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1. Perspektiven und Rollen
Perspektiven auf das Thema Immobilienmanagement der Stadt Wuppertal

GMW

Kommunales 
Immobilienmanagement

Kunden / Nutzer
Bedarfsträger

Politik
Verwaltungsvorstand
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1. Perspektiven und Rollen
Dreiklang der Rollen

Einbindung in Verantwortung

GMW
Verwaltungsvorstand 

Politik

Kunde / Nutzer

 Anforderung für Bedarfe präzise formulieren

 Verantwortungsbereiche festlegen und Schnittstellen 

klar beschreiben

 Entscheidungen und daraus resultierende finanzielle 

Auswirkungen koppeln

Einbindung in Verantwortung

5 Erfolgsfaktoren aus 
Einbindung in Verantwortung

5 Erfolgsfaktoren aus 
Einbindung in Verantwortung

 Grundsatzentscheidungen treffen

 Rückendeckung geben
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2. Strategische Dimensionen



6

3. Leitbild
Begriffe mit Relevanz für Aufbauorganisation
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4. Kompetenzen
Wo liegen unsere Kernkompetenzen?

Projektsicht Objektsicht

Fachliche Kompetenz Gutes „Notfall“-Management

Gebäude planen, bauen und 
betreiben

Unsere Serviceleistung im 
„gewerblichen“ Bereich

Hausmeister/Hausdienste
Werkstatt 

Unsere fachliche „Teil“-Expertise 
im Planen und Bauen sowie 

Betreiben
Sauberkeit/Substanzpflege

Entscheidungen in der 
Arbeitsebene fällen Sicherheit 

Ziele identifizieren und bei 
Bedarf Alternativen entwickeln „unsichtbar“

Vorausschau ist umfassend 
(vorausschauend)

Technische Betriebsbereitschaft 
GLT

Umfassender Blick

Improvisationsfähigkeit Belastbar/hohe 
Belastungsgrenze 

Flexibilität im Denken und 
Handeln Leistungsfähigkeit

Wir wählen die richtigen 
Führungskräfte aus und 

unterstützen/fördern diese 
Unser Talent ist zu 

improvisieren wenn’s Not ist Durchhaltevermögen Personalentwicklung

Engagierte Mitarbeitende
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5. Anforderungen Kunden und Eigentümerin 
Gewichtung

Wirtschaftlichkeit Nachhaltigkeit
Kunden‐ und 

Serviceorientierung
Prozess‐ und 

Qualitätsorientierung
Betreiber‐

verantwortung

Ressortleitungen 15% 11% 32% 27% 15%

Dezernenten 23% 12% 38% 15% 12%

Ressortleitungen 2 1 1 0 5

Dezernenten 1 0 0 0 2

Ressortleitungen 2 0 2 4 0

Dezernenten 0 0 1 2 0

Gewichtung

Erfüllungsgrad 
hoch

Erfüllungsgrad 
niedrig

Gewichtung strategische Dimensionen 
(im Mittel):

1. Kunden- und Serviceorientierung 35%

2. Prozess- und Qualitätsorientierung 25%

3. Wirtschaftlichkeit 20%

4. Betreiberverantwortung 10%

5. Nachhaltigkeit 10%
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5. Anforderungen Kunden und Eigentümerin
Erwartungen an die Aufgabenwahrnehmung Dezernate und Ressorts

Dezernate Ressorts
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5. Anforderungen Kunden und Eigentümerin 
Erwartungen von Dezernaten und Ressorts an die Aufgabenwahrnehmung

Dezernenten Ressortleistungen

Kommunikation  Offene Kommunikation zu 
Problemen pflegen

 Dialog für Lösungen eröffnen
 Einbezug des Kunden 

sicherstellen

Nachhaltigkeit
 Keine (bereits sehr gut 

wahrgenommen)
 Energetisches Konzept im Blick 

behalten

Kunden- und 
Serviceorientierung

 Kundenorientierung durch 
Dialogbereitschaft

 Verbindlichkeit zeigen 
 Kundeninteresse innerstädtisch 

vertreten 
 Angemessene 

Ressourcenausstattung 
sicherstellen

 Lebenszyklus und ganzheitliche 
Betrachtung im Fokus

 Spezifische Anforderungen der 
Baunutzungsart berücksichtigen
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5. Anforderungen Kunden und Eigentümerin
Erwartungen von Dezernaten und Ressorts an die Aufgabenwahrnehmung

Dezernenten Ressortleistungen

Projektmanagement
und -steuerung

 Professionelle Projektsteuerung 
etablieren

 Auf Kundenbedürfnis und 
Baunutzungsart spezialisieren

 Stringenz bei der 
Projektabwicklung sicherstellen

 Klarheit zu Struktur und Abläufen 
schaffen

 Alternative 
Beschaffungsstrategien 
entwickeln

Transparenz

 Klarheit bei Struktur und Abläufen 
schaffen

 Klare Zuständigkeiten und 
Entscheidungskompetenz 
schaffen

 Leistungsgegenstand 
beschreiben

 Über Kosten, Störungen und 
Bestandsqualität berichten

 Kundenspezifische Fachexpertise 
sicherstellen
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6. Wirkung 
Was wollen wir bewirken?
(Was will das GMW für Kunden und Eigentümerin bewirken?)

„Inspirationsquell“

 Mit den wesentlichen Bedürfnissen für mehr Klarheit und Struktur zu
sorgen, insbesondere dabei Verantwortlichkeiten im GMW
herausarbeiten

 Bewerkstelligen des Volumens an Anforderungen und Aufträgen

 Überlastungssituationen verlassen und dabei gemeinsam zu
identifizieren, was zur Abarbeitung des Volumens oder zur
Beschleunigung beiträgt

 Ausbau des Controllings, da Kunden mehr Verlässlichkeit erwarten mit
dem Augenmerk auf Risiken und Transparenz

 Wahrnehmung von Pflichten aus der Betreiberverantwortung
Quelle: Auftakt Lenkungsausschuss zum Projekt Zukunft GMW
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„Inspirationsquell“

 Seitens der Eigentümerin als auch der Kunden gilt es die strategische 
Relevanz eines professionellen Immobilienmanagements im GMW zu 
erkennen und im Rahmen einer kommunalen Immobilienstrategie zu 
verankern.

 Es gilt Immobilien- bzw. Bewirtschaftungsstrategien im GMW zu 
etablieren und neben Instrumenten mitunter Rollen zu etablieren, die eine 
systematische Planung und Steuerung der zu erbringenden Leistungen
erlauben.

 Die Eindeutigkeit in der Aufgabenwahrnehmung und 
Verantwortungsdelegation in Verbindung mit einer bedarfsgerechten und 
effizienten Struktur ist sicherzustellen, um so die Basis für eine 
Veränderungsdynamik im GMW zu schaffen.

Quelle: Optimierungspotentiale Zwischenbericht s+s, Seite 4

6. Wirkung 
Was wollen wir bewirken?
(Was will das GMW für Kunden und Eigentümerin bewirken?)
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„Inspirationsquell“

 Transparenz über den Immobilienbestand im Hinblick auf den
Instandhaltungsaufwand und die Sanierungsbedarfe sowie der
rechtskonformen Nachweisführung zur Betreiberverantwortung sind zu
gewährleisten.

 Delegation von Pflichten bedingt die Ausstattung mit erforderlichen
Kompetenzen, welche es im Dialog mit den handelnden Personen zu
identifizieren und zu verankern gilt.

 Controlling- und Berichtsstrukturen gilt es neu aufzusetzen und an den
Bedürfnissen von Kunden, Eigentümern intern handelnden Personen
auszurichten.

Quelle: Optimierungspotentiale Zwischenbericht s+s, Seite 4

6. Wirkung 
Was wollen wir bewirken?
(Was will das GMW für Kunden und Eigentümerin bewirken?)
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6. Wirkung 
Was wollen wir bewirken?
(Was will das GMW für Kunden und Eigentümerin bewirken?)
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7. Produkte
Aufgaben und Schnittstellen im GMW heute
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7. Produkte
Aufgaben und Schnittstellen im GMW heute
Darstellung ohne FB4 und ZD 1+2

FB 1.0 FB 1.1 FB 1.2 FB 1.3 FB 1.4 FB 1.5 FB 1.6 FB 1.7 FB 1.8 FB 2.1 FB 2.2 FB 2.3 FB 2.4 FB 2.5 FB 3.1 FB 3.3 FB 5.1 FB 5.2 FB 5.3 PM Bereich D? D > 1 Anzahl D? M? Anzahl M? Aufgabe im GMW?

0,25 0,50 0,75 0,75 0,25 0,25 0,25 0,5 0 0,25 0 0,25 0 0,25 0,25 0 0,5 0,25 0 0,25
0 1 0,5 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0,5 0 0 0,5
M D M M M X M M x X X X X X x x M M X D JA JA 2 JA 8 JA
M D D M M X M M x X X X X X x M D M x M JA JA 3 JA 8 JA
0 0 1 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
X X D D M M M X x X X X X X x M X M x M JA JA 2 JA 6 JA

0,75 1 1 0,75 1 0,25 0,75 0,75 0 0,25 0 0,25 0 0,25 0,25 0 1 1 0 0
D D D D D M D D x D X D X D x M D D x X JA JA 12 JA 2 JA
D D D M D M D D x M X M X M x M D D x X JA JA 8 JA 9 JA
M D D D D D M D x M X M X M D M D D x X JA JA 9 JA 6 JA
D D D D D M D M x M X X X M x X D D x X JA JA 8 JA 4 JA
0 0 0 1 0 0 0 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
M X X D X X M D x X X x X X x X X X M X JA JA 2 JA 3 JA
1 1 1 1 1 0 1 1 0,5 1 0,5 1 0 1 0 1 1 1 0 0

0,5 1 1 0,5 0,5 0 1 1 0 1 0 1 0 1 0 1 0,5 0,5 0 0
X D D M M M D D x D X D X D x D M M X X JA JA 8 JA 6 JA
D D D D D M D D x D M D X D x D D D X X JA JA 13 JA 2 JA
1 1 1 1 1 0 1 1 1 1 1 1 0 1 0 1 1 1 0 0
D D D D D X D D D D D D X D x D D D M X JA JA 15 JA 1 JA
D D D D D X D D D D D D X D x D D D M X JA JA 15 JA 1 JA
D D D D D X D D D D D D X D x D D D M X JA JA 15 JA 1 JA
1 1 1 1 1 0,5 1 1 0,5 1 0,5 1 0 1 0,5 1 1 1 0 0
1 1 1 1 1 0 1 1 1 1 1 1 0 1 0 1 1 1 0 0
D D D D D X D D D D D D X D x D D D X X JA JA 15 NEIN 0 JA
D D D D D M D D D D D D X D x D D D M X JA JA 15 JA 3 JA
1 1 0,75 1 1 0,25 0,75 1 0 0,75 0 0,75 0 0,75 0,25 1 1 0,75 0 0
D D D D D M D D x D M D X D x D D D X X JA JA 13 JA 2 JA
D D M D D D D D x D M D X D D D D D X X JA JA 14 JA 2 JA
D D D D D X D D M D M D M D x D D D X X JA JA 13 JA 6 JA
D D D D D M X D x M M M X M x D D X X X JA JA 8 JA 5 JA
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
X X X X X X X X x X X X X X x x X X X X NEIN NEIN 0 NEIN 0 NEIN
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
X X X X M X X X x X X X X X x M X X X M JA NEIN 1 JA 3 JA
0 0 0 0,33 0 0,33 0,33 0,33 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0,67
0 0 0 0,17 0 0,17 0,17 0,17 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0,17
X X X X X X X X x X X x X X x M X X X D JA NEIN 1 JA 1 JA
M M X D M D D D x M X M X M x M X X X X JA JA 4 JA 7 JA
X X X X X X X X x X X X X X x x X X X M NEIN NEIN 0 JA 1 JA
X X X M X X X X x X X X X X x M X X X X NEIN NEIN 0 JA 2 JA
M X X M M X X X x X X X X X x x X X X X NEIN NEIN 0 JA 3 JA
M X X M X X X X x X X X X X x x X X X X NEIN NEIN 0 JA 2 JA
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
X X X X X M X X x X X X X X x M X X X X NEIN NEIN 0 JA 2 JA
X X X X X X X X x X X X X X x M X X X X NEIN NEIN 0 JA 1 JA
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0,33
X X X X X M X X x X X X X X x M X X X D JA JA 2 JA 2 JA
X X X M X X X X X X X X X X x M X X X M JA NEIN 1 JA 3 JA
X X X M X X X X x X X X X X x x X X X X JA NEIN 1 JA 1 JA

0,33 0,11 0,44 0,22 0,22 0,56 0,44 0,56 0,33 0,56 0,44 0,56 0,11 0,56 0,56 0,11 0,22 0,11 0 0
0,14 0 0,14 0 0 0,57 0,29 0,57 0,14 0,14 0,43 0,29 0 0,14 0 0 0 0 0 0

X X M X X D X M M M M M X M M M X M X X JA NEIN 1 JA 13 JA
X X X X M X X X x X X X X X x M M X X X JA NEIN 1 JA 3 JA
D X D X X D D D D D D D M D x M M X X M JA JA 13 JA 5 JA
M X X X X D X D x M D D M M x M X X X X JA JA 5 JA 5 JA
X X X X M M D M x X X X X X M M X X X X JA JA 2 JA 5 JA
X X X X X X X D x X D X X X M M X X X X JA JA 2 JA 5 JA
X M M M X D M D M X X X M X M M M X M X JA JA 4 JA 13 JA
0 0 0 0 0 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
X M X X X D M X x X X X X X x x X X X X JA NEIN 1 JA 3 JA
0 0 0,07 0,07 0 0,36 0,07 0,29 0,07 0,50 0,07 0,50 0 0,57 0,21 0 0 0 0 0
X X X X X D M X x M M M M M M M X X X X JA JA 3 JA 8 JA
X X M X X D X D x D M D M D D M X X X X JA JA 8 JA 4 JA
X X X X X D X D x D M D M D D x X X X X JA JA 6 JA 2 JA
X X X X X D X D M D M D X D D M X X X X JA JA 6 JA 3 JA
M X D D X D D X D x X X X x x M X X X X JA JA 5 JA 2 JA
X X X X X X X X x D X X M D x M X X X X JA JA 2 JA 2 JA
X X X X X X X X x D M X M D x M X X X X JA JA 2 JA 3 JA
X X X X X X X X x D M M M D x M X X X X JA JA 2 JA 4 JA
X X X X X X X X x x X D M D x M X X X X JA JA 2 JA 2 JA
X X X X X X X X x x X D M M x M X X X X JA NEIN 1 JA 3 JA
X X X X X X X X x x X D X M x M X X X X JA NEIN 1 JA 2 JA
X X X X X X X X x D X M X D x M X X X X JA JA 2 JA 2 JA
X X X X X X X X x x D M X M x M X X X X JA NEIN 1 JA 3 JA
X X X X X X X D x x X D X M x M X X X X JA JA 2 JA 2 JA

6.350-8 Instandhaltung für Gebäude- und 
6.350-9 Instandhaltung für Technik in Außenanlagen

6.350-6 Instandhaltung für Förderanlagen
6.350-7 Instandhaltung für nutzungsspezifische und 

6.350-4 Instandhaltung für Elektrische Anlagen
6.350-5 Instandhaltung für Kommunikations- 

6.350-2 Instandhaltung für  
6.350-3 Instandhaltung für Raumlufttechnische 

6.350-0 Instandhaltung für Bautechnik - Dach und 
6.350-1 Instandhaltung für Abwasser-, Wasser-, 

6.330 Anlagen & Einrichtungen inspizieren & warten
6.340 Anlagen & Einrichtungen instandsetzen & 

6.310 Anlagen & Einrichtungen bedienen
6.320 Anlagen & Einrichtungen wiederkehrend 

6.210 Flächenmanagement in LzPh. 6 durchführen
6.300 Objekte betreiben

6.170 Arbeitssicherheit im FM organisieren
6.200 Arbeitsstätten bereitstellen

6.150 Qualitätsmanagement im FM organisieren
6.160 Umweltschutz im FM organisieren

6.130 Meldungen verfolgen
6.140 Dokumentationen pflegen

6.110 Objektbetrieb leiten
6.120 FM-Tools bereitstellen

5.330 Mietverträge kündigen
6.000 BETRIEBS- & NUTZUNGSPHASE
6.100 Objektbetrieb managen

5.310 Markterkundungen durchführen
5.320 Mietverträge abschließen

5.220 Leasingverträge abschließen
5.300 Objekte / Flächen anmieten oder pachten

5.200 Objekte leasen
5.210 Markterkundungen durchführen

5.150 Genehmigungen einholen
5.160 Grundbucheintragungen vornehmen

5.130 Finanzierungen klären
5.140 Kaufverträge abschließen / Objekte erwerben

5.110 Markterkundungen durchführen
5.120 Begutachtungen in LzPh. 5 vornehmen

5.000 BESCHAFFUNGSPHASE
5.100 Objekte ankaufen

4.300 Objekte / Flächen vermieten oder verpachten

3.340 Objektbetreuung & Doku- mentation erbringen
4.000 VERMARKTUNGSPHASE
4.200 Objekte verleasen

3.320 Begutachtungen in LzPh. 3 vornehmen
3.330 Abnahmen & Übergaben durchführen

3.300 Bauleistungen überwachen
3.310 Bauleistungen lfd. überwachen

3.110 Bauprojekte in LzPh. 3 leiten
3.120 Bauprojekte in LzPh. 3 steuern

2.330 Aufträge vergeben
3.000 ERRICHTUNGSPHASE
3.100 Bauprojekte in LzPh. 3 managen

2.310 Ausschreibungen erstellen
2.320 Angebote auswerten

2.120 Bauprojekte in LzPh. 2 steuern
2.300 Bauleistungen ausschreiben und vergeben

2.000 PLANUNGSPHASE
2.100 Bauprojekte in LzPh. 2 managen
2.110 Bauprojekte in LzPh. 2 leiten

1.500 Wettbewerbe durchführen
(siehe auch GRW 1995)

1.430 Begutachtungen in LzPh. 1 vornehmen
1.440 Genehmigungsfähigkeit klären

1.410 Grundlagenermittlungen nach HOAI 
1.420 Bedarfsplanungen in LzPh. 1 durchführen

Projektentwicklungen durchführen
1.400 Planungsgrundlagen ermitteln

lfd. Nr. Haupt- und Teilprozesse

1.120 Bauprojekte in LzPh. 1 steuern
1.200 Projektentwicklungen durchführen

1.000 KONZEPTIONSPHASE
1.100 Bauprojekte in LzPh. 1 managen
1.110 Bauprojekte in LzPh. 1 leiten
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7. Produkte
Aufgaben und Schnittstellen im GMW heute

FB 1.0 FB 1.1 FB 1.2 FB 1.3 FB 1.4 FB 1.5 FB 1.6 FB 1.7 FB 1.8 FB 2.1 FB 2.2 FB 2.3 FB 2.4 FB 2.5 FB 3.1 FB 3.3 FB 4.1 FB 4.2 FB 4.3 FB 5.1 FB 5.2 FB 5.3 PM Bereich ZD 1.2 ZD 1.3 ZD 2

0,25 0,50 0,75 0,75 0,25 0,25 0,25 0,5 0 0,25 0 0,25 0 0,25 0,25 0 0 0 0 0,5 0,25 0 0,25 0 0 0
0 1 0,5 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0,5 0 0 0,5 0 0 0
0 0 1 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

0,75 1 1 0,75 1 0,25 0,75 0,75 0 0,25 0 0,25 0 0,25 0,25 0 0 0 0 1 1 0 0 0 0 0
0 0 0 1 0 0 0 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
1 1 1 1 1 0 1 1 0,5 1 0,5 1 0 1 0 1 0 0 0 1 1 0 0 0 0 0

0,5 1 1 0,5 0,5 0 1 1 0 1 0 1 0 1 0 1 0 0 0 0,5 0,5 0 0 0 0 0
1 1 1 1 1 0 1 1 1 1 1 1 0 1 0 1 0 0 0 1 1 0 0 0 0 0
1 1 1 1 1 0,5 1 1 0,5 1 0,5 1 0 1 0,5 1 0 0 0 1 1 0 0 0 0 0
1 1 1 1 1 0 1 1 1 1 1 1 0 1 0 1 0 0 0 1 1 0 0 0 0 0
1 1 0,75 1 1 0,25 0,75 1 0 0,75 0 0,75 0 0,75 0,25 1 0 0 0 1 0,75 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0,5 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1 0
0 0 0 0,33 0 0,33 0,33 0,33 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0,67 0 0,33 0
0 0 0 0,17 0 0,17 0,17 0,17 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0,17 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0,33 0 1 0

0,33 0,11 0,44 0,22 0,22 0,56 0,44 0,56 0,33 0,56 0,44 0,56 0,11 0,56 0,56 0,11 0,44 0,67 0,67 0,22 0,11 0 0 0,33 0,11 0,11
0,14 0 0,14 0 0 0,57 0,29 0,57 0,14 0,14 0,43 0,29 0 0,14 0 0 0,43 0,29 0,29 0 0 0 0 0,14 0 0

0 0 0 0 0 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0,07 0,07 0 0,36 0,07 0,29 0,07 0,50 0,07 0,50 0 0,57 0,21 0 0 0,14 0,14 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0,5 0 0,25 0 0,25 0 0,25 0,5 0 0 0,25 0,25 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0,67 0,17 0,17 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0,33 0,33 0 0 0 0 0 0 0

0,13 0 0,13 0 0,13 0,13 0,13 0,25 0 0 0 0 0 0 0,13 0 0,13 0 0 0 0 0 0 0 0,13 0,13
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0,25 0,5 0,25 0,5 0,25 0,25 0 0,25 0,25 0,25 0,25 0 0 0 0,25 0 0

0,67 1 1 0,83 0,83 0,17 0,83 1 0,33 1 0,83 1 0 1 0,5 0,67 0 0 0 1 0,83 0 0 0,67 0 0
1 1 1 1 1 0 1 1 0 1 0,5 1 0 1 0 1 0 0 0 1 0 0 0 1 0 0

0,75 1 1 1 1 0,25 1 0,75 0 0,75 0,25 0,75 0 0,75 0 0,75 0 0 0 1 1 0 0 0,5 0 0
0 1 0,8 0,8 0,8 0 1 0,8 0 0,6 0 0,6 0 0,6 0,2 1 0 0 0 1 1 0 0 0 0 0
1 1 1 1 1 0 1 1 0,33 1 1 1 0 1 1 1 0 0 0 1 1 0 0 0,67 0 0
0 0,33 0,33 0 0 0 0 0,33 0 0,33 0,67 0,33 0 0,33 0,33 0 0 0 0 0,33 0,33 0 0 0,67 0 0

0,33 1 1 0,67 1 0 0,67 1 0,67 1 0,33 1 0 1 0 0 0 0 0 1 0,33 0 0 0 0 0
0,67 1 1 1 0,83 0,33 1 0 0,5 0,33 0,17 0,33 0 0,33 0 1 0 0 0 1 1 0 0 0 0 0

0 1 1 1 0 0 1 0 0 0 0 0 0 0 0 1 0 0 0 0,5 1 0 0 0 0 0
0,75 1 1 1 1 0,25 1 0 0 0 0 0 0 0 0 1 0 0 0 1 1 0 0 0 0 0

0 1 0,8 0,8 1 0 0,8 0 0 0 0 0 0 0 0 1 0 0 0 1 1 0 0 0 0 0
1 1 1 1 1 0 1 0 0,33 1 0 1 0 1 0 1 0 0 0 1 1 0 0 0 0 0

0,33 0,33 0,33 0,33 0,33 0,33 0,33 0 0,33 0 0,33 0 0 0 0 1 0 0 0 1 1 0 0 0 0 0
1 1 1 1 1 0 1 0 0,75 0,75 0 1 0 0,75 0 1 0 0 0 1 0,75 0 0 0 0 0

Anzahl Hauptprozesse durchführend? (in %71% 71% 71% 86% 71% 71% 86% 71% 57% 71% 57% 71% 14% 71% 43% 57% 14% 14% 14% 71% 71% 0% 29% 14% 43% 14%
AnzahlTeilprozesse durchführend? (in %) 43% 46% 61% 57% 43% 36% 57% 43% 29% 43% 25% 43% 4% 43% 25% 39% 14% 21% 21% 50% 43% 0% 11% 11% 11% 4%
Anzahl Prozesse durchführend? (in %) 29% 45% 45% 42% 40% 14% 43% 37% 13% 35% 17% 37% 2% 36% 12% 38% 8% 7% 7% 45% 39% 0% 3% 8% 4% 1%

7.600 Bauleistungen überwachen
7.500 Bauleistungen erbringen
7.400 Bauleistungen ausschreiben und vergeben
7.300 Planungen durchführen
7.200 Planungsgrundlagen ermitteln

7.000 UMBAU- & SANIERUNGSPHASE
7.100 Bauprojekte in LzPh. 7 managen

6.960 Leistungen überwachen
6.950 Leistungen erbringen / Konzepte umsetzen
6.940 Leistungen ausschreiben und vergeben
6.930 Planungen durchführen / Konzepte erstellen
6.920 Grundlagen ermitteln

6.900 Projekte in LzPh. 6 durchführen
6.910 Projekte in LzPh. 6 managen

6.800 Support bereitstellen
6.700 Objekte verwalten
6.600 Objekte schützen & sichern
6.500 Objekte reinigen & pflegen
6.400 Objekte ver- und entsorgen
6.300 Objekte betreiben
6.200 Arbeitsstätten bereitstellen

6.000 BETRIEBS- & NUTZUNGSPHASE
6.100 Objektbetrieb managen

5.300 Objekte / Flächen anmieten oder pachten
5.200 Objekte leasen

5.000 BESCHAFFUNGSPHASE
5.100 Objekte ankaufen

4.300 Objekte / Flächen vermieten oder verpachten

4.000 VERMARKTUNGSPHASE
4.200 Objekte verleasen

3.300 Bauleistungen überwachen

3.000 ERRICHTUNGSPHASE
3.100 Bauprojekte in LzPh. 3 managen

2.300 Bauleistungen ausschreiben und vergeben

2.000 PLANUNGSPHASE
2.100 Bauprojekte in LzPh. 2 managen

1.500 Wettbewerbe durchführen
1.400 Planungsgrundlagen ermitteln

lfd. Nr. Haupt- und Teilprozesse

1.200 Projektentwicklungen durchführen

1.000 KONZEPTIONSPHASE
1.100 Bauprojekte in LzPh. 1 managen
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Im "Neuen Steuerungsmodell" steht der Produktbegriff für den Schlüssel zur 
Verwandlung der Verwaltung in ein nach betriebswirtschaftlichen Regeln 
handelndes Gebilde.

Die Verwaltung erstellt dabei Leistungen (Produkte) für Kunden, die einen Bedarf 
artikulieren. 

 Produktbegriff drückt somit Kundenorientierung aus
 Produkt entscheidend als Informationsträger für ergebnisorientierte 

Steuerung

 Produkt umschreibt das Ergebnis eines Leistungsprozesses im 
Verwaltungsbetrieb, dass die betreffende Organisationseinheit verlässt. Dazu 
gehören auch verwaltungsinterne Leistungen. 

Verwendung von Begriff „Leistung“ als 
praxisgerechte und zeitgemäße 

Bezeichnung für das Produkt eines 
kommunalen Immobiliendienstleisters

Verwendung von Begriff „Leistung“ als 
praxisgerechte und zeitgemäße 

Bezeichnung für das Produkt eines 
kommunalen Immobiliendienstleisters

7. Produkte
Begrifflichkeiten



 Leistungen des GMW berühren nahezu sämtliche Lebenszyklusphasen 
(LzPh) einer Immobilie  nach GEFMA 100

 Schwerpunkte umfassen jedoch
▶ LzPh 1-3: investive Baumaßnahmen – Neu- und Ergänzungsbaumaßnahmen
▶ LzPh 7: investive Baumaßnahmen – Sanierungs- und Modernisierungsmaßnahmen
▶ LzPh 6: Betrieb und Nutzung inkl. Instandhaltung
▶ LzPh 5: Anmietung von Flächen (seitens Workshopteilnehmender ergänzt)
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7. Produkte
Was wollen wir anbieten? 
(Welche Instrumente/Produkte muss das GMW anbieten, um die Wirkungsziele zu erreichen?)
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7. Produkte
Analyse Kernkompetenzen

Vorgehen:
 Relative Kompetenzstärke festlegen
 Zuordnung zu Kundenwert
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8. Organisationsmodelle
Linienorganisation 1. Ebene

(Geschäftsleitung)

2. Ebene
(Abteilungsleitung)

3. Ebene
(Teamleitung)

Unternehmens-
führung

Stab

Projekt-
management

Objekt-
management

Bestands-
optimierung

Entwicklung Planung Realisierung

Vorteile Nachteile

Einfache und überschaubare Struktur Überbetonung von Spezialistentums

in sich geschlossene, klar abgegrenzte und damit gut
kontrollierbare Funktionsbereiche

Gefahr von Bereichsegoismen

Spezialisierungsvorteile werden optimal genutzt; hoher 
Grad an Arbeitsteilung führt zu relativ kurzen 
Einarbeitungszeiten, positiven Lern- und 
Erfahrungskurveneffekten 

Viele Interdependenzen zwischen einzelnen 
Funktionsbereichen; dadurch Koordinationsprobleme

Bündelung von gleichen oder ähnlichen Aktivitäten fördert 
Verfahrensinnovationen

Gefahr von Informationsverlust

Rationellere Beschaffung und Verwaltung von 
Einsatzgütern

Bei hoher Komplexität der Aufgaben leiden Führungs- und
Leistungsprozesse

Insgesamt hohe Effizienz der Leistungsprozesse innerhalb 
eines Funktionsbereiches, da einheitliche Vorgehensweise

Hohe Belastung der Instanzen

Anpassung an quantitative Umweltveränderungen relativ 
problemlos möglich

Lange Kommunikationswege

Klare Abgrenzung von Aufgaben, Kompetenzen und 
Verantwortung

Eingeschränkte Möglichkeiten der Personalentwicklung

‐
+

+

+ ‐

‐
‐

+

+ ‐

Wahrgenommene IST-Situation GMW heute 
(subjektive Betrachtung anhand Vorteile Linienorganisation)
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8. Organisationsmodelle
Matrixorganisation

Vorteile Nachteile

Ganzheitliche, innovative Problemlösungen unter 
Berücksichtigung von unterschiedlichen Standpunkten sind 
möglich

Problematische Kompetenzabgrenzung durch die 
Mehrfachunterstellung der Ausführungsstellen, dadurch 
können Kompetenzkonflikte und Machtkämpfe entstehen; 
häufig haben Mitarbeitende Konflikte zu lösen

Kaum ausgeprägtes Hierarchiedenken Teils schwierige und zeitintensive Koordinations- und
Entscheidungsprozesse

Kurze Kommunikationswege Gefahr des Verlustes des Verantwortungsgefühls

Flexible Anpassung der Organisation an die Erfordernisse
des Marktes (der Bedarfsträger)

Bürokratisierungstendenzen durch aufwendige 
Kommunikations- und Kompetenzregelungen 

Abgeflachte Hierarchien Hohe Informationsverarbeitungskapazität erforderlich

Vielfältige Möglichkeiten der Personalentwicklung durch 
unternehmerische Perspektiven der Produktmanager

Großer Bedarf an qualifizierten Führungskräften und damit 
vergleichsweise hohe Kosten

Entlastung der Unternehmensleitung, da Entscheidungen 
tendenziell auf die spezialisierten Instanzen der zweiten 
Hierarchieebene übertragen werden.

Schnittstellenkonflikte sind (bewusst) vorprogrammiert; 
hoher Zeitaufwand für die Konsensfindung; Gefahr zu vieler 
Kompromisse

Hoher Kommunikationsbedarf

Kann zu Gefühl von Unsicherheit bei Stakeholdern führen

+

+

‐
‐
‐
‐
‐

Wahrgenommene IST-Situation GMW heute 
(subjektive Betrachtung anhand Vorteile Matrixorganisation)
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8. Organisationsmodelle
Matrixorganisation

Merkmale im Grundmodell
 Prinzipien der Verrichtungsgliederung (Funktion) und Objektgliederung (Produkte)

werden gleichzeitig angewendet
▶ Produktbereich: Planung, Koordination und Kontrolle (WAS und WANN)
▶ Funktionsbereich: Effiziente Durchführung der Aufgaben (WER, WIE und WOMIT)

 Konkrete Aufgabenerfüllung obliegt den Matrixzellen, die in der Regel
Funktionsinstanz und Produktinstanz gleichzeitig unterstellt sind

 Ausprägungen des Grundmodells
▶ Gleichgewichtsmatrix: Funktionsbereich und Produktbereich entscheiden

gemeinsam; Eskalation über Unternehmensleitung
▶ Funktionsmatrix: Funktionsbereich dominiert Matrix
▶ Produktmatrix: Produktbereich dominiert Matrix

Fazit
Anspruchsvolles Organisationskonzept, welches zwar die Chance zur Bewältigung
hochkomplexer Aufgaben des betrieblichen Immobilienmanagements bietet, das aber
auch erhebliche Gefahren birgt, wenn die Zusammenarbeit zwischen verrichtungs- und
objektorientierten Bereichen nicht gewährleistet ist.
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8. Organisationsmodelle
Matrixorganisation im kommunalen Immobilienmanagement

Voraussetzung für Einsatz einer Matrix
1. Existenz zweier unterschiedlicher Referenzsysteme und ein starker Druck beiden

gleichermaßen gereicht zu werden, z.B. Bauprojektentwicklung mit
Anforderungen an KTQ und Spezialisierung auf Wünsche der Kunden

2. Erfüllende Aufgabe sind durch hohe Komplexität sowie durch hohen Neuigkeits-
und Risikograd geprägt (hoher Informationsbedarf)

3. Zwang zur gemeinsamen Nutzung von Ressourcen (Wettbewerb)

Erfolgsfaktoren für eine funktionierende Matrix
 Die Produktmanager sind verantwortlich für

 die Generierung und Aufbereitung der immobilienbezogenen betriebsinternen und –
externen Informationen,

 die Planung, Entwicklung und Realisierung bedarfsgerechter Immobilien,
 den Entwurf von Bewirtschaftungsplänen und Kundenbindungsprogrammen sowie
 die Entwicklung langfristiger Portfoliostrategien. Sie greifen dabei auf die von den

Funktionsbereichen bereitgestellten personellen und technischen Ressourcen zurück.

 Die Funktionsmanager sind verantwortlich,
 über die verschiedenen Objektbereiche hinweg für eine effiziente Nutzung der

Ressourcen zu sorgen.
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8. Organisationsmodelle
Bewertung Modell GMW heute –formell

„Funktionale Primärorganisation 
mit Produktmanagement als 

Sekundärorganisation im 
Deckmantel einer 

Matrixorganisation“

„Funktionale Primärorganisation 
mit Produktmanagement als 

Sekundärorganisation im 
Deckmantel einer 

Matrixorganisation“

Fehlende formelle Bestandteile bzw. 
Zusammenhänge zum Grundmodell 
einer Matrixorganisation
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8. Organisationsmodelle
Bewertung Modell GMW heute – praktisch 

„Lücken“ aus der IST-Analyse im heute 
etablierten Organisationsmodell des GMW
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8. Organisationsmodelle
Nutzwertanalyse

Linienorganisation geeigneteres 
Organisationsmodell zur Begegnung der 

Anforderungen von Kunden / Eigentümerin

Linienorganisation geeigneteres 
Organisationsmodell zur Begegnung der 

Anforderungen von Kunden / Eigentümerin
Vergleich der jeweiligen Grundmodelle, d.h. 
Gleichgewichtsmatrix (Matrixorganisation) und 
reines Spartenmodell (Linienorganisation)
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8. Organisationsmodelle
Bewertungsrahmen

Identifizierte Optimierungspotentiale
1. Bedürfnis nach mehr Klarheit und Struktur bedienen
2. Eindeutigkeit in der Aufgabenwahrnehmung und 

Verantwortungsdelegation sicherstellen –
insbesondere im Hinblick auf Betreiberpflichten

3. Volumen an Anforderungen bewerkstelligen
4. Transparenz über den Immobilienbestand herstellen
5. Controlling- und Berichtsstrukturen neu aufsetzen 
6. Überlastungssituation verlassen

Avisierte (Außen-)Wirkung

Adressierte Erwartungen Nutzwertanalyse

Aus der Betrachtung des Bewertungsrahmens und der Vor-/Nachteile von 
Linien- und Matrixorganisation ergibt sich eine klare Empfehlung für die 
Linienorganisation als künftiges Organisationsmodell des GMW

 Fazit:


