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Evaluation der Zentralisierung des Immobilienmanage ments beim Amt fir Liegenschaften und
Wohnen - Abschlussbericht

BeschluRvorlage

Vorlage an zur Sitzungsart Sitzungstermin

Verwaltungsausschuss Beschlussfassung offentlich 18.12.2013

BeschluRRantrag:

1. Vom Abschlussbericht zur Evaluation der Zentralisierung des
Immobilienmanagements beim Amt fur Liegenschaften und Wohnen wird
Kenntnis genommen. Die Verwaltung wird beauftragt, auf Basis der in Ziffer 2
vorgeschlagenen Personalaufstockung eine Detailabstimmung vorzunehmen.
Das Amt fur Liegenschaften und Wohnen wird beauftragt, eine Umsetzung
vorzunehmen und dariiber dem Gemeinderat im Jahr 2017 zu berichten.

2. Vom zusatzlichen Personalbedarf in Hohe von insgesamt 5 Stellen wird Kenntnis
genommen. In welchem Mal3 dem Personalmehrbedarf Rechnung getragen
werden kann, wird zum Stellenplan 2014/2015 unter Berucksichtigung des
finanziellen Gesamtrahmens fur Stellenschaffungen sowie der Priorisierung aller
anerkannten Stellenmehrbedarfe entschieden.

Begrundung:

1. Ausgangssituation

Von Februar 2006 bis Dezember 2007 wurde mit externer Begleitung bei der
Landeshauptstadt Stuttgart das Projekt zur Zentralisierung des
Immobilienmanagements beim Amt fur Liegenschaften und Wohnen
durchgefuhrt. Mit GRDrs 171/2008 wurde der Abschlussbericht vorgelegt.
Ende 2009 erfolgte eine Nachsteuerung zu Prozessen und zur Organisation
innerhalb der Abteilung Immobilienmanagement des Amts fur Liegenschaften
und Wohnen begleitet durch das Haupt- und Personalamt.
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Mit Antrag Nr. 97/2012 beantragte die SPD-Gemeinderatsfraktion eine
Evaluierung durch das Haupt- und Personalamt zusammen mit einem
externen Gutachter.

Die Leistungsbeschreibung fir die Ausschreibung der externen Begleitung
wurde mit ausgewahlten Fachamtern (Sozialamt, Jugendamt, Branddirektion,
Bezirksamter), dem Hochbauamt und dem Gesamtpersonalrat abgestimmit.
Sowohl der Personalrat des Amts fur Liegenschaften und Wohnen als auch
der Gesamtpersonalrat waren in die Auswahl der Gutachterin eingebunden.
Der Auftrag wurde Ende April 2013 an die Firma MCEP Management
Consulting Dr. Eleonore Poll vergeben (vgl. Stellungnahme zu Antrag Nr.
161/2013 SPD-Gemeinderatsfraktion; in der Stellungnahme ist die
Leistungsbeschreibung beigefligt). Das Projekt startete im Mai 2013 und
wurde wie geplant Ende Oktober 2013 abgeschlossen.

2. Projektauftrag

Ziel des Auftrags war es, die Organisation und Arbeitsweise der Abteilung
Immobilienmanagement gutachterlich zu Uberprifen (inkl. Bewertung,
Hinweise und Empfehlungen zu den Beratungsschwerpunkten und
Vorschlagen zur Optimierung).

Konkret waren vor allem nachfolgende Themenbereiche zu untersuchen
(Auszug aus der Leistungsbeschreibung):

* Untersuchung der Prozesse innerhalb der Abteilung und der
Schnittstellen zu anderen Abteilungen des Amts aber auch zum
Hochbauamt und dem Arbeitssicherheitstechnischen Dienst sowie zu
den Fachamtern.

» Bei der Untersuchung der Prozesse sollten die gesetzlichen Vorgaben,
insbesondere auch Anforderungen des Arbeitsschutzes, einbezogen
werden.

e Prufung und Klarung der Schnittstellen zwischen Mieter und Vermieter

« Uberprufung der Serviceorientierung bei der Abteilung
Immobilienmanagement (23-3)

o Schriftliche Kundenbefragung (alle Amter und Eigenbetriebe)
o0 Interviews zur Kundenzufriedenheit mit ausgewéhlten
Fachamtern

» Die Aufbauorganisation der Abteilung 23-3 sollte kritisch hinterfragt
werden.

» Es erfolgt eine Aussage in Form einer qualifizierten Einschatzung zur
personellen Ausstattung der Abteilung 23-3 (57,203 Stellen und 75
Mitarbeiter/-innen).

3. Ergebnisse

Der Abschlussbericht der Firma MCEP ist als Anlage beigefugt.
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Zusammenfassung des Gutachtens (vgl. S. 49 der Anlage):

Die Feststellungen und Anforderungen der Evaluation lassen sich in
nachfolgenden Punkten zusammenfassen:

» Zentrales Immobilienmanagement beibehalten

* Verbesserung Service- und Kundenorientierung (Zustandigkeit,
Kommunikation, Abstimmung, Schnelligkeit, Erreichbarkeit, Kundenwissen)

« Optimierung Arbeitsweise und Verfahren (Konzentration, Qualifikation,
Wahrung Kontinuitat bei der Objektzuteilung)

» Entlastung Beschaftigte und Schaffung ausreichender Personalkapazitaten

» Wirtschaftlichkeit und Sicherheit verfolgen, Planungen intensivieren.

Zur Erfullung dieser Anforderungen wurden die nachfolgenden Losungen
erarbeitet:

» Zentrales Kunden-Service-Center, kompetente Objektverwalter,
eindeutige Kundenmanager

» Spezialisierung und Zentralisierung in der Aufgabenerledigung

» Klarung Aufgaben- und Kompetenzzuordnung (nutzungsbezogene
Objektzuordnung, durchgangige Prozesse)

» Aufbau Vor-Ort-Service-Team

* Qualifizierung von Fuhrungskraften und Beschéaftigten

e Bindelung von Kosten-und Leistungsverantwortung

» Einfuhrung Strategisches Flachenmanagement

Zur Umsetzung dieser Losungen wurden verschiedene Organisationsmodelle
entwickelt und mit Vor- und Nachteilen diskutiert. Das optimierte
Organisationsmodell stellt eine Umstrukturierung hin zu konsequenter
Kunden- und Mitarbeiterorientierung und gebtindelter Objekt- und
Kundenverantwortung dar. Die Ausgestaltung ist in der Umsetzung zu
konkretisieren.

Gesamtdarstellung Vorschlag MCEP
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Abteilung 3 Immobilienmanagement

Kaufmannische Objektsteuerung Objektverwaltung Services

| Flachenmanagement Regionalteam Nord Servicevertrage

| Betriebskostenabrechnung Regionalteam Mitts Mobiler Dienst

»
PLN
" j o :
Abteilung 23-1 * Kompetenzen Objekiverwalter

= Einfahrung Kundenmanager

Regionalteam Sud

Objektverwaltung**
Bauherrenaufgaben
und Flachenmanagement

Services

OV Verwaltungsgebaude, GWZ und

Projektentwicklung/ Bau SWeLiere Servicevertrage Reinigung

Ver-/ Anmietung bebaut* OV Kindergarten Haustechnik/Wartung

Kunden-Service Center
{Zentrale Starungsannahme)

Spezalisierung,

Vermietung/Verpachtung unbabaut OV Feuerwehrgebaude, stadtisch
bedeutsame u. weitere Gebaude

Strategisches Flachenmanagementinkl. o ' ) : :
Interne Dienste .B. IT, Beauftragung, Vor-Ort Service Team {Hausdienste}

Datenmanagement, Handbuch CbjshIkunden elvsIng

s i e, e S,

Personalausstattung Vorschlag MCEP

Fur das vorgeschlagene Organisationsmodell wurde die Personalausstattung
seitens der Gutachterin qualifiziert eingeschéatzt. Zur Verbesserung der
Arbeitsweise und Leistungsqualitat, zur Bewaltigung hinzukommender
Aufgaben (z.B. Kita-Bau) und zur Entlastung der Beschaftigten ist ein
zusatzlicher Personalbedarf erforderlich. Durch die Einfihrung der optimierten
Organisation kann der zusatzliche Personalbedarf auf den geschétzten Bedarf
begrenzt werden. Fir eine erfolgreiche Einfuhrung des Konzepts wird eine
umgehende Umsetzung empfohlen. Insgesamt hat die Gutachterin 8,75
Stellenschaffungen vorgeschlagen sowie den Wegfall jeweils eines
KW-Vermerks an 2,0 Stellen:

Erforderliche Stellenschaffungen (Vorschlag Gutacht erin)

Anzahl

Stellen Stellenwert Bemerkung
Projektentwicklung/Bau
fir Kita-Bau 425 [EG11 befristet auf 3 Jahre
fir Ubernahme
OV-Aufgaben 2,00 [EG11
\Vermietung-/Verpachtung unbebaut
fiir Sicherstellung Betrieb | 0,50 [EG 10 befristet auf 2 Jahre
Haustechnik und Wartung
Sicherheitsingenieur | 1,00 |EG 12 |
23-1 SAP
fiir Weiterentwicklung CAFM| 1,00 |[Bes.Gr. A 11 |
\Wegfall KW-Vermerke

Anzahl

Stellen Stellenwert Bemerkung
\Ver-/Anmietungen bebaut 1,00 [EG11 bisher KW 01/2016
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[Betriebskostenabrechnung | 1,00 [EG 8 lisher KW 01/2015

Geplante Umsetzung der Empfehlungen durch die LHS:

Den Empfehlungen der Gutachterin soll in weiten Teilen gefolgt werden. So
sollen wesentliche Strukturelemente wie

» Zentrale Auftrags-/Stérungsannahme (Kunden-Service-Center)
* Vor-Ort-Service-Team

e Zentralisierung/ Spezialisierung

» Strategisches Flachenmanagement

» Nutzungsbezogene Objektzuordnung

inhaltlich umgesetzt werden (vgl. Bericht S. 28 ff). Die organisatorische
Zuordnung der einzelnen Elemente wird teilweise anders erfolgen als
vorgeschlagen.

Aufgrund der engen Bezlge der Betriebskostenabrechnung zur
Objektverwaltung verbleibt dieses Team bei der Abteilung
Immobilienmanagement und wird dem Sachgebiet Objektverwaltung
zugeordnet.

Das Element der Kundenmanager (vgl. Bericht S. 31) soll in anderer Form
umgesetzt werden. Die Leiter der kinftig nutzungsbezogenen
Objektverwaltungsteams sind Ansprechpartner fir die ihnen zugeordneten
Nutzer, allerdings nur hinsichtlich der Objektverwaltungsaufgaben. In den
anderen Sachgebieten haben sich in den letzten Jahren aufgabenbezogene
Ansprechpartner fir die Amter herausgebildet.

Weitere Zentralisierungen / Spezialisierungen werden umgesetzt:

e Bildung eines Teams fir Neu-/Umbau / Planungsbereich / Projekte (inkl.
herausléste Bauaufgaben aus der Objektverwaltung)

» Konzentration des An- und Vermietungsgeschéfts beim Sachgebiet
Flachenmanagement

Hinsichtlich der organisatorischen Zuordnung einzelner Funktionen bestehen
zum Teil noch unterschiedliche Vorstellungen, die im Rahmen der Umsetzung
noch endgultig entschieden werden missen:

» Strategisches Flachenmanagement (vgl. Bericht S. 33):
Ansiedlung im Sachgebiet Bauherrenaufgaben und Flachenmanagement
oder als Stabsstelle bei der Abteilungsleitung

« Zentrale Storungsannahme/Kunden-Service Center (vgl. Bericht S. 30):
Ansiedlung im Sachgebiet Services oder im Sachgebiet Objektverwaltung

e Vor-Ort Service-Team (vgl. Bericht S. 32):

Ansiedlung im Sachgebiet Services in Kombination mit dem Mobilen Dienst
oder im Sachgebiet Objektverwaltung
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» Sicherheitsingenieur (vgl. Bericht S. 41)
Ansiedlung im Sachgebiet Services oder im Sachgebiet
Bauherrenaufgaben und Flachenmanagement

Die neue Organisation der Abteilung Immobilienmanagemen t (23-3)
wurde sich wie folgt darstellen:

23-3 Vorsi
Abteilungsleitung orzimmer

Bau_!'nerrenaufgaben Objektverwaltung Services
und Flichenmanagement
. . OV Verwaltungsgebiude, GWZ
FoEs G e und weitere Gebiude Servicevertrige Reinigung

Ver-/Anmietung bebaut OV Kindergirten Haustechnik/Wartung

OV Feuerwehrgebdude, stidtisch

DO R B L bedeutsame Gebiude und weitere

Mobiler Dienst

Betriebskosten

MNoch zu entscheiden:

Kunden-Service Center

Strategisches Flichenmanagement (Zentrale Starungsannahma)

Vor-Ort Service -Team

Sicherheitsingenieur (Hausdienste)

Die Ausgestaltung der Details erfolgt in jedem Fall in der Umsetzung.
Insbesondere ist die Darstellung der nutzungsbezogenen Teams hier nur
beispielhaft dargestellt.

Personalmehrbedarf:

Fur die Umsetzung der Empfehlungen und eine weitere Professionalisierung
des zentralen Immobilienmanagements besteht aus Sicht der Verwaltung

folgender Personalmehrbedarf (ausfihrliche Begriindungen siehe Ergdnzung
zu GRDrs 858/2013, Schaffungen Referat WFB zum Stellenplan 2014/2015):

- 1,0 Stelle Sicherheitsingenieur EG 12 (vgl. Bericht S. 41)

Der Technik-/Wartungsbereich ist fur eine verantwortliche Aufgabenerfiullung
personell nicht ausreichend ausgestattet. Es fehlt an Fachqualifikation und an
Kapazitaten. Fir die Einrichtung eines systematischen Wartungsmanagements ist
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eine genaue Analyse des Aufwands erforderlich und ein entsprechendes
Vorgehenskonzept zu erstellen. Eine Kapazitat mit entsprechender fachlicher
Qualifikation (Sicherheitsingenieur) ist zu schaffen.

- 2,0 Stellen Projektentwicklung EG 11 befristet auf 4 Jahre

Die urspriingliche Berechnung des Amts fur Liegenschaften und Wohnen (vgl.
Bericht S. 44) wurde aktuell nochmals Uberarbeitet. Ein Mitarbeiter kann im Jahr rd.
10 Projekte bearbeiten. Die laufenden rd. 30 Projekte kdnnen mit den
vorhandenen 3 Stellen bearbeitet werden. Davon ausgehend, dass nicht alle
Projekte am 1. Januar anlaufen und andererseits sich Projekte aus den Vorjahren
erledigen, kommen im Saldo 20 Projekte/Jahr hinzu, was zu einem zusatzlichen

Personalbedarf von 2 Stellen fiihrt.

- 1,5 Stellen Objektverwaltung EG 10

Aufgrund des zu erwartenden Gebaudezuwachses (insbesondere Kitas und
Fllichtlingsunterkinfte) ist eine dauerhafte Aufstockung in diesem Bereich
notwendig.

- 0,5 Stellen Vermietung/Verpachtung unbebaute Grundstiicke EG 10

In diesem Bereich herrscht ein strukturelles Defizit (vgl. auch Bericht S. 40). Die
Schaffung einer halben Stelle ist notwendig.

Das Amt fur Liegenschaften und Wohnen versucht das Konzept zusatzlich
durch Umschichtung bestehender Kapazitdten umzusetzen. Derzeit werden
schon 3,2 Stellenanteile aus anderen Abteilungen von 23-3 genutzt. Diese
Stellen sollen dauerhaft zu 23-3 Ubertragen werden.

Ubersicht tiber vorgeschlagene Stellenschaffungen:

Anza Beschreibung Stellenwe jahrl . Kosten* Bemerkungen
] rt
1,0 Sicherheitsingenieur EG 12 86.600 EUR
2,0 Projektentwicklung Kita EG 11 158.400 EUR befristet flr 4 Jahre
15 Objektverwaltung Kita + EG 10 108.750 EUR
Flichtlingsunterkiinfte
0,5 Vermietung/Verpachtun EG 10 36.250 EUR
g unbebaut
50 Summe 390.000 EUR

*Werte entsprechend Rundschreiben Nr. 23/2012 ,Kosten eines Arbeitsplatzes*

Finanzielle Auswirkungen

Bei Schaffung der vorgeschlagenen 5,0 Stellen entstehen jahrliche Kosten von
390.000 EUR.

Beteiligte Stellen
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Erledigte Antrage/Anfragen

(o] Antrag Nr. 97/2012 vom 30.03.2012 SPD-Gemeinderatsfraktion
o] Antrag Nr. 161/2013 vom 08.04.2013 SPD-Gemeinderatsfraktion
o] Haushaltsantrag Nr. 458/2013 vom 22.10.2013 Biindnis 90/DIE

GRUNEN-Gemeinderatsfraktion (Ziffer V.)

Michael Foll Werner Wolfle
Erster Birgermeister Burgermeister
Anlagen

Abschlussbericht der Firma MCEP Management Consulting
Stellungnahme des GPR vom 16.12.2013 zu den Ergebnissen des Stellenmehrbedarfs entsprechend
des Abschlussberichts der Firma MCEP
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