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1. Aufgabenstellung

Mit dem nordrhein-westfalischen Modellprojekt

“‘Geschiftsprozessoptimierung durch Shared Services der Kommunen
Hiickeswagen, Marienheide, Radevormwald und Wipperfiirth”

sollen die Weichen fur eine erfolgreiche Zukunft dieser Kommunen gestellt werden. Die Zeiten
andern sich rasend schnell und, wer diesem Tempo nicht folgen kann, riskiert, den Anschluss zu
verlieren.

Nach dem Grundsatz
“Einmal entwickeln - n-mal anwenden”
verfolgt dieses Modellprojekt folgende Ziele,

® die Ressourcen fur Backoffice-Aufgaben uberwiegend uber mehrere Kommunen in eigen-
standigen Shared Services-Einheiten zur Erzielung von Synergieeffekten zusammenzu-
fassen,

® durch die Shared Services sowohl Kosten einzusparen als auch die Durchlaufzeit der Verwal-
tungsprodukte zu verkirzen sowie

® aulerdem die Service-Qualitat durch klare Kundenorientierung und transparente Geschafts-
prozesse deutlich zu erhohen.

Der vorliegende Bericht liefert einen eigenstandigen, umsetzungsbezogenen und mitarbeiter-
getragenen Modernisierungsbeitrag fur das Immobilienmanagement, der nach Beschlussfassung
durch die Rate zlgig in den Kommunen zu realisierenist.
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1.1 Projektziel Immobilienmanagement

Immobilien- Planung Erstellung Verwaltung Verwertung
management
Kaufménnisches Technisches Infrastrukturelles
Gebaudemanagement Gebédudemanagement Gebdudemanagement
Beschaffungsmanagement Betreiben Verpflegungsdienste
Kostenplanung und -kontrolle Dokumentieren DV-Dienstleistungen
Objektbuchhaltung Energiemanagement Gértnerdienste
Vertragsmanagement Informationsmanagement Hausmeisterdienste
Modernisieren Interne Postdienste
Sanieren Kopier- und Druckereidienste
Umbauen Parkraumbetreiberdienste
Verfolgen der technischen Reinigungs- und Pflegedienste

Gewahrleistung Umzugsdienste

Waren- und Logistikdienste
Winterdienste

Zentr. Telekomm.dienste
Entsorgen

Versorgen

(DIN 32736) (DIN 32736) (DIN 32736)

» Das Projektziel besteht darin, das Immobilienmanagement in Hickeswagen, Marienheide,
Radevormwald und Wipperfiurth durch Shared Services zu optimieren.
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2. Ausgangssituation

Die Ausgangssituation des Immobilienmanagements stellt sich wie folgt dar:

Alle vier Kommunen verfugen Uber eine interne Organisationseinheit, die sich mit der Bewirtschaftung und
Unterhaltung von Immobilien beschaftigt. Die hierarchische Zuordnung dieser Organisationseinheiten ist
unterschiedlich. Sie werden sowohl als Einheiten innerhalb der Fachbereiche/ Dezernate Finanzen oder
Bauen als auch direkt an den Burgermeister angebunden in Personalunion mit einer stadtischen
Entwicklungsgesellschaft gefuhrt.

Die Organisation innerhalb des Immobilienmanagements erfolgt groftenteils personenbezogen,
bereichsinterne Organisationsstrukturen liegen nicht vor.

Das Aufgabenspektrum des Immobilienmanagements liegt im wesentlichen in den Bereichen Bewirt-
schaftung und Unterhaltung. Die Beschaffung von Dienstleistungen und Gutern insbesondere im Zusam-
menhang mit Ausschreibungen nehmen einen hohen Zeitanteil ein. Ein strategisches Gebaude-
management wird nicht betrieben.

Die Steuerung des Immobilienmanagements erfolgt teilweise Uber Zeitvergleiche. In der Regel aber Uber
eine reine Steuerung des Tagesgeschafts.

Basis- und Finanzzahlen zu Gebauden liegen nicht aufbereitet vor und missen mit hohem manuellen
Aufwand bedarfsweise zusammengestellt werden.

Die Aufgaben des Immobilienmanagements und auch der damit verbundenen Beschaffungsprozesse
werden nur unzureichend durch den Einsatz von Software unterstutzt.
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2.1 Aufgabenwahrnehmung

Aufgabengruppe

Kaufmannisches
Gebaude-
management

Aufgabe

Beschaffungsmanagement

wagen

heide

Rade-
vormwald

firth

Kostenplanung und -kontrolle

Objektbuchhaltung

Vertragsmanagement

Technisches
Gebaude-
management

Instandhaltung/ Sanierung

Modernisierung/ Umbau

Energiemanagement

Dokumentation

Verfolgen der technischen Gewahrleistung

Infrastrukturelles
Gebaude-
management

Gartnerdienste

Hausmeisterdienste

Reinigungsdienste

Sicherheitsdienste

Winterdienst

Ver- und Entsorgung
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2.2 Gebaudedaten: Gebaudeklassen

Die Gebaude der vier Kommunen werden in 11 Gebaudeklassen unterteilt:
Vagen | (Marienheide  Recer | vieeer | HEEE

1. Verwaltungsgebaude 4 2 2 6 14
2. Schulen 6 4 9 12 31
3. Turnhallen 3 ) 7 14 29
4. Kindertageseinrichtungen 1 2 5 1 9
5. Mehrzweck-/ Kulturgebaude 6 - 4 - 10
6. Feuerwehr 4 7 9 8 28
7. Bauhof 2 1 1 1 5
8. Schwimmbad - 1 - 1 2
9. Ubergangs- / Obdachlosenheime 4 3 1 2 10
10. Mietobjekte 10 6 11 9 36
11. Sonstiges 11 12 13 4 40

Summe 51 43 62 58 214

» Eine Klassifizierung der Gebaude in Gebaudeklassen erleichtert die Vergleichbarkeit.
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2.2 Gebaudedaten: Grund- und Finanzdatenbasis

Das Arbeitsteam hat zur umfassenden Betrachtung aller stadtischen Gebaude folgende Daten
je Gebaude ermittelt:

Gebaudebezeichnung

Gebaudeklasse

Baujahr

Bruttogeschossflache BGF
Anschaffungswert

Buchwert

Abschreibungen

Betriebsnotwendigkeit

Verbrauchsdaten zu Strom, Gas, Wasser
Kalkulatorische Zinsen

Einnahmen

Wesentliche Bewirtschaftungskosten
Kosten der Bauunterhaltung

Kosten fur die Wartung technischer Anlagen

» Zur Betrachtung der Wirtschaftlichkeit von Gebauden ist eine Betrachtung aller Finanzdaten
notwendig, welche sich derzeit nicht dem Teilergebnisplan oder anderen Rechenwerken ent-
nehmen lassen, sondern manuell zusammengetragen werden mussen.

@ =
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2.2 Gebaudedaten: Auszug

Bezeichnung

Grunddaten

Kosten-stelle

Baujahr

betriebs-
notwendig
ja/nein

Anschaff.wert
3

Abschreibung

Buchwert
31.12.2007 €

Afa

Haushaltsjahr €

Zinsen und Einnahmen

Kalkulatorische

Zinsen

Einnahmen €

Verwaltungsgebéaude

1|Schloss 21010 1138| 2.185 ja 10.000,00 1,00 9.999,00 0,05 0,00
2|VWG Etapler Platz 42 (BB) 21020 2002 881 ja 1.149.870,00 1.134.740,00 15.130,00 56.737,00 2.952,00
3|VWG Etapler Platz 38 21030 2002 386 ja 654.500,00 646.000,00 8.500,00 32.300,00 0,00
4|(Marktstr. 2 -ARGE) - angemietet 21090 - 272 ja - - - - 30.902,61
Zwischensumme 3.724 1.814.370 1.780.741 33.629 89.037 33.855
I
Schulen
1|Katholische Grundschule 21210{1931-1964| 1.671 ja 90.934,00 73.068,00 17.866,00 3.653,40 0,00
2|Gem.-Grundschule Stadt 21220- 225 1960-1967| 2.826 ja 557.100,00 514.200,00 42.900,00 25.710,00 0,00
3|Gem.-Grundschule Wiehagen 21230 1999| 2.437 ja 2.248.889,00 2.206.722,00 42.167,00 110.336,10 0,00
4]Montanus-Hauptschule 21240- 248 1972-1987] 4.047 ja 1.910.375,00 1.838.250,00 72.125,00 91.912,50 368,16
5|Realschule 21250- 258 1955-1997| 5.284 ja 2.891.466,00 2.803.565,00 87.901,00 140.178,25 0,00
6|Erich-Kastner-Schule 21260- 268 1961| 2.643 ja 619.750,00 580.400,00 39.350,00 29.020,00 368,16
Zwischensumme 18.908 8.318.514 8.016.205 302.309 400.810 736,32
I
Turnhallen
1|Katholische Grundschule 21216 1964 479 ja 68.178,00 59.656,00 8.522,00 2.982,80 0,00
2|Montanus-Hauptschule 21246 1972 1.412 ja 258.857,00 215.714,00 43.143,00 10.785,70 0,00
3[Realschule 21256 1965 601 ja 87.300,00 77.600,00 9.700,00 3.880,00 0,00
Zwischensumme 2.492 414.335 352.970 61.365 17.649 0,00
I
Kindertageseinrichtungen
1|Martin-Luther-Kindergarten 21440 1977 218 ja 75.706,00 73.412,00 2.294,00 3.670,60 16.116,84
Mehrzweck-/ Kulturgebdude
1|Montanus-Hauptschule 21249 1983| 2.509 nein 1.900.632,00 1.849.264,00 51.368,00 92.463,20 0,00
2{Mehrzweckhalle 21430 1978| 3.527 nein 1.203.692,00 1.103.384,00 100.308,00 55.169,20 0,00
3[Schloss / Museum 21460 1138 632 nein 3.500,00 1,00 3.499,00 0,05 0,00
4|Blicherei 21470(1944/1992 925 nein 311.025,00 303.050,00 7.975,00 15.152,50 0,00
5|Kleingartenhaus 21495 1982 163 nein 113.965,00 111.930,00 2.035,00 5.596,50 0,00
6|Schloss / Pavillon 21522 2002 14 nein 42.811,00 41.622,00 1.189,00 2.081,10 0,00
Zwischensumme 7.770 3.575.625 3.409.251 166.374 170.463 0,00
51 Gesamtsumme 49.119 17.917.840 17.240.659 677.181 862.033 400.171
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2.3 Regionale Struktur der Objekte

il"-r. :

e .*.'L /,y 5
. Verwaltungsgebaude . Kindertageseinrichtungen . Baubetriebshof . Mietobjekte
. Schulen . Mehrzweck-/Kulturgebdude . Schwimmbad . Sonstige stadt. Einrichtungen
. Turnhallen . Feuerwehrgeratehauser . Ubergangsheime, Obdachlosenunterkunft

Beispiel Hiickeswagen
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2.4 Leistungszukauf: Aufwendungen fur Sach- und Dienstil.

Aufwendungen fiir Sach-und Dienstleistungen
- Strom
- Gas
- Heizol
- Treibstoffe Fahrzeuge
- Wasser
- Abwasser
- Unterhaltung Grundstlicke, Gebaude usw.
- Wartung Gebaudetechnik
- Pflege AuRenanlagen
- Reinigung und Winterdienst fiir Grundstticke
Sanierungsmalnahmen
- Unterhaltung der Maschinen und technischen Anlagen
- Unterhaltung Betriebsvorrichtungen
- Unterhaltung von Fahrzeugen
- Reparatur von Fahrzeugen
- Reinigung der Maschinen u. techn. Anlagen
- BrandschutzmafRnahmen Gebaude
- Unterhaltung der Betriebs- und Geschaftsausstattung
- Bewirtschaftung der Grundstiicke, Gebaude usw.
- Abfallentsorgung
- Gebaudereinigung
- Schornsteinreinigung
- Andere sonstige Verwaltungs- und Betriebsaufwendungen
- Erstattungen an Zweckverbande
- Sonstige Sach- und Dienstleistungen

der Vergleichbarkeit.

Huckeswagen Marienheide Radevormwald

1.681.636 2.340.462 3.071.160
158.180 254.757 215.19C
355.540 375.46¢ 622.74C

13.800 50.00C 6.57C
- - 10C
39.620 40.103 39.89C
69.190 68.014 52.73C
678.970 555.22C 314.67C
30.400 44.10C 33.18C
8.020 5 9.05C
. - 8.24C

- - 1.085.00C
1.750 5.460 3.55C
1.000 - -
. - 5C

- - 5C

- 5.10C -

- 656.00C -

805 186 1.00C

- 14.52C -
33.050 22.313 58.62(
243.770 173.23¢8 515.65(
2.580 2.637 3.79C
. 19.52C 60.00C
2.363 - -
42.598 53.825 41.09C

Wipperfiirth

3.065.575
256.832
679.08¢

10.29¢
1.20C
70.124
120.36¢€
1.304.00C
17.42¢
29.47¢
13.342

10.00C
30(
40C

5.26%
40.98¢
48.12¢

447.10¢
9.23¢

2.00C

10.158.833
884.959
2.032.834
80.668
1.300
189.737
310.300
2.852.860
125.105
46.549
21.582

20.760
350
450

7.253
55.509
162.112
1.379.763
18.246

139.513
Ansatz 2008

» Eine Gegenuberstellung der Beschaffungsdaten zeigt deutlich die Schwerpunkte der Beschaf-
fung, aber auch die Notwendigkeit einer Synchronisierung der Zuordnung zur Verbesserung
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2.4 Leistungszukauf: sonstige ordentliche Aufwendungen

Sonstige ordentliche Aufwendungen
- Kraftfahrzeugsteuer
- Aufwendungen fir Schadensfalle
- Aus- u. Fortbildung
- Reisekosten
- Dienst- u. Schutzkleidung
- Personalnebenaufwendungen
- Mieten, Pachten, Erbbauzinsen
- Miete fiir Betriebs- und Geschéaftsausstattung
- Leasing
- Gebuhren
- Priifung, Beratung, Rechtsschutz
- Biiromaterial
- Verbrauchsmaterial
- Zeitungen und Fachliteratur
- Porto
- Telefon
- Offentliche Bekanntmachungen
- Andere sonstige Geschaftsaufwendungen
- Versicherungsbeitrage
- Haftpflichtversicherung
- Unfallversicherung
- Gebaudeversicherung
- Eigenschadenversicherung
- Elektronikversicherung
- Kfz-Versicherung
- Grundsteuer
- Beitrage zu Verbanden und Vereinen
- Vandalismus

Huckeswagen Marienheide Radevormwald

260.592 91.948 266.011
1.688 2.487 -
1.536 572 100
1.350 14.800 -

69.600 13.000 73.950
1.419 - 880
5.723 = =

15.700 - :

41.050 743 112.310

554 577 2.046
587 - -
500 289 600
700 289 4.320
1.030 1.086 1.673
50 1.155 200

- - 7.500
2.575 - .
83.240 52.307 51.270
- 253 222

. . 240
21.200 4.390 10.700
340 : :
11.750 - -

Wipperfiirth

588.609
249
30.000
1.850
1.034
1.200

82
365.848
20.000

1.313
523
2.888
4.905
131
205
122
2.299
1.894
143.061
326
2.605
1.342
6.732

1.031.047
249

30.000
6.025

3.242
17.350

82

522.398
22.299

4.490
1.912
8.197
8.694
1.536
7.705
122
2.299
4.469
329.878
326
3.080
1.582
43.022
340
11.750

Ansatz 2008

-10 -
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2.5 Aufbauorganisation (Ist)

Gebaudemanagement

Marienheide

0,1

Technisches
Gebaudemanagement

0,84

Infrastrukturelles
Gebaudemanagement

0,45

Hausmeister

4,15

Reinigung

1,63

Kaufmannisches
Gebaudemanagement

1,29

Gebaudemanagement

Radevormwald

0,4

Gebaudemanagement

Wipperfiirth

0,2

Technisches
Gebaudemanagement

1,98

Technisches
Gebaudemanagement

1,79

Infrastrukturelles
Gebaudemanagement

0,83

Infrastrukturelles
Gebaudemanagement

0,45

Hausmeister

14

Kaufmannisches
Gebaudemanagement

Hausmeister

8,67

Reinigung

2,26

Handwerker

35

1,32

Kaufmannisches
Gebaudemanagement

1,48

Die personellen Kapazitaten je Einsatzbereich zeigen unterschiedliche Schwerpunkte
in der Ausgestaltung des Gebaudemanagements.

-1 -
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2.6 Personalstruktur

- . . . . umme je
atzbere A bild 0 Hickeswagen = Marienheide @ Radevormwald = Wipperfiirth Summe Einsatzbtjer.
Beamter im gehobenen nichttechnischen Dienst 0,34 0,63 1 0,20 2,17
Verwaltungsfachangestellte 1,5 1 0,95 1,47 4,92
Stenotypistin 0,71 0,71
Gebiude- Rechtsanwaltsgehilfin 0,25 0,25 14,56
% Industriekaufmann 0,13 0,13
management Diplom-Ingenieur, Studiengang "Architektur" 0,75 0,6 0,56 1,91
Beamter gehob. technischer Dienst - Diplom-Ingenieur 0,8 0,80
Bautechniker 1 1,69 2,69
Handwerker 0,98 0,98
Ingenieur 1 1,00
Technischer Zeichner 1 1,00
Instandhaltungsmechan.B51, E-Lokfahrer, Staplerfiihrer 1 1,00
Maschinenschlosser 1 1,00
Maschinen- und Blechsschlosser 1 1,00
Betriebsschlosser 1 1,00
Zerspannungsmechaniker 1 1,00
Werkzeugmacher 1 1,00
. Kfz-Mechnaniker, Kfz-Schlosser 1 1 0,5 2,50
Hausmeister Elektroinstallateur 1 1,00 33,82
Energieanlagenelektroniker 1 1,00
Installateur 3 3,00
Tischler, Schreiner 1 1 1 3,00
Maurer 1 1,00
Dachdecker 1 1 2,00
Baufacharbeiter 1 1,00
Berufskraftfahrer, Traktorfahrer 1 3 1 5,00
Sattler 0,15 0,15
ohne Ausbildung 1 2 3,17 6,17
ohne Ausbildung 6,01 1,01 1,78 8,80
L. Arzthelferin 0,24 0,24 9.90
Reinigung Verkuferin 0,24 0,24 ’
Stallmeisterin 0,62 0,62
Handwerker Schreiner, Maler, Installateur 3,50 3,50 3,50
Summe 16,44 8,46 18,53 18,35 61,78

» Im Gebaudemanagement der vier Verwaltungen sind insgesamt 61 MAK tatig.

* ohne Planung und sonstige Aufgaben

Stand: Juli 2008

-12 -
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2.7 Prozesse

e
=3
=

Bewirtschaftung: G 1 G
Abrechnung von AT 1 i
Strom, Gas, Wasser P e

{
am Beispiel = ==0| - —%Ze«- J‘“‘—

der Stadt Wipperfurth R ‘1

Rec hnung ve rsen den
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2.8 IT-Struktur

X

Medien-
bruch

X

Medien-
bruch

X

Medien-
bruch

Gebiude- Grund- Miet- und
Daten- stlicks- Pacht-
bank Daten- Daten-
bank bank
Datei Datei Datei Datei Datei Datei
Gebaude- ||Mieterdaten- Ver- Haushalts- || Haushalts- || Schadens-
reinigung betriebs- brauchs- planung fur planung meldung
kosten- daten Kammerei Gebaude-
- abrechnung Unterhaltg.
> 12 17 <12 12 ) L
s a» i a» a» a» a»
Haushalts- Haushalts- , A:]
planung planung Haushalts- Mittel- (] patenbank
Bewirt- Bauunter- planung bereit-
schaftung haltung Kammerei stellung D Exel, Word
l l l |:| Papier

Die Datenhaltung im Gebaudemanagement erfolgt ohne durchgangige Unterstiutzung einer
fachspezifischen Software. Daten sind nur mit einem enormen manuellen Aufwand bereitzustellen
und werden teilweise mehrfach gepflegt. Schnittstellen zu SAP bestehen nicht.

-14 -
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2.9 Teilergebnisplan

Hickeswagen Marienheide Radevormwald Wipperfiirth
Ertragstruktur
2 Zuwendungen und allgemeine Umlagen -63.145 -765.145 -833.057
4 Offentlich-rechtliche Leistungsentgelte -2.000
5 Privatrechtliche Leistungsentgelte -252.000 -171.550 -257.600
6 Kostenerstattungen und Kostenumlagen -22.000 -4.420 -3.445
7 Sonstige ordentliche Ertrage -41.386 -16.210 -550 -847.600
(o] Ordentliche Ertrage -63.386 -335.775 -937.245 -1.943.702
Aufwendungenstruktur
11 Personalaufwendungen 581.895 207.289 308.441 941.338
12 Versorgungsaufwendungen 29.411 882
13 Aufwendungen fir Sach-und Dienstleistungen 1.681.636 2.340.462 3.071.160 3.065.575
14 Bilanzielle Abschreibungen 3.612 810.412 1.398.297 1.450.633
15 Transferaufwendungen
16 Sonstige ordentliche Aufwendungen 260.592 91.948 266.011 588.609
(¥4 Ordentliche Aufwendungen 2.557.146 3.450.111 5.043.909 6.047.037
if:] Ergebnis der laufenden Verwaltungstatigkeit 2.493.760 3.114.336 4.106.664 4.103.335
20 Zinsen und sonstige Finanzaufwendungen 154 535.780
21 Finanzergebnis 154 0 0 535.780
¥4 Ordenliches Ergebnis 2.493.914 3.114.336 4.106.664 4.639.115
Ergebnis - vor Beriicksichtigung der internen
pls] Leistungsbeziehungen 2.493.914 4.106.664
27 Ertrage aus internen Leistungsbeziehungen -2.685.207 -3.132.873 -3.896.332 -4.659.540
28 Aufwendungen aus internen Leistungsbeziehungen 191.292 18.538 14.100 98.003

29

a1l 224432 77.578
» Die Teilergebnisplane sind derzeit nur bedingt vergleichbar.

-1.661.347
-2.000
-681.150
-29.865
-905.746

-3.280.108

2.038.963
30.293
10.158.833
3.662.954
0
1.031.047

16.922.090
13.641.982

535.934
535.934

14.354.029

14.354.029

-14.373.952
321.933

Ansatz 2008
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3. Immobilienmanagement-Strategie

Das Arbeitsteam “Immobilienmanagement” sollte flr die von Hlickeswagen, Marienheide, Radevorm-
wald und Wipperfurth zukunftig zu verfolgende Immobilienmanagement-Strategie ermitteln,

® welcheAlternativenim Rahmen von Shared Services Sinn machen,
® mitwelchen Kriterien die Alternativen zu bewerten sind,

® welche Organisationsstruktur sich daraus fur die zukulnftige Immobilienmanagement-Strategie
ableitet und

® wie hoch die sich aus den Skaleneffekten ergebenden jahrlichen Einsparungen sind.

Das Arbeitsteam hat die Alternative 1 erarbeitet und beflurwortet diese. Dartber hinaus hat DMC hat
eine weitere Alternative (Alternative 2) in den Entscheidungsprozess eingebracht.

Als Bewertungsmalfstab fur ein optimales Immobilienmanagement stellte DMC ein Zielsystem vor, das
auf der zweiten Stufe die Ziele Kundenservice, Organisation, Personal sowie Wirtschaftlichkeit ver-
wendet und auf der dritten Stufe zur besseren Definition durch weitere Kriterien detailliert worden ist.

Wesentlich fur die Alternativen-Bewertung des Immobilienmanagements sind die zentralen Anforde-
rungen einer professionellen Hausverwaltung sowie die dezentralen Anforderungen einer kunden-
nahen Hausbewirtschaftung. Daher ist Alternative 2 mit einem zentralen kaufmannischen und dezen-
tralem technischen und infrastrukturellen Gebaudemanagement von den Burgermeistern praferiert
worden.
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3.1 Alternativen Immobilienmanagement

Ausgangssituation
Hiickeswagen Marienheide
b |
Radevormwald Wipperfiirth
Alternative 1 Alternative 2
Ein Immobilienmanagement-Center Zentrales kaufménnisches + dezentrales technisches

und infrastrukturelles Gebdudemanagement

Hiickeswagen Marienheide

Radevormwald Wipperfiirth

-

S

» Im Rahmen von Shared Services konnen zwei Alternativen betrachtet werden.

[ technische Gebdudemanagement [ infrastrukturelles Gebdudemanagement [__] kaufménnische Gebdudemanagement
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3.2 Zielsystem zur Immobilienmanagementbewertung

Kunden-
service*

Optimales
Immobilien-
management

Organisation

Personal

Wirtschaft-
lichkeit

A AN AN

Sicherstellung der Aufgabenerfillung
Leistungsspektrum
Erledigungsgeschwindigkeit
regionale Prasenz
Funktionsumfang

Arbeitsmenge

Arbeitsqualitat
Kapazitatsnutzung

Flexibilitat des Personaleinsatzes
Zumutbarkeit fur Mitarbeiter
Wissenstransfer

Fortbildung

Sachkosten

Personalkosten

Kapitalbindung

Synergieeffekte

» Fur ein Immobilienmanagement im Sinne von Shared Services wurden vier Ziele erarbeitet,
die durch die nebenstehenden Indikatoren konkretisiert werden.

*Nutzer der Gebédude
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3.3 Bewertung der Alternativen Immobilienmanagement

Ist 1| 01 2”ﬂ1

ZE = Zielerreichungsgrad Ziel- s | o

TN = Teilnutzwert gewicht

N
m

TN

N
m

TN

N
m

TN

Sicherstellung der Aufgabenerfiillung

Erledigungsgeschwindigkeit 0 3
’

1,8 3,6

Kunden-
service

Regionale Présenz

Leistungsspektrum

Funktionsumfang

Arbeitsmenge 0 1
H

0,4

1,2

Arbeitsqualitat

Organisation

Kapazitdtsnutzung

Flexibilidt des Personaleinsatzes

Zumutbarkeit der Mitarbeiter
0,2 1,2 1,8

Wissenstransfer

Personal

Fortbildung

Sachkosten

Personalkosten

lichkeit

0,4 1,6 4,8

Kapitalbindung

Wirtschaft-

Y Y Y Y Y Y Y Y Y e Y e Y B W R N S N
QWQIN[WOINW[W|R W WW[LW[WW | |NW
WQ W W WINININDN|WOIND|WOWINDND W WLW[W | W[W

Synergieeffekte

Nutzwert 5 9,9 11,2
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3.4 Vorteile der neuen Organisation

Zur Nutzung wirtschaftlicher GroRenvorteile durch Kostendegression und Lernkurveneffekte im kaufmannischen
Gebaudemanagement und zur Gewahrleistung ortlicher Flexibilitat und Nahe zu den Gebauden durch das technische
und infrastrukturelle Gebaudemanagement empfiehlt sich die Einrichtung eines zentralen kaufmannischen Gebaude-
managements sowie der Fortbestand dezentraler technischer Einheiten unter einer einheitlichen Leitungsfunktion.

Die Gebaudesituation in den vier Verwaltungen stellt sich 2007 in Summe wie folgt dar.

Gebaude 214 Gebaude
Bruttogeschossflache 260.000 m’
Ergebnis - 21 Mio €

® Kundenservice
Beim Kundenservice Uberkompensieren insbesondere die Vorteile durch die Sicherstellung der Aufgabenerfullung und
die Erhohung der Erledigungsgeschwindigkeit eventuelle Nachteile bei der regionalen Prasenz des kaufmannischen
Immobilienmanagements.

® Leistungsvermégen
Skaleneffekte sowie der Effekt der Lernkurve fihren zur Verbesserung der Arbeitsqualitat und der Produktivitat im
Gebaudemanagement. Die Mitarbeiterkapazitaten konnen insbesondere im kaufmannischen Gebaudemanagement
optimal eingesetzt werden. Eine einheitliche Leitung sorgt flr eine verbesserte Aufgabenverteilung und Steuerung des
Arbeitseinsatzes.

e Leistungsbereitschaft
Der Wissenstransfer der Mitarbeiter wird durch die Zusammenlegung erhoht und der Fortbildungsaufwand fur alle vier
Kommunen reduziert. Die Flexibilitat des Personaleinsatzes wird deutlich verbessert.

o Wirtschaftlichkeit
Eine durchgéangige Steuerung des Gebaudemanagements durch eine Gesamtleitung fihrt zur Reduzierung von Sach-
und Personalkosten sowie eine verbesserte Kapitalbindung. Durch die Zusammenfuhrung von Bedarfen der vier
Kommunen im Rahmen einer fachbereichszentrierten Beschaffung ergeben sich Preiseffekte, die sich in geringeren
Sachkosten niederschlagen werden.

Aufgrund dieser Ergebnisse empfehlen wir, das Konzept einer zentralen Gebaudeverwaltung und dezentralen

Gebaudebewirtschaftung ziigig umzusetzen.
20- Bid
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4. Immobilienmanagement-Rechtsformen

Im Rahmen von Shared Services sind folgende Rechtsformen moglich:

Offentlich-rechtliche Vereinbarung

Offentlich-rechtliche Vereinbarung bedeutet die Wahrnehmung von Aufgaben einer Gemeinde durch eine andere Gemeinde (eine
Art Amtshilfe), ohne dass dadurch eine neue eigenstandige Rechtsfigur entsteht. Berechtigt und verpflichtet sind immer nur die
Gemeinden. Sie tretenim Rechtsverkehr auf.

Anstalt des offentlichen Rechts

Die Anstalt ist ein organisatorisch verselbststandigter Personal- und Sachbestand, den ein Trager offentlicher Verwaltung zur
Erflllung eines bestimmten Verwaltungszwecks errichtet. Die Ausgestaltung und Organisation der Anstalt ist Sache der Gemeinde
(§ 114 a GO). Die Gemeinde kann der Anstalt einzelne oder alle mit einem bestimmten Zweck zusammenhangende Aufgaben ganz
oder teilweise Ubertragen. (§ 114 aAbs. 3 GO). Mal3stab bei der Anstaltistihr 6ffentlicher bestimmter Zweck.

Zweckverband

Der Zweckverband ist der Zusammenschluss von Gemeinden, um Aufgaben gemeinsam zu erfullen, zu deren Wahrnehmung sie
berechtigt oder verpflichtet sind (§ 4 GKkG). Einzelheiten zur Organisation, Mitgliedschaft und zur Bildung sind im 3. Teil (§§ 4 21)
des GkG geregelt. Er ist als Korperschaft des offentlichen Rechts eine rechtlich selbstandige Organisationsform, bei der die
gemeinsamen Gestaltungsrechte im Vordergrund stehen. Mal3stab bei dem Zweckverband ist die kommunale Aufgabe.

GmbH

Die GmbH gilt als Handelsgesellschaft im Sinne des Handelsgesetzbuchs, deren rechtliche Grundlagen sich im Gesetz betreffend
die Gesellschaften mit beschrankter Haftung (GmbHG) finden. Sie ist eine juristische Person des Privatrechts und hat ein durch die
Satzung bestimmtes Stammkapital, welches sich aus den von den Gesellschaftern zu leistenden Stammeinlagen ergibt. Die
Haftung gegenlber Glaubigern beschrankt sich auf das Gesellschaftsvermdégen. Kommunen kénnen sich dieser Rechtsform unter
Voraussetzungen der §§ 107, 108 GO durch die Griindung einer GmbH bedienen.

Fir eine zentrale Gebaudeverwaltung und dezentrale Gebaudebewirtschaftung eignet sich die Rechtsform
einer offentlich-rechtlichen Vereinbarung, da hier der geringste organisatorische Veranderungsbedarf bei
vollem Funktionsumfang besteht.
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Allgemeine Grundlagen

Tragerschaft

Mindestkapital

Organe

Geschiftsfiihrung

Personal

Personalvertretung/
Mitbestimmung

Haftung

Finanzwirtschaftliche
Steuerung

Steuerpflicht

Aufsicht und Priifung

offentlich rechtlicher Vertrag
(zur Durchfuhrung/Uber-
nahme)

Ubernehmende Gemeinde

Abschluss einer 6ffentlich-
rechtlichen Vereinbarung
(8§ 23 ff GkG)

Kostendeckun
barung einer
regelung
Organe Ubernehmende

Gemeinde, Mitwirkungsrecht
abgebende Gemeinde

durch Verein-
ntschadigungs-

Birgermeister, Rat der
Ubernehmenden Gemeinde

Ubernehmende Gemeinde

Personalrat, LPVG

unbeschrankt

NKF-Finanzmanagement

nur bei Betrieb gewerblicher
Art

allgemeine Kommunalauf-
sicht, kommunales Haus-
haltsrecht, RPA/GPA

Kindigung, Beendigung
nach Fristablauf

4.1 Synopse der Rechtsformen

Offentlich-recht- Anstalt des
liche Vereinbarung offentlichen Rechts Zweckverband “

juristische Person des o6ffentl.
Rechts (zur Durchflhrung/
Ubernahme)

Gemeinde(n)

Satzung
angemessenes Stamm-
kapital

Vorstand,
Verwaltungsrat (Uberwacht)

Vorstand (§ 114a Abs. 6 GO)

offentl. Dienstrecht,
Anstalt ist Dienstherr

Personalrat, LPVG

unbeschrankt

Handelsrecht: Jahresabschl.
u. Lagebericht sowie Priifun
(komm. Haushaltsrecht/NK

nur bei Betrieb gewerblicher
Art

allgemeine Kommunalauf-

sicht, kommunales Haus-
haltsrecht, RPA/GPA

Satzung

juristische Person des o6ffentl.
Rechts (zur Durchflhrung/
Ubernahme)

Gemeinden u.a. auch
Private (§ 4 GkG)

Satzung

Verbandsumlage

Verbandsvorsteher, Ver-
bandsversammlung (Vertre-
ter der Verbandsmitglieder)

Verbandsvorsteher

offentl. Dienstrecht, Beamte,
Angestellte, Arbeiter

Personalrat, LPVG

unbeschrankt

NKF-Finanzmanagement

nur bei Betrieb gewerblicher
Art

allgemeine Kommunalauf-
sicht, kommunales Haus-
haltsrecht, RPA/GPA

mit 2/3 Mehrheit der Ver-
bandsversammlung

juristische Person des
rivatrechts (zur Durchfiih-
rung)

Gesellschafter u.a. auch
Private

Gesellschafterbeschluss,
Eintragung in das Handels-
register

50.000,00

Geschaéftsflhrer, Aufsichts-
rat (fakultativ)
Gesellschaftervers.
Geschéftsflihrer

individuelle Arbeits_,vertré?e,
eigene Personalwirtschaft

Betriebsrat, BtrVG

Stammkapital

Handelsrechtliche
Buchflihrung

KStG, UStG, Steuerpflicht
kraft Rechtsform

Wirtschaftsprifer/RPA/
GPA

Zeitablauf, Gesellschafterbe-
schluss, Urteil, Insolvenzver-

sl
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5. Immobilienmanagement-Konzeption

Die Immobilienmanagement-Konzeption lasst sich wie folgt zusammenfassen:

Huckeswagen, Marienheide, Radevormwald und Wipperfurth verfligen tUber 214 Gebaude, die zu etwa 40 % nicht
betriebsnotwendig sind.

Als sinnvollste organisatorische Losung fur das Management dieser Gebaude hat sich die Einrichtung einer
zentralen Gebaudeverwaltung und einer dezentralen Gebaudebewirtschaftung ergeben.

Die wesentlichen Aufgaben der Gebaudeverwaltung sind Objektbuchhaltung, Kostenplanung und -kontrolle,
Vertragsmanagement, Portfoliomanagement sowie Beschaffungsmanagement.

Da die vorliegenden Gebaudedaten - mit Ausnahme von Huckeswagen - fur ein professionelles Gebaude-
management nicht geeignet sind, muss die Gebaudeverwaltung zunachst Transparenz bei Objektbuchhaltung
sowie Kostenplanung und -kontrolle schaffen.

Die Gebaudeverwaltung hat weiterhin die Miet- und Pachtvertrage sowie die Versicherungen der vier Kommunen
zu vereinheitlichen.

Die Optimierung des Gebaudeportfolios durch die Gebaudeverwaltung kann zu einer Reduzierung der Kapital-
bindung bis zu 7,2 Mio. € fuhren.

Das Vergabeportal des Landes NRW ermaoglicht es der Gebaudeverwaltung, die Sach- und Dienstleistungen fur die
Gebaude kostenginstig, preiswert und rechtssicher zu beschaffen.

Das Einsparungspotenzial fur das Immobilienmanagement betragt - neben zahlreichen immateriellen Vorteilen - in
den nachsten zehn Jahren etwa 6,5 Mio. €.

Das vorliegende Konzept ist modular aufgebaut und kann unabhangig von der Anzahl der teilnehmenden

Kommunen umgesetzt werden.
23 Bid




B1531B01.CDR © DMC

5.1 Aufgaben

Kaufmannisches Gebaudemanagement

Objektbuchhaltung

Pflege der Objektdaten
Abrechnung der Nebenkosten

Kostenplanung und -kontrolle

Erarbeitung der Soll-Kosten
Erfassung der Ist-Kosten
Analyse der Soll/Ist-Vergleiche
Ermittlung von Kennzahlen

Vertragsmanagement
Gestaltung von Pacht- und Mietvertragen
Abschluss von Versicherungen
Uberwachung von Biirgschaften

Portfoliomanagement

Klassifizierung der Objekte
Analyse des Portfolios
Gestaltung des Portfolios

Beschaffungsmanagement
Auswahl der Lieferanten
Einholung von Angeboten
Bestellung der Ware
Freigabe der Lieferantenrechnungen

Planung

Planung von NeubaumaRnahmen
Bauliberwachung von NeubaumaRRnahmen

Technisches Gebaudemangement

Instandhaltung / Sanierung

GroRere Instandsetzungen

Schadensbeseitigung (kdufm.- und techn. Begleitung)

Beseitigen von Vandalismusschaden

Planung von Leistungen zur Substanzerhaltung / Unterhaltungsplanung
Prioritatenliste der UnterhaltungsmaRnahmen

Erfassen und Umsetzen von Gebaudeanforderungen aus den FB
Erfassen und Umsetzen von Gebaudeanforderungen Externer
Durchfiihrung (Realisierung) von Mafinahmen nach HOAI
Objektiiberwachung (Baustelleniberwachung)

Inspektionen (Gebaudetechnik, Gebaude, Aullenanlagen)

Wartung technische Anlagen

Abstimmung mit den Fachamtern ("Bauherrrenbetreuung")

Technische Schadensabwicklung (Versicherungsfall)

Fachanalysen Umweltschutz

Begehungen mit externen Behdrden

BrandschutzmaRnahmen, Wiederkehrende Prifungen, Versammlungs-
stattenbegehungen

Technische Sicherstellung des laufenden Gebaudebetriebes
Technische Prifung externer Leistungen

Modernisierung/ Umbau

Erfassen und Umsetzen von Gebaudeanforderungen aus den FB
Erfassen und Umsetzen von Gebaudeanforderungen Externer
(Bauaufsicht, Versicherungen)

Durchflihrung (Realisierung) von MaRnahmen nach HOAI

Pflege der Ausschreibungssoftware

Objektiiberwachung (Baustelleniiberwachung)

Uberwachung Mangelbeseitigung und Gewahrleistungsanspriiche
Bauherrenbetreuung

Abstimmung mit den Fachamtern ("Bauherrrenbetreuung")
Technische Priifung externer Leistungen

Energiemanagement

Ressourcenverbrauch optimieren

Controlling im Bereich Bewirtschaftung, Vergleichszahlen

Abgleich Bewirtschaftskosten mit baulich- und technischen Gegebenheiten

Fernliberwachung der Heizungssteuerung (Einzelraumregelungen)
Dokumentation

CAD-Erfassung von Gebaudeplanen
Flhren der Geb&udedatenbank
Pflege der Gebaudeinformationen und -daten (EDV)
Wartungsdatenbank fihren
Protokollerstellung
Verfolgen der technischen Gewéhrleistung

Uberwachung Mangelbeseitigung und Gewahrleistungsanspriiche
(techn. Freigabe Blrgschaften)

Infrastrukturelles Gebaudemanagement

Gaértnerdienste
Pflege Unterhaltung AuRenanlage (BBH)

Hausmeisterdienste

Uberwachung Handwerkertatigkeiten Hausmeister
Steuerung (eigene Krafte) 1 € - Dienste
Steuerung der Hausmeister

Reinigungsdienste (Ex- und Intern)

Steuerung der Reinigungstatigkeiten
Gebaudereinigung
Innenreinigung, Glasreinigung

Sicherheitsdienste

Betrieb von Bewachungseinrichtungen, Brandmelde-
anlagen etc.
Schllsselverwaltung

Winterdienst

Ver- und Entsorgung

Abfallentsorgung, Abwasser
Bewirtschaftung (Gas, Wasser, Strom) Versorgung
Schornsteinfeger

erweitert.

» Die Aufgaben des Gebaudemanagements werden um das Portfoliomanagement und die Planung

- 24 -
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5.2 Aufbauorganisation (Start)

Gebaudemanagement
Gebaudeverwaltung Gebaudebewirtschaftung Gebaudebewirtschaftung Gebaudebewirtschaftung
Marienheide Radevormwald Wipperfiirth
Hausmeister Hausmeister Hausmeister
Kaufmannisches - -~
Gebéll:demar:agement el REEEY
Kaufmannisches [ e e
Gebaudemanagement
Kaufmannisches
Gebaudemanagement

» Das kaufmannische Gebaudemanagement der vier Kommunen wird unter eine zentrale
Leitung gestelit.

-25-
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5.2 Aufbauorganisation (Ziel)

Gebaudemanagement
Gebaudeverwaltung Gebé&udebewirtschaftung Gebaudebewirtschaftung Gebaudebewirtschaftung Gebaudebewirtschaftung
Hickeswagen Marienheide Radevormwald Wipperfiirth
Hausmeister Hausmeister Hausmeister Hausmeister
Reinigung Reinigung Reinigung

Handwerker

» Das Gebaudemanagement wird - mit zentraler Gebaudeverwaltung und dezentraler
Gebaudebewirtschaftung - insgesamt unter eine Leitung gestellit.

- 26 -
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5.3 Stellenbeschreibung “Leiter Gebaudemanagement”

Stellenziel

EinfUhrung und Weiterentwicklung einer zeitgemalen Gebaudewirtschaft durch lang- und mittelfristige Planung
sowie kurzfristige Steuerung. Der Wert und die Qualitat der stadtischen Gebaude sind zu erhalten sowie die

Wirtschaftlichkeit der Leistungserbringung insbesondere durch ein effizientes Portfoliomanagement und die
Zusammenfuhrung der Beschaffungsbedarfe zu steigern.

Aufgaben
Strategische Konzeption, Organisation und Kontrolle aller Leistungen zum Errichten, Betreiben und Bewirtschaften
von Gebauden einschliellich der baulichen und technischen Anlagen.
e Wert von Gebauden und Anlagen langfristig erhalten
Nutzer-/ bedarfsgerechte und technische Verflugbarkeit der Gebaude sicherstellen
Gebaude- und Verwaltungskosten senken
Immobilienbestand durch Portfoliomanagement steuern
Instandhaltungsplanung der Kommunen zusammenfiuhren und koordinieren
Bewirtschaftungsplanung der Kommunen zusammenfuhren und koordinieren
Einkaufsvorteile durch eine Zusammenfihrung der Bedarfe im Rahmen der freihandigen Vergaben realisieren
Gebaudestandards mit der dezentralen Gebaudebewirtschaftung und den Verwaltungsfihrungen vereinbaren
Aktive Kostenplanung und -steuerung der Gebaude
Aktives Flachenmanagement
Kennzahlengestutzte Steuerung zur nachhaltigen Wirtschaftlichkeitsoptimierung implementieren
Gebaudedatenbank mit allen gebauderelevanten Daten aufbauen und allen Mitarbeitern zur Verfugung stellen
Planung und Steuerung von Neubaumalinahmen
Leitungsaufgaben: Personalfiihrung, Finanz- und Organisationsverantwortung

Y
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5.4 Personalbilanz

Gebiude- Gebaudebewirtschaftung
Leitung verwal-
von tung M R W
H 0,34
M 0,10
Leitung 1,04
R 0,40
W 0,20
H 1,52 1,52
Kaufmannisches M 1,29 1,29
Gebaude-
management R 1,32 1,32
W 1,48 1,48
H 1,57 1,57
Technisches
+ Infrastrukturelles M 1,29 1,29
Gebaude-
management R 2,81 2,81
W 2,24 2,24
1,04 5,61 1,57 1,29 2,81 2,24 0 14,56
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5.5 Objektbuchhaltung
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von Huckeswagen vereinheitlicht.

» Im ersten Schritt werden die Gebaudedaten der vier Kommunen mit den Programmen
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5.5 Objektbuchhaltung: IT-Unterstutzung

Facility Management

Hiickes-
wagen

FM + SAP

.

Marien-
heide

FM + SAP

~.

Rade-
vormwald

FM + SAP

~ @

Portal - Gebaudemanagement FM

- e '

Wipper-
farth

FM + SAP

~..

Notwendige Funktionen

Kaufmannisches Immoblienmanagement

Gebaudedatenbank

Kostenplanung und -kontrolle/ Controlling
Objektmanagement
Vertragsmanagement
Flachenmanagement
Rechnungsbearbeitung

Technisches Immobilienmanagement

Instandhaltungsplanung
Projektmanagement
Schadensmanagement
MafRnahmenbearbeitung
Kostenplanung und Budgetierung

Ubergeordnete Funktionen

Haushaltsmanagement

Im zweiten Schritt ist die Einfuhrung eines verwaltungsubergreifenden Facility Management-
Systems vorgesehen.

-30-

e




B1531B01.CDR © DMC

5.6 Kostenplanung und -kontrolle
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5.6 Kostenplanung und -kontrolle: Kennzahlensystem

Ver-

Grund- Finanz-

daten daten brauchs- Vorteile
daten

e Transparenz liber alle gebauderelevanten

N Basis- und Verbrauchsdaten sowie Finanz-
Facility Management System strome

e Hinweis auf organisatorische oder gebaude-
spefizische Defizite Uber Schlusselkennzahlen/

e Gesamtkosten pro m’BGF Indikatoren
e Raumkosten pro Nutzer/ m e Identifizierung von Verbesserungspotenzialen
e Kostendeckungsgrad . .
e Nutzungsgrad, Leerstand e Erkennen von Gebaudeschaden
e Gebaudewert pro m* BGF e Basis fiir Uberlegungen zur Anpassung des
e Erhaltungsaufwand pro m* BGF Gebaudeportfolios
e Verbrauch pro m* BGF e Entscheidungshilfe fiir Verwaltungsfiihrung
e Reinigungskosten (Eigen/ Fremd) pro m* BGF und politische Gremien

0 2
¢ BeW'”SC_haﬂ“”QSkOSte” pro m BGF e Fordert eindeutige Zielvorgaben und schafft
e Hausmeisterkosten pro m” BGF mehr Klarheit fiir Verwaltung und Politik
( J

gesamt bzw. je Gebaudeart

Das hohe Steuerungs- und Wirtschaftlichkeitspotenzial im Gebaudemanagement kann durch

den Einsatz eines Kennzahlensystems erkannt und realisiert werden.
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5.7 Portfoliomanagement: Objektportfolio

16 Objekte 5 Objekte

Ergebniswirksamkeit

= 76 Objekte 127 Objekte

nein ja

Betriebsnotwendigkeit

» Uber 34 % der Objekte sind weder betriebsnotwendig noch wirtschaftlich.

-33-
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5.7 Portfoliomanagement: Einsparungspotenzial (1)

Ergebnis 2007 voréiutige Werte Hickeswagen Marienheide* Radevormwald = Wipperfiirth : oI: o[:
1. Verwaltungsgebaude - 331.746 -212.819 - 376.244 -653.867 | -1.574.676 -
2. Schulen -2.140.487 | -2.187.160 | -3.188.101 -4.222.213 | - 11.737.961 -
3. Turnhallen - 196.402 -619.294 | -1.343.046 | -1.061.882 | -3.220.624 -
4. Kindertageseinrichtungen 5.409 27.781 - 224.934 -61.121 - 252.865 -
5. Mehrzweck-/Kulturgebaude -723.759 - 28.829 - 685.298 - -1.437.886 -
6. Feuerwehr -99.088 -110.867 - 270.241 -414.576 - 894.772 26.000
7. Bauhof - 40.488 - 44.759 -92.735 - 65.476 - 243.458
8. Schwimmbad - - 412.520 - - 489.378 - 901.898
9. Ubergangs-/Obdachlosenheime - 68.347 - 45.258 - 18.022 - 137.437 - 269.064 95.000
10. Mietobjekte - 21.500 - 27.375 - 69.000 - 120.400 - 238.275 178.000
11. Sonstiges -172.369 - 136.582 - 141.442 -60.718 - 511.111 165.000
Summe -3.788.777 | -3.797.682 | -6.409.063 | -7.287.068 | - 21.282.590 464.000
» Eine Optimierung des Gebaudeportfolios konnte zu einer jahrlichen Einsparung von bis zu
460.000 € bei einer Reduzierung der Kapitalbindung (Buchwert) um bis zu 7,2 Mio € fuhren.
* Buchwerte werden derzeit iiberarbeitet (Angaben in €)
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5.7 Portfoliomanagement: Einsparungspotenzial (2)

Es wird empfohlen, ein Portfoliomanagement fur die Gebaude aller vier Kommunen einzufuhren.

Diese MalRnahme ist ohne Einschrankung der den Burgern gelieferten Leistungsstandards mog-
lich. Gruinde hierfur sind:

® Der Verkauf unrentabler, nicht betriebsnotwendiger Gebaude (z.B. Mietobjekte) fuhrt zu einer
deutlichen Reduzierung der Gebaudekosten um bis zu 464.000 €.

® Durch den Verkauf dieser Gebaude konnen einmalige Einnahmen in Hohe von bis zu 7,2 Mio. €
(aktuelle Buchwerte) erzielt werden, die wiederum zur Tilgung des Schuldendienstes heran-
gezogen werden konnten.

e Eine Konzentration auf die betriebsnotwendigen und politisch wesentlichen Gebaude/ -arten
bringt weitere Kosteneinsparungen mit sich.

® \erbesserungspotenziale im Hinblick auf gebaudespezifische Defizite und Kostentreiber sind
leichter identifizierbar.

® Die Leitung des Gebaudemanagements ist gefordert, durch ein sinnvolles Portfolio-
management einen entscheidenden Verbesserungsbeitrag zur Reduzierung der Gebaude-
kosten zu erbringen.
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5.8 Beschaffungsmanagement: Beschaffungsprozess

Beschaffungsprozess

dezen !’ ale Bedarfs- Leistungs- inhaltliche | | Wirtschaftl. || Vergabe- Rechnung
Bewirt- u. Mittel- | verzeichnis Prifung Anbieter vermerk fachlich
planung erstellen auswahlen /|| erstellen prifen
schaftung

+ Unterlagen
bereitstellen

zentrale Angebote | | Angebots- Bestellung | | Rechnung Rechnungs-
Beschaffungs einholen || Ubersicht ormehmen | sachiich s g|| s
-stelle erstellen priifen veranlassen

Die zentrale Beschaffungsstelle erbringt eine Dienstleistung flir die dezentrale Gebaudebewirt-
schaftung.
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5.8 Beschaffungsmanagement: Elektronische Beschaffung

Auftraggeber Bieter

|
Bedarf Bedarf I I
|

Vergabe-
managementsystem

Vergabe- Bieter-
marktplatz tool

Zuschlag

Zuschlag |

bessere Wirtschaftlichkeit
bessere Qualitat

Vorteile
des elektronischen Verfahrens

® transparente und unmittelbare Markit-
ubersicht

e groRere Flle potenzieller Anbietern

e ceinfache zentrale Bundelung dezentraler
Bedarfe

e vorteilhaftere Marktposition und somit
bessere Preise

o cffizientere Prozesse ohne Medienbriche,
bis hin zu Schnittstellen zur Zahlungs-
abwicklung, KR und Rechnungsprifung

e Verringerung der Kosten fur Publikation,
Druck und Versand

® Erhohung der Rechtssicherheit durch
lickenlose Dokumentation und Trans-
parenz

» Mit einer elektronischen Beschaffung lassen sich die Vorteile einer dezentralen Ressourcen-
verantwortung mit denen einer zentralen Dienstleistungsfunktion sinnvoll verknupfen.

r® \ e
‘%L‘E >
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5.8 Beschaffungsmanagement: Portal vergabe.NRW

vergabe.N RW
Y 2

® keine Lizenzgebuhren fur Kommunen
und Unternehmen

oo ) (S s e kostenlose Nutzung des Vergabemarkt-
£ = o e y N .
2 2|l 8 5 ko 3 58 || & €2 platzes fur Unternehmen
c Scll 2 ® 2 & EE 3-:: 28
Ooc O c = o ‘6 = < O E
ER § 2 é 3 § 2 || 22| 8 E S £ e kostenlose Nutzung der Vergabehand-
[=)] © (7] i . . .
E2ell 5 | ¢ ) > [ 258 | Z3 biicher und Informationsforen fiir Kom-
e : E = = (] g = =
E 5| 2 2 > > [ *s munen
\§ J\ J . J \ J . J \ J J J . .
e anfallende Pflegekosten fur die Kom-
Vergab tsyst :
ergabemanagementsysTem munen werden durch Synergieeffekte
ITINFRASTRUKTUR und STANDARDS FUR E-GOVERNMENT H
[Sicherer Betrieb; Governikusu:x; Leitentscheidungen NRW; IT-Architektur d-NRW] bel der Vergabe angehOben -

Das Vergabeportal des Landes NRW ermoglicht eine kostengilinstige und rechtssichere
Durchfiihrung freihandiger Vergaben im Rahmen einer zentralen Beschaffung des
Gebaudemanagements.

Quelle: e-Vergabetag NRW 2008, d-NRW
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5.8 Beschaffungsmanagement: Einsparungspotenzial (1)

Unterhaltung Grundstiicke, Gebdude usw.
Gas
Gebéudereinigung
SanierungsmalBnahmen
Strom
BrandschutzmalBnahmen Gebé&ude
Abwasser
Wasser
Abfallentsorgung
Sonstige Sach- und Dienstleistungen
Wartung Gebé&udetechnik
Heizol
Andere sonstige Verwaltungs- und Betriebsaufwendungen
Bewirtschaftung der Grundstiicke, Gebdude usw.
Pflege AuBBenanlagen
Reinigung und Winterdienst fiir Grundstticke
Unterhaltung der Maschinen und technischen Anlagen
Schornsteinreinigung
Unterhaltung der Betriebs- und Geschéftsausstattung
Reinigung der Maschinen u. techn. Anlagen
Erstattungen an Zweckverbénde
Treibstoffe Fahrzeuge
Unterhaltung Betriebsvorrichtungen
Reparatur von Fahrzeugen

Unterhaltung von Fahrzeugen

Hiickeswagen Marienheide Radevormwald
314.670
622.740
515.650
1.085.000
215.190

678.970
355.540
243.770

158.180
69.190
39.620
33.050
42.598
30.400
13.800

8.020

1.750

2.580

805

2.363

1.000

5556.220
375.469
173.238
254.757
656.000
68.014
40.103
22.313
53.825
44.100
50.000
19.520
14.520

5.460
2.637

186
5.100

52.730
39.890
58.620
41.090
33.180
6.570
60.000
9.050
8.240
3.550
3.790
1.000

100

50

LCEE AL Summe | Einsparungen

1.304.000
679.085
447.105

256.832
120.366
70.124
48.129
2.000
17.425
10.298
40.989
29.479
13.342
10.000
9.239
5.262

1.200

400

2.852.860
2.032.834
1.379.763
1.085.000
884.959
656.000
310.300
189.737
162.112
139.513
125.105
80.668
79.520
55.509
46.549
21.582
20.760
18.246
7.253
5.100
2.363
1.300
1.000

450

130.000

110.000
50.000

1.681.636 2.340.462 3.071.160 3.065.575 10.158.833 >400.000

» Erste Stichproben deuten auf ein Einsparungspotenzial von mehr als 400.000 € p.a. hin.

-39-
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5.8 Beschaffungsmanagement: Einsparungspotenzial (2)

Es wird empfohlen, das Beschaffungsvolumen durch einen gemeinsamen Einkauf zu senken.

Diese MalRnahme ist ohne Einschrankung der den Burgern gelieferten Leistungsstandards mog-
lich. Grunde hierfur sind:

Durch eine Zusammenfuhrung der Beschaffungsbedarfe konnen uber Skaleneffekte bessere
Beschaffungskonditionen am Markt realisiert werden.

Eine Ausweitung von Rahmenvertragen fuhrt zu ablauforganisatorischen Vereinfachungen und
somit zur Reduzierung von Personalkosten, aber auch zu besseren Beschaffungspreisen. Erste
Stichproben von DMC zeigen Einsparungspotenziale bei den Preisen zwischen 3 und 18 % auf.

Eine Studie der Universitat Witten-Herdecke prognostiziert durch den Einsatz elektronischer
Vergabe-/ Beschaffungsysteme Kostensenkungspotenziale bei den Beschaffungspreisen von
4-35 %, bei den Prozesskosten von 30-80% und bei den Publikationskosten fur die freihandige
Vergabe von 75-100 %.

Einer scheinbaren Benachteiligung des ortlichen Handwerks liel3e sich z.B. durch eine Initiative
“Handwerker ins Netz” entgegen wirken. Bei genauerer Betrachtung ermoglicht die Teilnahme
am landesweiten Marktplatz den Handwerkern sogar, ihr Tatigkeitsfeld auszuweiten und ihren
Umsatz zu erhohen.

Die Leitung des Gebaudemanagements ist gefordert, durch die zeitliche und organisatorische
Zusammenfuhrung der Beschaffungsbedarfe einen entscheidenden Verbesserungsbeitrag zu
erbringen.
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5.9 Einsparungspotenzial

800.000

600.000

400.000

200.000

Einsparungs-
potenzial (€)

A

720.000

560.000

Portfoliomanagement

200.000
Beschaffungsmanagement

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Das Einsparungspotenzial des Immobilienmanagements betragt, unter Beriuicksichtigung einer

Realisierungsquote von ca. 70 %, in den nachsten 10 Jahren etwa 6,5 Mio. €.

Zeit

' 41 -
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5.10 Teilergebnisplan (Soll)

Zua

Hickeswagen Marienheide Radevormwald Wipperfiirth
Ertragstruktur
2 Zuwendungen und allgemeine Umlagen -63.145 -765.145 -833.057
4 Offentlich-rechtliche Leistungsentgelte -2.000
5 Privatrechtliche Leistungsentgelte -252.000 -171.550 -257.600
6 Kostenerstattungen und Kostenumlagen -22.000 -4.420 -3.445
7 Sonstige ordentliche Ertrage -41.386 -16.210 -550 -847.600
(o] Ordentliche Ertrage -63.386 -335.775 -937.245 -1.943.702
Aufwendungenstruktur
11 Personalaufwendungen 581.895 207.289 308.441 941.338
12 Versorgungsaufwendungen 29.411 882
13 Aufwendungen fir Sach-und Dienstleistungen 1.681.636 2.340.462 3.071.160 3.065.575
14 Bilanzielle Abschreibungen 3.612 810.412 1.398.297 1.450.633
15 Transferaufwendungen
16 Sonstige ordentliche Aufwendungen 260.592 91.948 266.011 588.609
(¥4 Ordentliche Aufwendungen 2.557.146 3.450.111 5.043.909 6.047.037
if:] Ergebnis der laufenden Verwaltungstatigkeit 2.493.760 3.114.336 4.106.664 4.103.335
20 Zinsen und sonstige Finanzaufwendungen 154 535.780
21 Finanzergebnis 154 0 0 535.780
¥4 Ordenliches Ergebnis 2.493.914 3.114.336 4.106.664 4.639.115
Ergebnis - vor Beriicksichtigung der internen
pls] Leistungsbeziehungen 2.493.914 4.106.664
27 Ertrage aus internen Leistungsbeziehungen -2.685.207 -3.132.873 -3.896.332 -4.659.540
28 Aufwendungen aus internen Leistungsbeziehungen 191.292 18.538 14.100 98.003

29

a1 224432 77.578

» Der Teilergebnisplan ist an die neue Organisation anzupassen.

k
t‘ua/,'s iey
e
N

-1.661.347
-2.000
-681.150
-29.865
-905.746
-3.280.108

2.038.963
30.293
10.158.833
3.662.954
0
1.031.047

16.922.090

13.641.982

535.934
535.934

14.354.029

14.354.029

-14.373.952
321.933

Ansatz 2008
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6. Offentlich-rechtliche Vereinbarung

Die offentlich-rechtliche Vereinbarung zur Einrichtung einer zentralen Gebaudeverwaltung und dezentralen Gebau-
debewirtschaftung sollte folgende Regelungen beinhalten:

Sie sollte als mandatierende offentlich-rechtliche Vereinbarung angelegt werden. Dies bedeutet, dass die
ubertragende Gemeinde gegenuber dem Burger/ Kunden verantwortlich bleibt. Sie wird lediglich von der Uber-
nehmenden Gemeinde in der Durchfuhrung vertreten.

Die Aufgaben der zentralen Gebaudeverwaltung umfassen Objektbuchhaltung, Kostenplanung und -kontrolle,
Vertragsmanagement, Portfoliomanagement sowie Beschaffungsmanagement. Bei Bedarf Ubernimmt sie die
Planung und Begleitung von Neubaumalinahmen. Die dezentrale Gebaudebewirtschaftung beinhaltet alle
technischen und infrastrukturellen Aufgaben, die zum Betreiben und Bewirtschaften der baulichen und
technischen Anlagen eines Gebaudes erforderlich sind.

Bei der Planung eines Haushaltsjahres werden die Ziele des Gebaudemanagements mit den Verwaltungs-
leitungen der vier Kommunen abgestimmt und in Form einer Zielvereinbarung festgelegt.

Der Sitz der zentralen Gebaudeverwaltung ist xxx.

Die ubernehmende Kommune ist fur die organisatorische Durchfuhrung verantwortlich und bestimmt somit auch

den Bedarf an notwendigen Mitarbeiterkapazitaten, Arbeitsmitteln, Fortbildung, Arbeitszeit, Dienstreisen etc.
Die Festlegung der Mitarbeiterkapazitaten erfolgtim Benehmen mit den Ubertragenden Kommunen.

Die Ubertragenden Kommunen kénnen der GUbernehmenden Kommune Personal zur Verfugung stellen. Perso-
nal- und ggf. anfallende Sachkosten werden der abordnenden Kommune erstattet.

Die ubernehmende Kommune verrechnet die entstehenden Personal- und Sachkosten mit den Ubertragenden
Kommunen. Die Verrechnung der Kosten erfolgt Uber einen Sockelbetrag fur die allgemeinen Aufgaben der
zentralen Gebaudeverwaltung (65 % anteilig BGF) und einen Beschaffungsanteil (35 % gemal} Beschaffungs-
volumen). Kosten, die bei der Inanspruchnahme planerischer Dienstleistungen im Rahmen von Neubau-
malnahmen entstehen, werden der beauftragenden Kommune aufwandsgenau in Rechnung gestellt.

Die Ubernehmende Kommune versichert sowohl die eigenen als auch die abgeordneten Mitarbeiter.
Die Vertragslaufzeit sollte unbefristet sein. Die Kuindigungsfrist sollte zwei Jahre betragen. Eine erste Kindigung

sollte fruhestens nach 5 Jahren erfolgen konnen.
b e
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6.1 Zentrale Gebaudeverwaltung + dezentrale -bewirtschaftung

bedarfsorientierte Aufgabenerfullung
schnellere Aufgabenerledigung
bessere Kompetenznutzung
groBere Personalverfiigbarkeit
flexiblerer Personaleinsatz
intensiverer Wissenstransfer
weniger Personalkosten
geringere Sachkosten
reduzierte Kapitalbindung

Einsparungspotenzial (€ p.a.)*

Portfoliomanagement: 272.000
Beschaffung: 380.000

Einsparungspotenzial: 652.000

» Aufgrund dieser Ergebnisse empfehlen wir, das Konzept einer zentralen Gebaude-

verwaltung und einer dezentralen Gebaudebewirtschaftung zligig umzusetzen.
* Durchschnitt 2010 bis 2019

S
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7. Ergebnis und Empfehlung

Zusammenfassend kann festgestellt werden:

® Huckeswagen, Marienheide, Radevormwald und Wipperfurth verfugen tUber 214 Gebaude, die zu
etwa 40 % nicht betriebsnotwendig sind.

® Die vorliegenden Gebaudedaten sind - mit Ausnahme von Huckeswagen - fur ein professionelles
Gebaudemanagement nicht geeignet.

e Aufbauend auf einer Analyse der Ausgangssituation der vier Kommunen hat das Arbeitsteam zwei
Shared Services-Alternativen eingehender betrachtet.

e FEine Bewertung dieser Alternativen ergab als sinnvollste Losung die Einrichtung einer zentralen
Gebaudeverwaltung und dezentralen Gebaudebewirtschaftung.

e Das vorliegende Konzept ist modular aufgebaut und kann unabhangig von der Anzahl der teil-
nehmenden Kommunen umgesetzt werden.

® Beider Zusammenlegung des Gebaudemanagements empfiehlt sich als Rechtsform eine offentlich-
rechtliche Vereinbarung.

e Das Einsparungspotenzial fur das Immobilienmanagement betragt - neben zahlreichen immateri-
ellen Vorteilen - in den nachsten zehn Jahren etwa 6,5 Mio. €.

Aufgrund dieser Ergebnisse empfehlen wir,
1) die Gebaudeverwaltung zentral und die Gebaudebewirtschaftung dezentral zu organisie-
ren,

2) in 2009 durch die Gebaudeverwaltung die Daten fiir das Gebaudemanagement mit den
Programmen von Huckeswagen zu vereinheitlichen und mit der Portfoliooptimierung zu
beginnen und

3) in 2010 die Beschaffung mit Hilfe des Vergabemarktplatzes NRW liber die Gebaude-
verwaltung zentral (fiir alle vier Kommunen) durchzufuhren.
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Anlage: Projektorganisation

Projektbegleitender Beirat

Brendel, Forsting, Jobi, Dr. Korsten, Lindlar, Topfer, Ufer, Winkel, Dr. Wolf

Burchardt, Prof. Dr. Deckert, Hachenberg, Kemper, Fr. Saul, Fr. Schmidt, Surgit

' ' ' '

Lenkungsteam

Arbeitsteam Arbeitsteam Arbeitsteam Arbeitsteam
Beschaffungs- Immobilien- Bauhof = |...... Einzelprojekte 4 bis 6
management management
Burchardt Hachenberg Kemper
Fr. Schmidt Frauendorf Schneppel
Fr. Muller Fr. Briining Schmereim
Busselberg Faubel Petri
Stelse Willms Hagen
Holstein

» Der Projektbegleitende Beirat, die Rate und DMC danken ganz besonders den Mitgliedern
des Lenkungsteams sowie der Arbeitsgruppe Immobilienmanagement fiir das hohe personliche
Engagement und die erfolgreiche Projektarbeit.
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