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1 Einleitung

Von der ,guten Seele“ zum ,Gebaudetechniker! Das Berufsbild des Hausmeisters im Wandel
der Zeit.

Die Hausmeistertatigkeiten haben sich in den letzten Jahren deutlich weiterentwickelt. Wah-
rend in der Vergangenheit Uberwiegend Pflege-, Unterhalts- und Kontrolltatigkeiten zu bewalti-
gen waren, geht das Anforderungsprofil eines Hausmeisters mittlerweile durch den zunehmen-
den Technisierungsgrad, insbesondere bei neuen bzw. generalsanierten Gebauden, das stark
geanderte Nutzerverhalten und die intensivere Nutzung der Gebaude hin zum ,Facility-Mana-
ger®. Basis dieser Entwicklung ist die Einfihrung moderner Gebaudeleittechnik auch im o6ffent-
lichen Bereich.

Fur die Kommunen ist in diesem Zusammenhang unter anderem der Stellenbedarf fir Haus-
meisterdienste in Schulen und vergleichbaren Geb&duden und dessen Berechnung von zentra-
ler Bedeutung. Haufig wurde hierbei in der Vergangenheit eine Pauschalmethode auf Grund-
lage der Reinigungsflachen eines Gebaudes herangezogen.l Die KGSt hat dagegen mit ihrem
Bericht Nr. 5/2010, ,Hausmeisterdienste in Kommunen* als Basis fiir die pauschale wie auch
die individualisierte Stellenbemessung die BerechnungsgrofRe Reinigungsflache aufgegeben
und geht nun von der Berechnungsgrofie ,Brutto-Grundflache* (BGF) aus. Nach den im Bericht
Nr. 5/2010 veroffentlichten Werten ist eine Vollzeitkraft mit 39 Wochenstunden ausgelastet,
wenn sie rd. 10.000 m2 BGF und rd. 10.000 m? Aul3enflache zu betreuen hat.

Wir haben die Erkenntnisse der KGSt zum Anlass genommen, in den letzten beiden Jahren im
Rahmen unserer Prifungs- und Beratungstatigkeit in Bayern eigene Untersuchungen und Er-
hebungen durchzufuhren. Als Grundlage fir unsere Berechnungen zogen wir ebenfalls den im
Bereich des Gebaude-(Facility-)Managements anerkannten Mal3stab der Brutto-Grundflache
heran.

Daneben haben wir die bestehenden Aufgabenkataloge hinterfragt und erganzt, Unterstit-
zungselemente im Bereich der Hausmeisterdienste erhoben sowie Empfehlungen zur Optimie-
rung der Dienste erarbeitet. Unsere Ergebnisse und Erkenntnisse mit entsprechenden Informa-
tionen und Anregungen stellen wir in diesem Beitrag dar.

2 Aufgabenprofil

Das Aufgabenprofil eines Hausmeisters stellt sich &uRRerst vielféltig dar. Eine gesetzliche Re-
gelung bzw. umfassende Definition zum Aufgabenprofil oder Berufsbild existiert nicht. Nach
allgemeiner Verkehrsauffassung ist der Hausmeister ein Arbeitnehmer, dem die laufende
Betreuung von Gebauden, gegebenenfalls nach naherer Weisung der Gebaude bewirtschaf-
tenden Stelle, Ubertragen ist.

! vgl. BKPV Geschéftsbericht 2003, Kosten sparen beim Einsatz von Schulhausmeistern, Seite 35 ff., sowie KGSt-

Bericht Nr. 1/1986, ,Wirtschaftlicher Hausmeisterdienst in Schulen”
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Im Bereich der Schulen bestimmen die Art. 3 und 8 BaySchFG, dass die zustandigen kommu-
nalen Koérperschaften Sachaufwandstrager, insbesondere fir die Aufwendungen fur den ord-
nungsgemaflen Schulbetrieb und Unterricht, sind; ferner tragen sie den Aufwand fir das Haus-
personal, insbesondere fir die Hausmeister (§ 3 AVBaySchFG).

Allgemein lassen sich die Aufgaben eines Hausmeisters aus dem technischen, infrastrukturel-
len und kaufmannischen Gebaudemanagement wie folgt gliedern:?

— AulRenbereich

Die Aufgaben umfassen im Wesentlichen den Winterdienst, die Auenreinigung und die Grin-
flachenpflege sowie die Aufrechterhaltung der Verkehrssicherungspflichten.

— Reinigung innen

Darunter sind im Wesentlichen die Kontrolle und Verwaltung der eigenen Reinigungskréfte
(einschl. Materialverwaltung) bzw. fremden Reinigungskrafte (insbesondere Kontakt zur exter-
nen Objektleitung) zu verstehen.

— Instandhaltung und Instandsetzung

Hier ist der so genannte kleine Erhaltungsaufwand am und im Gebaude gemeint, wie z. B. Tu-
ren, Fenster, Sonnenschutz etc. pflegen und géangig halten, kleine Anstrich- und Putzschaden
ausbessern, kleine Schaden an Mdobeln und Einrichtungsgegenstanden beheben, Keller-,
Lichtschachte, Schmutzgitter etc. reinigen, Fremdunternehmer fir diese Aufgaben betreuen
und Gberwachen.

— Verwaltungstatigkeiten und allgemeine Aufgaben

Diese Aufgaben umfassen z. B. die Verwaltung von Fundsachen, Beflaggung, Dokumentati-
onsaufgaben im Rahmen der Verkehrssicherungspflicht, Vertragskontrolle, Mitarbeitergespra-
che mit Vorgesetzten und gegebenenfalls eigenen Mitarbeitern, Fortbildung.

— Sanitar

Darunter sind die Pflege- und Instandhaltung z. B. der Dusch- und Toilettenanlagen, Einlaufe,
Wasser- und Abwasseranlagen (einschl. Pumpen) sowie die Verbrauchserfassung zu sehen.

— Kontroll- und Schlie3dienste

Als klassische Hausmeisterdienste sind hier vor allem die regelmafiigen Kontrollgange
(einschl. Offnungs- und SchlieRdienst), die Verwaltung der SchlieRanlage und die Schliissel-
verwaltung sowie die Kontrolle der Funktionsféahigkeit der Geb&udeleittechnik zu nennen.

— Sonstige Aufgaben

Als Sonstige Tatigkeiten sehen wir insbesondere die Schadlingsbekdmpfung, den nicht nutzer-
verursachten Veranstaltungsdienst (z. B. in Schulen auf3erschulische Abendveranstaltungen),

vgl. KGSt-Bericht Nr. 5/2010, ,Hausmeisterdienste in Kommunen®, S. 11 ff.
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die Beteiligung an Inventurarbeiten, das Anbringen von Schildern, die Durchfihrung kleinerer
Umziige (nicht nutzerverursacht).

— Sicherheit innen

Hier sind alle Aufgaben im Zusammenhang mit der Gebaudesicherheit zu sehen, wie z. B.
Funktion des Sicherheitsbeauftragten wahrnehmen, Rettungs-, Flucht- und Verkehrswege bzw.
Ausgénge auf Funktionsfahigkeit hin kontrollieren und freihalten, Sicherheitseinrichtungen (wie
Feuerschutzklappen, Rauchschutz, Panikverschliisse) kontrollieren und gangig halten, Einbri-
che und Diebstéhle feststellen und melden, Verunreinigungen mit Gefahrenpotenzial beseiti-
gen, Videoaufzeichnungen kontrollieren.

— Elektrotechnik/Elektronik

Zu den Elektrotatigkeiten rechnen wir Lampen und Leuchtmittel, Notlichtanlagen, Notstrom-
aggregate zu pflegen und zu bewirtschaften sowie Schaden an elektrischen Anlagen zu mel-
den. Daneben zahlt zu diesen Aufgaben etwaige Fremdfirmen bei deren Auftragsabwicklung zu
betreuen sowie kleinere Schaden (z. B. Stecker, Steckdosen, Schalter, Kabel austauschen) ei-
genverantwortlich zu beheben. Soweit eine elektrofachliche Eignung des Stelleninhabers vor-
liegt, sollten von ihm Aufgaben der Gebaudeleittechnik umfassender wahrgenommen werden
und es sollte ihm die Verbrauchserfassung tbertragen werden.

— Heizung/Llftung

Dazu gehoren alle Aufgaben der Heizungs-, Luftungs- und Klimatechnik, wie z. B. Heizkorper
entliften, Brennstoffvorréte prifen, bestellen, melden, Pumpen bedienen, Filter wechseln,
Fachfirmen betreuen, Verbrauche erfassen, Gebaudeleittechnik einsetzen bzw. bedienen.

— Wartung und Inspektion sonstiger Anlagen

Darunter fallen beispielsweise Zaune, Gelander, Spielgerate, sonstiges Mobiliar im AuRenbe-
reich, Aufzugstechnik, gegebenenfalls Schwimmbadtechnik zu Uberprifen und zu reparieren
bzw. die Reparaturen zu veranlassen.

— Nutzerunterstitzung

Als Nutzerunterstitzung sind alle Bereiche zusammengefasst, die nicht origindre Aufgaben des
Sachaufwandstragers bzw. der Gebdude bewirtschaftenden Stelle sind. Hier kénnen z. B. fol-
gende Tatigkeiten genannt werden:

Betreuung schulischer Veranstaltungen

Betreuung schulischer Medien, Lehr- und Lernmittel
schulbezogene Botengange (Medienstelle)
Sichtprufung Schultafeln, Schul- und Sportgeréte
Umziige durchfiihren

Aufsichtsdienste

Kopierarbeiten

o O O O O O O O

Unterstitzung Sitzungsdienste (Getrénke, Speisen, Bestuhlung)

44

Bayerischer Kommunaler Prifungsverband - Geschéftsbericht 2012



Zu Diskussionen fuhrt immer wieder die Problematik der IT-Betreuung an den Schulen, insbe-
sondere auch die Frage, in welchen Bereichen fachlich geeignete Hausmeister hierfir einge-
setzt werden koénnen.

Die Betreuung der IT-Einrichtungen in den Schulen reicht von den padagogisch-didaktischen
Fragen Uber die Sicherstellung der Funktionalitdt und Administration bis zur technischen War-
tung und Reparatur. Angesichts der Fiille dieser Aufgaben ist es nach der Bekanntmachung
des Bayerischen Staatsministeriums fir Unterricht und Kultus (StMUK) vom 17.03.2000,
Nr. 1ll/4 — 11/2 —01350 — 1/13 456, notwendig, an den Schulen eine Lehrkraft als Systembe-
treuer(in) zu bestellen, die fur die Wahrnehmung dieser Aufgaben in angemessenem Umfang
freigestellt ist (Anrechnungsstunden). Daneben konkretisiert die oben genannte KMBek die
beim IT-Einsatz in den Schulen wahrzunehmenden Systembetreuungsaufgaben und stellt
zugleich klar, dass die Schwerpunkte der als Systembetreuer(in) eingesetzten Lehrkraft im or-
ganisatorischen bzw. koordinierenden sowie vor allem im padagogischen und didaktisch-me-
thodischen Bereich angesiedelt sind. Die rein technische Betreuung der IT-Ausstattung an den
Schulen (z. B. Herbeiftihrung und Aufrechterhaltung der Betriebsbereitschaft der IT-Einrichtun-
gen) sieht das StMUK dagegen vor allem als Aufgabe des Sachaufwandstragers an. Dement-
sprechend wird in Nr. 2.3 der oben genannten KMBek empfohlen, diese Aufgaben z. B. durch
den Abschluss von entsprechenden Wartungsvertragen auf externe IT-Dienstleister, auf Labo-
ranten oder IT-Auszubildende in den Schulen oder auf EDV-Techniker der jeweiligen Sachauf-
wandstrager zu Ubertragen.

Ob und in welchem Umfang die an den Schulen tatigen Hausmeister fur diese technische
Betreuung der schulischen IT-Einrichtungen herangezogen werden koénnen, hangt vom
Schutzbedurfnis (vgl. Abschnitt 4.3 der IT-Grundschutz-Vorgehensweise nach dem BSI-Stan-
dard 100-2) der eingesetzten Anwendungen und Daten?, von der Komplexitat/Vernetzung der
schulischen IT-Einrichtungen sowie der persdnlichen Qualifikation der jeweiligen Hausmeister
ab und muss ortlich beurteilt werden. Ausgehend von den vom Beraterkreis fir Schulrechner
des StMUK veréffentlichten ,Empfehlungen zur IT-Ausstattung von Schulen®, Votum 2012%, ins-
besondere den darin enthaltenen Konfigurations- und Sicherheitsstandards®, differenzieren wir
wie folgt:

a) Vernetzung des Verwaltungsnetzes mit der IT-Infrastruktur des Sachaufwandstragers
(Hosting, Sub-Domain oder Terminal-Server-Betrieb)

Einfachere Aufgaben der Systemadministration (sog. first-level-support) in Abstimmung
mit den fir den IT-Einsatz in der Schule verantwortlichen Personen und der zentralen IT-
Serviceeinheit des Sachaufwandstragers6 (z. B. Anschluss und Inbetriebnahme von PCs
oder Terminals; Anschluss von Druckern, Scannern oder sonstigen Peripheriegeraten;
Behebung von kleineren Hard- und Software-Defekten)

vgl. hierzu Erlauternde Hinweise fir die Schulen zum Vollzug des Bayerischen Datenschutzgesetzes, KMBek vom
19.04.2001, Nr. /4 - 11I/1 - L 0572 - 1/38 570, zuletzt ge&ndert durch KMBek vom 10.10.2002, Nr. Ill/4 - 1lI/1 -
L 0572 - 1/101 407, und Rechtliche Hinweise zur Nutzung der EDV-Einrichtungen und des Internets an den
Schulen, KMBek vom 12.09.2012, Az.: I1.7-5 O 4000-6b.122 162

vgl. http://alp.dillingen.de/service/it/

Diese werden aus datenschutzrechtlicher Sicht in der KMBek vom 19.04.2001 i. d. F. vom 10.10.2002 naher
konkretisiert; unter anderem wird eine strikte (physikalische oder logische) Trennung zwischen Schul- und Verwal-
tungsnetz empfohlen.

In diesen Fallen sind auch die dort praktizierten IT-Sicherheitsrichtlinien auf das Verwaltungsnetz der Schule zu
Ubertragen.
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b) Betrieb eines eigensténdigen7, einfachen Verwaltungsnetzes an der Schule (Workgroup-
Netzwerk oder stand-alone PCs der Schulverwaltung oder im Lehrerzimmer)

Zuzuglich zu dem in Buchstabe a) genannten first-level-support einzelne weitere Aufgaben
der Systemadministration in Abstimmung mit den fir den IT-Einsatz in der Schule verant-
wortlichen Personen (sog. second-level-support), soweit diese Aufgaben wegen ihres Um-
fangs oder ihrer Komplexitat nicht ohnehin versierten EDV-Technikern oder externen IT-
Dienstleistern vorbehalten sind

c) Schulnetz (padagogisch-didaktischer Bereich)

Aufgaben, wie sie unter vorstehendem Buchstaben b) beschrieben wurden, in Abstim-
mung mit der als Systembetreuer(in) eingesetzten Lehrkraft

Aus wirtschaftlicher Sicht sollten jedoch vorrangig die im Votum 2012, Abschnitt 4 Buch-
stabe m, beschriebenen Nutzenpotenziale, die mit dem Einsatz schlanker und bedarfsorien-
tierter Schulnetzwerke maglich sind,® ausgeschopft werden, um nicht unnétig personelle Res-
sourcen der Hausmeister zu binden, die in anderen Bereichen der Schule eventuell dringender
bendtigt werden.

Soweit Hausmeister ortlich in Aufgaben der schulischen IT eingebunden werden, wéren die
dafur entstehenden Kosten beim Sachaufwandstréger intern entsprechend weiter zu verrech-
nen, d. h. die fir Hausmeisterdienste zustandige Gebaude bewirtschaftende Stelle (z. B. zent-
rale Gebaudewirtschaft) sollte zu Lasten der 6rtlichen IT-Einheit entlastet werden.

Hinsichtlich der Organisation des Pausenverkaufs verweisen wir weiterhin auf die Ausfiihrun-
gen in unserem Geschéftsbericht aus dem Jahre 2003, S. 37.

Die Aufstellung zeigt, dass die Tatigkeit eines Hausmeisters ein breites Spektrum an Grund-
kenntnissen in unterschiedlichen Bereichen fordert. Viele Aufgaben, die spezifische Fach-
kenntnisse erfordern, werden jedoch an Dienstleister (Handwerker, Wartungsfirmen) tberge-
ben.

Neben den allgemeinen Aufgabenbereichen und den oben beispielhaft dargestellten Einzelauf-
gaben ergeben sich in der Praxis auch zielgruppenspezifische Hausmeistertatigkeiten. Diese
sind weitestgehend von den jeweiligen Kompetenzen und Qualifikationen des Stelleninhabers
gepragt, ergeben sich aber auch aus den individuellen Gegebenheiten des jeweiligen zu
betreuenden Objekts bzw. der Nutzer.

In Hinblick auf das Aufgabenspektrum mit der damit verbundenen zumeist sehr engen Zusam-
menarbeit mit Schulleitung, Schulsekretariat, dem Lehrkdérper, Eltern und Schilern sowie
Handwerkern aus den unterschiedlichsten Gewerken wird speziell von den Schulhausmeistern
eine besonders hohe Team- und Kooperationsbereitschaft sowie -fahigkeit gefordert. Hinzu
kommen ausgepragte soziale Kompetenzen und Kommunikationsféhigkeit (sog. soft skills).

Eigenstandige und ausgegliederte Netzwerke sind sowohl aus organisatorischer als auch aus wirtschaftlicher Sicht
nicht empfehlenswert; die bei einer gemeinsamen IT-Infrastruktur moglichen Synergieeffekte bleiben ungenutzt.

vgl. dazu unter anderem den Artikel ,Das Lean-LAN — zeitgeméaRe Netzwerke in Schulen®,
http://alp.dillingen.de/service/it/lean-lan.pdf
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Aber auch eine hohe Moativation, Eigeninitiative und Solidaritat im Kollegenumfeld sind wichtige
Voraussetzungen, ohne die ein reibungsloser Schulablauf kaum méglich ist.’

3 MaRnahmen zur Optimierung der Hausmeisterdienste

3.1 Organisationsstruktur

Die Hausmeisterdienste sind grundsatzlich ein Teil der gebaudewirtschaftlichen Leistungen.
Die Kernaufgabe der Hausmeister besteht darin, an Erhalt und Bewirtschaftung von Gebauden
mitzuwirken. Demzufolge ist es konsequent, sie organisatorisch der fur die Gebaudesubstanz
verantwortlichen Stelle (zentrale Gebaudewirtschaft) zuzuordnen und von dort aus zu koordi-
nieren.

Fur die Zuordnung der Hausmeister zu den Objekten existieren verschiedene Modelle. Weit
verbreitet ist die feste Zuordnung eines Hausmeisters zu einem bestimmten Objekt. Die Zu-
sammenfassung mehrerer kleinerer Objekte und ihre Zuordnung zu einem Hausmeister ist eine
weitere Variante. Bei grof3eren Objekten werden auch zwei oder mehrere Hausmeister einem
Objekt zugeordnet. Daneben existieren noch Mischformen, bei denen einem Objekt fest zuge-
ordnete Hausmeister Unterstltzungsleistungen durch den Bauhof oder von ,Springern im
Hausmeisterdienst® erhalten.

Ein weiteres Modell ist die Teamldsung, bei der auf eine feste Zuordnung eines Hausmeisters
zu einem Objekt grundsétzlich verzichtet wird.

Eine gleichméRige Auslastung der Hausmeister kann unseres Erachtens durch die Bildung ei-
nes ,Hausmeisterteams® oder von Betreuungseinheiten erreicht werden. Dabei ist ein Haus-
meister nicht mehr wahrend seiner gesamten Arbeitszeit einem festen Objekt zugeordnet, son-
dern kann flexibel eingesetzt werden. Eine standige Rotation ist damit nicht zwingend verbun-
den. Die objektbezogene Zuordnung der jeweiligen Hausmeister kann dabei schwerpunktméa-
RBig beibehalten werden. Dadurch entstehen Synergieeffekte auch durch die breite Nutzung von
Spezialkenntnissen oder Fahigkeiten der einzelnen Hausmeister. Darliber hinaus hat dies den
Vorteil, dass gegebenenfalls Rufbereitschaftsdienste sowie Vertretungsregelungen in einem
gewissen Wechsel und flexibel gestaltet werden kénnen. Voraussetzung hierfir ist jedoch die
Aufstellung von regelmafigen Dienst- und Schichtplanen.

3.2 Arbeitsprozesse und Arbeitsmitteleinsatz

Aus unserer Prufungs- und Beratungstatigkeit ergaben sich beispielhaft folgende, haufig anzu-
treffende Optimierungsmaglichkeiten:

— Kontrollgange auf das notwendige Mald reduzieren

Grundsatzlich halten wir einen morgendlichen Kontroll-/SchlieRgang fir ausreichend, soweit
bei Schulen die Reinigungskrafte nachmittags den SchlieRdienst ibernehmen kénnen.

Fraunhofer IAO, Fallstudienbericht Schulhausmeister, Juni 2004, S. 50 ff.
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— Botengénge auf das notwendige Mal3 reduzieren

Grundsatzlich halten wir einen Botengang je Woche zum zustandigen Sachaufwandstréager
(Gemeinde, Landkreis etc.) fur ausreichend. Mehrere Botengange sollten zusammengefasst
werden.

— Dienstpost durch Postdienstleister liefern lassen

Haufig werden Postdienstgeschéafte zeitaufwendig und damit kostenintensiv Giber den Haus-
meister abgewickelt. Diese Aufgaben sollten wirtschaftlicher einem externen Postdienstleister
Ubertragen werden.

— Ubertragung der Schliisselgewalt

Insbesondere bei Schulen sollte fur die aul3erschulische Vereinsnutzung der Schulgebaude die
Schliisselgewalt mit entsprechenden Regelungen mdglichst an die Vereine Ubertragen werden.
Moderne, elektronische SchlieRsysteme kénnen hierbei sehr hilfreich sein.

— Bestuckung der Toiletten mit Hand- und Toilettentlichern keine Hausmeisteraufgabe
Die Bestlickung sollte grundsétzlich dem Reinigungspersonal Ubertragen werden.
— Technische Ausstattung angemessen zur Verfiigung stellen und Standards setzen

Fir Rasenpflege, Wegereinigung und Unterhalt sollte je nach Grol3e des Grundstiicks eine an-
gemessene technische Ausstattung zur Verfigung stehen. Dariiber hinaus empfehlen wir,
Standards bei der Grinanlagen- und Wegepflege (z. B. Anzahl der Mah-, Kehrgénge) sowie
dem notwendigen Winterdienst zu definieren. Spezialeinrichtungen in den Objekten, deren
Wartung oder Reparatur durch Spezialisten oder Spezialfirmen sachgerechter und wirtschaftli-
cher moglich ist, sollten grundséatzlich nicht von den Hausmeistern durchgefuhrt werden.

— Unterhalts- und Grundreinigung keine Hausmeisteraufgabe

Unterhalts- und Grundreinigungsarbeiten sollten grundsétzlich dem Reinigungspersonal Uber-
tragen werden. Diese Aufgaben kdnnen vom eigenen Reinigungspersonal oder durch externe
Dienstleister wirtschaftlicher erledigt werden.

— Nutzerunterstitzung, die nicht Aufgabe des Sachaufwandstragers ist, stets kritisch
prifen

Im Rahmen unserer Untersuchung haben wir wiederholt festgestellt, dass die Hausmeister
teilweise in hohem Mal3e auch Aufgaben fir die Schulleitungen/Lehrer wahrnehmen, die nicht
Aufgaben des Sachaufwandstragers sind (z. B. Busaufsicht, Beaufsichtigungen von nicht ab-
geholten Kindern bzw. bei Lehrerausfall, Botendienste, Aushilfe Telefondienst bei Ausfall
Schulsekretérin, Kopierdienste). Die Kommune sollte die Heranziehung des Hausmeisters zu
diesen Aufgaben je nach Haufigkeit und zeitlicher Beanspruchung aus Griinden der Wirtschaft-
lichkeit kritisch beobachten und gegebenenfalls beschranken. Zur Beaufsichtigung von Schi-
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lern durch Hausmeister bzw. zur Mitwirkung bei deren Beaufsichtigung weisen wir erganzend
darauf hin, dass zu unterscheiden ist zwischen den Aufsichtsstunden, die anlasslich von

O Wartezeiten und
O unterrichtsfreien Zwischenstunden

entstehen.

Als Wartezeiten gelten die Zeiten der Fahrschiler, die friher als 15 Minuten vor Beginn des
Unterrichts in der Schulanlage eintreffen und die nach Unterrichtsende in der Schulanlage blei-
ben, weil sie auf die Abfahrt des Schulbusses oder eines anderen Verkehrsmittels warten mus-
sen. Lediglich hierfir hat der kommunale Sachaufwandstrager fir die Beaufsichtigung — gege-
benenfalls durch den Hausmeister — zu sorgen. Unterrichtsfreie Zwischenstunden gelten als
Unterrichtszeiten, woflrr die Schule gegebenenfalls Aufsichtspersonal zu stellen hat. Auf § 21
Abs. 1 und 2 der Schulordnung fur die Volksschulen in Bayern (VSO) vom 21.06.1983, KMBI |
S. 497, sowie auf § 5 der Dienstordnung fiir Lehrer wird verwiesen. Nach der zuletzt erwéhnten
Bestimmung konnen Lehrer auch auf3erhalb ihrer Unterrichtszeit zur Aufsicht herangezogen
werden.

— Definiertes Budget fur die Hausmeister bei Kleinreparaturen festlegen

Wir empfehlen, eine Obergrenze der Kosten fir Kleinreparaturen zu definieren und somit vom
restlichen Gebaudeunterhalt abzugrenzen. Durch die Einrichtung eines festen Budgets fir die
Erledigung der Kleinreparaturen kann aus unserer Sicht der Mehraufwand fir Rickfragen er-
heblich gesenkt werden.

Wir empfehlen, bei einer Neu-/Reorganisation der Hausmeisterdienste die oben genannten
Entlastungs- und Optimierungsmaoglichkeiten zu nutzen.

4  Stellenbemessung und steuerungsrelevante Kennzahlen

4.1 Pauschalierte Berechnung des Stellenbedarfs

Wir haben im Rahmen unserer Prifungs- und Beratungstétigkeit typische Hausmeisteraufga-
ben nach den oben genannten Aufgabenblécken und gebdudespezifische Daten anhand von
standardisierten Fragebdgen erhoben. Darauf basierend und erganzt mit qualifizierten Schat-
zungen bei den Untersuchungen konnte der Stellenbedarf analytisch berechnet werden. Ortli-
che Besonderheiten wurden — soweit mdglich — im Rahmen der so genannten Interviewme-
thode und Besichtigung der einzelnen Geb&ude ermittelt, gewichtet und bertcksichtigt. Danach
wurden die einzelnen Ergebnisse zusammengefihrt, ausgewertet und Kennzahlen (Richtwerte)
gebildet. Zur pauschalen Bemessung des Stellenbedarfs fir Hausmeisterdienste ergab sich
folgender Richtwert:

10.000 m2 Brutto-Grundflache sowie 12.000 m2 zu betreuende AuRenflache entsprechen einer
Vollzeitstelle (39 Wochenstunden)

49

Bayerischer Kommunaler Prifungsverband - Geschéftsbericht 2012



Da die Betreuung der AulRenflachen (mit Ausnahme der Aufrechterhaltung der Verkehrssiche-
rungspflicht, Gberwiegend Winterdienst) keine origindre Hausmeistertatigkeit darstellt, werden
diese Aufgaben haufig nicht von den Hausmeistern wahrgenommen. In diesem Fall gilt folgen-
der Richtwert:

12.000 m2 Brutto-Grundflache entspricht einer Vollzeitstelle (39 Wochenstunden)

Wir weisen bei der Verwendung dieser Richtwerte darauf hin, dass es sich um Durchschnitts-
werte mehrerer Untersuchungen bei zahlreichen Schulen, einigen Verwaltungsgebduden und
einer Mehrzweckhalle handelt. Eine Musterberechnung nach diesen pauschalen Richtwerten
haben wir in der Anlage abgebildet.

Ortliche Sonderverhaltnisse, auch in den einzelnen Aufgabenbldcken, und Optimierungspoten-
zial kdnnen grundsatzlich nur in einer individuellen Untersuchung und Berechnung bericksich-
tigt und aufgezeigt werden.

Soweit bereits Berechnungen zum Personalbedarf bei Hausmeistern ortlich vorliegen, emp-
fehlen wir die Umstellung auf das neue Berechnungsverfahren spatestens bei Anderungen bei
von Hausmeistern betreuten Objekten (z. B. einem Neu- und/oder Erweiterungsbau) oder bei
einem Personalwechsel.
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Definition des Mal3stabs Brutto-Grundflache

Als Brutto-Grundflache bezeichnet man diejenige Flache, die sich aus der Summe aller Grund-
flachen aller Grundrissebenen eines Gebaudes errechnet. Sie ist geschossweise zu ermitteln.
Die Brutto-Grundflache ergibt sich aus der Summe der drei Bereiche a, b und ¢ (siehe Schau-
bild)™.

Bereich a: Uberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen. In der Grafik rot dargestellte
Flachen.

Bereich b: Uberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe umschlossen. In der Grafik griin
dargestellte Flachen.

Bereich c: Nicht iberdeckte Bereiche. In der Grafik blau dargestellte Bereiche.

nicht
ausgebautes
Dachgeschoss

ausgebautes
Dachgeschoss

Balkon

2. Obergeschoss

1. Obergeschoss

Nicht beriicksichtigt werden konstruktiv- oder gestalterisch bedingte Vor- und Rickspriinge an
den AuRenflachen, Kriechkeller, Kellerschachte, Aul3entreppen, nicht nutzbare Dachflachen

und Hohlraume.**

0 wikipedia.org/wikiGrundflache_(Architektur)

" DIN Deutsches Institut far Normung e.V./Berlin, DIN-Taschenbuch 114 — Kosten im Hochbau, Flachen, Raumin-

halte, DIN 277-1 Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau, Teil 1, Stand Februar 2005
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Die folgende Auswertung unserer Erhebungen zeigt, wie sich die zeitliche Inanspruchnahme
einer ,Muster“-Vollkraft mit 39 Wochenstunden in den bekannten Aufgabenbltcken darstellt:

Nr. Aufgabenblock Stellenbedarf in %/NK
1 AuRenbereich 31
2 Reinigung innen 8
3 Instandhaltung und Instandsetzung 9
4 Verwaltungstatigkeiten und allgemeine Aufgaben 4
5 Sanitar 4
6 Kontroll- und Schliedienste 4
7 Sonstige Aufgaben 15
8 Sicherheit innen 2
9 Elektrotechnik/Elektronik 2

10 Heizung/Liftung 2

11 Wartung und Inspektion sonstiger Anlagen 3

12 Nutzerunterstiitzung und nicht origindre Hausmeisterdienste 16

gesamt 100

Wie der Tabelle zu entnehmen ist, verteilen sich die Aufgaben eines Hausmeisters im Durch-
schnitt auf rd. 30 % AulRentétigkeiten und rd. 70 % gebaudebezogene Aufgaben. Nach dem
oben genannten Richtwert beziehen sich somit rd. 0,3 NK (Normalarbeitskraft) auf 12.000 m?2
AuR3enflache und rd. 0,7 NK auf 10.000 m? BGF.

Insgesamt lasst sich feststellen, dass insbesondere die Betreuung des Auf3enbereichs (Winter-
dienst, Griinanlagenpflege, Aulienreinigung), die Nutzerunterstlitzung (mit nicht originaren
Aufgaben des Sachaufwandstragers bzw. der Gebdude bewirtschaftenden Stelle) und die
sonstigen Aufgaben (inshesondere nutzerorientierte Veranstaltungen aufbauen und betreuen)
einen hohen Personaleinsatz erfordern (zusammen rd. 62 %/NK).

In diesen Bereichen ist deshalb grundsatzlich das groRte Optimierungspotenzial zu suchen.
Unseres Erachtens kann dies jedoch nur in einer detaillierten Untersuchung vor Ort mit der
Entscheidung uber die kinftige Aufgabenerledigung erfolgen.

4.2 Kennzahlen fir das ortliche Controlling

Zwei weitere interessante und steuerungsrelevante Kennzahlen fur das értliche Controlling, die
auch bei nur wenigen zu betreuenden Objekten herangezogen werden kénnen, stellen wir
ebenfalls dar. Insbesondere fir den Schulbereich haben wir die Bruttopersonalkosten fir
Hausmeisterdienste mit den Brutto-Grundflachen bzw. der Anzahl der zu betreuenden
Unterrichts- und Gruppenraume jeweils ins Verhaltnis gesetzt. Ausgewertet haben wir hier die
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vorgefundenen Ist-Zahlen, also den tatsachlichen Personaleinsatz vor Ort, und wiederum einen
Durchschnitt gebildet. Danach ergaben sich folgende Werte (HM = Hausmeister):

Kosten HM/m2 Brutto-Grundflache in € 3,63

Kosten HM/Unterrichts-/Gruppenraum in € 890,00

Auch wenn die genannten Kennzahlen nach oben und unten einer starken Streuung unterlie-
gen, kdnnen sie fir den Hausmeistereinsatz an Schulen als erste Steuerungsgrof3e hinsichtlich
des ortlichen Personaleinsatzes herangezogen werden. Moglichkeiten zur Bildung weiterer
Kennzahlen werden im KGSt-Bericht Nr. 5/2010 — Hausmeisterdienste in Kommunen — in An-
lage 5 des Berichts genannt.

5 Personalauswahl, Stellenbewertung und Tarifrecht

5.1 Vor-und Ausbildung

Fur den Beruf Hausmeister liegen in Deutschland keine relevanten rechtlichen Ausbildungsre-
gelungen vor.*? Fur Hausmeister gibt es dementsprechend kein allgemeinverbindliches Profil
bezlglich der beruflichen Anforderungen. Stellenausschreibungen beinhalten zumeist die An-
forderung nach fundierten handwerklichen Fahigkeiten. Eine abgeschlossene, zumeist hand-
werkliche Berufsausbildung wird in der Regel zwar gewiinscht, ist aber nicht zwingend notwen-
dig. Die Hausmeister kdnnen somit aus den unterschiedlichsten Berufen rekrutiert werden.

Da Reparatur- und Instandhaltungsmafnahmen im Gebaudeunterhalt wesentlich zum Berufs-
bild gehoren, ist jedoch ein handwerklicher Ausbildungshintergrund, wie z.B. Elektriker,
Schlosser, Klempner oder Heizungsbauer, empfehlenswert. Kommunen mit mehreren Haus-
meistern sollten bei der Personalentwicklung und -planung Uberdies darauf achten, dass sie
ein breites Spektrum an Berufsausbhildungen berticksichtigen, um gegebenenfalls die Méglich-
keiten, die ein ,Hausmeisterteam* bietet, umfassend ausschdpfen zu kénnen. Dariiber hinaus
empfehlen wir, den gestiegenen Anforderungen geschuldet, die Weiterbildung zum ,Haustech-
niker“ in Betracht zu ziehen.™

5.2 Inhalte einer Dienstanweisung fir Hausmeister

In der Praxis ist grundsatzlich zu beobachten, dass gerade im Hausmeisterbereich zuweilen
die innerhalb einer Verwaltung fur die Gebaudewirtschaft Verantwortlichen dem Erlass einer
Dienstanweisung kritisch gegenuberstehen, weil befiirchtet wird, dass unndétige Konflikte ent-
stehen, wenn sich die Hausmeister auf die Erledigung derjenigen Aufgaben beschrénken, die

2 berufenet.arbeitsagentur.de/berufe

3 berufenet.arbeitsagentur.de/berufe
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explizit geregelt sind. Deshalb wird von der Flihrungsseite oft nicht eingegriffen, solange ,der
Betrieb lauft“; man beschrankt sich ansonsten auf Einzelanweisungen.

Wir halten aber den Erlass einer Dienstanweisung fur durchaus sinnvoll und notwendig, wobei
nicht jede Schule eine eigene, sondern fiir alle Schulen eine gemeinsame Dienstanweisung
erlassen werden sollte.

Der offentliche Arbeitgeber verfiigt Gber ein strukturell weites Weisungs- und Direktionsrecht.
Dieses wird durch den Erlass einer Dienstanweisung weder erweitert noch verengt. Die schrift-
liche Fixierung dient nur dazu, das Verfahren zu vereinfachen: An die Stelle der ,taglichen®
mindlichen tritt die ,den Regelfall“ erfassende schriftliche Weisung in Form der Dienstanwei-
sung. Folglich ist die Dienstanweisung nicht abschlieend; stets kdnnen Einzelweisungen ge-
geben werden, die sich gemaR § 106 GewO im Rahmen der Gesetze, der Lohn-, Vergitungs-
bzw. Entgeltgruppe und des Berufs- und Sozialbildes halten miissen.™

Wir empfehlen gleichwohl, den oben dargestellten Bedenken dadurch zu begegnen, dass in die
Dienstanweisung eine ,allgemeine Offnungsklausel“ aufgenommen wird, nach der die Haus-
meister auch Aufgaben nach besonderer Weisung zu erledigen haben.

In der Dienstanweisung sollten beispielsweise folgende Punkte geregelt werden:

— dienstliche Stellung

— Aufgaben

Uberwachung und Instandhaltung
Winterdienst
Sicherheit

Reinigung und Pflege
sonstige Aufgaben
Arbeitszeit
Arbeitsbeginn
Arbeitsende
(Ruf-)Bereitschaft
Arbeitspausen
Uberstunden etc.
Urlaub

Vertretungsregelung

0O 0O 0O 0O O 0O O O o O o o o

Wir empfehlen eine knappe und straffe Formulierung der Dienstanweisung. Insbesondere sollte
eine ,Detailverliebtheit* vermieden werden (Bekannte Regel: So wenig wie mdglich, aber so
viel wie notwendig).

4 Richter/Gamisch, Personalmanagement in praktischen Féllen, in DOD — Der Offentliche Dienst, Ausgabe 12/2012,
S. 271 1f.
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5.3 Stellenbewertung

Fragen treten immer wieder auch hinsichtlich der tarifgerechten Eingruppierung eines Haus-
meisters auf. Soweit Hausmeister als ,friihere Angestellte* beschaftigt werden bzw. zu be-
schaftigen sind, missten die Stellen entsprechend bewertet werden. Im Ubrigen ist fiir Haus-
meister mit einschlagiger handwerklicher Ausbildung eine Eingruppierung nach den Eingrup-
pierungsregelungen fiir Arbeiter (BTV Nr. 2 zum BMT-G ll) in (Eingangs-)Lohngr. 4 Faligr. 5.2
— 5 Fallgr. 5 (EntgGr. 4) vorgesehen, wenn sie regelmafig in nicht unerheblichem Umfang
handwerkliche Arbeiten verrichten. ,Nicht unerheblich® ist dabei ein zeitlicher Anteil von we-
nigstens 25 % der Gesamttétigkeit (siehe dazu Protokollerklarung Nr. 11).

Handwerklich tatig sind Arbeiter dann, wenn sie Aufgaben wahrzunehmen haben, die zum Be-
rufsbild des Handwerkers gehoren.™

Fir Hausmeister ohne einschlagige handwerkliche Ausbildung ist grundséatzlich eine Eingrup-
pierung in die (Eingangs-)Lohngr. 4 Fallgr. 4.12 — 4 a Fallgr. 2 (EntgGr. 4) vorgesehen.

In Einzelféllen kann aufgrund des hohen Technisierungsgrades der zu betreuenden Gebaude
die Tatigkeit Uber das Ubliche Anforderungsprofil eines Hausmeisters hinausgehen. In Kommu-
nen hat sich deshalb fir Hausmeister auch die Berufsbezeichnung ,Haustechniker® durchge-
setzt.

Haustechniker/in ist eine Weiterbildung, die landesrechtlich, kammerrechtlich oder durch in-
terne Vorschriften der Bildungstrager geregelt ist. Fur die Zulassung zur Weiterbildungsprtfung
wird unter anderem eine Gesellen- oder Abschlussprifung in einem anerkannten handwerkli-
chen oder handwerksahnlichen Ausbildungsberuf vorausgesetzt.*®

Haustechniker kontrollieren regelmaRig Raume, Gebaude und AufRenanlagen und fihren — im
Gegensatz zu Hausmeistern — zeitlich Uberwiegend die Bedienung, Steuerung und Wartung
auch diffiziler technischer Einrichtungen bzw. Anlagen durch. Dazu gehéren vor allem Hei-
zungs-, Luftungs- und Sanitaranlagen, aber auch Aufzugsanlagen oder Schlie3- und Alarman-
lagen. Soweit rechtlich zulassig und fachlich moglich, warten sie die gesamte Haustechnik und
fuhren in Schadensfallen Reparaturarbeiten durch.

Weisen die vom Hausmeister zu betreuenden Gebaude einen hohen Technisierungsgrad mit
moderner Gebaudeleittechnik auf und ist sein Ausbildungsberuf (z. B. Elektroinstallateur, Be-
triebselektriker oder Stahlbauschlosser) fur den Weiterbildungsberuf des Haustechnikers bei
einem entsprechenden Arbeitsplatzzuschnitt grundsatzlich geeignet bzw. dienlich, sind wir in
Einzelféllen fur die tarifliche Bewertung solcher Stellen davon ausgegangen, dass die Beschéaf-
tigten zeitlich mindestens zur Halfte in ihrem oder einem diesem verwandten Beruf beschéftigt
werden.

Unter diesen Voraussetzungen kann unseres Erachtens nach vorheriger Einzelfallprifung ein
Hausmeister bzw. Haustechniker als Arbeiter mit erfolgreich abgeschlossener Ausbildung in
einem anerkannten Ausbildungsberuf mit einer Ausbildungsdauer von mindestens zweieinhalb
Jahren angesehen und die Stelle geméaf den einschlagigen Bestimmungen des BTV Nr. 2 zum
BMT-G Il mit (Eingangs-)Lohngr. 4 Fallgr. 1 — 5 Fallgr. 3 — 5 a (EntgGr. 5) bewertet werden.

15 vgl. Claus/Brockpahler/Teichert, Lexikon der Eingruppierung Teil | der Angestellten im offentlichen Dienst (Aus-

gabe bis 2011), Stichwort ,Handwerklich tatig*

6 berufenet.arbeitsagentur.de/berufe, Suchbegriff ,Haustechniker*
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5.4 Allgemeine Hinweise zu Bereitschaftszeiten, Winterdienst und Uberstunden

Fur Hausmeister sind in Abschnitt A des Anhangs zu § 9 TV6D ausdricklich Sonderregelungen
vorgesehen, d. h. der Tarifvertrag enthélt bereits besondere Bereitschaftszeitregelungen und
es bedarf keiner zusatzlichen Dienstvereinbarung. Bereitschaftszeiten sind Zeiten, in denen
sich die Hausmeister am Arbeitsplatz oder einer anderen vom Arbeitgeber bestimmten Stelle
zur Verfiigung halten missen, um im Bedarfsfall die Arbeit selbststéndig, gegebenenfalls auch
auf Anordnung aufzunehmen, und in denen die Zeiten ohne Arbeitsleistung Uberwiegen (8 9
Abs. 1 Satz 1 TV6D). Dies kdnnen auch regelméafig im Bedarfsfall aufzunehmende Tatigkeiten
sein. Keinesfalls muss es sich dabei nur um unvorhergesehene, nicht geplante Arbeiten han-
deln. Wenn die Voraussetzungen erfillt sind, werden die Bereitschaftszeiten faktorisiert und
zur Halfte als Arbeitszeit gewertet. Sodann darf die Summe aus Vollarbeitszeit und den (fakto-
risierten) Bereitschaftszeiten die regelmafige Arbeitszeit nach 8§ 6 Abs. 1 Satz 1 TV6D von
39 Stunden/wdchentlich nicht Gberschreiten. Schlieflich darf die Summe aus Vollarbeits- und
Bereitschaftszeiten durchschnittlich 48 Stunden wdchentlich nicht Uberschreiten (vgl. Anhang
zu § 9 TV6D Buchstabe A)."

In der kommunalen Praxis kommt es haufig vor, dass der Winterdienst durch Hausmeister
durchgefuhrt wird. Dieser nimmt aus haftungsrechtlichen Grinden (Stichwort Verkehrssiche-
rungspflicht) einen hohen Stellenwert ein. Die Raum- und Streupflichten der Hausmeister kon-
nen auf die jeweiligen Verkehrsflachen des Gebaudes (z. B. Rathaus, Schule) begrenzt sein
oder auf den gesamten Winterdienst im Umgriff des Gebaudes (grofRere Parkflachen und
Sportanlagen) ausgeweitet werden. Zentrale Aufgaben des Winterdienstes von Schulhaus-
meistern ist es, die Zugadnge zum Gebéaude von Eis und Schnee zu befreien, so dass man
diese Zugange sicher nutzen kann. Die Schneeraumung der Zugange, von Parkflachen, Be-
triebsflachen (Pausenhdfe), Gehwegen und Einfahrten ist grundséatzlich Aufgabe des Haus-
meisters. Der Winterdienst kann im Rahmen der Bereitschaftszeiten nach § 9 TV6D, der re-
gelmaRigen Arbeitszeit oder auch in Form von Rufbereitschaft geregelt werden.™®

Nur in Ausnahmefallen kann daher der Arbeitgeber, z. B. bei voribergehend auftretendem Be-
darf an zusétzlicher Arbeitsleistung, Uberstunden anordnen. Eine sténdige, nicht auf einen
konkreten Anlass bezogene Anordnung von Uberstunden ist tarifrechtlich nicht zuldssig; sie
wirde im Ergebnis auf eine unzuléssige Verlangerung der tarifvertraglich vereinbarten regel-
mafigen Arbeitszeit hinauslaufen.

Die im Rahmen unserer Uberortlichen Prifung oftmals angetroffene Zahlung von dauerhaften
Uberstundenpauschalen entspricht demnach nicht den tarifrechtlichen Vorgaben. Vielmehr
ware durch geeignete organisatorische und/oder personelle MaRnahmen sicherzustellen, dass
erforderliche Arbeiten grundsatzlich innerhalb der zulassigen Arbeitszeit erledigt werden kon-
nen.

Fallen in Ausnahmeféllen Uberstunden an, sind diese grundsatzlich durch entsprechende Frei-
zeit auszugleichen (8§ 43 Abs. 1 Satz 1 TVOD BT-V). Zur Vermeidung bzw. Reduzierung kos-
tenintensiver Uberstunden ware 6rtlich auch die Einfilhrung der nach TVSD mdglichen Arbeits-
zeitmodelle zur Arbeitszeitflexibilisierung (Arbeitszeitkorridor, Rahmenzeit etc.) zu prifen.

1 vgl. hierzu auch KAV-Rundschreiben A 9/2009, A 2/2010 und Urteil des BAG vom 17.12.2009, Az.: 6 AZR 729/08

18 vgl. Lehmann-Horn/Krafft, Winterdienst — rechtskonform und effizient gestalten, Praxisleitfaden fur kommunale Ar-

beitgeber, KAV Bayern — Schriftenreihe, Band 2, Stand 2010, S. 83 ff.
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6 Abschlielende Bemerkungen

Die hier veroffentlichten Hinweise und Richtwerte sind vor allem Ergebnisse aus unserer tagli-
chen, praxisnahen Organisationsarbeit und sollen unseren Geschéftsberichtsbeitrag aus dem
Jahre 2003 teilweise ersetzen oder zumindest fortschreiben. Die weitere Entwicklung und den
Wandel der Hausmeisterdienste in der kommunalen Familie werden wir auch in Zukunft be-
gleiten und das Datenmaterial einer sténdigen Evaluation unterziehen. Im 6ffentlichen Sektor
ist ein Handeln nach dem Wirtschaftlichkeitsprinzip ohnehin stets geboten. Den berechtigten
Bedurfnissen einer im Wandel befindlichen Berufsgruppe soll jedoch ebenfalls Rechnung ge-
tragen werden. Den Personal und Gebaude bewirtschaftenden Stellen wollen wir mit dem Bei-
trag eine Unterstitzung fir die tagliche Organisationsarbeit bieten.
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