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Fraktion, Nr. 9 der Ratsfraktion Bundnis 90/Die Griinen - future! die Jugendpartei und Nr. 47 der CDU-

Fraktion

6. Anderungsantrag der PDS-Fraktion

Der Oberbirgermeister wird beauftragt, zum September 2003 Bericht zu erstatten

zu erreichten Ergebnissen bel der Neuregelung der Ressourcenverantwortung
(Gebaude, Gebaudebewirtschaftung einschliefdlich der Medienkosten)

zu moglichen Einspareffekten fur den kommunalen Haushalt sowie

zur Anforderung an die kiinftige Finanzausstattung fur die Gebaude-

unterhaltung/Gebaudeerhaltung

9. Anderungsantrag der Ratsfraktion Biindnis 90/Die Griinen - future! diejugendpartei

Der Oberbirgermeister wird beauftragt:

1. Die Einfuhrung des wirksamen Gebaudemanagementsist bis zum 30. 06. 2003 abzuschlief3en.

2. Bei der weiteren Vorbereitung ist ein Vergleich der Vor- und Nachteile der mdglichen Rechts-

formen Amt, Eigenbetrieb, GmbH unter Nutzung bereits bestehender Situationen in anderen
Kommunen bzw. Landesverwaltungen der Bundesrepublik herzustellen.

. Dartber hinaus ist as weitere Variante zu prafen, ob eine Gebaudemanagement GmbH bei der
Ubertragung der stadtischen Verwaltungsliegenschaften investive Aufgaben des derzeitigen
Hochbauamtes analog der Wobau GmbH im stadtischen Wohnungsvermogen tbernehmen
kann.

. Mit der vorzulegenden Drucksache ist zu gewahrleisten, dass tber Varianten entschieden wer-
den kann.



47. Anderungsantrag der CDU-Fraktion unter Beachtung der Textanderung
(letzter Satz) des Ausschusses FG

Der Oberbirgermeister wird beauftragt:

Dawo es moglich ist, sind Hausmeisterlei stungen auszuschreiben und das Personal
analog Reinigungsleistungen mit zu Ubergeben.

Mit Wirkung vom 01. Januar 2003 nahm der Fachbereich Kommunales Gebaudemangement
(KGm) - Strukturbezeichnung FB 03 - seine Arbeit auf. Grundlagen fur diese tiefgreifende
Organisationsanderung innerhalb der Stadtverwaltung waren der Stadtratsbeschluss vom
07.02.2002 zur Drucksache DS0518/01 - Einfuhrung eines Gebaudemanagement in der
Landeshauptstadt Magdeburg und der Beschluss des Oberbirgermeisters vom 17.09.2002 zur
Drucksache DS 0459/02 - Strukturaufbau fur das Kommunal e Gebaudemanagement.

Diesen BeschlUssen vorausgegangen, waren umfangreiche Untersuchungen der eigens dafir
gebildeten Stabsstelle Gebaudemanagement. Im  Ergebnis dieser Untersuchungen wurde
beschlossen, dass das zu bildende Kommunale Gebédudemanagement in Form des Vermieter-
Mieter-Modells strukturiert und arbeiten soll. Das nachfolgende Schaubild zeigt die komplexen
Strukturbeziehungen:

Politik /
Verwaltungsfiihrung

A

Verantwortet Gebaudewirtschaft gegentiber
Politik

Beauftragt externe

Dier
Zentrale Gebaudewirtschaft/ rivate
Vermieter (gebaudewirtschaftlich » P! .
Serviceanbieter
Vollkompetenz)

Zurverfugungstellung von
Raum und
gebaudewirtschaftlichen
Leistungen gegen Entgelt

Mieter Mieter Mieter

In der Folge wurden alle notwendigen personellen und organisatorischen Mal3nahmen zum Struk-
turaufbau des KGm eingeleitet.

Vor dem 01. Januar 2003 waren 24 Fachamter mit hausverwalterischen Aufgaben betraut. Die Or-
ganisation und Kompetenzverteilung war unubersichtlich. Hinzu kamen ineffiziente Arbeitsweisen,
verbunden mit einer Vielzahl von Schnittstellenproblemen, die in der jetzigen Anfangsphase teil-
weise noch wirken.

Mit der Buindelung der Fachkompetenzen und Ubertragung der Kernaufgaben der stédtischen Ge-
baudewirtschaft auf das KGm sollen alle Betelligte in die Lage versetzt werden, wirtschaftlich sinn-
voll zu agieren.



D.h., die Kosten der Gebaudebewirtschaftung werden in der Bilanz letztendlich ginstiger sein als
in der alten Struktur. Dieser Effekt kann und wird nicht sofort mit Einfihrung des Gebaudemana
gements eintreten, vielmehr ist dies ein Prozess Uber einen mittelfristigen Zeitraum.

Die beigefuigte Anlage 1 gibt einen Uberblick tber die Grundstruktur und Zustandigkeiten inner-
halb des KGm. Charakteristisch dabel ist, dass die gewahlte Struktur auf drel wesentlichen Saulen

¢ kaufmannisches Gebdudemanagement
¢ Féachen- und Objektmanagement
e technisches Gebaudemanagement

aufgebaut ist.
Gebaudemanagement heildt Bewirtschaften bestehender Gebéaude.
Esteltsichin

¢ Kaufmannisches Gebaudemanagement
buchhalterische Leistungen, soweit auf Gebaude oder Dienste bezogen
Objektbuchhaltung und V ertragsmanagement
Vermarktung und Vermittlung von Mietfl&chen

e Infrastruktureles Gebdudemanagement
Flachenmanagement, d.h. Pflege bestehender Gebaudedokumentationen in Form von
Grundrissen, Schnitten oder Raumbtichern; Flachenangaben zuordnen und optimieren; Ma-
nagement fur Fl&chennutzung, Raum- und Belegungsplanung
Reinigungs-, Sicherheits- und Hausmeisterdienste, Dienste in AulRenanlagen, Speisenver-
pflegung, Umzugsmanagement, Entsorgen und Transportdienste

e Technisches Gebdudemanagement
technisches Objektmanagement, Betriebsfihrung gebaudetechnischer Anlagen, Unterhal -
tung von bauwerkstechnischen Aulenanlagen sowie Einbauten und Ausstattung, Energie-
management, Versorgen, Vorbereitung von Aufgabenstellungen fUr Investitionen im Im-
mobilienbereich und Entwurf von Grundsatzbeschliissen fir Investitionsentscheidungen im
Hochbaubereich.

Die Zuordnung der vorlaufigen 328,5 Stellen basierte auf den Angaben des Stellenplanes 2002 und
berlicksichtigt die Beschllsse des Stadtrates zur Einfihrung des Kommunalen Gebaudemanage-
ments vom 07.02.02.

Im Haushaltgahr 2003 ist eine Reduzierung um acht Stellen vorgesehen. Die durch Altersabgang
bzw. Altersiibergangsregelungen freiwerdenden Stellen bleiben unbesetzt. Die fehlende Stellenka-
pazitdt wird durch eine effektivere Organisation ersetzt.

Die Zuordnung der abgebildeten Stellen erfolgte auf der Grundlage der Aufgabendefinition fur das
Kommunale Gebaudemanagement und der verbindlichen Aufgabenabgrenzung zwischen Verwal-
tungs- und Vermogenshaushalt.
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Mit der bereits erwdhnten Bindelung der Fachkompetenzen ist das Leistungsangebot des KGm
vielseitig und anspruchsvoll. Die nachfolgende Ubersicht zeigt einen Uberblick tiber die

Leistungsangebote des Kommunalen Gebadudemanagements
im Vermieter-Mieter-Modell

Kommunales Geb&dudemanagement
Landeshauptstadt Magdeburg

Zielgruppen

Raumbedarfsdeckung Verwaltungsspitze/Politik

Nutzer (Mieter) ‘

Externe (Fremdmieter) ‘

Entsprechend dem o0.g. Leistungsspektrum ergeben sich fir das KGm die in der Anlage 2 darge-
stellten Aufgabeninhalte aus der bisherigen Amterzuordnung.

Verbunden mit der Neustrukturierung der gebédudewirtschaftlichen Aufgaben war die Herausl sung
umfangreicher Aufgaben aus den V erantwortungsbereichen der Amter.

Alle anfallenden Betriebskosten zur Unterhaltung der Gebéude werden jetzt im AulRenverhdtnis der
Landeshauptstadt Magdeburg gegentiber Lieferanten, Dienstleistern oder anderen Dritten Uber das
KGm abgerechnet. Diese anfallenden Kosten werden vom KGm objekt- und nutzerbezogen (Mie-
ter) erfasst und entsprechend weiterberechnet. Die Nutzer erhalten in der Folge eine detaillierte Be-
triebskostenabrechnung (voraussichtlich erstmalig 10/2003).

Auf der Grundlage einer mit jedem Nutzer/Mieter abzuschlief3enden Verwaltungsvereinbarung ab
01.01.2004 erfolgt von den Nutzern/Mietern eine monatliche Abschlagszahlung (1/12) fir die anfal-
lenden Bewirtschaftungskosten, die durch das KGm in der Auf3enwirkung beglichen werden mis-
sen. Derzeit ist die Abschlagsregelung innerhalb der Verwaltung durch eine OB-Verfligung unter-
setzt.

Ebenso erfolgen durch das KGm ale Mietzahlungen fir Objekte, die die Landeshauptstadt Magde-
burg angemietet hat sowie alle Mietforderungen fir Objekte, die die Landeshauptstadt vermietet
hat.

Die fur das KGm notwendigen finanziellen Mittel fur die Hochbauunterhaltung sind in einem De-
ckungskreis zusammengefasst und werden direkt bewirtschaftet.

Ausgenommen von diesen Regelungen sind die Unterabschnitte der Kernsportstétten, Freib&der,
Schwimmhallen und Seen sowie die drei Theaterregiebetriebe (TdL, Kammerspiele, Puppenthea
ter), die nicht zum Aufgabenspektrum des KGm gehdren.

Eine wesentliche Veranderung ist des Weiteren, dass das KGm neben der Planung, Durchfihrung
und Abrechnung der Bauunterhaltungsmal3nahmen die Aufgabenstellung zur Umsetzung aller
Hochbau-Investitionsvorhaben gemeinsam mit dem nutzenden Fachamt erarbeitet und bel Notwen-
digkeit, den Grundsatzbeschluss vorbereitet und zum Beschluss (Stadtrat) fhrt.



Dies erfolgt unter Berticksichtigung der Festlegungen der Drucksache 0107/02 (Verfahrensweise
bei der Einstellung von Investitionen). Das Hochbauamt, welches bisher dafir verantwortlich war,
erhdlt in der Folge den Auftrag zur Umsetzung der Aufgabenstellung entsprechend dem Investiti-
onsvorhaben.

Wahrend der jewelligen Investitionsmal3nahme wird das KGm soweit notwendig zur Klarung von
Problemen herangezogen. Nach Fertigstellung des Investitionsvorhabens erfolgt die Ubergabe zur
Nutzung an das KGm

Die Ablaufregelungen sind in der DA 03/01 entsprechend festgehal ten.

Das fur das KGm gewéhlte Organisationsmodell tragt in erheblicher Weise zur Beschleunigung der
relevanten Prozesse bei den Aufgaben der Gebaude- und Grundstticksverwaltung bei.

D.h.:
e Transparenz wird geschaffen in der Gebdudeverwaltung und Gebaudebewirtschaftung

e Kosten werden optimiert bzw. gesenkt.

Die vorgenommene Bindelung der Fachkompetenzen im KGm trégt wesentlich dazu bel, die Be-
triebskosten zu senken, deren Anteil an den Gesamtkosten der Immobilien ca. 27 % ausmachen und
somit, neben den Personakosten, das hochste Einsparungspotential darstellt.

Was die Senkung der Betriebskosten in stédtischen Objekten betrifft, so wurden bereits in den letz-
ten Jahren von den zustandigen stadtischen Amtern, gerade wegen der knappen Finanzmittel, mit
Erfolg erhebliche Anstrengungen unternommen. Das betrifft den technischen Betrieb, das Energie-
management, die Energieversorgung und den Umweltschutz gleichermalien.

Die Bundelung der Energievertrage und die Durchsetzung vertraglicher Konzessionsvereinbarun-
gen der Landeshauptstadt Magdeburg mit den Stadtischen Werken Magdeburg hat nachhaltig zu
einer spirbaren Senkung der Energiekosten geftihrt. Allerdings ist der Vertrag Uber die Warmever-
sorgung an die sich abzeichnende Reduzierung des Immobilienbestandes anzupassen.

Das Einsparungspotential im Bereich der Unterhaltsreinigung ist mit der Vergabe im Jugendamts-
bereich, as letzten Bereich, weitestgehend ausgeschopft. Hier sind zukinftig die Marktmechanis-
men bzw. der freie Wettbewerb auszunutzen, um die Ausgaben stabil zu halten oder punktuell zu
senken, wobel die Qualitét nicht darunter leiden darf.

Einen wesentlichen Einsparungsfaktor sieht das KGm in der gebiindelten Bewirtschaftung der War-
tungsvertrége fur technische Anlagen. Wartungszyklen werden tberarbeitet, vereinheitlicht, den
gesetzlichen und technischen Vorschriften angepasst.

Betrachtet man die Personalentwicklung innerhalb des KGm, dann muss man sich offen eingeste-
hen, dass sie mit keinen anderen Tendenzen aufwartet, als in den anderen Verwaltungsbereichen
(Alterszusammensetzung). Hinzu kommt der enorme Kostendruck, der auf dem stadtischen Haus-
halt liegt. Aber gerade das ist die Herausforderung fur das KGm. So wurden die Aufgaben vakanter
Stellen von qualifizierten und engagierten Mitarbeitern/Innen mit wahrgenommen. Das flhrte zu
Personalkosteneinsparungen, wobel dies einerseits durch organisatorische Optimierung maglich
war, im Verwaltungsbereich aber fir die Betroffenen oftmals bedeutete, an die physischen Grenzen
gehen zu mussen.



Die sich immer mehr herausbildende Flexibilitét und hdhere Effizienz der Arbeit wird a's positiven
Effekt die Moglichkeit der Reduzierung von Stellen, vor allem im infrastrukturellen Bereich, mit
sich bringen. Auftretende Arbeitsschwerpunkte kdnnen zukiinftig ohne zusétzliche Kréfte abgear-
beitet werden.

Erschwerend stellt sich in diesem Prozess allerdings dar, dass im KGm ein hohes Mal3 an juristi-
schen Fachkenntnissen erforderlich ist, allerdings nicht in der erforderlichen Quantitdt beim struktu-
rellen und personellen Aufbau des KGm berticksichtigt wurde. Hier bedarf es noch einer Nachbes-
serung.

Innerhalb des KGm werden aber auch weitere Mdglichkeiten der Kostenreduzierung gesucht. Ne-
ben der bereits erwdhnten Bindelung der Fachkompetenzen ergeben sich Einsparungen einerseits
durch Einsatz von gualifiziertem Fachpersonal nach Mal3gabe im Bereich Objektmanagement (Ob-
jektleiter, Hausmeister), Betriebsfuhrung Technik (Servicetechniker), Bauunterhaltung (Bauwerk,
Technische Anlagen) und Energiemanagement an den effektiv notwendigen Stellen. Andererseits
durch die Auslotung von weiteren moglichen Outsourcing-Aktivitdten. Hierzu gehdren die Wach-
und Schlief’3dienstleistungen, Hausmeisterdienste, aber auch die konsequente und nachhaltige Nut-
zung von Zeitvertréagen in der Bauunterhaltung zur schnellstmoglichen Verfigbarkeit von Fremd-
leistungen und der Reduzierung von Sach- und Zeitaufwanden bei der Verwaltungsarbeit.

Aber: Erst die Kenntnis eigener Stérken und Schwéchen, die transparenten Kostenstrukturen und
Prozesse erdffnen die Mdglichkeit fir einen sinnvollen Outsourcing-Prozess.

Dabei ist auf folgende Grundregeln aufmerksam zu machen:

e Outsourcing-Aktionen sind kein Allheilmittel zur Behebung von stédtischen Haushaltsprob-
lemen.

e Grundgedanke der Entscheidung sollte Optimierung der Dienstleistung und nicht organisa-
torische Veranderungen sein.

Die mit dem Aufbau eines zentralen stédtischen Gebaude nformationssystems und der Einfihrung
eines Facility Management-Systems erforderlichen Arbeiten funktionieren. Erste Arbeitsetappen
konnten abgeschlossen werden. Ziel soll es sein, durch zentrale Datenhaltung und Datenpflege der
Liegenschaften der Stadt Magdeburg und Datenverarbeitung im Fachbereich Gebaudemanagement
ebenfalls eine hohe Flexibilitat und Effizienz in der Arbeit zu erreichen.

Mit dem eingefuihrten Softwareprodukt ARRIBA FM der Firma RIB ist es moglich, ale gebaude-
wirtschaftlichen Aspekte zu erfassen, zu verwalten und zur Abrechnung zu bringen.

Erstmalig wird es in der stadtischen Verwaltungsgeschichte moglich sein, ale Kosten, die fir eine
Immobilie anfallen, transparent darzustellen. Eine erste Abrechnung erfolgt voraussichtlich Ende
des 1. Quartals 2003 per 30.06.03.

Leider konnte RIB den Zeitplan zur Einfuhrung der Software nicht einhalten, sodass im kaufméanni-
schen Bereich ca. 4-5 Monate Verzug in der Datenerfassung und Kostenrechnung entstanden sind.
Durch geeignete personelle und organisatorische Mal3nahmen werden Verzige dennoch teilweise
aufgeholt.



In der taglichen Arbeit des KGm tritt immer wieder das Problem Nr. 1 auf, welches aber bereits vor
der Strukturbildung KGm vorrangig wirkte, der Sanierungsstau der kommunalen Gebaude. Damit
kémpft die Stadt Magdeburg, und nicht nur sie alein, seit Jahren. Vom KGm erwarten die Nutzer
der Objekte schnelle Hilfe, die aber objektiv gesehen, noch weit hinter den Erwartungen zurtick
bleiben muss.

Diese Erscheinung ist allen bekannt und letztendlich der Kassenlage, den zentralen Kirzungsvorge-
ben der Gesamthaushaltssituation geschuldet. Sowohl im Verwaltungshaushalt als auch im Vermo-
genshaushalt wurden in den letzten Jahren erhebliche Mittel gekiirzt. Die Schere zwischen Finanz-
mittelbedarf bzw. Haushaltsplananmeldung und dem was It. Haushaltsplan dann definitiv zur Ver-
flgung steht, geht jahrlich immer weiter auseinander.

Mit der Zentralisierung der Gebaudebewirtschaftung ist es aber moglich, selbst die viel zu knappen
Finanzmittel wirkungsvoller bzw. flexibler einzusetzen. Im KGm ist ein gesamtstadtischer Uber-
blick Gber die geplanten Bauunterhaltungsmal3nahmen gegeben, der es erlaubt, unter Beachtung be-
stehender Prioritaten, kurzfristig Entscheidungen bel z. B. unvorhergesehenen Ereignissen (witte-
rungsbedingte Schadensbeseitigung 0. a.) herbeizufiihren. Natirlich bedarf es in diesem Prozess
auch einer Uberzeugungsarbeit bei den Nutzern, da die eine oder andere geplante Bauunterhal-
tungsmal3nahme zeitlich verschoben werden muss.

Dennoch, die Kirzungen im Bereich der Instandhaltung (Betriebssicherstellung) und Instandset-
zung (Substanzerhalt) der Gebaude und Anlagen im Verwaltungshaushalt, SK 500 000, haben zu
einem erheblichen Reparaturstau gefuhrt. So wurde z. B. der Reparaturstau an Schulen durch das
Hochbauamt schon im Jahr 1995 auf ca. 300 Mio. DM beziffert. Die Schulen stellen mit ca. 45 %
den gréften Anteil am gesamten Gebaudebestand der Stadt Magdeburg dar.

Allein die SchliefRung von Schulen auf der Grundlage der mittelfristigen Schulentwicklungsplanung
|6st das Problem nicht. Hinzu kommt die Schwierigkeit der |eerstehenden Schulgebaude. Ein nach-
haltiger weiterer Werteverfall ist vorprogrammiert, wenn nicht gleichzeitig Nachnutzungsvorschl&
ge/ -konzepte entwickelt werden. Hier ist eine konzentrierte Zusammenarbeit aller Amter mit dem
KGm gefordert.

Im Zweifel kann es nur heifl3en: Reduzierung des stédtischen Immobilienbestandes auf das erforder-
liche Mal3.

In der weiteren Betrachtung geht es um die Beantwortung der Frage, ist die fir das KGm ge-
wahlte Organisationsform (Rechtsform) die Richtige oder sollte es eine andere Ausrichtung ge-
be?

Einleitend kann eingeschétzt werden, dass vom Grundsatz her alle Betreibermodelle mdglich sind.



Grundlage muss sein, dass die Strukturen so zu verandern sind, dass alle Beteiligten in die Lage
versetzt werden, sich wirtschaftlich verninftig zu verhaten. Die bisher geltenden Prinzipien und
Grundsétze missen radikal geandert werden. Mit der Bildung des KGm sind diese Prinzipien auf-
gebrochen, der Strukturwandel eingeleitet.

Die gebaudewirtschaftlichen Serviceleistungen sind in einer effizienten Organisationseinheit zu-
sammengefasst worden, die in ersten Schritten fir ihre Leistungen eine nach kaufmannischen
Grundsétzen ermittelte Bezahlung von den Nutzern erhalten soll. Weitere Schritte sind zu gehen.
Die Nutzer haben in ihren Budgets die vollstéandige Ressourcenverantwortung fir den durch die
Nutzung ausgel 6sten Aufwand.

Eine verwaltungsinterne und zentrale Organisationseinheit, so wie das KGm, hat gegentber priva-
ten Anbietern, solange sie ausschlieffdlich den Eigenbedarf abdeckt und nicht als Eigengesellschaft
fungiert, den Vorteil, dass sie nicht steuerpflichtig ist und keine Gewinne erwirtschaften muss.

Weiterhin muss festgestellt werden, dass die Wettbewerbsfahigkeit des stadtischen Gebaudemana-
gements durch einen nicht unbetréchtlichen Know-how-Vorsprung auf dem Gebiet der kommuna
len Gebaudeverwaltung und —bewirtschaftung gepragt wird. Denn die stadtischen offentlichen Ge-
baude, und das ist nicht nur in der Landeshauptstadt Magdeburg so, sind sehr spezifisch und fir pri-
vate Anbieter schwer handelbar bzw. sind darauf nicht vorbereitet (z.B. Schulen und Kindertage-
stétten).

Fur die Landeshauptstadt Magdeburg ist wichtig, dass das seit ca. 10 Jahren in Deutschland um sich
greifende Umdenken im Umgang mit der Ressource ,,Immobilie“ und das sich damit herausbilden-
de Facility-Management der richtige Schritt in die richtige Richtung ist. Leider haben sich aber, und
das trifft fir den kommunalen wie fur den bundesweiten Sektor zu, keine vereinheitlichenden , Re-
gel- und Gestaltungssysteme” herausgebildet. Zwangléufig, und das wird an dieser Stelle als Chan-
ce angesehen, steht jede Kommune oder jeder Landkreis vor der eigenen Wegfindung, denn zu un-
terschiedlich sind die gegebenen V oraussetzungen.

Mit der Bildung des KGm a's Fachbereich der Verwaltung und amtséhnlichen Struktur wurde ein
erster und moglicher Schritt gegangen. Die Vortelle liegen auf der Hand:

e VolleIntegration in die Stadtverwaltung und damit verbundene Einflussmoglichkeiten

e Keine Grindungskosten

o KeneKosten einer eigenstandigen Organisation, die Synergien innerhalb der Verwaltung
kénnen voll genutzt werden.

¢ Eine eigenstandige Gebaudebewirtschaftung nach kaufmannischen Gesichtspunkten ist
institutionell nicht abgesichert

e Die GemHVO und GemKVO sind enorme Hemmnisse in der Umsetzung betriebswirt-
schaftlicher Prinzipien
Erflllung der Tagesaufgaben unterliegt der Haushaltslage

e Schwerpunkte werden durch politische Ziel setzungen beeinflusst.



Eine andere, in Magdeburg mehrfach praktizierte Rechtsform ist der Eigenbetrieb (Sondervermdgen
nach Eigenbetriebsrecht mit Betriebsleitung und Betriebsausschuss).

Die Vortelle sind:

e Kaufménnisches Rechnungswesen, darauf aufbauende Kostenrechnung ermdglicht relativ
gute Marktvergleiche

Ergebnisorientierte Steuerung

Wirtschaftlich und organisatorisch grof3ere Eigenstandigkeit

Vermogensverwaltung nach kaufmannischen Gesichtspunkten gesichert

grofere Entscheidungs- und Gestaltungsmoglichkeiten im Rahmen der Betriebssatzung

Demgegeniiber stehen die Nachteile:

¢ Bindung an 6ffentlich-rechtliche Strukturen/Vergaberegeln
e Eingeschrankte Flexibilitét bei marktwirtschaftlicher Betétigung; Steuergesetzgebung
e Kontrahierungszwang der Verwaltung

Aber auch eine Gebaudemanagement GmbH wéare méglich.
Vortelle

dito Eigenbetrieb

Hohere Flexibiltét

Losung von Vergabevorschriften

Beteiligung von Dritten

Marktwirtschaftliche Betétigung eher realisierbar.

Nachteile:

Geringe stadtische Einfluss- und Steuerungsmoglichkeiten
Steuerliche Nachteile (Mehrwertsteuer), ggf. Ertragssteuern und Gewinnerwartungen, die
sich in der Preishildung niederschlagen und somit an den Auftraggeber weitergereicht wer-
den.
Grundungsaufwand

e Problem der Personal Ubertragung / Akzeptanz

e Zusdtzliche Beschéftigung von Persona in der Verwaltung der Landeshauptstadt Magde-
burg fir die Wahrnehmung der Auftraggeberposition und der damit verbundenen kompeten-
ten Kontrolle und Abrechnung.

Von den vorgenannten Rechtsformen ist mit der Bildung des KGm a's Fachbereich eine Organisa-
tionsform in die Tat umgesetzt worden, die es der Stadt erstmalig ermdglicht, in konzentrierter
Form die Kostenstruktur der Gebaudebewirtschaftung und -unterhaltung transparent darzustellen.
Dieses Datenpotentia ist entsprechend zu analysieren, und es sind Handlungsvorschldge zur Ver-
besserung der Gebaudebewirtschaftung zu erarbeiten.
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Gleichzeitig ist der Gestaltungsprozess der Organisationsstruktur weiterzufihren. Die Umstruktu-
rierung zum Eigenbetrieb wére sinnvoll, da die aufgezeigten Vorteile im Abwéagungsprozess aler
vorgeschlagenen Organisationsformen Uberwiegen. Gentigend auswertbare Erfahrungen der Eigen-
betriebsbildung liegen in der Landeshauptstadt Magdeburg vor. Mit der Prozessgestaltung folgt eine
noch héhere Transparenz der betriebswirtschaftlichen Aspekte, als es durch die Bindung an die ka-
meralen und haushaltsrechtlichen Zwange in der amtséhnlichen Form méglich ist.

Zur Frage der Tell- bzw. vollstdndigen Privatisierung von Dienstleistungen haben die Untersu-
chungen ergeben, dass es kaum Bereiche gibt, die der Markt nicht anbietet.

Die Privatisierung der Hausmeisterleistungen ist prinzipiell moglich. Eine Teilprivatisierung fuhrt
zu dem Problem, dass grundsétzlich eine Sozialauswahl Uber alle Hausmeister zu erfolgen hat. Im
Schulbereich, wo der Hausmeister-Einsatz in der Regel 50,5 Wochenstunden betrégt, ist eine Priva
tisierung im Ergebnis erster Untersuchungsschritte nicht in jedem Fall wirtschaftlich.

Der wesentliche kostensparende Effekt ist im Verwaltungsbereich zu erreichen, da die durch die
Ausgliederung von Hausmeisterdienstleistungen eingesparten Personalkosten als Sachkosten ein-
schlief’dlich Umsatzsteuer vom Haushalt weiterhin zu tragen sind.

Mit dem Fachbereich 01 und dem Zentralen Controlling wird eine dezidierte Untersuchung durch-
gefuhrt, welche im Ergebnis die konkreten Einsparungspotentiale darstellen soll.

Mit der Organisationsform als Fachbereich muss festgestellt werden, dass erste Synergien vor allem
im Bereich der Hausmeisterversorgung erreicht werden. Einerseits das Erarbeiten ziigiger Losungen
von freiwerdenden Kapazitdten (Schulschliefiungen u. Kitaschlief3ungen) andererseits die Amortisa-
tion freigewordener Stellen. Im Jahre 2003 werden ca. 300.000 € im Personalkostenbereich einge-
gpart durch die Nichtwiederbesetzung von Stellen.

Von diesen Stellen werden 8 entfallen. In 2004 werden mindestens weitere 5 Stellen entfallen, wo-
bei der Zeitpunkt des Entfallens von der Inanspruchnahme der personalwirtschaftlichen Mal3nahme
bestimmt ist.

Die Zusammenfihrung aller Verwaltungsablaufe zur Gebaudebewirtschaftung, wie z.B. Wartung
und Instandhaltung von technischen Anlagen fihrt zu einer besseren Ausnutzung des Marktes, da
mit den Vertragspartnern tber Le stungspakete gesprochen wird und nicht Uber Einzelvertrége, wie
esin verschiedenen Verwaltungsbereichen teilweise in der Vergangenheit noch gehandhabt wurde.
Dies betrifft auch z. B. Dienstleistungsvertrage fir Wach- und Schlief3dienstleistungen einschlief3-
lich Pfortner, Stral3enreinigung, Winterdienst u. a Es wird aufgrund von Laufzeiten der Vertrage
noch einige Zeit bedirfen, um in der Gesamtheit eine hohere Effizienz zu erreichen.

Die ersten 8 Monate waren wesentlich von der inneren Findung der Organi sationsstruktur bestimmt.
Dieser Prozess wird noch eine gewisse Zeit in Anspruch nehmen. Parallel wird erkennbar, dass die
Zusammenfihrung der Struktureinheit nicht in allen Bereichen von der gleichen Qualitdt begleitet
wurde, wie es aus objektiver Sicht mdglich und erforderlich gewesen wére. Hierbei sind nicht nur
die Fragen der Personalzusammenfihrung zu betrachten, sondern ein weiterer wesentlicher Schritt
die Datenbereitstellung.
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Aus heutiger Sicht und unter Beriicksichtigung der zu erwartenden Verdnderungen in einzelnen Be-
reichen, wie z. B. in den Bereichen Kita und Schulen, wird der Entwicklungsprozess des
Kommunalen Gebaudemanagements zur weiteren Entlastung des Haushaltsplanes fiihren kénnen.

Neben der schrittweisen Ausgliederung von Leistungen und Ausnutzung des Wettbewerbs des frei-
en Marktes werden durch Einsatz moderner Technik und weiterer Verbesserung der Ablauf- und
Aufbauorganisation weitere Ressourcen frei, die nach unserer Einschétzung zur Verbesserung der
Gebaudeunterhaltung der Landeshauptstadt M agdeburg eingesetzt werden sollten.

Zimmermann
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Fachbereich Kommunales Gebaudemanagement FB
Stand 27. Juni 2003

Zentrale Aufgaben GM ; ;
(Stabsstelle) LelteleeSZFaChberemhes Sekretariat
Thomas Lochau aus Fém(?;eémann Sylvia Lentge
FB 03.02 :
TS 1 Stelle
elle
1 Stelle
Abtl. Kaufmannisches Abtl. Flachen- und r——————-— 1
Gebaudemanagement Objektmanagment | Telefonzentrale/ |
Kerstin Kobow Klaus Nahrstedt | Hotline
FB 03.1 FB 03.2
1 Stelle [ 1 Stelle 5 Stellen
Sachgebiet Zentrale HH- - Sachgebiet S_achgebiet Sachgebiet Sachgebiet
Planung u. ‘Sachgebiet Flachenngana om Objektmanagm. Objektmanagem. Objektmanagem. Sa
Rechnungswesen Objektabrechnung gem. Verw.- u. sonst Schulen Kindereinricht
: 9 Christine Barwig Rolf Bartholoméus N ' . i YR v g.
Gabriele Troelenberg FB 03.12 FB 03.21 Bauten Martina Pfannenschmidt Wilfried Gericke
FB 03.11 : ’ Klaus Hibner FB 03.23 FB 03.24
‘ i ‘ i 1 Stelle ’_ﬂ_‘ 1 Stelle 1 Stelle FB 03.22 | 1+ 7 Stellen 1+5 Stellen
- ’ - Stelle+ 8 Stell
Finanz- zentr Betriebs- zentr. Objekt- u. 1 Stellex 8 Stellen
planung | | ~ o | Ivertrags- kostenab| [Bauunter Gebaudedaten-
u. lin manage— rechnung| | haltung, haltung, Raum- u.
Bedarfs- 9. 9 Mieten, | [Honorare Funktionsplanung
zentr. ment. __
anmel- - Pachten, sonst. Umzugs-, ) - - = = ; D
Bench- | [Berichts- ) " K] [ S| 125 = K] o
dung Objekt- techn. Schlissel- u. (o] < T o o] © S o
mark wesen, . . . ; £ = | ¢ | £ o = = S £
Budget- Statistik dienst- Leistung Sicherheitsmanage-| ) | 5 58 = % Q 28
verwaltg. leistung ment § I & 1 |3 % g § £x
14 Stellen 10 Stellen 7 Stellen L——1 ==
40,5 Stellen 152,5 Stellen 34,5 Stellen
Gesamtstellenanzahl Abtl. Kaufmannisches
Gebaudemanagement: 27,0 Gesamtstellenanzahl Abtl. Flachen- und Objektmanagement: 280,5
Stellen

Gesamtstellenanzahl : 328,5 Stellen
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Anlage 2

1. Objektbuchhaltung

2. Vertragsmanagement

2.1. Vermittlung und Vermietung von Mietflachen kommunal genutzter Immabilien und Fla-
chen

2.2. Vermietung von Wohnungen in kommunalen Objekten

2.3. Mietbe- und Abrechnung einschliefdlich Betriebskosten gegentiber Dritten

2.4. Mietkostenverrechnung einschl. Betriebskosten gegentber Bereichen der Landeshaupt-
stadt Magdeburg

3. Servicemanagement

3.1. Reinigungsdienste einschl. Vergabe von Reinigungsleistungen an Dritte

3.2. Vergabe von Sicher heitsdiensten an Dritte

3.3. Hausmeister- und Pfértnerdienste einschlief3lich L eistungsvergaben an Dritte
3.4. Ver- und Entsorgungsdienste einschliefdlich Vergaben an Dritte

3.5. Transportdienste, Umzugsmanagement einschlief3lich Vergaben an Dritte

4. Verwaltung und Bewirtschaftung kommunaler Hochbauten, bautechnischer Anlagen so-
wie Aul3enanlagen

4.1. Verwaltung der Gebaudedaten und Gebaudedokumentationen

4.2. Zustandser mittlungen

4.3 Planmélige Bauunterhaltung der kommunalen Hochbauten, bautechnischer
Anlagen sowie bauwer kstechnischer Auf3enanlagen

4.4. Betriebsfuhrung, Instandhaltung und I nstandsetzung der haus- und
betriebstechnischen Anlagen

4.4. Instandhaltung und Instandsetzung der kommunalen Hochbauten, bautechnischer
Anlagen sowie bauwer kstechnischer Aul3enanlagen

5. Bedarfsorientierte Planung investiver Maf3nahmen

5.1. Ermittlung desinvestiven Bedarfes unter Ber ticksichtigung fachspezifischer
Aufgabenstellungen

5.2. Erarbeitung der Aufgabenstellungen fur investive Mal3nahmen bis zur
Herbefihrung von Grundsatzbeschllissen des Stadtrates

5.3. Begleitung investiver Maf3nahmen als Bauherrenvertreter

5.4 Ab- und Ubernahme der fertiggestellten investiven BaumafRnahmen des Hochbaus

6. Energiemanagement

7. Aufgabenwahrnehmung im Rahmen des Zivilschutzes



