" Stadt Schwelm OFFENTLICH

&t  BESCHLUSSVORLAGE DER VERWALTUNG NR.: 199/2008

Bezeichnung des Tagesordnungspunkts

Konzept tber die Neuordnung des stadtischen
Geb&dudemanagements / Immobilienmanagements

Datum Geschéftszeichen Beigef. Anlagen im einzelnen (mit Seitenzahl)
29.10.08 GI/FB1.Orga

Federfiihrender Fachbereich: Beteiligte Fachbereiche:
Fachbereich 1. Orga GIGI
Beratungsgremien Beratungstermine Zustandigkeit
Rat der Stadt Schwelm 30.10.2008 Einbringung
Hauptausschuss 27.11.2008 Vorberatung
Rat der Stadt Schwelm 11.12.2008 Entscheidung

Beschlussvorschlag:
Das Konzept (dber die Neuordnung des stadtischen Gebaudemanagements/

Immobilienmanagements wird zustimmend zur Kenntnis genommen. Die in der Planung

vorgesehenen Stellen sollen im Stellenplan 2009 vorgesehen werden.

Sachverhalt:
Mit Beschluss vom 14.02.2008 (Vorlage Nr. 014/2008) wurde die Verwaltung beauftragt, ein

Konzept Uber die Neuordnung des stadtischen Gebaudemanagements unter folgenden

Pramissen zu erstellen:

1. In der Organisationseinheit werden technische und nicht technische Aufgaben
zusammengefasst.
2. Mittelfristig wird das GM als interne Serviceeinheit auf der Grundlage eines Mieter-/

Vermietermodells mit voller Kostenverrechnung gefuhrt.

3. Auf der Basis bestehender Vereinbarungen (aus der Griindung der A6R) sind die
Rechte der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter (der Verwaltung und der AGR) zu
wahren. Die Personalrate und Gleichstellungsbeauftragten werden beteiligt.

4, Das GM wird einem Mitglied des Verwaltungsvorstandes unmittelbar unerstellt.

Darstellung der Konzeption

Aufgrund des durch Ratsbeschluss erteilten Auftrages wurde in den vergangenen Monaten ein
Grundkonzept erstellt. Es ist vorgesehen das darauf aufbauende Detailkonzept mit Beteiligung
der zukiinftigen Mitarbeitern zu erarbeiten. Weiterfuhrende Uberlegungen ergaben, dass eine
Integration der unbebauten Grundstiicken, StralRen, Wege und Platze in das GM vor dem
Hintergrund eines einheitlichen Flachenmanagements sinnvoll ist. Damit wurde nunmehr nicht
nur das GM neu strukturiert, sondern unter Einbeziehung der ehemaligen Sachgebiete 6.3./
6.4. des Fachbereiches 6 ein Immobilienmanagement Kkonzipiert. Das zukinftige

Immobilienmanagement lasst sich in folgende drei Aufgabenbereiche (Sachgebiete) gliedern:
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Infrastrukturelle Bewirtschaftung/ Service und Verwaltung

Der hier angesiedelte Bereich Service umfasst schwerpunktmafig die Bereitstellung

von Ausstattung, Betreuung durch Hausmeisterdienste und Reinigung der stadtischen
Gebaude. Da die Stadt Schwelm derzeit Uber eine Eigenreinigung verfugt, ist hierfar
eine Stelle bereitzuhalten, die den Einsatz der Reinigungskrafte und der Hausmeister
koordiniert.

Der Bereich Bewirtschaftung/ Verwaltung befasst sich hauptsachlich mit der

Vertragsgestaltung und der internen Kosten- und Leistungsrechnung.
Buchhalterische Aufgaben und samtliche haushaltstechnischen
Angelegenheiten werden ebenfalls hier angesiedelt sein. Somit fungiert dieser
Bereich als zentraler Ansprechpartner fur interne und externe Kunden in allen
kaufmannischen Fragen.

Technische Bewirtschaftung

Hier sollte der Hochbau in seiner derzeit bestehenden Form zunéchst komplett
Ubernommen werden. Vorstellbar ware hier auch die Integration der
Hausmeisterdienste.

Flachenverwaltung — 6ffentliche Flachen der Stadt Schwelm

In diesem Bereich werden die bestehenden Sachgebiete 6.3 und d 6.4 mit ihrer
derzeitigen Aufgabenwahrnehmung zusammengefasst. Zuséatzlich werden die
Aufgaben des StraBenbaulasttrdgers an dieser Stelle wahrgenommen. Dies bedingt
keine zusétzlichen Kapazitaten, da andere Aufgaben an die infrastrukturelle
Bewirtschaftung abgegeben werden (Haushaltsplanung etc.)

Es sollen zunachst alle Personalressourcen tibernommen werden, da der Aufbau eines
umfassen Flachen- und Immobilienmanagements diese Ressourcen zunachst binden
wird. In einer darauf aufbauenden Detailkonzeption wurden die einzelnen Aufgaben mit
Anteilen versehen und danach auf Stellen verteilt. Damit wird die zukinftige
Organisationseinheit zunéchst 17,88 vollzeitverrechnete Stellen binden. Es ist davon
auszugehen, dass die Personalkapazitat innerhalb von drei Jahren (durch natdrliche
Fluktuation und Aufgabenkritik) um circa 4,00 Stellen auf 13,81 Stellen reduziert
werden kann. Grundlegende Voraussetzung hierfir ist die Implementierung einer
Software, die samtliche Facetten des Immobilenmanagements abdeckt.

Die Stellen fur das Controlling und zukinftige Leitung missen zusatzlich eingerichtet

werden.
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Ein wichtiges Qualifikationsmerkmal der zukunftigen Leitung sind
betriebswirtschaftliche Kenntnisse. Der Stelle obliegt auch die Steuerung der
notwendigen Projekte wie Auswahl und Beschaffung einer geeigneten Software und
Aufbau eines Gebaudekatasters. Der Aufbau effizienter Prozesse zwischen den
einzelnen Sachgebieten der neuen Organisationseinheit ist ebenfalls an dieser Stelle
wahrzunehmen.

Die neu zu schaffende Stelle Controlling ist mit als das Kernstlick des neuen
Immobilienmanagements anzusehen. Hier laufen alle Informationen zusammen, die
letztendlich die Grundlage der internen Kosten- und Leistungsrechnung bilden. Dieser

Stelle obliegen auch samtliche Auswertungen und Planungen.

Rahmenbedingungen (Rechtsform/ Personal/ Sitz)

Rechtsform

Die in der Vorlage 014/2008 als Option dargestellte Form eines Fachbereiches wurde in den
Konzeptionen weiter verfolgt. Mit dem Aufbau eines Eigenbetriebes oder einer
eigenbetriebsahnlichen Einrichtung wéaren mehr Personalressourcen notwendig gewesen,
insbesondere um ein selbstandiges Rechnungswesen aufzubauen und zu betreiben. Die
Aufstellung einer eigenen Bilanz sei hier nur exemplarisch genannt. Durch die Organisation
als Fachbereich ist weiterhin ein direkter Zugriff durch die Verwaltungsleitung gegeben.
Bilanztechnisch muissen keine Umstellungen, wie zum Beispiel die Auslagerung des
bewerteten Immobilienvermdgens, vorgenommen werden. Auch dirfte sich die Erstellung der
Konzernbilanz aus den Teilbilanzen vereinfachen.

Personal

Mit der Integration des Hochbaus der TBS in das zukiinftige Immobilienmanagement ist eine
Personaluberleitung verbunden. Betroffen sind in diesem Fall die Gruppe der tariflich
Beschéftigten, die im Bereich Hochbau als Architekten und Handwerker tatig sind. Die
Beschaftigten sollen entsprechend der Regelungen des § 4 TVOD von den TBS, AGR zur
Stadt Schwelm versetzt werden. Dieses Verfahren dhnelt in den Grundziigen dem Verfahren,
welches seinerzeit bei der Grindung der TBS vollzogen wurde. Auch hier soll in enger
Zusammenarbeit mit dem betroffenen Personal, den Personalrdten und den
Gleichstellungsbeauftragten ein Personallberleitungsvertrag zwischen Stadt und AOR
geschlossen werden. Probleme werden hier aufgrund des seinerzeitigen positiven Verlaufs
nicht erwartet.

Sitz

Als Voraussetzung fur effiziente Verfahrensablaufe des zukiinftigen Immobilienmanagements
wird auch die rdumliche Zentrierung aller Aufgabenbereiche angesehen. Die Suche nach

einem geeigneten Standort ist noch nicht abgeschlossen, da in den verfiigbaren stadtischen
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Gebéauden bislang kein Uberzeugendes Raumkonzept entwickelt werden konnte. Hier ist eine
vertretbare Ubergangslosung in der Uberlegung, die die Aufnahme des Betriebs zum
vorgesehenen Zeitpunkt erlaubt.

Ausblick

Die Entstehung des Immobilienmanagement soll in zwei Phasen erfolgen. Zunachst soll ab
1.1.2009 der Aufbau und die raumliche Zusammenlegung der zukulnftigen ,Sachgebiete” des
Immobilienmanagements erfolgen. Es sollte angestrebt werden, zum 1.4.2009 den
wirtschaftlichen Betrieb aufzunehmen. Hierflr ist es notwendig, zum 1.1.2009 die zukinftige
Leitung zu berufen und anschlieRend die Stelle des Controllings zu besetzen.

Die Sollkonzeption sieht folgenden Aufbau vor:

Leiter/-Iin

Flachen- und
Immobilienmanagement

Teamleiter/-in Teamleiter/-in Teamleiter/-in
Technik Infrastrukturelle offentliche
Bewirtschaftung Flachen
|
Hochbau
Ubernahme der MA von TBS - Abrechnungen/ - Koordination - Grundstuicks-
Weiterbelastungen Reinigung management
- Bauausfiihrungen -kfm. Controlling NKF - ,Hausmeisterservice* - Kleingarten
- »GroB*“- Reparaturen - interne Leistungs- - Beschaffung - stadt. Griin/ Walder
- Sanierungsplan verrechnung - Objektmanager - Abrechnung KAG/ BauGB

- Vertragsgestaltung _ Strassenbaulast

Mieter/ Vermieter Modell . .
'€ - Widmungen/ Vertrage etc.
- Schadensersatzangel.

- Vertrage

Der Burgermeister
gezeichnet
Dr. Steinriicke
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