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B18 Leistungsbeschreibung Unterhaltsreinigung  
 

Die nachstehende Leistungsbeschreibung ist aufgegliedert nach 

 

1. Vorbemerkungen 

2. Grundsätzliche Anforderungen  

3. Anforderungen an die Ausführung der Unterhaltsreinigung  

4. Definition der Reinigungsverfahren 

5. Ausführung von Reinigungsarbeiten  

6. Konsequenzen bei Nicht- oder Schlechtleistung  

 

1. Vorbemerkungen 

Ziel der Ausschreibung ist es, einen kompetenten und zuverlässigen Auftragnehmer zu finden, der ab dem 

01.03.2021 die Unterhaltsreinigung an der Technischen Hochschule Mittelhessen (Standort Gießen und 

Friedberg) übernimmt. Die Reinigung der Mensabereiche obliegt den jeweiligen Betreibern und ist nicht Leis-

tungsgegenstand. Die Unterhaltsreinigung an beiden Standorten wird derzeit von einem externen Dienstleis-

ter erbracht.  

 

Der Auftragnehmer hat für sein Personal, das in den Gebäuden auf dem Campus Gießen und Campus 

Friedberg reinigt, entsprechende Wegezeiten bei der Kalkulation des Angebotes zu berücksichtigen.  

 

Insgesamt ergeben sich für den Auftragnehmer folgende Reinigungsflächen:  

 

Campus Gießen – ca. 70.700 m² Reinigungsfläche 

Campus Friedberg – ca. 27.300 m² Reinigungsfläche  

 

Die Reinigungsleistungen sind nach den Vorgaben dieser Leistungsbeschreibung (Anlage B18), der Leis-

tungsverzeichnisse (Anlagen B14-B17), der Angebotsblätter (Anlagen D2-D9) und den Grundlagen der be-

sonderen Vertragsbedingungen (Anlagen C1-C4) zu erbringen.  

 

Die Reinigungsarbeiten sind pünktlich, gründlich und stets so auszuführen, dass der laufende Betrieb so 

wenig wie möglich gestört wird. Der aktuellste Verfahrensstand sowie die Berücksichtigung ökologischer 

Erkenntnisse sind während der Reinigung zu beachten und so anzuwenden, dass ein einwandfreier Reini-

gungszustand erreicht wird. Alle Leistungen sind in Übereinstimmung mit den geltenden Rechtsvorschriften, 

den anwendbaren EN- und DIN-Normen in der jeweils gültigen Fassung und den zur Ausführungszeit aner-

kannten Regeln der Technik zu erbringen. Der AN informiert sich eigenständig über alle seine Leistungen 
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betreffenden Rechtsvorschriften und anderen Regelwerken und steht für deren Einhaltung ein. Nach Ab-

schluss der Reinigungsarbeiten sind jeweils Fenster und Türen zu schließen und die Beleuchtung ist auszu-

schalten.  

 

2. Grundsätzliche Anforderungen 

Die Technische Hochschule Mittelhessen hat sowohl in Gießen als auch in Friedberg einen kleinen Anteil 

eigener Reinigungskräfte angestellt. Da die THM zum Teil über besondere Arbeitsbereiche verfügt, in denen 

u.a. mit Gefahrstoffen, Genen und anderen zu Verletzung führenden Materialien und Gegenständen umge-

gangen wird, muss ein „Zusammenspiel“ der Eigenreinigung und der Fremdreinigung gewährleistet sein. Aus 

diesem Grund sind die nachfolgend beschriebenen Anforderungen sowohl an den AN, als auch an die Rei-

nigungsmethoden, die Reinigungsmittel sowie Reinigungsgerätschaften zwingend vom AN zu beachten: 

 

 Der AN verpflichtet sich, das von ihm eingesetzte Personal über die wesentlichen Punkte der Leis-

tungsbeschreibung und des Vertrages zu informieren (z.B. Sicherheitsstandards, Hygienevorschrif-

ten, Reinigungsmethoden, Umgang mit der Reinigungschemie, Datenschutz, etc.) 

 Der AN verpflichtet sich, das von ihm eingesetzte Personal durch fachkundige Mitarbeiter/innen ein-

zuweisen und mit den Besonderheiten der Gebäude vertraut zu machen sowie ausreichend und 

regelmäßig zu schulen, weiterzubilden und durch die zuständigen Aufsichtskräfte (Objektleiter) zu 

überwachen.  

 Der AN hat seine Arbeitskräfte vor Beginn der Arbeitsaufnahme über die Reinigungstechnik, Anwen-

dungstechnik, Hygiene und Umweltschutzmaßnahmen etc. zu schulen. Diese Unterweisungen müs-

sen regelmäßig, jedoch spätestens nach Ablauf von jeweils 12 Monaten erneut durchgeführt, doku-

mentiert und dem Beauftragten des AG unaufgefordert bis zum 31.12. des laufenden Jahres vorge-

legt werden.  

 Um eine ordnungsgemäße und einwandfreie Objektreinigung sicherzustellen, hat der AN eine qua-

lifizierte Gesamtobjektleitung sowie einen Vertreter für alle Objekte einzusetzen, die mit dem Beauf-

tragten des AG eng zusammenzuarbeiten haben. Die Objektleitung ist als freigestellte (nicht operativ 

mitarbeitend) Aufsichtsperson für die ordnungsgemäße Organisation und Koordination der Reini-

gungsleistungen beim AG verantwortlich. Die Gesamtobjektleitung koordiniert und kontrolliert die 

jeweilige Leistungserbringung sowie das eingesetzte Personal und steht täglich dem AG als verant-

wortlicher Ansprechpartner zur Verfügung.  

 Die Anwesenheit der Aufsichtsperson ist analog wie bei den Reinigungskräften im Anwesenheits-

buch zu dokumentieren.  

 Das Reinigungspersonal ist mit einheitlicher Arbeitskleidung, Namensschild oder Firmenausweis mit 

Lichtbild auszustatten. Auf ein ordentliches Erscheinungsbild wird besonders Wert gelegt. 

 



B18 Leistungsbeschreibung Unterhaltsreinigung 

Stand: 8. Juni 2021  

 

 

Seite 3 von 19 
 

3. Anforderungen an die Ausführung der Unterhaltsreinigung 

Die nachfolgend beschriebenen Anforderungen an die Ausführung der Unterhaltsreinigung sind geeignet, 

den Werterhalt der Objekte sowie die Sauberkeit und Hygiene sicherzustellen. Diese Reinigungsstandards 

sind für die im Leistungsverzeichnis vereinbarten Leistungsgegenstände anzuwenden.  

 

Die zur Unterhaltsreinigung gehörenden Leistungen sind jederzeit fachgerecht, pünktlich, gründlich, scho-

nend und in der Weise auszuführen, dass ein einwandfreier Reinigungszustand erreicht wird.  

 

Die zur Reinigung eingesetzten Maschinen, Geräte und Utensilien müssen dem aktuellen Stand der Technik 

entsprechen und sind stets funktionsfähig, sauber und hygienisch einwandfrei zu halten. Sämtliche elektri-

sche Maschinen und Geräte sind in regelmäßigen Abständen gemäß BGV A3 zu prüfen.  

Reinigungswagen mit Zubehör, Staubsauger, Reinigungsautomaten, Poliermaschinen sind für die Unter-

haltsreinigung in ausreichender Zahl zur Verfügung zu stellen. Sie müssen den Anforderungen der einschlä-

gigen DIN-Normen für Sicherheit, des Gerätesicherheitsgesetztes und den VDE-Vorschriften entsprechen. 

Die elektrischen Betriebs- bzw. Arbeitsmittel sind regelmäßig durch eine befähigte Person zu prüfen. Die 

Prüfergebenisse sind zu dokumentieren und dem AG auf Verlangen vorzulegen. Zur Dokumentation gehört 

auch das Anbringen einer Prüfplakette, die auf den nächsten Prüftermin der elektrischen Arbeitsmittel hin-

weist.  

 

Vier-Farben-System 

Um eine sach- und fachgerechte Reinigung zu gewährleisten und eine Keimverschleppung bei den Reini-

gungsarbeiten auszuschließen, wird die Reinigung in drei Kategorien eingeteilt.  

  

Farbe Material Reinigungsbereich 

ROT 
Eimer, Tücher, Padschwämme, 

etc. sind rot 

Toiletten, Urinale und Umgebung/Spritzbereich 

GELB 
Eimer, Tücher, Padschwämme, 

etc. sind gelb 

Sanitärbereich: z.B. Fliesen, Spiegel, Ablage, 

Waschbecken, Duschen, Badewannen, Armaturen 

BLAU 
Eimer, Tücher, Padschwämme, 

etc. sind blau 

Oberarbeiten in allen anderen Räumen, z.B. Tische, 

Schränke, Fensterbänke, etc. 

GRÜN 
Eimer, Tücher, Padschwämme, 

etc. sind grün 

Küchenoberflächen 

 

Der Anbieter ist verpflichtet, für diese streng voneinander zu trennenden Bereiche verschiedenfarbige Eimer 

und dazu passende Reinigungstücher einzusetzen.  
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Das Reinigungswasser ist ausschließlich in die dafür vorgesehenen Ausgussbecken zu entnehmen und das 

Schmutzwasser dort zu entsorgen. Einzelabsprache mit dem Arbeitgeber sind möglich.  

 

Reinigungschemie 

 

 Der AN stellt auf eigene Kosten sämtliche Reinigungs- und Pflegemittel (einschl. Desinfektionsmit-

tel), die für das gründliche und fachgerechte Reinigen und Pflegen erforderlich sind und dem neusten 

technischen Stand entsprechen.  

 Der AN ist verpflichtet, nur einwandfreie und nicht ätzende Reinigungs- und Pflegemittel zu verwen-

den, die eine Schädigung der zu behandelnden Flächen und Einrichtungsgegenstände ausschlie-

ßen.  

 Die Benutzung aller eingesetzten Reinigungs- und Pflegemittel ist vorher vom AG zu genehmigen.  

 Die vom AN eingebrachten Desinfektionsmittel müssen in der jeweils gültigen Liste der Deutschen 

Gesellschaft für Hygiene und Mikrobiologie eingetragen sein und nur entsprechend der Richtlinien 

eingesetzt werden.  

 Beschädigungen durch zu aggressive Reinigungsmittel oder Reinigungsmethoden kann der AG zu 

Lasten des AN selbst oder durch Dritte beheben lassen.  

 

Kriterien zur Auswahl von Produkten:  

 

Ökologie:  

 Biologische Abbaubarkeit der Produkte 

 Zusammensetzung des Gebinde- und Verpackungsmaterials 

 Entsorgung von Gebinde- und Verpackungsmaterial 

 Entsorgung von Produktresten 

 Nachfüllpackungen 

 

Handhabung und Bearbeitung: 

 Voraussetzungen sind professionelle Reinigungsmittel 

 Gebindegröße- und form 

 Dosierhilfen müssen vorhanden sein 

 Geruchsbelästigung ist zu minimieren 

 Ergiebigkeit/Dosiermengen 

 

Verhalten an der zu bearbeitenden Oberfläche: 

 Schmutzlösungsverfahren 
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 Verträglichkeit gegenüber vielen Materialien 

 Pflegewirkung 

 Auspolierbarkeit bei gleichzeitiger Trittsicherheit (Fußböden) 

 Keine Streifen- oder Schlierenbildung 

 Wiederanschmutzung minimieren 

 

Dosierung von Reinigungschemie:  

Für die sorgfältige Dosierung von Reinigungsmittel sind entsprechende Dosierhilfen unerlässlich. Der AN 

muss dem AG vor Aufnahme der Reinigungsarbeiten Angaben über Reinigungsmittel und die reale Dosie-

rung zur Verfügung stellen. Auf eine exakte Dosierung ist zu achten.  

 

Wischbezüge und andere Reinigungstextilien 

 Bei den Reinigungstüchern sind verschiedene Farben zu beachten (siehe Vier-Farben-System).  

 Sind Reinigungstücher durch hohe Beanspruchung nicht mehr tauglich für die Anwendung, so sind 

diese zu entsorgen.  

 Ein täglicher mehrmaliger Wechsel der Reinigungstextilien und Wischbezügen ist aus Anforderun-

gen der Hygiene zwingend erforderlich.  

 Alle täglich genutzten Reinigungstextilien sind nach Beendigung der Arbeiten in die Wäsche zu ge-

ben. Nasse oder feuchte Reinigungstextilien sind nur temporär in geruchsdichten Behältnissen in 

den Putzmittelräumen zu lagern.  

 Die Reinigungsbezüge- und textilen Materialien sind in ausreichender Zahl zur Verfügung zu stellen 

und täglich durch frische Bezüge zu ersetzen.  

 

Reinigungszeit 

Die Reinigungsleistungen sind in Abstimmung mit den Beauftragten des AG so durchzuführen, dass die 

dienstlichen Belange bzw. der ungestörte Betrieb der Technischen Hochschule Mittelhessen gewährleistet 

werden. Die Reinigungszeiten können jedoch veränderlich sein und den Erfordernissen des AG angepasst 

werden.  

 

Die Unterhaltsreinigung muss den jeweiligen Nutzungsanforderungen entsprechend ausgeführt werden, es 

gilt: 

 Morgens in der Zeit von 05:00 Uhr bis 08:00 Uhr (vorrangig Vorlesungs- und Seminarräume) 

 Nachmittags in der Zeit von 15:00 Uhr bis 20:00 Uhr  

 

Die vorgegebenen Zyklen der Ergebnis- und Leistungsverzeichnisse (Anlage B14-B17) gelten als Bestand-

teil des Vertrages und sind verbindlich für die Durchführung der Reinigungsleistungen. Die angebotenen 
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Reinigungsstunden werden Gegenstand des Vertrages und sind ebenfalls verbindlich für die Durchführung 

der Reinigungsleistungen.  

 

Ergebnis- und Leistungsverzeichnis 

Das Leistungsverzeichnis beschreibt den Umfang der Reinigungsleistungen. Innerhalb eines Gebäudes gibt 

es verschiedene Raumarten mit unterschiedlicher Ausstattung und Nutzung (z.B. Sanitärbereiche, Gruppen-

räume, etc.). Die verschiedenen Raumarten werden sogenannten Reinigungsraumgruppen zugeordnet.  

Den einzelnen Reinigungsraumgruppen sind pauschale Quadratmeterleistungen pro Stunde zugeordnet. 

Diese Maximalwerte sind im Flächenverzeichnis (B10-B13) in den Tabellenblättern voreingestellt. Angebote 

mit Reinigungsleistungen oberhalb der angegebenen Höchstwerte werden nicht berücksichtigt.  

 

Bodenbeläge 

 

 Alle Bodenbeläge sind unter Berücksichtigung des Reinigungsplanes so zu reinigen, dass stets ein 

optimales Erscheinungsbild gewährleistet ist. Es sind Trittspuren, Absatzstriche, Schlieren, Flecken 

und sonstige Verschmutzungen zu entfernen. Das Reinigungsverfahren ist so zu wählen, dass eine 

Grundreinigung entfällt. Es wird eine optimale Optik erwartet.  

 Die Fußbodenreinigung ist unter Wegrücken der leicht beweglichen Einrichtungsgegenstände (mit 

Ausnahme schwer zu bewegender Gegenstände wie Maschinen, Schränke, Tische, größere Re-

gale) vorzunehmen.  

 Parkett- und Holzböden sind mit geeigneten Geräten nur feucht und nach Pflegeanleitung zu reini-

gen. Es kann auch ein alternatives Produkt nach Zustimmung durch den AG verwendet werden.  

 

Sanitärräume 

 

 Alle Sanitärräume sind unter Berücksichtigung des Reinigungsplanes so zu reinigen, dass stets ein 

hygienisch einwandfreies Erscheinungsbild gewährleistet ist. Das Reinigungsverfahren ist so zu 

wählen, dass eine Grundreinigung entfällt.  

 In allen Sanitärbereichen müssen Mikrofaserbezüge verwendet werden. Diese Wischbezüge dürfen 

nicht in weiteren Arbeitsgängen für Bereiche außerhalb des Sanitärbereichs genutzt werden. Nach 

Reinigung und Trocknung des Bodens sind die Bezüge zu wechseln und abzuwerfen. Dies gilt auch 

für die Tücher für Oberflächen, Armaturen, Fliesen und Trennflächen-  

 Die Toilettenbürsten sollten in ein Standgefäß (Eimer) gestellt werden, das nach Abschluss der Rei-

nigung mit dem verbliebenen frischen Reinigungsmittel befüllt wird. Toiletten- und Urinalbürsten wer-

den ggf. arbeitstäglich erneuert.  
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 Den Reinigungskräften ist die Notwendigkeit der Abfolge der Arbeiten (Türgriffe → Waschbecken 

→ Dusche → Urinal → WC → Fußboden) eingehend erläutern.  

 

Textile Beläge 

Alle Textilbeläge sind so zu reinigen, dass stets ein optimales Erscheinungsbild gewährleistet ist. Das Reini-

gungsverfahren ist so zu wählen, dass eine Grundreinigung entfällt.  

 

Verbrauchsmaterial 

 

 Der AN hat für die Verteilung und kundengerechte Bereitstellung der sanitären Verbrauchsmateria-

lien zu sorgen.  

 Der unnötige Verbrauch von Material ist zu vermeiden.  

 Die Bevorratung muss so bemessen werden, dass es nicht zu Engpässen bei der Materialbeschaf-

fung kommen kann. Hierfür ist der AG rechtzeitig, spätestens jedoch 10-14 Tage vor dem restlosen 

Verbrauch von Materialien zu informieren.  

 Die Verbrauchsmaterialien wie Toilettenbürsten, Handseife, Handtuchpapier und Toilettenpapier 

werden vom AG gestellt.  

 Verbrauchsmaterialien werden zentral angeliefert und die Verteilung in die einzelnen Zentrallager 

der Gebäude wird in regelmäßigen Abständen durch die Hausmeister erfolgen.  

 

Grundreinigung-, Desinfektions-, Reinigungs- und Beschichtungsmittel 

 

 Die für Grund- und Sonderreinigungen bzw. Desinfektionsarbeiten erforderlichen Reinigungs-, Be-

schichtungs- und Desinfektionsmittel sind vom AN zu stellen und werden nicht gesondert vergütet.  

 Das Personal ist mindestens einmal jährlich im Umgang mit den Mitteln und zu den Anwendungs-

verfahren durch den AN zu schulen. Die Schulung ist schriftlich zu dokumentieren.  

 

Bestückung der Spendersysteme 

Die Kosten für die Bestückung mit sanitärem Verbrauchsmaterial oder Handdesinfektionsmittel (wird vom 

AG beschafft) sind in den Kosten der Unterhaltsreinigung enthalten und werden nicht gesondert vergütet.  

Die verschiedenen Spenderarten wie Seifen-, Desinfektionsmittel-, Papierhandtuch- und Toilettenpapier-

spender werden mit entsprechenden Nachfüllmaterialien befüllt bzw. bestückt. Das Material wird vom AG 

zur Verfügung gestellt.  
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Abfallsäcke und Müllbeutel 

 Der AN verpflichtet sich, sämtliche Abfallsäcke und Müllbeutel für die Behältersysteme oder Samm-

lungen (duales System, Papier, Restmüll, Hygienebeutel, Bio) in Größe, Art und Beschaffenheit aus-

reichend vorzuhalten und in Eigenregie zu beschaffen.  

 Die Kosten für die Beschaffung der Abfallsäcke und Müllbeutel sind in den Kosten der Unterhaltsrei-

nigung enthalten und werden nicht gesondert vergütet.  

 

Einwegmops und Einwegtücher 

 

 Der AN verpflichtet sich, sämtliche Einwegmaterialien für die desinfizierende Reinigung von öffentli-

chen Sanitärbereichen (Einwegmops, Einwegtücher, etc.) in Eigenregie zu beschaffen und in aus-

reichender Stückzahl vorzuhalten.  

 Die Kosten für die Beschaffung dieser Materialien sind in den Kosten der Unterhaltsreinigung ent-

halten und werden nicht gesondert vergütet.  

 

Anwesenheitsbuch 

 

 Zwecks Zeiterfassung und Nachweis der Vor-Ort-Anwesenheit der Mitarbeiter des AN, verwendet 

der AN das Anwesenheitsbuch des AG (erhält der AN vom AG zu Vertragsbeginn).  

 Das Reinigungspersonal muss sich jeden Tag vor Dienstbeginn und nach Dienstende in das im 

Objekt ausliegende Anwesenheitsbuch eintragen.  

 Die Eintragungen müssen den tatsächlichen Beginn und das tatsächliche Ende der täglichen Ar-

beitszeit im Objekt ausweisen.  

 Alle Eintragungen sind durch das Reinigungspersonal persönlich vorzunehmen und zu unterschrei-

ben. Ersatzweise Eintragungen durch Aufsichtspersonen sind unzulässig.  

 Das Anwesenheitsbuch ist Eigentum der Technischen Hochschule Mittelhessen und darf vom AN 

nicht aus dem Objekt entfernt werden. Der AN hat keine Verfügungsgewalt über die Bücher.  

 Die Erfassung der Reinigungsstunden vor Ort wird streng kontrolliert und dient dem Nachweis der 

vereinbarten Leistungen und angebotenen Reinigungsstunden und wird durch den AG bei Rech-

nungsprüfung zur Kontrolle der Einhaltung der mit dem AG vereinbarten Reinigungsleistungen und 

Reinigungsstunden herangezogen.  

 Der AN stellt sicher, dass ein handschriftliche zu führendes Anwesenheitsbuch jeder Zeit deinen 

Mitarbeitern vor Ort zur Verfügung steht.  

 Als rechnungsbegründete Unterlage entnimmt der AN dem Anwesenheitsbuch die Seiten der Anwe-

senheit seiner Mitarbeiter (monatsgenau) vom betreffenden Abrechnungsmonat und fügt diese im 

Original der Rechnung bei.  
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Wächterkontroll-System 

 Der AN setzt zwecks zusätzlicher, elektronischer Dokumentation der Dienstleistung ein sogenanntes 

Wächterkontrollsystem (WKS) ein, mit welchem der AG in Echtzeit und Online per Web-Browser –

Lösung auf die Einsätze/ Statistik/ Ergebnisse/ Störungen/ Mängel des AN zugreifen kann. 

 Das WKS dient unter anderem der Umsetzung der Arbeitssicherheit der Mitarbeiter des AN (z.B. 

Alleinarbeit, etc.) sowie dem Dienstleistungs-Controlling des AG.  

 Der AN organisiert und dokumentiert dem AG mit dem WKS 

o Die ggf. Schlüssel-/Chipaufbewahrung  

o Die Anwesenheit der Mitarbeiter vor Ort 

o Die Einsatzzeiten seiner Dienstleistung vor Ort 

o Die Lage der Kontrollpunkte per GPS-Daten und Satellitenbild 

 Der AN stimmt – nach Auftragsvergabe- zusammen mit dem AG die Kontrollpunkte des WKS ab und 

stattet die Liegenschaft mit den notwendigen Chips/Barcodes o.Ä. aus. 

 Der AN stellt systemseitig (WKS: Kontrollpunkte (bis zu 200), alle Kontroll-/Erfassungsgeräte) und 

personell sicher, dass er bis zu 10 Tätigkeiten in der Gebäudereinigung parallel, d.h. zeitgleich mit 

seinem Personal durchführen kann. 

 Der AN stellt – während der Vertragslaufzeit – sicher, dass das WKS im Hinblick auf die Aktualität 

der Daten/die Funktionalität der Anwendung und des WKS an sich auf dem Stand der Technik ist. 

Etwaige System Updates erfolgen in eigener Verantwortung des AN ohne zusätzliche Vergütung 

durch den AG.  

 Der AG erhält bis zu 10 Benutzerkonten vom AN während der Vertragslaufzeit.  

 

Ausstattung der Lager-, Material- und Putzmittelräume 

 

 Der AN stattet alle Lager-, Material- und Putzmittelräume zu Vertragsbeginn mit dem für Ihn notwen-

digen Inventar in Eigenregie und auf seine Kosten aus.  

 Nach Vertragsende nimmt der AN alle aufgestellten Gegenstände wieder zurück und übergibt alle 

Räumlichkeiten gründlich gereinigt dem AG.  

 

Verhaltensanforderung 

Die Reinigungskräfte treten Mitarbeitern, Professorinnen und Professoren, Studenten und Besuchern ge-

genüber und vermittelt so einen ersten Eindruck. Es ist daher von großer Bedeutung, dass das Verhalten 

des AN und seiner Mitarbeiter gegenüber den Beschäftigten der THM sowie Studenten und Besuchern dem 

Ansehen des AG nicht schadet. Durch die übertragenen Aufgaben kommt dem Reinigungsdienst aber auch 

eine Funktion zu, die in puncto Ordnung und Sauberkeit ein hohes Maß an Verantwortung erfordert.  

Den Mitarbeitern des Reinigungsdienstes ist es untersagt,  
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 Den Dienst unter Einfluss von alkoholischen Getränken oder anderen Rauschmitteln zu beginnen 

oder solche Rauschmittel während der Arbeitszeit zu sich zu nehmen,  

 Während der Arbeitszeit zu schlafen,  

 Fotos zu machen und diese zu veröffentlichen,  

 Private Mobilfunktelefone zu benutzen – außer im dokumentierten Notfall 

 

Die Mitarbeiter des Reinigungsdienstes haben 

 

 Sich höflich gegenüber den Beschäftigten der THM und deren Studenten und Besucher zu verhalten,  

 Ihre Aufgaben in kompletter Arbeitskleidung zu leisten,  

 Ihre witterungsfesten Firmenausweise zu tragen 

 

Qualifikationserfordernisse und weitere erforderlichen Nachweise für alle eingesetzten Mitarbeiter 

 

 Bzgl. Vorarbeiter: Abschluss als Reinigungsfachkraft, Schulung/Qualifikation im Bereich der Desin-

fektion, Ausbildungsnachweis Desinfektor, Fortbildung als Führungskraft im Gebäudereinigungsbe-

reich, Kenntnisse/Qualifikation im Bereich der Grundreinigung, Sonderreinigung und eine mindes-

tens 5-jährige Tätigkeit in diesem Bereich; die Nachweise sind für jeden Mitarbeiter nach Auftrags-

vergabe dem AG vorzulegen.  

 Bzgl. Mitarbeiter: Unterwiesene Reinigungskraft in Bezug auf Unterhaltsreinigung, Grundreinigung, 

Sonderreinigung, Desinfektionsarbeiten; die Nachweise sind für jeden Mitarbeiter nach Auftrags-

vergabe dem AG vorzulegen.  

 Führungszeugnis: die Nachweise sind für jeden Mitarbeiter nach Auftragsvergabe dem AG vorzu-

legen. 

 Kopie des Personalausweises oder ggf. des Aufenthaltstitels nebst Arbeitserlaubnis: die 

Nachweise sind für jeden Mitarbeiter nach Auftragsvergabe dem AG vorzulegen 

 

4. Definition der Reinigungsverfahren 

 

Bauschlussreinigung 

Definition: Die Bauschlussreinigung ist identisch mit den in der Praxis ebenfalls sehr geläufigen 

Begriffen „Baufeinreinigung“ sowie „Erstreinigung“. Sie findet nach der Fertigstel-

lung von Neubau-, Umbau-, oder nach Renovierungsarbeiten statt.  
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Ziel/Ergebnis: Die Oberflächen sind frei von Handwerkerschmutz (Mörtel-, Gips-, Lackspritzer, 

Bohrstaub, etc.) sowie von Schutzfolien und Etiketten. Außerdem sind die Oberflä-

chen staubfrei, wischspuren- und schlierenfrei.  

 

Grundreinigung (Intensivreinigung)  

Definition: Es werden haftende Verschmutzungen und/oder abgenutzte Pflegefilme oder an-

dere Rückstände, die das Aussehen der Oberflächen beeinträchtigen, entfernt.  

 

Ziel/Ergebnis: Die Oberflächen sind frei von haftenden Verschmutzungen bzw. abgenutzten Pfle-

gefilmen oder andere Rückstände. Weiterhin sind die Oberflächen schlieren- und 

fleckenfrei, soweit dies nach dem Stand der Technik möglich ist.  

 

Einpflege/Grundpflege 

Definition: Bei der Ein- oder Grundpflege werden Pflegemittel auf Oberflächen gebracht, die 

diese vor mechanischer Beanspruchung schützen (Werterhaltung) und die nachfol-

gende Unterhaltsreinigung erleichtern. Die Ein- oder Grundpflege setzt eine 

Bauschlussreinigung oder Grundreinigung voraus.  

 

Ziel/Ergebnis: Einheitliche Optik des Pflegefilms, keine unerwünschten Nachteile bezüglich Optik 

und Trittsicherheit des Pflegefilms bei der Nutzung.  

 

Veranstaltungsreinigung 

Definition: Reinigungen, die vor und/oder nach Veranstaltungen durchgeführt werden. Dies be-

inhaltet die Leistungen, die bei den Räumen der jeweiligen Raumarten in der Voll-

reinigung sind.  

 

Ziel/Ergebnis: Je nach Raumart und der Reinigungsarbeit unterschiedlich.  

 

Unterhaltsreinigung 

Definition: Unterhaltsreinigungen sind sich wiederholende Reinigungsarbeiten nach festgeleg-

ten Zeitabständen.  

 

Ziel/Ergebnis: Je nach den durchzuführenden Reinigungsarbeiten verschieden 
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Zwischenreinigung 

Definition: Die Zwischenreinigung ist eine Intensivreinigung mit dem Ziel, den Zeitpunkt der 

Grundreinigung möglichst weit hinauszuschieben und die Optik zu verbessern. Bei 

nicht-textilen Bodenbelägen werden die durch Frequentierung abgenutzten Pflege-

filme mittels einer Scheibenmaschine und einem geeigneten Pad trocken ange-

schliffen. Anschließen wird der Pflegefilm durch ein geeignetes Pflegeprodukt er-

gänzt und mittels geeigneter Maschine und Pad dem übrigen Pflegefilm egalisiert. 

Eine Zwischenreinigung von Textilbelägen kommt auch dann zur Anwendung, wenn 

der Belag aufgrund der Belagskonstruktion oder Verlegeart durch eine Nassreini-

gung nicht grundgereinigt werden kann.  

 

Ziel/Ergebnis: Die Oberfläche soll in ihrer Optik verbessert werden. Stark frequentierte Bereiche 

sollen in ihrem Gesamterscheinungsbild der übrigen Fläche angeglichen werden.  

 

Sonderreinigung 

Definition: Reinigungen, die über den Rahmen der Unterhalts- und Zwischenreinigung hinaus-

gehen.  

 

Ziel/Ergebnis: Je nach Auftrag und Arbeiten unterschiedlich. Sie werden in der Regel als Einzel-

aufträge vergeben.  

 

Desinfektionsreinigung 

Definition: Reinigungen, die über den Rahmen der Unterhalts- und Zwischenreinigung hinaus-

gehen (z.B. während eines Pandemiefalls)  

 

Ziel/Ergebnis: Je nach Auftrag und Arbeiten unterschiedlich. Sie werden in der Regel als Einzel-

aufträge vergeben.  

 

5. Ausführung von Reinigungsarbeiten 

 

Kehren 

Definition: Manuelle oder maschinelle, trockene mechanische Entfernung von aufliegendem 

(leicht gebundenem) Schmutz (Staub, Sand, Laub, Papierschnipsel, etc.) mit Bors-

tenerzeugnissen (Besen, Bürsten, Kehrwalze, Bürstwalze) und Aufnahme in ein Be-

hältnis.  
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Ziel/Ergebnis: Oberfläche ist frei von aufliegendem Schmutz (Staub, Sand, Laub, Papierschnipsel, 

etc.); mit geringen Staubrückständen auf dem Fußboden ist dennoch zu rechnen.  

 

Kehrsaugen 

Definition: Trockene mechanische Entfernung von aufliegendem Schmutz mit Borstenerzeug-

nissen und gleichzeitiger Absaugung von Staub sowie Aufnahme des Schmutzes in 

ein Behältnis.  

 

Ziel/Ergebnis: Oberfläche ist frei von Staub und Grobschmutz (Sand, Papierschnipsel, etc.) 

 

Kehren mit Kehrspänen 

Definition: Aufbringen der Kehrspäne und Reinigen des Bodens durch anschließendes Kehren, 

Kehrgut fachgerecht entsorgen.  

 

Ziel/Ergebnis: Oberfläche ist frei von Sand, Laub, Papierschnipsel, Staub; ggf. befindet sich die 

Oberfläche in einem gepflegten Zustand. Je nach Art der eingesetzten Kehrspäne 

werden gleichzeitig pflegende Substanzen aufgebracht.  

 

Polieren 

Definition: Geläufig ist auch der Begriff „Bohnern“. Maschinelle Behandlung mit Bürstenerzeug-

nissen oder Pads (Bodenreinigungsscheiben) auf unbehandelten oder mit Pflege-

mittel behandelten Fußbodenbelägen.  

 

Ziel/Ergebnis: Oberflächen sind frei von Verkehrsspuren, Absatzstrichen und Getränkeflecken. Die 

Optik des Pflegefilms ist einheitlich; je nach Art der Pflegesubstanzen spezielle 

Glanzerzeugung. Die Trittsicherheit darf nicht eingeschränkt werden.  

 

Poliersaugen: 

Definition: Polieren und gleichzeitige Staubbeseitigung durch Trockensaugen in einem Arbeits-

gang; dazu werden Fußbodenreinigungsmaschinen mit einem Saugaggregat aus-

gerüstet.  

 

Ziel/Ergebnis: Verkehrsspuren und teilweise haftende Verschmutzungen werden beseitig; die 

Oberfläche ist staubfrei. Ergebnis wie beim Polieren. Die Trittsicherheit darf nicht 

eingeschränkt werden.  
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Cleanern (Spraymethode) 

Definition: Das Cleanermittel wird mit einem Handsprühkännchen oder durch eine Sprühvor-

richtung an einer Bodenreinigungsmaschine punktuell auf der Belagsfläche verteilt, 

wo hartnäckige Flecken sowie abgenutzte Pflegefilme vorhanden sind; anschlie-

ßend werden die bearbeiteten Stellen maschinell unter Verwendung geeigneter 

Cleanerpads poliert.  

 

Ziel/Ergebnis: Oberflächen sind frei von hartnäckigen Flecken, Gummiabsatzstrichen, Schram-

men, Schleifspuren. Abgenutzte Pflegefilmstellen sind saniert und der übrigen Flä-

che angeglichen. Die Optik (Glanz) ist einheitlich. Die Trittsicherheit darf nicht ein-

geschränkt werden.  

 

Feuchtwischen 

Definition: Staubbindendes Wischen in einer Arbeitsstufe mit nebelfeuchten oder präparierten 

Reinigungstextilien zur Beseitigung von lose aufliegendem Feinschmutz (Staub, 

Flaum) und in geringerem Umfang auch von aufliegendem Grobschmutz (Papier-

schnipsel, Pappbecher, etc.) und anschließender Aufnahme des Grobschmutzes in 

ein Behältnis.  

 

Ziel/Ergebnis: Oberfläche ist frei von Grobschmutz und aufliegendem Feinschmutz (Staub, Flaum). 

Haftende Verschmutzungen (Getränkeflecken, Straßenschmutz, Absatzstriche) 

können noch auf der Oberfläche vorhanden sein.  

 

Nasswischen 

Definition: Manuelle Nassreinigung mit Reinigungstextilien zur Beseitigung von haftenden Ver-

schmutzungen (Getränkeflecken, Straßenschmutz, Absatzstriche, etc.). Diese Me-

thode kann auch unter Verwendung von geeigneten Mitteln zur desinfizierenden 

Fußbodenreinigung eingesetzt werden; unter Verwendung von Wischpflegemitteln 

erzielt man gleichzeitig einen Pflegeeffekt.  

 Das klassische Nasswischverfahren stellt die Zweistufen-Methode dar. Beim ersten 

Arbeitsgang wird mit einer Reinigungstextilie (Tücher, Mops, Wischbezüge von 

Breitwischgeräten, etc.) so viel Reinigungsflüssigkeit auf den Belag gebracht, dass 

haftende, wassergebundene Verschmutzungen aufgeweicht bzw. abgelöst werden. 

In der zweiten Arbeitsstufe wird die überschüssige Schmutzflüssigkeit wieder mit 

Reinigungstextilien aufgenommen. Das Verfahren kann ebenfalls angewendet wer-
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den mit Wendebezügen, bei denen in zwei Arbeitsgängen unter Wenden des Wisch-

bezuges das zweistufige Nasswischverfahren ohne Bezugswechsel durchgeführt 

wird.  

 Beim einstufigen Verfahren wird der Belag in einem Arbeitsgang mit mehr oder we-

niger stark entwässerten Reinigungstextilien (Mopp, Wischbezug, Scheuer- bzw. 

Wischtuch, Vliestuch) gereinigt. Die bei diesem Arbeitsgang zurückbleibende Flüs-

sigkeit lässt man abtrocknen. Dem Wischwasser können neben Reinigungsmitteln 

auch Wischpflege- oder Desinfektionsmittel zugegeben werden.  

Ziel/Ergebnis: Oberflächen sollen frei sein von Staub, Grobschmutz, haftenden Verschmutzungen 

(Getränkeflecken, Straßenschmutz, etc.) sowie sonstigen Schmutzrückständen. 

Gummiabsatzstriche können auf den Oberflächen noch vorhanden sein. Beim Ein-

satz von Wischpflegemitteln sollen die zurückbleibenden Pflegesubstanzen frei von 

Schmutzeinlagerungen sein und sich ohne eine aufwendige und umweltbelastende 

Grundreinigung vom Fußbodenbelage beseitigt sein.  

 

Punktuelles Nasswischen 

Definition: Bei dieser Reinigungsarbeit wird nur eine kleine Fläche von der Gesamtfläche nass 

gewischt.  

 

Ziel/Ergebnis: Vgl. Nasswischen. Da nur punktuell gereinigt wird, ist das Reinigungsergebnis – be-

zogen auf die Gesamtfläche – eingeschränkt.  

 

Nasswischen kombiniert mit Sprühsystem 

Definition: Bei dieser Reinigungsmethode wird in der ersten Reinigungsstufe die Gebrauchslö-

sung mit einem Sprühgerät abschnittsweise auf die Bodenfläche gesprüht; anschlie-

ßend wird die benetzte Bodenfläche in der zweiten Arbeitsstufe mit einem Breit-

wischgerät nassgewischt.  

 

Ziel/Ergebnis:  Vgl. Nasswischen. Diese Methode eignet sich nur für Bodenbeläge, die keinen ho-

hen Verschmutzungsgrad haben oder die feuchtigkeitsempfindlich sind.  

 

Nassscheuern 

Definition: Manuelle oder maschinelle Fußbodenreinigung mit Borstenerzeugnissen oder Rei-

nigungspads zur Beseitigung hartnäckig haftender Verschmutzungen. 
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Ziel/Ergebnis: Oberflächen müssen frei sein von Grobschmutz, Staub und sämtlichen Schmutz-

rückständen. Die Oberfläche soll schlieren- und wischspurenfrei sein.  

 

Saugen 

Definition: Trockenes Absaugen von lose aufliegenden oder schwach haftenden Verschmut-

zungen mittels Staubsauger.  

 

Ziel/Ergebnis: Oberfläche soll frei sein von Grobschmutz, Staub und Flaum. Haftende Verschmut-

zungen bei nicht-textilen Belägen und in den Teppichflor eingedrungene Substan-

zen bei textilen Belägen (z.B. Getränkeflecken, Kaffee, Obstsaft) können noch auf 

der Oberfläche vorhanden sein.  

 

Bürstsaugen 

Definition: Mechanisches Bürsten des Belages und trockenes Absaugen von lose aufliegenden 

oder mechanisch auf der Oberfläche haftenden Verschmutzungen mittels Bürst-

saugmaschine.  

 

Ziel/Ergebnis: Oberflächen sollen frei sein von lose aufliegendem Grobschmutz sowie Staub und 

Flaum; in den Teppichflor eingedrungene Substanzen (z.B. Getränkeflecken, Obst-

saft, Kaffee, etc.) können noch auf der Oberfläche sichtbar sein.  

 

Shampoonierung 

Definition: Reinigen des Belages mit Bürstmaschinen unter Verwendung einer geeigneten 

Shampoolösung; anschließend Absaugen der Schmutzflotte (Schaum).  

 

Ziel/Ergebnis: Oberfläche soll frei sein von haftenden, in die Polschicht (Flor) eingedrungenen Ver-

schmutzungen – soweit nach dem Stand der Technik durchführbar – ebenso von 

aufliegendem Staub und Flaum.  

 

Nassshampoonierung 

 Definition: Im Gegensatz zur Trockenshampoonierung ist der nasse Schaum reinigungsaktiver. 

Die Methode kommt zur Grundreinigung von textilen Belägen zum Einsatz.  

 

Ziel/Ergebnis: Vgl. Shampoonierung. Vor der erneuten Benutzung muss der Belag nach der Nass-

reinigung völlig trocknen.  
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 Trockenshampoonierung 

Definition: Shampoonierung mit relativ trockenem Schaum, vgl. Shampoonierung.  

 

Ziel/Ergebnis: Vgl. Shampoonierung. Diese Reinigungsart kommt als Zwischenreinigung zum Ein-

satz oder wenn der textile Belag aufgrund seiner Beschaffenheit oder Verlegeart 

feuchtigkeitsempfindlich ist.  

 

Sprühextraktion 

Definition: Einsprühen der Reinigungslösung unter Druck (evtl. mit mechanischer Unterstüt-

zung durch Bürsten) bei gleichzeitigem Absaugen der Schmutzflotte (Schaum).  

 

Ziel/Ergebnis: Oberfläche, die frei von haftenden, in die Polschicht (Flor) eingedrungenen Ver-

schmutzungen ist – soweit nach dem Stand der Technik durchführbar – ebenso von 

Staub und Flaum.  

 

Kombination Shampoonierung/Sprühextraktion 

Definition: Shampoonierung des Belages mit Bürstenmaschinen unter Verwendung einer ge-

eigneten Shampoolösung. Sprühextraktion mit klarem Wasser. Textilbelag trocknen 

lassen. Hochflorteppiche aufbürsten.  

 

Ziel/Ergebnis: Vgl. Shampoonierung, Sprühextraktion  

 

Teppichreinigungspulver 

Definition: Ein geeignetes Teppichreinigungspulver wird auf den Belag aufgestreut und mit 

Bürstenerzeugnissen manuell oder maschinell einmassiert. Nach dem Trocknen 

des Pulvers wird dieses gründlich mit einem leistungsfähigen Trockensauger bzw. 

Bürstsaugmaschine abgesaugt.  

 

Ziel/Ergebnis: Begrenzter Reinigungserfolg, daher als Zwischenreinigung einzustufen. Die Ober-

fläche soll je nach dem Stand der Technik möglichst frei von in den Flor eingedrun-

genen, haftenden Verschmutzungen sowie von aufliegendem Staub und Flaum 

sein.  
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Routinemäßige bzw. laufende Desinfektion 

Definition: Flächendesinfektion im Verfahren der Scheuer-Wischdesinfektion. Grobe Ver-

schmutzungen müssen vorher gezielt entfernt werden. Ausgewählte Desinfektions-

mittel müssen mindestens bakterizid, levurozid und viruzid sein.  

 

Ziel/Ergebnis: Die Verbreitung von Krankheitserregern wird eingeschränkt und erstreckt sich auf 

Flächen, von denen zu vermuten oder anzunehmen ist, dass sie mit Erregern kon-

taminiert werden können.   

 

Gezielte Desinfektion 

Definition: Vgl. Routinemäßige Desinfektion. Gezielte Desinfektionsmaßnahmen werden 

durchgeführt bei z.B. Ausbruchssituationen, Pandemien, Auftreten spezieller Erre-

ger, wenn eine erkennbare Kontamination von Flächen vorhanden ist (z.B. durch 

Blut, Ausscheidungen oder anderer Körperflüssigkeiten).  

 

Ziel/Ergebnis: Vgl. Routinemäßige Desinfektion  

 

6. Konsequenzen bei Nicht- oder Schlechtleistung 

 

Zielsetzung ist die Erreichung eines optimalen Qualitätsniveaus, um die Zufriedenheit der Nutzer und die 

besondere repräsentative Wirkung des Objektes sicherzustellen. 

 
Für den Fall der Nicht- oder Schlechterfüllung der Unterhaltsreinigung gelten folgende Vereinbarungen:  

 

a) Wird das Gebäude nicht oder werden Teile des Gebäudes nicht gereinigt, kann die Kürzung des Rechnungs-

betrages aufgrund der m²-Fläche und des m²-Preises erfolgen.  

b) Bei Schlechterfüllung gilt, dass die während des beanstandeten Zeitraumes stichprobenartig festgestellte Dif-

ferenz zwischen den im Angebot eingesetzten und den tatsächlich erbrachten Reinigungsstunden der ver-

minderten Reinigungsleistung entspricht. Der AG kann entsprechend der festgestellten Differenz den Rech-

nungsbetrag für den beanstandeten Zeitraum kürzen 

 

Sind die vertraglich vereinbarten Reinigungsstunden nicht voll erbracht, wird die Rechnung auch dann ge-

kürzt, wenn wiederholt festgestellt wurde, dass die Reinigungsqualität den Anforderungen nicht entspricht, 

dies aber nicht in vollem Umfang nachgewiesen werden kann.  
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c) Wird die Leistung nicht rechtzeitig, nicht sachgemäß oder aus einem sonstigem Grund nicht erbracht, erfolgt 

ein Rechnungsabzug in Höhe von 5% der monatlichen Gesamtsumme (brutto). Der Abzug erhöht sich bei 

einem Folgeverzug auf 10%, bei einem weiteren Folgeverzug auf 15% und bei wiederrum einem weiteren 

Folgeverzug hat der AG das Recht den Vertrag außerordentlich zu kündigen.   

 

d) In den Fällen der Nicht- oder Schlechterfüllung gemäß a) und b) und c) kann alternativ der AG dem AN mit 

der Zahlung einer angemessenen Vertragsstrafe von bis zu jeweils maximal 1% der in diesem Monat ange-

fallenen Rechnungssumme für jeden Kalendertag, an denen tatsächlich Beanstandungen vorgelegen haben, 

belegen. Die genaue Höhe der Vertragsstrafe wird durch den AG in jedem Einzelfall nach billigem Ermessen 

bestimmt und kann im Streitfall vom zuständigen Gericht überprüft werden. Die Vertragsstrafe wird nicht fällig, 

wenn der AN die Nicht- oder Schlechterfüllung nicht zu vertreten hat. Insgesamt werden die verhängten mo-

natlichen Vertragsstrafen wegen Nicht- oder Schlechterfüllung jedoch auf eine Höhe von jeweils 10% der in 

diesem Monat angefallenen Rechnungssumme (brutto) beschränkt.  

 

Die Möglichkeit zur Erhebung einer Vertragsstrafe nach den oben genannten Bedingungen besteht auch, 

wenn trotz voller Erbringung der Reinigungsstunden die Reinigungsqualität den Anforderungen nicht ent-

spricht. Die Geltendmachung eines über die Vertragsstrafe hinausgehenden möglicherweise entstandenen 

Schadensersatzanspruchs wegen Nicht- oder Schlechterfüllung der vertraglichen Leistungen bleibt unbe-

rührt. Die Vertragsstrafe wird aber auf einen solchen Schadensersatzanspruch angerechnet.  

 

e) Der AG kann anstelle einer Kürzung des Rechnungsbetrages die Herstellung des vertragsgemäßen Zustan-

des vom AN zu dessen Lasten durch eine zusätzliche Reinigung außerhalb der regulären Reinigungszeit 

verlangen. 

 

Hat die Nicht- oder Schlechterfüllung der Reinigungsleistungen zu einer erheblichen Verschmutzung geführt, 

kann der AG zu Lasten des AN auch eine Grundreinigung der nicht oder teilweise gereinigten Gebäude ver-

langen.  

 

 


