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Erfahrungsbericht

zur Einfihrung und Umsetzung des
Zentralen Gebaudemanagements
im Amt fUr Bauen und Service

Drs 036/2019



|. Sachstand und Ruckblick

- Zentralisierung KGM und TGM zum 01.01.2014

Ziele:

- Synergieeffekte durch Kosteneinsparungen

- Straffung von verwaltungsinternen Ablaufen und Prozessen
- Umsetzung der notwendigen organisatorischen Anderungen

—> siehe Drs 059/2013 vom 25.04.2013
- Zentralisierung IGM war zunachst zum 01.01.2015 vorgesehen

- notwendige Grundlage: Durchfiihrung einer verwaltungsinternen
Organisationsuntersuchung der Hausmeisterdienste

— siehe Drs 189/2016
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Il. Gefasste Beschlisse und deren Umsetzung

1. Das Ergebnis der internen Organisationsuntersuchung der Hausmeisterdienste sowie die
verwaltungsinterne Zustandigkeitstibertragung werden zur Kenntnis genommen. Die Verwaltung wird
ermachtigt, die fur die Umsetzung erforderlichen MaRnahmen (Abschnitt Il und Ill) vorzunehmen.

v' Die Zustandigkeitstibertragung und damit volle Ubernahme der bisher bei den Fachamtern dezentral
organisierten Gebaudeservicedienstleistungen auf das IGM erfolgte zum 01.09.2017.

2. Die im Stellenplan 2017 eingestellten zwei Hausmeisterstellen kdnnen im Rahmen der Umsetzung der
Organisationsanpassungen besetzt werden.

v' Zum 01.09.2017 wurden beide Hausmeisterstellen (GK Gymnasium/Mazmannhalle und GK
Lutherschule) besetzt.
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Il. Gefasste Beschlisse und deren Umsetzung

3. Dieim Stellenplan 2017 beim Amt fiir Bauen und Service, Abteilung Gebaudemanagement, eingestellten
zwei Stellen konnen entsprechend dem Projektfortschritt besetzt werden. Die Stellenbesetzung erfolgt
zunachst befristet auf 3 Jahre.

v' Zum 01.07.2017 wurden beide Personalstellen in der Verwaltung des IGM, zunachst befristet fiir 3
Jahre, besetzt.

4. Die Verwaltung legt zwei Jahre nach Umsetzung des zentralen infrastrukturellen Gebaudemanagements
beim Amt 66 einen Erfahrungsbericht vor. In diesem Zusammenhang ist die Personalausstattung fiir
diese Aufgabe zu priifen und darzulegen.

v' Mit dieser Drucksache wird der geforderte Erfahrungsbericht zur Einfihrung und Umsetzung des
Gebaudemanagements vorgelegt und die Personalausstattung zur Aufgabenerfillung Gberpruft.
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1. Ausgangslage - bisherige dezentrale
Organisationsstruktur
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Lebenszykluskostenbetrachtung

» Die Lebenszykluskosten eines Gebaudes spielen im Bereich der Bewirtschaftungskosten
eine entscheidende Rolle

1.1 Kosten im Lebenszyklus

Kosten | indiziert 5 ; | Gebaudekosten total
: nach 30 Jahren

350,00

300,00

: Gebaudekosten total
250,00 : nach 7 Jahren

Planunbs- und
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50,00 f : ; FM StoRrichtung

0 7 30 Jahre

Planung Erstellung Nutzung

Abb. 1 — Lebenszykluskosten eines Gebdudes, Quelle: Kubus 360
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FM in der Nutzungsphase des Gebaudes

1.2 Zeitrahmen des Facility Management iiber den gesamten Lebenszyklus eines Gebdudes
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Abb. 2 — Zeitrahmen des FM, Quelle: Kubus 360
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Beeinflussbarkeit der Lebenszykluskosten

, _ » GrolSes Optimierungs- und
A Beeinflussbarkeit LzK . .
Einsparpotential in der
Beeinflussharkeit der Nutzungsphase des Gebaudes
Lebenszykluskosten
I Deshalb:
Strategisches und ganzheitliches
Kumulierte Kosten Optimierungs- U Gebiudemanagement mit den
i potential .~ .
""hﬂe'"ﬂ"m“‘-\\ drei Saulen
1. TGM
L 2. KGM
g " Kumulierte Kosten 3. IGM
beeinflusst
— >
Planung >> Erst&llmg>> Nutzung >> Ruckbau >
Abb. 3 — Beeinflussbarkeit der Lebenszykluskosten, vgl. Gantenbein 2003, S. 92
—
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Einsparpotential durch Facility-Management (FM)

1.2.1 Einsparpotential durch Facility Management

Durch den Einsatz eines konsequenten Facility Managements kénnen jahrlich 5 — 30% der Kosten eingespart werden.

Quantifizierbare
Nutzenpotentiale

Erhdhung Verringerung Verringerung Geringere Senkung
des Flachen- der der Ausriistungs-| | Wartungs-und | = der Pflege- und
nutzungsgrades | Personalkosten kosten Instandhaltungs- | Reinigungskosten
kosten

Abb. 4 — Einsparpotentiale, Quelle: Kubus 360
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Einsparpotential durch Facility-Management (FM)

Optimierung des zersplitterten Bezugs der Energie

Bezeichnung Konditionen bis Konditionen ab Verbrauch 2012 Einsparung
IMA2.2013 01.01.2014 KWh
Los 1 - Tarifabnahmestellen
Gesamtsummen 683.040,36 € 677.279,89 € 2.547.754 kWh 5.760,47 €
Los 3 - Warmestrom
Gesamtsummen 36.082,12 € 29.771,87 € 134.587 KWh 6.310,25 €
Los 4 - leistungsgemessene Anlagen
301.972,13 € 235.489,7T4 € 1.126.362 KWh 66.482,39 €
Los 4 - Krematorium
40.063,63 € 32.393,48 € 154.940 KWh 7.670,15 €
Los 4 - Klaranlage
501.886,33 € 505.917,77T € 2.419.836 kWh - 4,031,45 €
Gesamteinsparung Strom 82.191,81 €
Gasabnahmestellen
Grundversorgung
419.240,31 € 351.463,13 € 5.871.713 kWh 67.777,18 €
Gasabnahmestellen
Treuevertrag
207.964,84 € 202.333,30 € 3.3680.278 kKWh 5.631,54 €
Gesamteinsparung Gas 73.408,73 €
Gesamteinsparung Bereich GM 155.600,54 € |
nachrichtlich
Los 3 - StraBenbeleuchtung
Gesamtsummen 671.601,34 € 671.250,80 € 2.945.722 kWh 350,54 €
Einsparung aus Rickforderungsanspriche § 19 KWK 4970000
Gesamt 50.050,54 €
Gesamteinsparung Strom - Gas - Strafenbeleuchtung 205.651,08 € |




Einsparpotential durch Facility-Management (FM)

Einspareffekte wurden in der Drs 059/2013 unter lll. Ziele des GM aufgezeigt
Einsparungen durch

- Energetische Gebaudesanierungen

- weitere Einsparungen: siehe Energiebericht, siehe Drs 213/2018
- Gebaudeversicherung

- Grundsteuer

Kinftig weitere Einsparungen moglich durch

- Vereinheitlichung und Zusammenfuhrung eines wirtschaftlichen Einkaufs (Abschluss Rahmenvertrage)
- weiteren Ausbau der Fremdreinigung (Einsparung im Rahmen der HH-Konsolidierung von ca. 38%)
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Bisherige Organisationsstruktur Stadt Albstadt

Folgen:
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Abb. 5 —bisherige zersplitterte Zustindigkeiten, Vielzoh! von Mitarbeitemn fiir Teilaufgaben in der Gebdudebewirtschaftung
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Auszug aus dem Evaluierungsbericht der Stadt Ludwigsburg

Folgen dezentraler Organisationsstrukturen

keine Anreize fur
zersplitterte Zustandigkeiten/ wirtschaftliches Handeln
mangelnde Koordination

keine

einheitliche Datenbasis

mangelnde Umsetzung von
Tarif- und Arbeitsrechtsanderungen

Abb, 7 — Folgen dezentraler Organisationsstrukturen, Quelle: Evaluierungsbericht Stodf Ludwigsburg, 2010
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2. Neue zentrale Organisationsstruktur
- ganzheitlicher Ansatz

ALBSIADT
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Ziele des Zentralen Gebaudemanagements

Mit der neuen zentralen Organisationsstruktur wird eine Bindelung aller Themen im Lebenszyklus eines
Gebaudes mit folgenden Zielen erreicht:

v' Gesamtsteuerung (Gesamtverantwortung fir alle Lebenszyklusphasen)

v’ ganzheitlicher gebaudewirtschaftlicher Ansatz mit einem gesamtverantwortlichen Management,
betriebswirtschaftliche Ausrichtung

v’ zentrale Gebaudedatenhaltung durch Einfilhrung und Weiterentwicklung einer CAFM-Software seit 2014
v’ Leistung aus einer Hand, Reduzierung von Schnittstellen

v" einheitlicher Ansprechpartner fir die Hausmeister und Reinigungskrafte

v’ kirzere Kommunikationswege

v Qualitatssicherung, Substanzsicherung

v dauerhafte Optimierung der Leistungserbringung

v' Kosteneinsparung

v' Zunehmende Standardisierung der Bewirtschaftung von gleichartigen Nutzungen der stadtischen Gebaude

LBSIAD!
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Organisationsstruktur Gebaudemanagement

Abb. 8 - Organisationsstruktur Amt fiir Baven und Service, Abteilung Gebdudemanagement 17
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Zentralisierung der Aufgabenwahrnehmung

- Bearbeitung der Aufgabenfiille in der Gebaudebewirtschaftung (KGM und IGM) nun
zentral durch 5 Verwaltungsmitarbeitern (Vollzeitstellen) + Energiemanager

- Die Bundelung der Aufgaben, die zuvor auf ca. 45 Verwaltungsmitarbeitern mit
unterschiedlichen Zeitanteilen Gbertragen waren, zeigt dass die derzeitige
Personalausstattung insbesondere im Sekretariatsbereich IGM nicht ausreichend
bemessen ist.

Die nachfolgenden Ausfuhrungen des Erfahrungsberichts beziehen sich ausschliel3lich auf
die dritte und neu zentralisierte Saule des IGM.

Die Zentralisierung des KGM und TGM wurde in der Drs 059/2013 ausfiihrlich beschrieben.
Die Darstellungen gelten im Wesentlichen unverandert.

LBSIAD!
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3. Aufgaben im IGM
Informationen zum Umsetzungsprozess

ALBSIADT
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ldentifizierung und Zentralisierung der Aufgabenbereiche

Verwaltungsinterne Projektgruppe zur Untersuchung der Hausmeisterdienste und
Zentralisierung im IGM (Beteiligte: Projektgruppenleitung Hauptamt, Personalabteilung,
Amt fur Bauen und Service, Fachamter, zwei Hausmeister-Vertreter und Personalrat)

» Im Jahr 2012 Einzel-Interviews mit den Mitarbeitern der Fachamter, um die Aufgaben zu
erfassen

» trotz der verwaltungsinternen Vorarbeit fiir die Umstrukturierung konnten nicht alle

Aufgabenbereich und die notwendigen Zeitanteile fir die Aufgabenerledigung erfasst,
guantifiziert und bewertet werden

Grinde:

» Zersplitterung der Aufgaben/Zustandigkeiten auf die Fachamter

» Aufgabenerflllung nicht oder nur teilweise und mit unterschiedlicher Priorisierung

LBSIAD!
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Aufgaben der Betreiberhaftung

Hierzu zahlen insbesondere Aufgaben der sog. ,,Betreiberhaftung und gesetzlich
vorgeschriebene Aufgaben nach den Unfallverhitungsvorschriften:

- Prifung der ortsveranderlichen und ortsfesten elektrischen Betriebsmittel und Anlagen
nach DGUV V3 und V3

- teilw. Spielgerateprufung

- Baumstandsicherheitskontrollen auf bebauten stadtischen Grundstiicken (nicht Bereich
Amt 68)

- USW.

LBSIAD!
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Ubersicht Uber die Regelwerke im FM/Betreiberhaftung

REG-1S “

Ubersicht iiber Regelwerke im Facility Management
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Abb. 8 — Ubersicht Regelwerke im FM/Betreiberhaftung, Rédl & Partner
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Zentrale Datenbasis

Durch das IGM wurde und werden in umfangreicher und zeitintensiver
Recherche bei den Fachamter die notwendigen Informationen eingeholt und
zu einer zentralen Datenbasis verarbeitet.

Wesentliche Schwerpunkte der organisatorischen Neuausrichtung sind:

LBSIAD!
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FM-orientierte Verwaltung ca. 30 HM und 70 RK

v' Zusammenfuhrung des gesamten Personalbestands

v’ Festlegung der Verbuchung der Personalkosten nach den Erfordernissen des Neuen Kommunalen
Haushaltsrechts (NKHR) und Umstrukturierung auf die neue Organisationsform

v' Zusammenfuhrung und Vereinheitlichung personalwirtschaftlicher Malnahmen

v' Reduzierung der monatlichen 5 verschiedenen Arbeitszeitlisten (ggf. fiir mehrere Objekte pro
Hausmeister)

v’ Forcierung der Anbindung der HM + RK an die elektronische Arbeitszeiterfassung ZEUS
— die Automatisierung der Rufbereitschaftszeiten stellt sowohl inhaltlich als auch technisch eine
grolde Herausforderung dar; GroRer Zeitanteil im IGM und der Personalverwaltung in der
EinfiUhrungs- und Umsetzungsphase

v Uberfiihrung der HM von einer 48-Stunden-Woche (inkl. Bereitschaftszeiten) in eine 39-Stundenwoche

v In Zusammenarbeit mit der Personalabteilung und Personalrat Durchsetzung der verbindlichen Regelungen
des ArbZG und TV6D
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FM-orientierte Verwaltung ca. 30 HM und 70 RK

v’ Erstellung von Ubersichten (Ersthelfer-, Motorsigenlehrginge, Fortbildung
Schultafelprifung, usw.)

v Anregungen im Bereich LOB (Optimierung der Beurteilungsbégen und Anpassung auf die
Beschaftigtengruppe der HM + RK)

v’ Einfuhrung von Arbeitszeit- und Schichtmodellen (Friih- und Spatschicht) am

o GK Langenwand
o GK Lutherschule
o GK Gymnasium/Mazmannhalle

» Betreuung Gebdudekomplex von ca. 06.30 —22:30 Uhr

> Abbau von Uberstunden
Uberstundenstand aller HM vor Neuausrichtung: ca. 10.000 Ustd.
Uberstunden aktuell im moderaten Rahmen
(nach der Dienstvereinbarung sind bis zu 80 Std./Mitarbeiter zum Stichtag 30.09. moglich)

LBSIAD!
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FM-orientierte Verwaltung ca. 30 HM und 70 RK

v’ Organisation und Optimierungen von Vertretungsdiensten bei Urlaub und Krankheit
(Springer-Einsatzplanung)

v’ Erstellung von systematischen, EDV-gestitzten Personalbedarfsberechnungen
(Excel-Tool)

Fazit:

Zur Bewaltigung der Aufgabenfulle

- Temporare Unterstitzung durch Auszubildende

- Taglicher Arbeitsanfall hat Personalbedarf bestatigt

- Eine verlassliche und dauerhafte Aufgabenwahrnehmung ist mit dauernd wechselnden
Aushilfskraften nicht moglich

- Kosten-/Nutzenverhaltnis Einarbeitungsaufwand zum angestrebten Nutzen

LBSIAD!
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Organisation HM-Dienste/Technische Grundausstattung

- Teilweise unzureichende und veraltete technische Ausstattung der HM

- Unterschiede bei den HM-Kollegen
- Folge: Unzufriedenheiten im Quervergleich

Aufgaben und Projekte im IGM — Bereich Organisation Hausmeisterdienste

v’ Zeitgemale Ausstattung aller Hausmeister mit einem internetfiahigen Diensthandy
(Smartphone) und E-Mail-Adresse zum 01.04.2018

Ziel: schneller und unkomplizierter elektronischer Informationsfluss
siehe hierzu auch aktuelle die schnelle Ubermittlung der Schneelasten auf den
Hallendachern anhand eines Excel-Tools

LBSIAD!
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Organisation HM-Dienste/Technische Grundausstattung

- Nachster Schritt: zeitgemaRe, technische Ausstattung der HM mit einem PC/Laptop inkl.
Anbindung an das stadtische Netzwerk

»  Ausbau der Gebiudeleittechnik (GLT)

> mobile Zahlerstandserfassung — Pixometer-App; siehe Pressebericht im ZAK
> web-basiertes Stormeldemodul fur Storungen in den Gebauden

> optimale Einbindung der HM als sog. ,verlangerter Arm“ des GM

- Optimierungs- und Modernisierungsbedarf der technischen Ausstattung (Maschinen,
Geraten, Werkzeugen und Fuhrpark)

- Praktische EinfiUhrung und Umsetzung der Schichtmodelle und Jahresschichtplane

LBSIAD! .



Organisation HM-Dienste/Technische Grundausstattung

Ubertragung der SchlieRgewalt auf die Gebidudenutzer — Einbau elektronischer
SchlieBanlagen

> Verringerung der SchlieRdienste und Uberstunden der HM
» Erfolgreiche Einfihrung am Pilotprojekt Raichberghalle

» Derzeit Umsetzung in der Mazmannhalle in Zusammenarbeit mit Amt 40
» Weitere Objekte sind in Planung

— FUhrung und Aktualisierung von Alarmierungsketten BMA, Meldung der aktuellen Daten
zur Aktualisierung der Notfall- und Kathastrophenschutzplane an die zustandigen Stellen

Neufestlegung des Personalkostenersatzes durch die ASW GmbH fir die
Hausmeisterdienstleistungen der Hallenbader Langenwand und Raichberghalle

Kinftig zusatzliche Abrechnung einer

» Verwaltungskostenpauschale
» Betriebskostenpauschale fir den Kommunaltraktor

LBSIAD! .



Organisation HM-Dienste/Technische Grundausstattung

- Durchfihrung von regelmaRigen Objektbegehungen

- RegelmaRige Dienstbesprechungen (1/4-jahrlich) mit den HM zur Verbesserung des
Informations- und Kommunikationsflusses

- Regelmafige Inhouse-Schulungen (1/2-jahrlich) durch den Energiemanager

LBSIAD!
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Organisation Winterdienst und Pflege Aul8enanlagen

- In der Projektgruppenarbeit wurde die technische Ausstattung und die zu raumenden
Winterdienstflachen erhoben

- Visuelle Darstellung im stadtischen GIS-System

Beispiele:

GK Raichberghalle/shillerschule GK Lammerberg

. S p U Hausmeister Winterdienst

Raumung
undefiniert
Belriebsamt
Handrdumung
Fremdfirma
Maschine
_—
ALBSTADI a1
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Organisation Winterdienst und Pflege Aulsenanlagen

Pflege der AulBenanlagen i.d.R. durch die HM
- Im Bereich der Kitas Beauftragung Amt 68
- Bei Objekten ohne Hausmeister — Fremdvergabe

- Zustand der AulRenanlagen steht im vermehrten Focus des IGM

» Teilweise groRere Baumfallungs- und pflegemaRnahmen (z.B. GK Schule Sommerhalde), um die
Verkehrssicherheit und Belichtung des Schulgebaudes wieder herzustellen

- Nachstes Projekt: Organisation einer regelmaligen und dokumentierten
Baumstandssicherheitskontrolle analog der Vorgehensweise im Amt 68

» Verkehrssicherungspflicht der Stadt als Grundstlickseigentiimer

» Vorgaben siehe Baumkontrollrichtlinie FLL 2010

» Bei Verletzung der VSP kbnnen Anspriiche aus unerlaubter Handlung (8 823 BGB) oder aus der
Amtshaftung (8 839 BGB) gestellt werden

LBSIAD! 2



Organisation Winterdienst und Pflege Aul8enanlagen

Geplant ist eine Erfassung aller Baume der Grundstiicke in der Zustandigkeit des GM und
Aufnahme ins GIS

Beispiel erfasste Baume Amt 68:

Baumkataster

RN e

Rechvmert (CPS) JE ¥3
Hochwert (CPS) (342694 ¢

Bevertung | Bewmmele

Ihyviclogee

Abb. 10 -Auszug cus Boumkotoster GIS
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Organisation der Eigen- und Fremdreinigung

Bei der Organisation der Gebaudereinigung besteht noch groRer

Aufarbeitungs- und Optimierungsbedarf

Folgende Aufgaben/Projekte wurden umgesetzt oder missen
noch umgesetzt werden:

LBSIAD!
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Organisation der jahrlichen Fensterreinigung

Bisherige Organisation der Fensterreinigungsarbeiten der dezentral zustandigen
Fachamter mit unterschiedlichen Prioritaten und vertraglichen Vereinbarungen

seit 2014/2015 in mehreren Gebauden keine Fensterreinigung mehr durchgefiihrt

» Personelle Probleme der Fremdreinigers

» Zum 01.09.2017 wurde durch das IGM der Fremdreinigungsvertrag in beiderseitigem Einvernehmen
aufgelost

Erstellung aktueller GlasaufmalSe fir 102 Gebaude durch einen externen Dienstleister

Erstmalige zentrale 6ffentliche Ausschreibung der Fensterreinigungsarbeiten

Beschlussfassung durch TAUUA am 12.06.2018, Drs 068/2018

YV V VY

Im Sommer 2018 wurde in allen stadtischen Gebauden die Fensterreinigung zur
Zufriedenheit aller Gebaudenutzer durchgefihrt

LBSIAD! .



Konzept zur Optimierung der Eigenreinigung
Baustein 1: Reinigungschemie

- Standardisierung und Festlegung einer einheitlichen Produktlinie

- Reduzierung der bisherigen Produktvielfalt (ca. 130 Reinigungsmittel, ca. 15
Herstellerfirmen) auf einen Hersteller, Beschrankung des Einkaufs auf wenige
Reinigungsmittel

» Wirtschaftlicher Einkauf

- Einhaltung der Vorschriften des Arbeits- und Gesundheitsschutzes/Beanstandungen BAD

Bereitstellung von Objektordnern

Produktbeschreibungen

Sicherheitsdatenblatter

Betriebsanweisungen fiir den Umgang mit Gefahrstoffen/praktische Umsetzung der CLP-VO
Lagerung der Gefahrstoffe in Auffangwannen

Bereitstellung der personlichen Schutzausristung (Schutzbrille, Arbeitshandschuhe)

Jahrliche Inhouse-Schulungen zur Fortbildung der Eigenreinigungskrafte und Hygieneunterweisungen

YVVVVYY

LBSIAD!
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Konzept zur Optimierung der Eigenreinigung
Baustein 1: Reinigungschemie

Erhebung

N7

I Substitution

SZ

Produktblatt

RZ

Sicherheitsdatenblatt

2

I Gefahrstoffkataster

L L I R

eranraungsbeurteiltun

ersontiche

i

Betriebsanweisung

Unterweisung

Abb. 11, Auszug aus VhW-Seminarbegleiter 11/2017
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Konzept zur Optimierung der Eigenreinigung
Baustein 1: Reinigungschemie

Erstellung von mit Piktogrammen visuell leicht zu lesenden Reinigungsplanen :

ECOLAB | renougspn  AIBSIAY  ECOLAB _remgwossan  ALBSAT
ur Bauen un ervic Amt fir Bauen und Service
Albstadt Albstadt

—~————r ~———g ~—T——T1 T

Nas Wann P sierung Wie Hinweis Ik PSA MR TR .

v v vodukt  Womit Dosierung Wie — Arrwendung Was Wann Produkt  Womit Doswerung Wie Hinweas ':b "t;‘
STARNAUng

— - [ p——————

Halten Sie den

Hrmene s UGy ot Karmung ed Oeieledtoramtter tnd derm Lcharbatsd Aordion = srtmebran
Marwese 2um Umgeng mt Rengungs und Owerfektanemitein wnd decs Sxchechetudterbles oy ertrahmen I9.08.2018 Copyght © Eeoleb 2018
roa20ie Copyight © Ecoled 2012 2

Abb. 12 — Reinigungspldne Stadt Albstadt
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Konzept zur Optimierung der Eigenreinigung
Baustein 2: Waschraumhygieneausstattung

Waschraumhygieneausstattung: Handtuch-, Seifen und WC-Papierspender

- Bestandsermittlung durch HM und Gebaudenutzer: ca. 3.300 Spender in den Objekten
- ca. 30 verschiedene Produktlinien bzw. Hersteller
- Kaufspender, Leihspender, Waschraum-Abos flir Stoffhandtuchrollen

- Schaumseifenspender, Flussigseifenspender, Handtuchfalzpapier, Handtuchrollen, Doppel-WC-Rollen, WC-
GroRrollen, Sensorspender, usw.

Folgen

» hoher organisatorischer Verwaltungsaufwand in der Beschaffung des Hygieneverbrauchsmaterials
» mehrfache Vorratshaltung

N

Ziel

Optimierung und Erzielung von Synergieeffekten durch einen wirtschaftlichen Einkauf
Produktneutrale 6ffentliche Ausschreibung eines Leihspendervertrags mit einem Rahmenvertrag zur
Lieferung des standardisierten Hygieneverbrauchsmaterials

» Ergebnis der o6ffentlichen Ausschreibung wird bzw. wurde in der Sitzung des TAUUA am 12.03.2018 zur
Vergabe vorgeschlagen

Y VYV
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Konzept zur Optimierung der Eigenreinigung
Baustein 3: Reinigungsausstattung

Reinigungsgerate und —utensilien (Reinigungswagen, Wischmopsysteme, Reinigungslappen,
usw. mussen in einem weiteren Teilprojekt auf eine einheitliche Basis gebracht werden.

» Ermittlung Ist-Zustand
» Festlegung klinftiger Standard

> Offentliche Ausschreibung eines Rahmenvertrags zur Erzielung eines wirtschaftlichen
Einkaufs

Auch dieser Umstellungsprozess wird erfahrungsgemald mehrere Monate in Anspruch

nehmen. Erst nach erfolgreicher Umstellung kbnnen Synergie- und Einspareffekte erzielt
werden.

LBSIAD! “



Konzept zur Optimierung der Eigenreinigung
Baustein 4: Personalbedarfsbemessungen der Eigenreinigungskrafte

- Systematische Personalbedarfsberechnungen der Fachamter fir den Zeitbedarf der
Eigenreinigungskrafte nicht flachendeckend vorhanden

- Entwicklung eines standardisierten Excel-Tools durch das IGM mit den Empfehlungen
und Richtwerten der KGSt und des FIGR zur Personalbedarfsberechnung

- Die Grundlagen fir die Personalbedarfsberechnungen (Reinigungsflachen, Bodenbelage,
Reinigungsrhythmus, Reinigungsart) fur die Eigenreinigungskrafte miissen noch erhoben

werden

- In Einzelfallen wurde durch das IGM eine anlassbezogene Personalbedarfsberechnung
durchgefiihrt

LBSIAD!
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4. Wirtschaftlichkeit/
Quervergleich
Eigen- und Fremdreinigung

ALBSIADT
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Haushaltskonsolidierung

Beschluss des GR m 24.06.2010 zur Umsetzung des Malinahmenkatalogs der Fa. Rod| &
Partner im Rahmen der HH-Konsolidierung

Malinahmenkatalog Nr. 4.13 — Zentrales Gebaudemanagement:

,Die Firma Rédl & Partner hat sich in ihrer Untersuchung auch mit dem
Gebdudemanagement befasst. Als grundsdtzliches Problem der Gebdudewirtschaft in
Albstadt wird die derzeitige dezentrale Organisation der Aufgaben (grundsdtzlich sind die
Fachdmter zusténdig) verbunden mit zentraler Aufgabenwahrnehmung (Hochbauabteilung)
gesehen. Dadurch kann ein umfassendes Gebdudemanagement im eigentlichen Sinne nicht
wahrgenommen werden.”

LBSIAD!
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Zentrale Ausschreibung Fremdreinigungsleistungen

Aufgrund der Empfehlung Rodl & Partner wurde im Vorgriff auf die Implementierung
eines Zentralen Gebaudemanagements eine EU-weite Ausschreibung der
Fremdreinigungsleistungen mit einer Vertragslaufzeit bis 31.07.2016 durchgefihrt

Vom KGM wurde wiederrum im Vorgriff auf die Zentralisierung des IGM mit Drs
056/2016 und 086/2016 eine erneute EU-weite Ausschreibung mit einer Vertragslaufzeit
bis 31.07.2020 durchgefuhrt

Thematisierung der Sozialvertraglichkeit der Fremdreinigung in der Sitzung des TAUA am
12.04.2016

Wunsch zur Ausarbeitung einer Wirtschaftlichkeitsbetrachtung fir einen Quervergleich
der Eigen- und Fremdreinigung

Umfassende Literaturstudien, gutachterliche Ausarbeitungen und Fachseminare

LBSIAD!
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Wirtschaftlichkeit Eigen-/Fremdreinigung

,Studie zur Wirtschaftlichkeit der Fremdreinigung im Vergleich zur Eigenreinigung bei der

Offentlichen Hand am Beispiel der Kommunen im Auftrag des Bundesinnungsverbandes
des Gebdudereiniger-Handwerks“ Rodl & Partner, 04/2014

Empirisch ermittelte Kostenvorteile

GroBlenklasse der ' Kostenvorteil Fremdreinigung gegenuber
Kommunen? Fllniosntile Eigenreinigung?
1 =~ 400.000 45,2 %
2 = 200.000 43,8 %
3 = 100.000 24,6 %
4 = 20.000 38,2 %
© > 10.000 35,1 %o
Mittelwert uber alle Kommunen? 34,2 %

Abb. 13 — Kostenvorteil der Fremdreinigung, Quelle: Ridi&Fartner, Studie Wirtschafilichkeit Fremdreinigung, 2014
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Wirtschaftlichkeit Eigen-/Fremdreinigung

genannte Steuerungsvorteile:

v’ Planungssicherheit

v’ Sanktionsmaoglichkeiten ggu. den Dienstleistern
v’ Flexibilitat

v Markt und Wettbewerb

v’ Reinigungseffizienz

LBSIAD!
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Wirtschaftlichkeit Eigen-/Fremdreinigung

Untersuchung FIGR zur Wirtschaftlichkeit der Eigenreinigung:

Entscheidungskriterien

F' R Forschungs- und Prufinstitutl fur
Facikly Management GmbH

Entscheidung: Fremdvergabe oder Eigenreinigung?
* Rainigungskosien

* Quaat der Reinigung

* Organisation :

* Reinigungstechnik > OUTSOURCING
* Leistungswerte e ~
* Haftung / Verantwortung m
* sozialer Aspekt. ——r———

Abb. 13 — Auszug ous Seminarbegleiter FIGR Wirtschaftlichkeit der Eigenreinigung, 2017
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Wirtschaftlichkeit Eigen-/Fremdreinigung

| (-o ‘;J Forschungs- und Prifinstitut fur
- . -~
& U% Facliity Management GmbH

Kostenvergleich Eigen- und Fremdreinigung

Reinigungsstunde Eigenrenigung

3235€h
Remgungsstunde Eigenreinigung
(Enigelgruppe 1, Stufe 2) 2633 €n
Reinigungsstunde Fremdreinigung
(Lehngruppe 1) 23.80€n

Hier wird Couthch, dass aulgrund der haheren Tarifl Shne im ofentiichen Dionst der

Swundenverrochnungssatz fir dio Eigenceinigung splrbar hoher liegt als bei der
Fremdrengung

Abb. 14 — Auszug ous Seminarbegleiter FIGR Wirtschaftiichkeit der Eigenreinigung, 2017
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Wirtschaftlichkeit Eigen-/Fremdreinigung

Ausfuhrungen der KGST

&

Ein Wirtschaftlichkeitsvergleich ist ein Baustein
auf dem Weg zur
Entscheidungsfindung/Steuerung.

MNicht nur Preise und Leistungen, sondern auch
begleitende
Bedingungen/Uberlegungen/Faktoren missen
einfliefen, namlich beispielsweise:

& R By Foin i Fnrrrn e [adode ol el ol Boll” P P S0 i el e P L

Abb. 15 — Auszug KG5t — Kommunale Gebaudereinigung aktuell, 2015
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Wirtschaftlichkeit Eigen-/Fremdreinigung

Ausfuhrungen der KGST

Chancen und Risiken aus Sicht der
Kommunen

-

Fremdreinigung:
« Kein umfassendes, aber Mindest-Wissen zu Reingungstechnik usw.
notwendig

« Kein Personalmanagement erforderlich (Vertretungsthematik, usw.),
aber auch nur geringer Einfluss auf Personal

« Keine Vorhaltung von Reinigungstechnik und —mitteln

« Preissicht stark ausgepragt

« Oft Preisvorteil gegeniiber ER

- Lokale Marktunterschiede

« Vergaberecht muss beachtet werden

« Vertragsmanagement muss gewahrleistet sein

« Ggf. Risiken aus Entsendegesetz

« Ggf. Risiko ,Schwarzes Schaf® mit entsprechendem Mehraufwand

© KA ol F P darwry Wamwnride Cmbinaimmewpev) @2md” PuaPar 500 1 Re Covmbam Gim P St (.

Abb. 16 — Auszug KGSt — Kommunazle Gebaudereinigung aktuell, 2015
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Wirtschaftlichkeit Eigen-/Fremdreinigung

Ausfuhrungen der KGST

Chancen und Risiken aus Sicht der
Kommunen

Eigenreinigung:

- JAlle Faden in der eigenen Hand® '

«  Vergabeverfahren entfallt
Flexible Steuarung, volle Eigenverantwortung

«  Umfassendes Reinigungs-Fachwissen notwendig
Vorhaltung eigener Reinigungstechnik und —mittel

«  Personalmanagement erfforderlich (Auswahl, Vertretung, Schulung,
gtc.), Chance EG 1

- Preis-/bzw. Kostensicht oft mangelhaft ausgepragt, nicht selten teurer
als Fremdreinigung

Vielfach unausgeschapfte Potenziale
Risiko des Optimierens _zementierter Ablaufe”

LS BN Festhonieeny oo Dab e wsrspag @mbhaal™ Bodhar (015 Lie LGt St

Abb. 17 — Auszug KG5t — Kommunale Gebaudereinigung aktuell, 2015
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Prozentuale Verteilung Eigen-/Fremdreinigung Stadt Albstadt

Zeitpunkt Ubernahme der Organisation durch IGM, Stand: 01.09.2017

Prozentuale Verteilung
Eigen- und Fremdreinigung

M Eigenreinizung

B Fremdreinigung

Abb.19 — prozentuale Verteilung Eigen- und Fremdreinigung, Stand 09/2017
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Prozentuale Verteilung Eigen-/Fremdreinigung Stadt Albstadt

Seit Zustidndigkeit IGM Ubernahme 8 weiterer Objekte in die Fremdreinigung

IGM, Stand: ab 01.04.2019

Prozentuale Verteilung
Eigen- und Fremdreinigung

W Eigenreinigung

B Fremdreinigung

Abb. 20 — prozentuale Verteilung Eigen- und Fremdreinigung, Stand 04/2019
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Weiterer Ausbau der Fremdreinigung (FR)

Aus Wirtschaftlichkeitsgriinden Ausweitung der Fremdreinigung
> weitere Synergie- und Kosteneinsparungen

Ubergabe von Geb3uden von der Eigenreinigung in die Fremdreinigung nur, bei
» Altersbedingtem Ausscheiden der Eigenreinigungskrafte

» Befristeten Arbeitsvertragen
> Interner Prifung, ob eine Uberfiihrung des konkreten Objekts in die FR sinnvoll

Betriebsbedingte Kuiindigungen sind und werden auch kunftig
nicht vorgesehen!

LBSIAD!
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Erneute EU-weite Ausschreibung Fremdreinigung 2020

- Derzeitige FR-Vertrage laufen bis 31.07.2020

- Erneute EU-Ausschreibung Anfang 2020 fir 4 Jahre

» Schwellenwert derzeit: 221.000 € netto

» Auftragsvolumen ca. 500.000 €/Jahr

» Mittelstandsforderung: Aufteilung in zwei Lose

» Verfahrensgrundsatze Diskriminierungsverbot und Gleichbehandlungsgebot nach 8 97 GWB beachten
» Unterschiedliche Behandlung aufgrund Staatsangehorigkeit oder lokaler Ansdssigkeit ist unzuldssig

» Die haufig politisch erhobene Forderungen der Bevorzugung ortlicher Bieter versto3t gegen das
Diskriminierungsverbot = vergaberechtswidrig und anfechtbar

LBSIAD!
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Sozialvertraglichkeit der Fremdreinigung

Regelungen im Werkvertrag mit dem externen Dienstleister:

v’ Beschaftigung auslandischer Arbeitskrafte nur, sofern guiltige Arbeits- und Aufenthalts-
papiere vorhanden sind

v’ Einhaltung der Verpflichtungen nach dem Entsendegesetz
v Auf Verlangen Vorlage der Sozialversicherungsnachweise der Fremdreinigungskrafte
v' Nachweis der Zahlung der Tarifléhne nach aktuellem Rahmentarifvertag (Mindestlohn)

v’ Vorlage einer Bescheinigung der Zahlung der Tariflohne und sonstigen finanziellen
Verpflichtungen

LBSIAD!
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Auswirkungen der Eigenreinigung

- Monetare Betrachtung der Wirtschaftlichkeit = Eigenreinigung teurer
- Personalverwaltung durch Stadt

- Bereitstellung der erforderlichen HH-Mittel fur die Beschaffung Reinigungsgerate,
Reinigungsmaschinen, Reinigungschemie und persodnlicher Schutzausristung

- Einhaltung der gesetzlichen Vorgaben ,,Betreiberhaftung” und des Arbeits- und
Gesundheitsschutzes (sehr hoher organisatorischer Verwaltungsaufwand)

Fazit:

Betrachtung Wirtschaftlichkeitsaspekte, haftungsrechtliche Gesichtspunkte, finanzielle
Ressourcen und verwaltungspersonelle Ausstattung zur Aufgabenwahrnehmung

LBSIAD!
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Altersstruktur und Auswertung Krankenstand Eigenreinigungskrafte

- Auswertung ergab einen Uberdurchschnittlich hohen Krankenstand

Grinde:

> Altersstruktur _
» Schwere korperliche Arbeit Alterstruktur der

stadtischen Reinigungskrafte

B urber 500 ahre
50 - 58 lahre
B 50 - 65 lahre

Abb. 18 — Altersstruktur der Eigenreinigungskrdfte der Stadt Albstodt

ALBSIADT .
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5. Optimierungen
aus der Organisationsuntersuchung
der Hausmeisterdienste
- finanzielle Auswirkungen

ALBSIADT
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Finanzielle Auswirkungen

- Entwicklung der Personalkosten im Bereich der HM-Dienste

Tariferhéhungen

Zusatzliche Rufbereitschaft Mo — Fr

Wiederbesetzung der 2. Springerstelle
Hohergruppierungen von 3 HM

39-Stunden-Woche

Weitere Aushilfs-HM zur Abdeckung der OptimierungsmalRnahmen

Schichtdienste

Zwei zusatzliche HM-Stellen

LBSIAD!

2014 2016 2018
Hausmeister insg./700 1.204.216,49 € 1.341.285 64 € 1.536.611,05€
davon RB Sa./So0 /Fei. 76.016,54 € 78477 36 € 86.440 90 €
davon RB Mo. -Fr. - £ 49082 91€ 27489 24€
davon Uberstunden 96 466,93 € 81355 22 € 20048 68 €
Aushilfshausm. insg. 30.115,45 € 60.685,40 € 61.826,10€
Gesamt: 1.324.331,94 € 1.401.971,04 £ 1.598.437 15 €
Steig. geg. Vorj. in % H B6% 14 ,01%
Steig. geg. Vorj. in € 7763910 € 196,466 11€
davon tarifl. Steig. 64 36253 € 85650 58€
abzugl. RB-Mo .- Fr. 4992 91 € 27489 24 €
verbleiben 8.283 65 € 83326 30€
Grinde:
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6. Zielerreichungsgrad
der Aufgabenbereiche im IGM
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Legende erledigt/laufend
inUmsetzung
noch umzusetzen

Bereich IGM

A_Tagesgeschaft und wiederkehrende Aufgaben

Personalorganisation

Anordnung und Abrechnung Rufbereitschaftszeiten

Leistungsorientierte Beurteilung

Organisation HM-Dienste

Organisation Eigen-Fremdreinigung

Organisation Winterdienst

Organisation Pflege Aukenanlagen

EBeschaffungen Bereich HM und RK

Gebdudebegehungen

regelmatige Dienstbesprechungen

B. Projekie

Umsetzung der Optimierungsvorschlége der Projekigruppe

Technische Ausstattung HM mit Diensthandys

Technische Ausstattung HM mit PC/Netzwerkanbindung

Projekt 2019,/2020

Arbeitszeitmodelle /Einfdhrung Schichtmodelle

Dienstvereinba rung Hausmeister

Neufassung Dienstanweisung Hausmeister

Projekt 2019

Erstellung Objektordner fiir alle Gebdude

Projekt 2019,/2020

Personalkostenersatz Hallenbader mit den ASW GmbH

TP Veranstaltungsbetrieb: Schliefgewalt Mutzer

in Umsetzungsphase

TP Veranstaltungsbetrieb: V5tattV O-Anwesenheitspflicht

erstmalige zentrale Ausschreibung Fensterreinigung

Arbeitskleidung fur Hausmeister

Projekt 2019

Organisation Baumkontrolle {Bereich Gebdude GM}

Projekt 2019,2020

Optimierung der Eigenrginigung
Baustein 1: Vereinheitlichung Reinigungschemie

in Umsetzungsphase

Baustein 2: Vereinheitlichung Waschraum hygieneausstattung

inlUmsetzungsphase

Baustein 3: Vereinheitlichung Reinigungsgerite

Projekt 2019,2020

Baustein 4: system. Personalbedarfsberechnung Eigen-RK

Erstellung Reinigungspléne Eigenreini gung

Erstellung Reinigungsordnung Eigenreinigung

Ell-weite Fremdreingiungsausschreibung

Projekt 2019,/2020

Bereich KGM

A_ Tagesgeschift und wiederkehrende Aufgaben

Gebaudeverwa ltung/ kaufmannische Objektbetreuung

Systemadministration CAFM-5Software San_Reno

Mietka lkulaticnen {Mieter-Vermieter-Model )

Abschluss von Mietvetragen

Abschluss Uberlassungsvertrége Untermietverhdltnisse

Miet- und Betriebskostenabrechnungen (extern/intern)

Haushaltrechtliche Angelegenheiten und Haushaltsplanung

Projektcontrolling

Rechnungswesen

B. Projekte

Einfihrung verschiedene Module in San_Reno
Objektverwaltung

Projektverva ltung

Auftragsverwaltung

Vertragsverwaltung

inlUmsetzungsphase

zentrales Stormeldemodul San_Reno Web

Zahlerstanderfassung dber Pixometer App

in Umsetzungsphase

Schlisselverwaltung

Projekt 2019

Wartungsmodul

in Umsetzungsphase
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7. Uberprifung
der Personalausstattung im IGM
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Entfristung der zwei Verwaltungsstellen im IGM

-Zum 01.07.2017: Besetzung von zwei auf 3 Jahre befristete Vollzeitstellen IGM

» weitere erfolgreiche Weiterfiihrung der Aufgabenerfiillung
» Erledigung der noch offenen Aufgabenfelder/Projekte

» Zentralisierung hat sich bewahrt

- Beschlussfassung zur Entfristung der beiden Vollzeitstellen

LBSIAD!
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Bedarf weitere Vollzeitstelle Sekretariat

- In Stellenbedarf Zuarbeit IGM, Rechnungswesen und Beschaffungen nicht ausreichend
berlcksichtigt

- Auswertung der Buchungsfalle zeigt doppelt so hohes Buchungsvolumen seit
Zentralisierung IGM

Anzahl der Buchungen (inkl. Belegsplit und intermen Verrechnungen) pro Jahr

Jahr Anzahl Buchungen (Bemerkungen
2014 T7.522 Belege |Zentralsierungsphase KGM,/TGM ab 01.01.2014
2015 5.859 Belege
2016 9.018 Belege
2017 9.520 Belege |Zentralisierungsphase GM ab 01.09.2017
2018 14 500 E!-c—lege

Grunde:

» Buchungen aus dem Bereich IGM
» Erhohte Anforderungen an das Rechnungswesen (verursachungsgerechte
Verbuchung und Aufteilung der Eingangsrechnungen auf unterschiedliche Produkte)
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Bedarf weitere Vollzeitstelle Sekretariat

- Zur Entlastung der Sekretariatsstelle im KGM

> Anfang 2018: Ubernahme einer Auszubildenden befristet bis 31.08.2018
(WeiterbildungsmaRnahme/Studium)

» Sept — Dez 2018: zwei befristete Aushilfskrafte mit insg. 18 Std./Woche

> Seit 12/2018: Ubernahme einer Auszubildenden befristet bis 31.08.2019
(WeiterbildungsmaRnahme/Studium)

- Notwendigkeit einer dauerhaften Besetzung der Sekretariatsstelle

Dies belegt auch die in der Drs dargestellte analytische Stellenbedarfsbemessung nach den
Empfehlungen der KGSt

LBSIAD!
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Aufgaben Sekretariate KGM und IGM

- Allgemeine Sekretariatsaufgaben und Vertretungsfunktionen

- Rechnungswesen

- Finanztechnischer Jahresabschluss der HV Stadt der aswohnbau gmbh

- Inventarisierung des Erwerbs bew. Anlagevermogens

- Miet- und Betriebskostenabrechnungen der Untermietverhaltnisse (Vereinsbelegungen)
- Zuarbeit Sachbearbeiterinnen KGM und IGM

- Organisation Fremdvergabe Winterdienst

- Organisation Mdillentsorgung

- Beschaffungswesen

LBSIAD!
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Personalsituation HM-Dienste am GK Langenwand

- Standardisierte Personalbedarfsberechnung auf der Grundlage der NGF-Flachen der
Gebaude

- Zuschlage fir Grinflachen, Betrieb GT-Schule, Technik, Veranstaltungsbetrieb, usw.)

s Sporthalle Langenwand

- Anpassungs- und Handlungsbedarf am GK Langenwand

. -
; - ——

» wurde auch von den Schulleitern/Kitaleitung mehrfach bei der
Stadtverwaltung sowie personlich bei Herrn OB Konzelmann |
moniert Grundhule i . ‘:

» Schichtbetrieb wird von den Schulleitern nach anfanglicher 3
Skepsis als sehr positiv bewertet Wi'e-"swu'e e

Grinde:

- 5im Schichtdienst zu betreuende Gebaude

- seit 08/2018 neu hinzugekommen: Kita Ammerstralie

- Aufgabenfulle und Anforderungen der sechs Gebaude-
nutzer fur eine Person in der Schicht nicht leistbar

ALBSIADT .
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Kita AmmerstraRe

Abb. 20 — Gebdude- und Bildungskomplex Langenwand



Personalsituation am GK Langenwand/Zwischenl6sung

- Temporare Zuordnung eines HM des GK Lutherschule zur Bewaltigung der Aufgabenfiille

> SchlieBung Lutherhalle aufgrund Sanierungsmafinahme von 05/2019 — 05/2020

> Umstellung des Schichtdienstes auf Tagdienst bis zur Wiederinbetriebnahme

- Langfristige und dauerhafte Losung notwendig

» Beschlussfassung einer weiteren HM-Stelle am GK Langenwand im Stellenplan 2020

» Besetzungszeitpunkt: Sommer 2020

LBSIAD!
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8. Abschlussbetrachtung
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GM als Partner der HH-Konsolidierung

1. Management offentlicher Gebaude als strategische Aufgabe
| Facity Managementim ESe——
ufn 2 3 4 5

-v '
= ——J L Ausgangslage:
oy waresieongl]l [/ veiiiney Kommunales
v | Gebaudemanagement
p— 1 als strategischer
NPT ——— Partner der
— ' — — Haushalts
lm r"" Leerstang Vermertung )
o e ek Lﬁ konsolidierung!
(o o e e )
ool || oo gy [re—.
e I e Warum ...?
= | =
P yoRdes
T 14

Abb. 21 — Auszug aus dem VhW-Seminarbegieiter — Leitfoden zur Personalbedarfsbemessung im hochboulichen und technischen GM, 02/2015
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GM als Partner der HH-Konsolidierung

1. Management offentlicher Gebaude als strategische Aufgabe

Strategischer Partner der Haushaltskonsolidierung:
Lebenszykluskosten von Immobilien

Kosten von Kosten der Kosten der Kosten AuBer-
Hochbauten Bereitstellung Nutzung betriebnahme
[Grundstick | [Kaptakosen | [Betiebskosen [ Abri |
Herrichien u A Rengung g
Erschisfen reibung Wasser / Abwasser Mg
Bauwerk Warme / Ka%e
Baukonstuidon | [VerRN9 Srom Enorgung
Bauwerk Warking / Inspekson|
Techn. Antagen || ([ Bedienung i
Verss Verkehrs- und
lkumng j l erecheny 1 Grunféchen ve "
|AuBenaniagen |
[Baunebenkosten | Sonsiges Umwidmung
[Bauunerhating |
Investion aulend an&lend lauend anlend oinmaik)

Investition: 20% > Folgekosten im LZ: 80%

Abb. 22 — Auszug aus dem Vh W-Seminarbegleiter —Leitfoden zur Personalbedarfsbemessung im hochbaulichen und technischen GM, 02/2015
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GM als Partner der HH-Konsolidierung

1. Management offentlicher Gebaude als strategische Aufgabe
Strategischer Partner der Haushaltskonsolidierung, weil...

- ... das kommunale Gebaudemanagement regelhaft der grofits
Immobilienbesitzer der Stadte und Gemeinden ist.

- ...die Gebaudekosten regelmaRig - nach Personal- und
Sachkosten — den drittgroRten (oft sogar den zweitgroften
Ausgabenblock der Verwaltungshaushalte ausmachen.

- ...die offentlichen Gebaude (und Liegenschaften) haufig
mehr als 80 % des kommunalen Vermogens stellen.

- ...allein die Bewirtschaftungskosten der Immobilien meist
5-10 % des kommunalen Haushaltsbudgets ausmachen,

>>> Ein gut aufgestellites, qualifiziertes Gebaudemanagement und
dessen Ermoglichung professionell und wirtschaftlich durch
eine angemessene Personalausstattung zu handeln,

schlagen unmittelbar kostensenkend auf den kommunalen
Haushalt durch! 17

Abb. 23 — Auszug aus dem Seminarbegieiter— Leitfoden zur Personalbedarfsbemessung im hochbaulichen und technischen G, 02/2015
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GM als Partner der HH-Konsolidierung

2. Handlungsumfeld und veranderte Rahmenbedingungen

Veranderungen im Umfeld des sﬁdtlschen Gebaudemanagements
M“Mf& Sdm!fw mw stark erhohte
Afentich-rechtiche
Mwwn wmm Regelungsdichte
Sllﬂwdes‘th hohere .
anﬂn Ziele & Kenazahlen peblude
Komglexititen

erhohte Uberwachurg
wund QuaktMssicherung
externer Lelstungen

Personalgewinnung:

h&here Nutzer-
Sensbindt2.8.:
gesundheitsvertrag-
kches Baven(2.8.KiTa)

Abb. 24 — Auszug ous dem VhW- Seminarbegleiter — Leitfoden zur Personalbedarfsbemessung im hochboulichen und technischen GM, 02/2015
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Angemessene Personalausstattung des GM

- Angemessene Personalausstattung unabdingbar

- Grolere Berucksichtigung der infrastrukturellen Gebaudeserviceleistungen als
Folgekosten flr eine erfolgreiche Gebaudewirtschaft

- Auch Berucksichtigung bei Planungsleistungen Gebaude + Aulienanlagen
—> Erzielung nachhaltiger Kosteneinsparungen

- Entscheidende Bedeutung fiir das ,Funktionieren” eines Gebaudes = nicht nur
Wahrnehmung eines ,,Schattendaseins®

Gebdudemanagement
infra- Kauf-
T'm strukturelios ménnisches
management Gebiude- Gebaude-
management management
o SRS N Nl
Flachenmanagemen!

Abb. 25 —Diedrei Sdulen des Gebdudemanogements
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Angemessene Personalausstattung des GM

5. Grundlagen der Personalbedarfsermittiung

Wichtige Erfolgsfaktoren mit ihren unterschiedlichen zeitlichen
Erfolgsfaktoren

kommunaler
Gebaudewirtschaft

Verwaltungsvorstand
muss mitziehen!

Personalausstattung
als Erfolgsfaktor!

KGSt-Bericht 672003: *Erfolgsfaktoren
kommunaler Gebdudewitschal® 56

Abb. 26 — Auszug ous dem VhW-Seminarbegleiter —Leitfoden zur Personalbedarfsbemessung im hochbaulichen und technischen GM, 02/2015
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Beschlussvorschlage

1. Der Erfahrungsbericht tiber die Zentralisierung des Gebaudemanagements wird
zustimmend zur Kenntnis genommen.

2. Die Ausfihrungen zur Darstellung der Wirtschaftlichkeit der Eigen- und Fremdreinigung
werden zur Kenntnis genommen.

3. Die zwei befristeten Vollzeitstellen in der Verwaltung des IGM werden ab 01.04.2019 in
ein unbefristetes Beschaftigungsverhaltnis umgewandelt.

4. Es wird eine zusatzliche unbefristete Vollzeitstelle im Bereich Sekretariat/Rechnungs-
wesen/Beschaffung mit Besetzungszeitpunkt zum 01.08.2019 genehmigt.

5. Im Stellenplan 2020 wird eine weitere Hausmeisterstelle in Vollzeit flr den GK
Langenwand eingestellt.
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Vielen Dank
fur lhre Aufmerksamkeit!




