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1. Ausgangslage

Die Zentrale Gebaudewirtschaft wurde am 01.02.2002 eingerichtet, wobei insbesonde-
re Aufgabenbereiche des ehemaligen Hochbauamtes, des Hauptamtes, des Schulver-
waltungsamtes und des Jugendamtes in die ZGW uberfiuhrt wurden. Nach ca.
dreijahriger Betriebszeit musste das ernlchternde Fazit gezogen werden, dass die ge-
setzten Ziele weitgehend nicht umgesetzt wurden und dass inshesondere die seitens
der Verwaltungsfuhrung gesetzten Rahmenbedingungen nicht in ein funktionierendes
Organisationsgeflige eingebettet werden konnten.

In einem verwaltungsinternen Positionspapier wurden die erkannten Mangel selbstkri-
tisch analysiert. Dazu zahlten u.a.

- Umsetzung des Personals ohne Teambildung

- Fehlende Aufgabenabstimmung mit anderen Organisationseinheiten

- Uberraschender Dezernatswechsel in der Anfangszeit

- Vakanz der Betriebsleitung tber ein Jahr

- Keine Ressourcen zu Einfihrung der bendtigten Software mit Basisdaten

- Unklare Rolle der ZGW beim Rathausumbau

Diese und weitere Faktoren fihrten dazu, dass Unzufriedenheit und Orientierungslo-
sigkeit bei der ZGW bestand.

In der Sitzung des Ausschusses fir Beteiligungen, Organisation und Finanzen vom
22.05.2005 wurde die Situation geschildert, ein neues Konzept vorgestellt und eine er-
neute Berichterstattung nach Ablauf von zwei Jahren angekundigt, was mit dieser Bi-
lanz nun geschieht.
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2.1.

2.2

Neuorganisation interner Strukturen und Geschaftsablaufe

Reorganisation der ZGW

Um die Service-Orientierung zu starken und um den Kunden der ZGW einen einheitli-
chen Ansprechpartner zu bieten, wurde die ZGW neu strukturiert:

Betriebsleiter
Kunden- und Objektservice Immobilienwirtschaft und Logistik
| | |
Ingenieure / Objektmanager Kaufménnischer Zentrale Dienste
Bereich
| | |
Hausmeister Baubuchhaltung Poststelle
| | |
Reinigungsdienst Energiebuch- Zentrale
haltung Beschaffung
| |
Mietbuchhaltung Materiallager
|
Objektbetreuung
Rathaus

Eine wesentliche Saule dieser Neuorganisation war die Schaffung einer Betriebsleitung
in der klassischen Linienorganisation. Damit erfolgte eine deutliche Abkehr von der
bisherigen Teilung der ZGW in eine kaufmannische und technische Leitung. Durch die
erstmalige Besetzung der Stelle mit einem Betriebsleiter, der bewusst nicht aus dem
technischem Bereich stammte, wurde ein ausgewogeneres Verhaltnis zwischen dem
Hochbau, der bis dahin dominierte, und dem kaufmannischen Bereich erzielt. Dadurch
rickten Aspekte wie Service, Kundenorientierung, sowie schlanke und straffe Organi-
sationsstrukturen deutlich starker in den Vordergrund.

Mit der Fuihrung aus einer Hand stand nun auch ein verantwortlicher Gesprachspartner
fur die Politik zur Verfigung und die Offentlichkeits- und Pressearbeit konnte professi-
onalisiert werden.

Einfuhrung der Objektmanager

Um den Nutzern der Gebaude einen direkten Ansprechpartner anbieten zu kénnen,
wurde das System des ,Objektmanagers” eingefuhrt, wobei die Objektmanager auch
direkte Vorgesetzte der Hausmeister sind. Damit sollten auch Verantwortung und Zu-
standigkeiten geblindelt sowie Abstimmungen erleichtert werden. Unterstiitzt werden
die Objektmanager durch den Kaufmannischen Bereich, der durch verwaltungsmafige
und formale Aufgaben sowie durch Entscheidungsvor- und -nachbereitung die Objekt-
manager entlastet.

Hinter den Objektmanagern verbergen sich die Ingenieure, deren Téatigkeit sich bis da-
hin nur auf den technischen Hochbau erstreckte.



Entwicklung der ZGW — Bericht 2007 Seite 5

2.3.

Diese Aufgabenblindelung, die bei ihrer Einflihrung teilweise skeptisch aufgenommen
wurde, hat sich mittlerweile in der Praxis bewahrt. Beispielhaft sei hier die Ablaufsteue-
rung in den Sommerferien an den Schulen genannt. Der Objektmanager kann deutlich
einfacher als bisher die Bautatigkeiten, die Grundreinigung und den Urlaub der Haus-
meister miteinander koordinieren.

Bei der Einflhrung des Objektmanagements, das im Kern zunachst mehr Aufgaben fur
die Ingenieure mit sich brachte, standen Einsparmdglichkeiten in diesem Bereich, der
schon vor Grindung der ZGW drastisch reduziert worden war, nicht im Fokus der U-
berlegungen. Trotzdem war die Einsparung einer halben Planstelle (Personalkosten
von ca. 43.000 €) durch folgende Faktoren maglich:

- Verringerung von Abstimmungs- und Schnittstellenproblemen

- EinfUhrung eines Hausmeister-Budgets flur Kleinauftrage

- Verringerung des Abstimmungsaufwands mit Hausmeistern durch Anbindung an
das PC-Netz der Stadtverwaltung

- VerwaltungsmaRige Entlastung durch den Kaufmannischen Bereich

Durch die Einfihrung neuer Entscheidungs- und Projektstrukturen, die nun direkt von
der Betriebsleitung Uberwacht werden, konnte auch die Qualitat der Aufgabenerledi-
gung gesteigert werden. Dieser Prozess befindet sich aber noch im Anfangsstadium
und soll weiter ausgebaut werden.

Kaufmannischer Bereich

Ein eigenstandiger und durchorganisierter kaufmannischer Bereich existierte bis zur
Restrukturierung der ZGW nicht. Die komplexen Vorbereitungen hierfir wurden durch
hohe Krankenstande und Arbeitsausfalle massiv erschwert:

- Der Sachgebietsleiter des Kaufmannischen Bereichs steht seit April 2006 im Grun-
de nicht mehr zur Verfigung.

- Der Sachbearbeiter fur den Miet- und Vermietbereich ist seit Juli 2006 erkrankt.

- Bei einer weiteren Mitarbeiterin war ein Uberdurchschnittlich hoher Krankenstand
zu verzeichnen.

Insgesamt lag die Ausfallquote innerhalb des letzten Jahres fur die insgesamt vier
Planstellen des Kaufmannischen Bereichs deutlich Uber 60 %.

Die verbliebenen beiden Mitarbeiterinnen, die sich eine Planstelle teilten, waren auf-
grund der Ausbildung als Bauzeichnerinnen kaufméannisch nicht geschult und damit
trotz allem Engagement nicht in der Lage, die Ausfalle zu kompensieren. Als voll ein-
zusetzende Kraft verblieb lediglich der Abteilungsleiter, der die Aufgaben unter erhebli-
chem zusatzlichem Arbeitseinsatz bewaltigte.

Die personellen Probleme sind inzwischen durch Stellenbesetzungen weitgehend ge-
I6st, wobei die neuen Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter sukzessive eingearbeitet werden
mussen, so dass die Arbeitssituation zunachst noch angespannt bleibt.

In dieser schwierigen Situation kamen in den vergangenen Monaten noch weitere Auf-
gaben und Themenstellungen beim kaufmannischen Bereich hinzu:
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24,

In einem Sonderprufungsbericht des RPA wurden erhebliche Mangel im Mietbe-
reich festgestellt, insbesondere im Bereich der Betriebskostenabrechnung. (Neben
der Vertretung fur den erkrankten Mitarbeiter wurde nun noch zusatzlich die Bear-
beitung der festgestellten Missstande und die komplette Reorganisation der Akten-
haltung erforderlich.)

Zur Bewaltigung der Probleme im Mietbereich musste die Einfuhrung des Software-
Produktes Open FM friher als geplant vorangetrieben werden.

Grolere Sonderprojekte mussten ebenfalls bewaltigt werden:
- Erarbeitung und Umsetzung eines Raumprogramms fur die Stadt Luden-
scheid
- Erarbeitung eines Nutzungskonzepts fur das Gebaude Honseler Str. 2

- Erarbeitung eines Konzepts zur Verlagerung der VHS

- Vorbereitung und Durchfihrung europaweiter Ausschreibungen, u.a. fir Ge-
baudereinigung und Strom

- Erstellen eines Energieberichts

Die beauftragte Immobilienfirma kiindigte die Verwaltung der Bahnhofe Stadtmitte
und Brugge, so dass ein Teil dieser Verwaltung zunachst auch dbernommen wer-
den musste.

Zur EinfUhrung des NKF mussten die wesentlichen Grundlagen fur die ZGW erar-
beitet und in die betrieblichen Strukturen eingebettet werden.

Der zustandige Abteilungsleiter wurde zudem durch seine Mitgliedschaft in einer
Kammerei-Projektgruppe und die  Durchfuhrung von internen  NKF-
Grundlagenschulungen erheblich in Anspruch genommen (bis heute ca. 400 Stun-
den in 2006/07).

Die neu eingefuihrte Ausbildung der Immobilienkaufleute musste organisiert und
begleitet werden.

Die neue Sachgebietsleiterin absolviert bis zum Januar 2008 eine fachlich notwen-
dige Fortbildung zur Bilanzbuchhalterin in der Immobilienwirtschaft.

Einfuhrung des Logistikzentrums

Mit Einflhrung der ZGW wurden die Zentrale Beschaffung inkl. Materiallager und die
Poststelle Gbernommen. Durch Einsparungen war das Personal in diesen Bereichen in
den letzten zehn Jahren soweit reduziert worden, dass bei Krankheits- oder Urlaubsfal-
len der Betrieb unmittelbar gefahrdet war. Um diese Schwierigkeit zu I6sen, aber auch
um Synergien zu nutzen, wurden beide Bereiche zusammengefasst und in ein soge-
nanntes ,Logistikzentrum® Uberfluhrt. Diese neue Einheit wurde raumlich im Telekom-
gebaude platziert.

Durch die Bildung des Logistikzentrums konnten folgende weitere Ziele erreicht wer-
den:

Stéarkere just-in-time-Belieferung der Amter und Einrichtungen

Direkte Materialbelieferung der GroRabnehmer (insbes. Schulen)
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3.1.

- Dadurch Auflésung des zentralen GroRlagers

- Schaffung eines kleinen Lagers fur kurzfristigen Bedarf
- Senkung der Raumkosten um ca. 10.000 € jahrlich

- Schaffung einer zentralen Anlaufstelle fur alle Kunden

- Einrichtung eines Kurierdienstes fur Post, Kopierauftrage usw. von/zu den Schulen

Im Ergebnis konnten mit der Einrichtung des Logistikzentrums das Dienstleistungsan-
gebot ausgeweitet und die personellen Probleme gelést werden. Dartiber hinaus wurde
zusatzlich eine halbe Planstelle eingespart, wodurch ca. 20.000 € an Personalkosten
jahrlich entfallen.

Ergebnisse in einzelnen Aufgaben- und Arbeitsbereichen der ZGW

Neben der Neuorientierung in der ZGW stand primar die Qualitatsverbesserung des
Dienstleistungsangebots im Fokus. Hierzu werden im folgendem einige wesentliche
Ergebnisse der letzten beiden Jahre dargestellt.

Rathausumbau und Innere Sanierung

Zu Beginn der Restrukturierung der ZGW herrschte insbesondere beim Rathausumbau
eine desolate Situation. Der urspriingliche Controller war aufgrund erheblicher Unzu-
friedenheit mit den erzielten Arbeitsergebnissen nicht weiter beauftragt worden und die
bauausfuhrenden Architekten leisteten eine aus stadtischer Sicht vollig unzureichende
Baubetreuung. Einige Baufirmen dehnten die ihnen nach VOB zustehenden Rechte
weit Uber das zuldssige Mal® hinaus aus, wodurch sich Bauzeiten verlangerten und
Kosten anstiegen. Immer haufiger musste die ZGW Ersatzvornahme fur den uberfor-
derten Bauleiter des Hamburger Architekturbiros auf der Baustelle vornehmen, was ju-
ristisch wegen der damit verbundenen Mangelhaftung problematisch war.

Die neu eingesetzte Betriebsleitung siedelte diese Aufgabe und die damit verbundenen
personellen Ressourcen bei sich als Stabsstelle an und koordinierte in der Folge die zu
treffenden Malknahmen. So wurden Uberhdhte Forderungen von Unternehmern restrik-
tiv zurtickgewiesen, der Umbau zeitlich deutlich beschleunigt und die Kostensteigerun-
gen durch den Mut zur prozessualen Auseinandersetzung wieder gestoppt. Durch die
zusatzliche Beauftragung eines ortsansassigen Architekturbiros als Controller konnte
damit die Situation auf der Baustelle wieder in den Griff bekommen werden.

Die Planung der Unterbringung des Standesamts im |. OG des Rathauses erfolgte in
der Folge durch die ZGW selbst, wobei Zeit- und Finanzrahmen eingehalten wurden.
Die Dachsanierung des Rathauses und die innere Modernisierung wurden ebenfalls
durch die ZGW ubernommen, wobei bereits jetzt zu erkennen ist, dass die Umsetzung
der Sanierung schneller moglich ist als urspriinglich geplant und auch die Kosten im
Rahmen des Geplanten bleiben.

Eine gezielte Informationspolitik sorgt dafir, dass die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
des Rathauses Uber bevorstehende Malinahmen so informiert sind, dass sie sich in
der taglichen Arbeit darauf einstellen kénnen. Dies flhrt zu einer hohen Akzeptanz der
MalRnahmen, trotz schwieriger Rahmenbedingungen.
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3.2.

3.3.

Weitere bauliche Projekte

Als weitere grof3e Projekte wurden der Neubau des zweiten Gebaudes an der Feuer-
und Rettungswache und der Umbau des Stadtarchivs realisiert. Der Anbau Feuerwa-
che mit Kreisleitstelle wurde zeitgerecht fertig gestellt, wobei die veranschlagten Kos-
ten von 1,75 Mio. € um ca. 100.000 € unterschritten wurden. Das Stadtarchiv konnte
aufgrund von Problemen mit den Regalanlagen und mit dem Untergrund erst einige
Monate spater in Betrieb genommen werden. Mit dieser Zeitverzégerung konnte aber
der Kostenrahmen gehalten werden, wobei der Umzug des Stadtarchivs zudem nicht
zeitkritisch war.

Aufgrund der Vermietung der Medardusschule an das Lehrerseminar musste 2006 ein
neues Raumkonzept fur die VHS entworfen und umgesetzt werden. Hier gelang es, ei-
ne Losung zu finden, die trotz recht hoher Umbaukosten sogar glinstiger als die vorhe-
rige Unterbringung war. Erforderlich war dazu der komplette Umbau der Gebaude Alte
Rathausstr. 1 und 3 sowie des neu angemieteten Objekts Knapper Str. 34. Dieser Um-
bau konnte trotz des sehr knappen Planungszeitraums und einer Bauausfihrung, die
nur in den Semesterferien mdoglich war, zeit- und kostengerecht abgewickelt werden.

Ein spektakulares Ereignis in 2007 war der Sturm Kyrill, der auch an stadtischen Ge-
bauden fur erhebliche Schaden sorgte. Durch ein gezieltes Krisenmanagement gelang
es, die Nutzung der betroffenen Gebaude sicherzustellen. So konnte der Schulbetrieb
am Zeppelin-Gymnasium trotz erheblicher Schaden am Dach bereits nach einem Tag
wieder aufgenommen werden. Kostenmafig wurde die Stadt kaum belastet, da sich
das bisherige Konzept der ZGW zur Versicherung besonders sturmgefahrdeter Ge-
baude bewahrt hat.

Im Bereich des Schulbaus wurden als gré3ere Malnahmen die Umbauten zur Einflh-
rung der Ganztagsgrundschulen und die bauliche Umsetzung eines flachendeckenden
Brandschutzkonzepts sowie Energiesparmaflinahmen durchgefiihrt. Alle Bauaktivitaten
wurden weitgehend unter Einhaltung des Kosten- und Zeitrahmens abgeschlossen.

Vermietungs- und Immobilienmanagement

Aufgrund der geschilderten Probleme im Mietbereich wurde eine umfassende Neuor-
ganisation dieses Bereichs in Angriff genommen. Die Nebenkosten fur 2005 sind kom-
plett abgerechnet; die Abrechnungen fir 2006 sind bis auf einzelne Sonderobjekte in
diesem Jahr ebenfalls schon erfolgt.

Im Frihjahr dieses Jahres wurde aufgrund der Orkanschaden flr die Holzwirtschaft in
Liddenscheid kurzfristig ein Grundstick am Brugger Bahnhof bereitgestellt, das in Ab-
stimmung mit dem Forstamt Ludenscheid zu einer zweiten Verladestation hergerichtet
wurde.

Die Betreuung der Vereine und Verbande lief weitgehend reibungslos. Fur die Rock-
bands wurden mit den Raumen unter dem Jugendzentrum Brugge Probenrdume und
fur das Jugendkulturbiro im Rathaus-Seitenfligel Altenaer Stralle eine neue Bleibe
gefunden. Fur den Ortsverband der Migrantinnen Deutschland wurden ein Raum im
Gebaude Freiherr-vom-Stein-Str. 27 bereitgestellt. Intensiviert wurde die Zusammen-
arbeit mit den Vereinen im Gebaude Sauerfelder Str. 27, wo Probleme durch unter-
schiedlichen Nutzungsinteressen durch Moderation der ZGW beigelegt werden
konnten.
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3.4.

3.5.

Flachenmanagement

In diesem Geschaftsfeld standen, wie tlw. bereits schon erwahnt, folgende Projekte im
Vordergrund:

- Konzeption eines langfristigen Raumprogramms fir die Stadtverwaltung
- Bereitstellung eines Standortes flr das Lehrerseminar

- Projektentwicklung Standortverlagerung VHS

- Entwurf eines Nutzungskonzept fir das Objekt Honseler Str. 2

- Mitwirkung Bebauung Gansegartchen durch einen Investor

- Erarbeitung eines Betreiberkonzept Parkgarage Rathaus

- Anmietung Flachen fur Auslagerung im Rahmen des Rathausumbaus

- Mitwirkung bei der Bewertung der Gebaude im Rahmen des NKF

Mit dem Raumprogramm fir die Stadt Ludenscheid wurden in 2005 der kurz- und mit-
telfristig zu deckende Bedarf der Verwaltung ermittelt und dokumentiert. Der Rat der
Stadt Ludenscheid hat dieses Konzept in seiner Sitzung am 27.06.2005 zustimmend
zur Kenntnis genommen. In der Folge konnte der dringendste Bedarf, insbesondere
beim Standesamt, Blrgeramt, Amt fir Bauservice und Jugendamt, bereits gedeckt
werden. Gleichzeitig konnten Kostensteigerungen durch die wegfallenden Flachen der
Drittvermietung im Rathaus (Cafe Extrablatt u.a.) umgangen werden. Durch gezielte
Mietverhandlungen und Anmietung ginstiger Rdume im Telekomgebaude wurden zu-
dem Kompensationsflachen bei gleichzeitiger Verbesserung des Raumprogramms ge-
schaffen.

Gebaudebewirtschaftung

Bei der Bewirtschaftung von Gebauden, die von der Stadt fur eigene Zwecke bereitge-
stellt werden, konnten in den letzten Jahren Optimierungen und spulrbare Kostensen-
kungen erzielt werden, u.a. durch die unten genannten Maflnahmen.

Daneben wurden insbesondere kaufmannische Instrumente zur Steuerung und Kon-
trolle der Betriebskosten eingefuhrt. Kalkulationen einzelner Gebdude (u.a. Musikschu-
le, Stadtbicherei, Museen) ergaben, dass die laufenden Nebenkosten in diesen
Gebauden bei schlechteren Rahmenbedingungen (héhere Raume, langere Nutzungs-
zeiten), aber gleichen Standards, deutlich glnstiger als bei Gebduden auf dem freien
Markt sind.

Gebaudereinigung

Der Privatisierungsbeschluss des Rates konnte zlgiger als geplant umgesetzt und
ausgebaut werden. Der Anteil der Privatreinigung wurde innerhalb von zwei Jahren von
75 % auf ca. 95 % gesteigert. Weiterhin wurden bereits in einigen Bereichen begon-
nen, die Reinigungsnormen kritisch zu hinterfragen und zu senken (z.B. Sauerfelder
Str. 27). Die Einsparungen aus der Privatisierung und den Optimierungen betragen z.Z.
jahrlich 120.000 €.

Bei der europaweiten Ausschreibung der Gebaudereinigung in 2006 wurde aufgrund
der schlechten Erfahrungen der Vorjahre erstmals ein Qualitatscontrolling eingebaut.
Parallel dazu wurden wesentliche Ausschreibungsbedingungen neu formuliert, der
Ausschreibungszeitraum verlangert und die Hausmeister starker als bisher in die ope-
rative Kontrolle der Reinigung eingebunden. Diese flhrte im Ergebnis zu Kostensen-
kungen von ca. 100.000 € jahrlich gegenliber den Vorjahren. Von den deutlich
restriktiveren Ausschreibungsbedingungen und dem langeren Ausschreibungszeitraum
profitierten insbesondere heimische Unternehmen, die erstmals einen Teil der Auftrage
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erhalten konnten. Der ZGW ist es damit gelungen, das gesamtstadtische Ziel der For-
derung der heimischen Wirtschaft mit allen strengen vergaberechtlichen Erfordernissen
in Einklang zu bringen.

Hausmeisterdienst

Die Zuordnung der Hausmeister/innen zur ZGW entspricht den Empfehlungen der
KGSt, wenngleich dies auch von einzelnen Stellen immer noch kritisch gesehen wird.
Zudem hat sich diese organisatorische Zuordnung landesweit bei vielen Kommunen
durchgesetzt.

Unter Wurdigung verschiedener Gesichtpunkte und Sichtweisen erweist sich diese
Vorgehensweise auch fur Ludenscheid als richtig.

- Kurze und direkte (!) Meldewege zwischen Hausmeister/innen und ZGW ermdgli-
chen ein effektives Schadensmanagement.

- Kleinreparaturen werden mit dem vorhandenen ,Budget‘ zur Beschaffung von
Kleinmaterial unmittelbar durch die Hausmeister/innen ausgeflihrt, was teure
Handwerkerrechnungen vermeidet.

- Die Hausmeister/innen sind aktiv in das neue Qualitdtsmanagement der Gebaude-
reinigung eingebunden, wodurch Fehlentwicklungen, wie sie in den Jahren 2002
und 2003 noch massiv aufgetreten sind, bereits friihzeitig entgegengewirkt werden
kann.

- Fur einen schnellen und funktionierenden Arbeitsablauf sind moderne Kommunika-
tionsmittel unerlasslich, weshalb die Hausmeister/innen auch mit Handy ausgestat-
tet und an das PC-Netz angebunden sind.

- Durch diese Form der Zusammenarbeit werden die Objektmanager entlastet, was
letztlich bereits zur Einsparung einer halben Ingenieurstelle gefuhrt hat.

- Weiterhin wurde durch Initiative der ZGW ein Kurierdienst eingefihrt, wodurch die
Hausmeister/innen nur noch einmal woéchentlich (frher 2x wdéchentlich) einen
Dienstgang zur ZGW und bei Bedarf auch zum Schulverwaltungsamt antreten. Die
so gewonnene Zeit erhdht die Prasenz des Hausmeisters an der Schule und hat
Platz fir die Aufgaben vor Ort geschaffen.

- Zur weiteren Optimierung der Hausmeisterdienste im schulischen Bereich werden
in Kirze zentrale Abstimmungsgesprache mit Vertretern der einzelnen Schulformen
geflhrt.

U. a. durch diese Moglichkeiten und Rahmenbedingungen konnten bei Beibehaltung
von Standards und bei Vermeidung von Personalkostensteigerungen durch den neuen
Ganztagsbetrieb Planstellen und Uberstunden abgebaut werden. Insgesamt sind damit
im Hausmeisterbereich bisher Einsparungen von jahrlich rd. 217.000 € verbunden.

Energiemanagement

Aufgrund der Anderung im Eigentumsverhaltnis der Stadtwerke kann die Stromliefe-
rung nicht mehr wie bisher im Rahmen eines sog. Inhouse-Geschaftes unmittelbar bei
den Stadtwerken eingekauft werden. Dies machte die Ausschreibung der Stromliefe-
rungen sowohl beim STL als auch bei der ZGW erforderlich. Die Federfuhrung Uber-
nahm hier die ZGW in Zusammenarbeit mit einem auf europaweite Ausschreibungen
spezialisierten Buro. Durch optimierte Vergabebedingungen gelang es, den Strompreis
auf gleichem Niveau wie bisher zu halten, was angesichts aktuell anziehender Strom-
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preise als deutlicher Erfolg zu werten ist. Die Vergabeentscheidung wurde am
17.09.2007 im Hauptausschuss beschlossen.

Erstmalig seit 2001 wurde von der ZGW in 2007 wieder ein Energiebericht vorgelegt.
Hier wurden die erzielten Ergebnisse (u.a. jahrliche Einsparungen von ca. 1,4 Mio. €),
die momentane Situation und die zukunftigen Perspektiven einer Energiewirtschaft der
Gebaude der Stadt Lidenscheid aufgezeigt.

Der Energiebereich wird derzeit ebenfalls neu strukturiert und soll kaufmannische As-
pekte starker mit technischen Bedingungen verknupfen. Weiteres Augenmerk wird auf
die Entwicklung der regenerativen Energie und die Beteiligung der Einrichtungen an
nutzungsbedingten Einsparungen liegen. Hier wird sich die ZGW auch angesichts der
aktuellen Diskussion um die Verminderung des CO,-AusstofRes um zukunftsgerechte
Lésungen intensiv bemihen.

Sonstige Dienstleistungen (Logistikzentrum)

Im Bereich des Logistikzentrums wurde die zunehmende Liberalisierung des Postbe-
reichs genutzt, um gunstigere Konditionen beim Postversand zu erhalten. So wurden
durch die Umstellung des Postversands auf das sog. Teilleistungsverfahren der Deut-
schen Post AG und die Vergabe der Postzustellungen an eine Privatfirma Kosten von
insgesamt 38.000 € jahrlich eingespart.

Im Bereich der Beschaffung, der bis Anfang 2007 ebenfalls durch Krankheitsausfalle
beeintrachtigt war, erfolgt eine zunehmende Professionalisierung der Beschaffung, die
in einzelnen Bereichen auch schon zu deutlichen Einsparungen geflihrt hat.

Zudem Ubernahm die ZGW als neue Aufgabe die Bewirtschaftung des neu geschaffe-
nen Bulrgerforums, des umgebauten Ratsaals und des Besprechungszentrums im Te-
lekomgebaude.

4, Fazit

Dieser Bericht zeigt zum einen, wie komplex das Aufgaben- und Tatigkeitsspektrum
der ZGW ist und legt zum anderen dar, wie die Anforderungen bewaltigt und welche
MalRnahmen zur weiteren Optimierung eingeleitet wurden.

So haben sich die neuen Organisationsstrukturen bewahrt, die personellen Probleme
im Kaufmannischen Bereich wurden bewaltigt. Das Projekt Rathaus konnte in geordne-
te Bahnen gelenkt werden, wobei das Aushandeln tragfahiger Vergleiche immer prima-
re Zielsetzung war, um jahrelange gerichtliche Auseinandersetzungen mit allen
unkalkulierbaren Kosten und Risiken maglichst zu vermeiden. Auch konnten zahireiche
Sonderprojekte mit guten Ergebnissen abgewickelt und die Dienstleistungsqualitat ge-
steigert werden.

Weiterhin hat die Restrukturierung bei den Personal- und Sachkosten bisher zu einem
jahrlichen Einsparvolumen von Uber 550.000 € gefiihrt, was den Prognosen (damals
1 Mio. DM) vor Einrichtung der ZGW entspricht. Im Einzelnen:

- Objektmanagement/Ingenieure 43.000 €
- Hausmeister/-warte 217.000 €
- Reinigungsdienste 220.000 €

- Kaufmannischer Bereich u. Logistikzentrum 77.000 €
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Zusammenfassend kann deshalb sowohl aus fachlicher wie auch aus finanzieller Sicht
ein positives Fazit gezogen werden.

5. Perspektiven

Die weitere Entwicklung ist gepragt von der Fortsetzung des aufgezeigten Weges. Die
Planung der weiteren Schritte muss sich dabei teilweise an vorhandenen Rahmenbe-
dingungen orientieren, wie z.B. der Einfuhrung des NKF ab 01.01.2009. Daran ange-

lehnt wurde folgender Projektplan fir die nachsten Jahre aufgelegt:

Gebaude und Objektmanager

NKF

MaBnahme Abhangigkeit Umsetzung
geplant bis

Umsetzung des Mieter-/Vermieter-Modell EinfGhrung NKF, Um- 2008 - 2009
stellung BAB

EinfUhrung betriebswirtschaftlicher Kenn- EinfUhrung NKF, Um- 2008 -2009

zahlen als Steuerungsinstrumente stellung BAB

Ausbau des Energie-Controllings EinfGhrung Software, Ab 2008
Schulung Personal

Einflhrung Budgetverantwortlichkeit fur Rahmenbedingungen Ab 2009

Schaffung einheitlicher Projekt-Normen,

In Phase 1: keine

Phase 1: 2008

d.h. Systematisierung der Bautatigkeit In Phase 2: NKF Phase 2: 2010
(Phase 1 techn. Systematisierung; Phase 2

kaufm. Systematisierung)

Umstellung aller wesentlichen Geschafts- | EinfUhrung NKF 2008 - 2010
prozesse auf Open FM (von Schadensmel-

dungen, Auftragen bis hin zur

Mietverwaltung) in mehreren Phasen

Implementierung weiterer kaufmannischer | EinfUhrung NKF Ab 2008

Instrumente im Rahmen des NKF

Ein zentraler Schwerpunkt wird die Einfuhrung des Mieter-/Vermieter-Modells bleiben;
die Vorarbeiten dafur laufen. Die derzeitigen Diskussionen mit dem Kulturbereich ma-
chen aber deutlich, dass hierbei nicht formal-vertragliche Aspekte im Vordergrund ste-
hen durfen, sondern ein solches Modell beidseitig praktikabel und transparent
aufgebaut werden muss.

So bendtigt der Mieter/Nutzer Daten Uber die Nebenkosten (Verbrauche, Reinigungsin-
tervalle u.a.), um diese auch steuern zu kénnen. Diese Daten sind bisher in Form von
Betriebsabrechnungsbdgen (BAB) geliefert worden. Allerdings hat sich inzwischen
herausgestellt, dass diese Unterlagen teilweise von den Empfangern aufgrund man-
gelnder betriebswirtschaftlicher Kenntnisse nicht sachgerecht ausgewertet werden
kénnen. Deshalb wird mit den betroffenen Stellen Gber eine veranderte Aufbereitung
der Daten zu diskutieren sein.

Umgekehrt ist es fur die ZGW wichtig, dass der Umfang der zu erbringenden Leistung
vom Mieter deutlich definiert wird, um auf diesen Wege auch Kostenverantwortlichkei-
ten genau abgrenzen zu kdnnen. Hier wird derzeit an der Einfuhrung von Auftrags-
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Bedingungen und an Betriebskostenabrechnungen gearbeitet, die wie in der Privatwirt-
schaft die Leistungen und die damit verbundenen Kosten (,Preise®) ausweisen. So ist
zukunftig ein echtes Vertragsverhaltnis zwischen den Nutzern der Gebaude und der
ZGW zu erreichen.

Diese bisherigen Ergebnisse sind Belege fir die erfolgreiche Neuausrichtung der
ZGW. Soll sich die ZGW weiter in Richtung einer professionellen Gebaudewirtschaft
entwickeln und die Bedtrfnisse der Kunden / Mieter optimal abdecken, sind die vor-
handenen und zuklnftigen Rahmenbedingungen vorbehaltlos und kritisch zu hinterfra-
gen. Organisatorische Entscheidungen der Vergangenheit (Ubertragung von Aufgaben
oder fehlende Zustandigkeiten, Organisation des Hausmeisterdienstes, Entwicklung
der EDV usw.) sind mit den beteiligten Stellen innerhalb der Verwaltung offen und auch
durchaus kritisch zu diskutieren. Nur durch eine solche, in alle Richtungen offene Dis-
kussion kénnen die in Zukunft anstehenden Aufgaben in optimaler, finanzgerechter
und dienstleistungsorientierter Weise erledigt werden.

AbschlieRend wird festgestellt, dass sich die ZGW in ihrer bisherigen Rechtsform als
optimierter Regiebetrieb bewahrt hat und diese Organisationsform beibehalten werden
soll.

Mittelfristig wird sich der Regiebetrieb zu einem professionellen Facility Management
entwickeln, das den Vergleich mit privatwirtschaftlichen Unternehmen jederzeit besteht
und dabei gleichzeitig durch Vermeidung der im Falle einer Fremdvergabe anfallenden
Umsatzsteuer sogar Kostenvorteile erbringt.
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