Auszug aus Abschlussbericht Anlage 3
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Zusammenfassung

Unser Auftrag

Im Zuge der Neuorganisation der Geb&dudewirtschaft soliten wir Hinweise zu einer ziel-
fuhrenden Aufbau- und Ablauforganisation sowie zur Personalbemessung und (Soll-)
Stellenbewertung fur den kaufméannisch-infrastrukturellen Bereich geben (Beschiul
des Personal- und Organisationsausschusses vom 17.02.2004).

Ausgangssituation

Die Stadt Furth hat die Defizite einer Gebaudewirtschaft im herkémmlichen Sinn mit
unterschiedlichen Sichtweisen und Zusténdigkeiten erkannt und zunéchst zur Verbes-
serung der Situation zum 01.10.2002 die Zentrale Geb&udewirtschaft Furth (ZGW) ins
Leben gerufen. Mit der Griindung der Geb&udewirtschaft Firth (GWF) als eigenbe-
triebsahnliche Einrichtung soll ein Reformprozef abgeschiossen werden, der die Vor-
teile einer Gebdudewirtschaft in einer Gesamtverantwortung, ausgehend vom Mieter-/
Vermieter-Modell, fur das grofte, materiell bewertbare Vermégen und einen der
Hauptkostenbldcke der Stadt erschlief3t.

Zu nennen sind:

— Kostentransparenz, weil die tatséchlichen Kosten der einzelnen Gebdude bekannt
sind

— Anreiz der Nutzer wegen Kostenverantwortung zur wirtschaftlichen Nutzung
— einheitlich nutzbare Gebaudeinformationen/Datenstrukturen

— langfristige Erstellung von Bewirtschaftungskonzepten

— Vermeidung von Sanierungsstaus, Verringerung des Wertverfalls

— weniger Kommunikations- und Abstimmungsaufwand

— sinnvoller Einsatz betriebswirtschaftlicher Entscheidungshilfen

— Erh6hung der Nutzungsqualitét
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Kiinftige Organisationsform

Die Gebaudewirtschaft Furth wird nach den Vorgaben des Stadtrats als eigenbe-
triebs&hnliche Einrichtung (Art. 88 Abs. 6 GO) geflhrt,

Kiinftige Organisationsstruktur (Aufbauorganisation)

Wir empfehlen die Organisation der GWF im Rahmen einer Linienorganisation. Damit
kénnen die Fachlichkeiten (technische, kaufm&nnische und infrastrukturelle Aufgaben)
gut strukturiert werden. Die bereits angetroffene klare Spezialisierung des Personals
kann beibehalten werden. Der Gefahr des Nebeneinanders, die bei dieser Organisati-
on gegeben sein kann, ist durch kiare Regelungen fir die horizontalen Informations-
flusse entgegenzuwirken.

Wir empfehlen, unterhalb der Amtsieitung nur eine Hierarchieebene (nach der ortli-
chen Terminologie als Abteilungen bezeichnet) einzurichten. Damit wird hinsichtlich
der Ver-waltungsgliederung den organisatorischen Erfordernissen Genlige getan und
eine straffe und effiziente Verwaltungsfihrung ermdglicht. Innerhalb der Abteilungen
kdnnen Arbeitsbereiche/Aufgabenbereiche gebildet werden.

Unser Vorschlag stellt sich schaubildlich wie folgt dar:

Organisationsstruktur GWF

GWF Firth fir Aufbauphase
Leltung B Projektumsetzung
tachnisch und Datenverarbeitung
kaufmé&nnischnfrastrukturell
L ) |
Bauordnung Neubaw/Gebéudeunterhalt Haustechnik Kaufménnische und Infrastrukturelle Aufgaben
Energiewirtschaft Verwaltungsaufgaben

Die Aufgaben der Bauordnung (Bauaufsicht) sind dem GWF zugeordnet. Die Lei-
tungsaufgaben tbernimmt der Technische Leiter. Einvernehmlich haben wir die Auf-
gaben der Bauordnung nicht in unsere Betrachtungen mit einbezogen.
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Einzelfragen zur Organisation
— Raumsituation

Das Ziel, die GWF im Laufe des Jahres 2005 gemeinsam rdumlich unterzubringen,
solite im Auge behalten werden. Eine weitere getrennte rdumliche Unterbringung fuhrt
zu zusatzlichem Kommunikationsaufwand und kann zu Qualitatseinbu3en flhren.

— Finanzstrukturen

Regeln zu den Finanzstrukturen wéren zu vereinbaren. Die mit der neuen Gebaude-
wirtschaft angestrebte Transparenz ist erst dann gegeben, wenn ein tatsachlicher
Geldkreislauf (Mittelabflu} beim Mieter, Mittelzuflul beim Vermieter) stattfindet. Die
Mieter (Nutzer) werden sich dann um eine wirtschaftliche Gebdudenutzung stérker
bemuhen. In der Foige ist zu vereinbaren, ob der MittelzufluR bei der GWF verbleibt,
z.B. fur Reinvestitionen oder zum Abbau eines Sanierungsstaus.

— Produkte

Die Leistungen der GWF sollen in Form von Produkten angeboten werden. Der Mieter
(Nutzer) soll kiinftig vorab wissen, welche Leistung (mit welchem Standard) er be-
kommt.

— Kennzahlen

Mit einem Kennzahlensystem kann die Wirtschaftlichkeit der Gebaudewirtschaft auf-
grund objektiver Erfolgsfaktoren beurteilt werden. Die Kennzahlen sollten sich auf be-
triebswirtschaftliche und technische Kenngréf3en beschranken.

-~ Energiemanagement

Die Aufgaben des Energiemanagements sollen kinftig in einer Gesamtverantwortung
wahrgenommen werden. Wichtigste Aufgaben soliten sein:

o Kostensenkung durch Abschiul? geeigneter Energielieferungsvertrage (Bundelung
des Bedarfs und dadurch héhere Abnahmemengen)

o Analyse des Energieverbrauchs der stadtischen Liegenschaften und daran an-
schlieRende Optimierungsmafnahmen

o Aufbau eines Systems zur Verbrauchskontrolie
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o Koordination der Energiebeschaffung
o Initiileren von Energie- und WassersparmafRnahmen in Projektarbeit
— Ablauforganisation

VereinbarungsgemaR haben wir die Arbeitsablaufe und Arbeitsorganisation in den bis-
herigen Strukturen, soweit dies im Rahmen unserer Gespréche und Erhebungen még-
lich war, betrachtet. Hinweise zu Verbesserungen haben wir zur Vermeidung einer
textlastigen Darstellung in sog. ,Defizitlisten* zusammengefafit. Diese liegen ails Anla-
ge 3 diesem Bericht bei. Die einzelnen Themenbereiche haben wir mit den beiden
Amtsleitern besprochen. Diese haben bereits mit ihren Mitarbeitern begonnen, nach
selbst definierten Prioritaten die Vorschlidge umzusetzen.

Stellenbedarf

Wir haben den Stellenbedarf, soweit wie méglich bezogen auf die einzeinen Aufgaben
und speziellen drtlichen Verhaltnisse, ermittelt. Die Gliederung (siehe Anlagen 1 und 2
des Berichts) kann insoweit auch als Richtschnur fur einen Aufgabenkatalog der GWF
betrachtet werden. Ausgangsbasis waren die derzeit der GWF ubertragenen Aufgaben
und Kompetenzen. Soliten sich die Verhaltnisse durch weitere Ubertragung oder Weg-
fall von Aufgaben dndem, wére dies bei der Stellenbemessung anzupassen. Gleiches
gilt fiir eine Anderung der Aufgabenstrukturen (z.B. Ubergang zur Fremdreinigung).
Teilweise war es notwendig, den Stellenbedarf (z.B. fur kaufmannische Aufgaben un-
ter Beriicksichtigung der Doppik) zu schatzen, wenn dazu noch keine Vergleichswerte
oder Uberdrtlichen Erfahrungen voriagen. In diesen Fallen empfehlen wir eine Neube-
trachtung bzw. Feinjustierung, sobald Erfahrungswerte Uber einen reprasentativen
Zeitraum vorliegen.

— Stellenbedarf fur den technischen Bereich

Den Stellenbedarf fiir die technischen Aufgaben der GWF haben wir in Anlage 1 auf-
gezeigt. Die Einzelheiten, insbesondere auch die interne Arbeitsverteilung, wurden
ausfuhrlich erértert und gemeinsam festgelegt. Einvernehmlich verzichteten wir auf
eine zusatzliche Wiedergabe im Abschlu3bericht.
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— Leitungsaufgaben

Die Besetzung der Leitung mit einer ,Doppelspitze* (ein technischer und ein kaufmén-
nischer Leiter) ist durch den Stadtrat vorgegeben. Vor- und Nachteile (insbesondere im
Kompetenzbereich) derartiger Doppelspitzen werden nach unseren Erfahrungen un-
terschiedlich gesehen. Wir empfehlen, nach einer gewissen Zeit zu priifen, ob diese
Lésung zweckmaRig ist.

Der technische Amtsleiter wird rd. ein Drittel seiner Arbeitszeit fir Leitungsaufgaben im
Bereich der Bauordnung aufwenden missen. Seine fachtechnischen Leitungsaufga-
ben innerhalb der GWF wird er nur mit Delegation von Teilen seiner (fachtechnischen)
Aufgaben an die (fachtechnischen) Abteilungsleiter und mit deren Unterstitzung lei-
sten kénnen.

— Projektumsetzung

Der Aufbau der GWF erfordert Gber einen derzeit nicht eindeutig abschatzbaren Zeit-
raum Grundsatz- und Sonderaufgaben (Projekte - einschlieflich deren Umsetzung, die
Entwicklung von Kennzahlen und Produktplanen, die Einfuhrung neuer DV-Systeme
und dgl.). Wegen der sparteniibergreifenden Aufgaben und deren grundsétzlichen
Bedeutung halten wir die 6rtlich angedachte Einrichtung einer Stabssteile, die der Lei-
tung direkt zugeordnet ist, fir sinnvoll. Die Angemessenheit der Stellenausstattung
ware nach Beendigung der Aufbauphase erneut zu beurteilen.

— IT-Aufgaben
Fur die Benutzerbetreuung sehen wir eine Personalkapazitét von 0,5 NK vor.
— Kaufmannisch-rechtliche Gebdudewirtschaft, Verwaltungsaufgaben

Wir sehen fur diese Aufgaben (einschlielich der Leitung und der o0.a. Sonderaufga-
ben) tabellarisch dargestelit folgenden Stellenbedart:
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Planstelle
Nr.

Zahl

Bewertung
VergGr.

Funktionsbezeichnung, wesentliche Aufgaben

Leit

ung GWF - kaufménnisch, rechtlicher und infrastruktureller Bereich

1

la(1a)

Leitung GWF gemeinsam mit Leiter/T, gegenseitige
Stellvertretung (ohne fachspezifische Aufgaben, z.B.
Bauordnung), alle Grundsatz- und Sonderaufgaben,
Vertretung GWF in den Gremien und nach aufien (ins-
besondere Mieter), Verantwortung fir Wirtschaftsplan
und Personal einschl. Personalentwicklung, strategi-
sche und grundsétzliche organisatorische Aufgaben,
Sachbearbeitung in grundséatzlichen oder besonders
schwierigen Féllen

Projektumsetzun

g - voriibergehende (Stabs-)Stellen

1.01

IV a (1b)

Projektmitarbeiter, Durchfilhrung spartentbergrei-
fender Projekte, Einflihrung zentraler IT-Strukturen,
Produktplane, Kennzahlensysteme, Sonderaufgaben
far Leitung

1.02

1 bzw.
0,5

Vb/lVDb

IT-Benutzerbetreuer (wéhrend der Projektphase eine
Kraft, bei laufendem Betrieb 0,5 NK)

Kaufmidnnisch-rechtliche und Verwaltungsaufgaben

1.1

IVa(1a)

Abteilungsleiter, Leitungsaufgaben fiir kaufmanni-
sche Aufgaben und Verwaltungsaufgaben, Aufstellung
und Vollzug von Haushalts- und Wirtschaftplanen, Mit-
telbewirtschaftung, Rechnungslegung, Berichtswesen,
Finanzcontrolling, ZuschuBwesen, Beschaffungs- und
Vertragsangelegenheiten

Vib (1a)

Zentraler Vorzimmerdienst, Besucher- und Termin-
koordination fr die beiden Leiter, Teilnahme an Sit-
zungen und Besprechungen sowie deren Organisation,
Assistenzdienste fur Leitung

Vi

Mitarbeiter zentrale Aufgaben, insbesondere Perso-
nalangelegenheiten, personalrechtliche Aufgaben der
GWF, Mitarbeit im Vorzimmer

0,65

VIl (1 a)

Mitarbeiter fiir Verwaltungsaufgaben, Vorzimmer-
aufgaben, Mitarbeit bei kaufm&nnischen Aufgaben

Ve (1a)

Sachbearbeiter Hauslasten, Mieter/\'ermieter-
Modell, Bearbeitung der Grundsteuern, Verbrauchs-
gebtihren, Versicherungen, Nebenkostenabrechnun-
gen an Dritte, Parkplatzbewirtschaftung, fachbezogene
Leistungsverrechnung
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Planstelle | Zahl | Bewertung | Funktionsbezeichnung, wesentliche Aufgaben

Nr. VergGr.

115 3 Vec(1by Sachbearbeiter und Mitarbeiter fiir kaufmannische

bis V b (1 ¢) bis | Angelegenheiten, Finanzplanung, ZuschuRwesen,

117 Vib (1a) Vermdgens- und Anlagenbuchfithrung, KLR, Betriebs-
abrechnungen, Mittelbewirtschaftung, Anordnungswe-
sen, Firmenliste, Freisteliungsbescheide

Gesamt 10,65 Stellen GWF-Leitung, kaufménnisch-rechtliche und

Verwaltungsaufgaben (wihrend Projektphase)

Fir die infrastrukturellen Aufgaben schlagen wir folgende Stellen vor:

Planstelle
Nr.

Zahi

Bewertung
VergGr.

Funktionsbhezeichnung, wesentliche Aufgaben

Infrastrukturelles GM

1.2

A12

Abteilungsleiter infrastrukturelies GM, (verantwortli-
che) Organisation und Leitung der Hausmeister- und
Reinigungsdienste, Umsetzung von Optimierungskon-
zepten, Erstellung fachbezogener Dienstanweisungen
und Richtlinien, fachbezogene interkommunale Zu-
sammenarbeit und fachbezogenes Controlling und Be-
richtswesen, Budgetverantwortung fiir Teilbudget

1.2.1

IVb (1 a)

Sachbearbeiter, Flachenmanagement und Raumbe-
legung, Stellvertretung des Abteilungsleiters, Aus-
stattungs- und Nutzungskonzepte, Kontakt zu Nutzern,
Umzlge, Arbeits- und Gebaudesicherheit, Koordina-
tionsaufgaben fir Hausmeister- und Reinigungsdien-
ste, Ausschreibungen und Vergaben

1.2.2

A9mD

Sachbearbeiter Gebaudewirtschaft, Hausverwali-
tungen, Organisation der Hausmeisterdienste (Kontak-
te zu Nutzern und Personal, Koordinierung des tagli-
chen Einsatzes, Arbeitsablaufe), Umsetzung von Opti-
mierungsprojekten, fachliche Mitwirkung beim Bauun-
terhait, Qualitatskontrollen, Objektbegehungen, Fh-
rung von Mitarbeitergespréchen, Mitwirkung bei Ein-
stellungen




Bayerischer Kommunaler Prufungsverband

G 06005

Planstelle | Zahl | Bewertung | Funktionsbezeichnung, wesentliche Aufgaben
Nr. VergGr.
1.2.3 1 Vib(1)— Sachbearbeiter Geb3dudereinigung, Organisation des
Vc(8) Reinigungsbetriebs, Qualitatssicherung, Bedarfsermitt-
MeisterTV lungen, Reviereinteifungen, Einfihrung von neuen Reini-
gungskonzepten, Mitwirkung bei Ausschreibungen und
Vergaben, Leitungsaufgaben fur Reinigungspersonal
soweit nicht durch die Leitung bzw. Hausmeister
1.2.4 1,3 | Vii(1a) Mitarbeiter fur alle Angelegenheiten der Hausmeister-
(s. Erl.) und Reinigungsaufgaben, AO-Wesen fir den Aufgaben-
bereich, Materialbewirtschaftung, im Vertretungsfall An-
sprechpartner fir Hausmeister- und Reinigungspersonal
53 Stellen insgesamt infrastrukturelles GM
nachrichtlich rd. 55 Hausmeister, 240 Reinigungskrafte

Folgende Stellen sind u.E. zur Untersttzung der technischen Kréafte erforderlich:

Planstelle
Nr.

Zahl

Bewertung
VergGr.

Funktionsbezeichnung, wesentliche Aufgaben

Schreib- und Assistenzdienste (Support) fiir technischen Bereich

2,66

VIV

Assistenz- und Schreibkrafte fir den technischen Be-
reich, aligemeiner Schreibdienst, Mitwirkung bei Aus-
schreibungen und Vergaben, Terminvereinbarungen,
Telefondienst

Weiteres Vorgehen

Um die Erfolge der GWF bemessen bzw. bewerten zu kénnen, soliten die Gremien
des Stadtrats die gewtinschten strategischen Ziele noch genau definieren, mit der
GWEF vereinbaren und fir die Zielerreichung einen zeitlichen Rahmen setzen. Die dazu
notwendigen Befugnisse und Kompetenzen waren der GWF zu Ubertragen. Es ist
auch vorstellbar, der GWF weitere Aufgaben, z.B. die Zustandigkeit flir den unbebau-
ten Grundbesitz, zu Gbertragen.




