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

Politik
Verwaltungsvorstand

Kunden / Nutzer
Bedarfstrager



N

1. Perspektiven und Rollen
Dreiklang der Rollen

N

Einbindung in Verantwortung
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Einbindung in Verantwortung

» Anforderung fur Bedarfe prazise formulieren

= Verantwortungsbereiche festlegen und Schnittstellen
klar beschreiben

» Entscheidungen und daraus resultierende finanzielle

Auswirkungen koppeln
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2. Strategische Dimensionen

Nachhaltiges Immobilienmanagement.
Dies setzt voraus, dass
Nachhaltigkeitskriterien auch im Planen,
Bauen und Betreiben von Immobilien
starken in den Fokus gelangen

Entwicklung und Realisierung von
Wertsteigerungspotenzialen. Damit
einhergehend eine Kostensenkung und
Ertragssteigerung fur Immobilien Gber den
gesamten Lebenszyklus.

Strategische Dimensionen

743\
&

Schaffung von Transparenz und
Optimierung des Immobilienbestandes.
Dies bedingt eine Steigerung der
Kunden- und Serviceorientierung

Professionalisierung im Umgang mit den

Immobilien. Dies bedingt vor allem eine
Optimierung der Prozess- und Servicequalitat der
Immobilienverwaltung

Wahrnehmung von Betreiberpflichten. Dies
bedingt insbesondere eine widerspruchsfreie
Aufbau- und Ablauforganisation und
rechtswirksame Delegation und Dokumentation
der Pflichten



3. Leitbild
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Begriffe mit Relevanz fur Aufbauorganisation
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FUr ein nachhaltiges Leben in unserer Stadt.



4, Kompetenzen
Wo liegen unsere Kernkompetenzen?

Projektsicht

Objektsicht

Fachliche Kompetenz

Gutes ,Notfall“-Management

Gebaude 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 fallen

Ziele identifizieren und bei
Bedarf Alternativen entwickeln

Sicherheit

LJunsichtbar*

Vorausschau ist umfassend
(vorausschauend)

Technische Betriebsbereitschaft
GLT

Umfassender Blick

Improvisationsfahigkeit

Belastbar/hohe
Belastungsgrenze

Flexibilitat im Denken und
Handeln

Leistungsfahigkeit

Wir wahlen die richtigen
FUhrungskrafte aus und
unterstitzen/férdern diese

Unser Talent ist zu
improvisieren wenn's Not ist

Durchhaltevermogen

Personalentwicklung

Engagierte Mitarbeitende
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5. Anforderungen Kunden und Eigentumerin

GCewichtung

Gewichtung strategische Dimensionen

(im Mittel):

Vergleich Gewichtung strategische Dimensionen

Betreiberverantwortung

T
. . . Prozess- und Qualitatsorientieruny
1.  Kunden- und Serviceorientierung  35% o "
A R GRS -~
2. Prozess- und Qualitatsorientierung 25%
Nachhaltigkeit I —
3. Wirtschaftlichkeit 20% T TN —
Wirtschaftlichkeit

]

4. Betreiberverantwortung 10% 0 s O T R
mRessort W Dezernat
5. Nachhaltigkeit 10%
Wirtschaftlichkeit Nachhaltigkeit K‘unde.n- u.nd I?rgzess.,- uer Betreiber-
Serwceorlentlerung Qualltatsorlentlerung verantwortung
Ressortleitungen 15% 11% 27% 15%

Gewichtung
Dezernenten

Ressortleitungen

Erfiillungsgrad

23%

12%

15%

12%

hoch Dezernenten

Erfiillungsgrad Ressortleitungen

niedrig Dezernenten
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5. Anforderungen Kunden und Eigentumerin
Erwartungen an die Aufgabenwahrnehmung Dezernate und Ressorts

Dezernate Ressorts

- Projektmanagement und
Projektmanagement und -steuerung ) g

Projektsteuerung

Kommunikation 5 A~ - Kommunikation
y Y /

/l ﬂé

7:}“:(%

Nachhaltigkeit

Transparenz
Kunden- und Transparenz
Serviceorientierung

Kunden-/
Serviceorientierung
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5. Anforderungen Kunden und Eigentumerin
Erwartungen von Dezernaten und Ressorts an die Aufgabenwahrnehmung

e Deze ~ ~ e O - o=
Kommunikation =  Offene Kommunikation zu = Dialog fur Lésungen eroffnen
Problemen pflegen .

Einbezug des Kunden
sicherstellen

, , = Keine (bereits sehr gut = Energetisches Konzept im Blick
Nachhaltigkeit wahrgenommen) behalten
» Kundenorientierung durch = Verbindlichkeit zeigen

Dialogbereitschaft =  Kundeninteresse innerstadtisch

vertreten

» Angemessene
Ressourcenausstattung

Kunden- und sicherstellen

Serviceorientierun
° » |ebenszyklus und ganzheitliche

Betrachtung im Fokus

» Spezifische Anforderungen der
Baunutzungsart berucksichtigen

10
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5. Anforderungen Kunden und Eigentumerin
Erwartungen von Dezernaten und Ressorts an die Aufgabenwahrnehmung

-------

.................... . Nevernente heccortle ~e
Projektmanagement | = Professionelle Projektsteuerung =  Auf Kundenbedurfnis und
und -steuerung etablieren Baunutzungsart spezialisieren

= Stringenz bei der
Projektabwicklung sicherstellen

=  Klarheit zu Struktur und Ablaufen
schaffen

= Alternative
Beschaffungsstrategien

entwickeln
» Klarheit bei Struktur und Ablaufen | = Klare Zustandigkeiten und
schaffen Entscheidungskompetenz
schaffen

» Leistungsgegenstand
Transparenz beschreiben

= Uber Kosten, Stérungen und
Bestandsqualitat berichten

» Kundenspezifische Fachexpertise
sicherstellen

n
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6. Wirkung

Was wollen wir bewirken?

(Was will das GMW fur Kunden und Eigentumerin bewirken?)

Lnspirationsquell”

= Mit den wesentlichen Bedurfnissen fur mehr Klarheit und Struktur zu
sorgen, insbesondere dabei Verantwortlichkeiten im GMW
herausarbeiten

= Bewerkstelligen des Volumens an Anforderungen und Auftragen

= Uberlastungssituationen verlassen und dabei gemeinsam zu
identifizieren, was zur Abarbeitung des Volumens oder zur
Beschleunigung beitragt

= Ausbau des Controllings, da Kunden mehr Verlasslichkeit erwarten mit
dem Augenmerk auf Risiken und Transparenz

= Wahrnehmung von Pflichten aus der Betreiberverantwortung
Quelle: Auftakt Lenkungsausschuss zum Projekt Zukunft GMW

12
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6. Wirkung

Was wollen wir bewirken?

(Was will das GMW fur Kunden und Eigentumerin bewirken?)

Lnspirationsquell”

= Seitens der Eigentumerin als auch der Kunden gilt es die strategische
Relevanz eines professionellen Immobilienmanagements im GMW zu
erkennen und im Rahmen einer kommunalen Immobilienstrategie zu

verankern.

= Esgilt 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 fur eine
Veranderungsdynamik im GMW zu schaffen.

Quelle: Optimierungspotentiale Zwischenbericht s+s, Seite 4
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6. Wirkung

Was wollen wir bewirken?

(Was will das GMW fur Kunden und Eigentumerin bewirken?)

Lnspirationsquell”

= Transparenz Uber den Immobilienbestand im Hinblick auf den
Instandhaltungsaufwand und die Sanierungsbedarfe sowie der
rechtskonformen NachweisfUhrung zur Betreiberverantwortung sind zu
gewahrleisten.

= 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
Bedurfnissen von Kunden, Eigentumern intern handelnden Personen

auszurichten.

Quelle: Optimierungspotentiale Zwischenbericht s+s, Seite 4
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6. Wirkung

Was wollen wir bewirken?

(Was will das GMW fur Kunden und Eigentimerin bewirken?)
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7. Produkte
Aufgaben und Schnittstellen im GMW heute

Verantwortungswahrnehmung
(durchfiihrende Tatigkeiten)

(auf Basis der 120 Prozesse)

Analyse der Wahrnehmung der durchfiihrenden

Tatigkeiten in allen Teams
(auf Basis der 120 Prozesse)

Stand: 03.05.2022

B Von keinem Team durchfiihrend

Von genau einem Team
durchdihrend

Von mehr als einem Team
durchfihrend

72%

Stand: 03.05.2022

16
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7. Produkte
Aufgaben und Schnittstellen im GMW heute

Darstellung ohne FB4 und ZD 1+2

Haupt- und Teilprozesse

FB1.7 FB1.8 FB 2.1 FB 2.2 FB 2.3 FB 2.4 FB 2.5 FB 3.1 FB 5.2 PM Bereich D? Anzahl D? Anzahl M? Aufgabe im GMW?

B [ [ - - o o o

rojekte in LzPh. 1 managen

1=
cd

au|
Bauprojekte in LzPh. 1 leiten

Bauprojekte in LzPh. 1 steuern

o0 |oo)

durchfiihren

Projektentwicklungen durchfiihren

= |o]x | [o

Planungsgrundlagen ermitteln

o

Bl

= [x[o[o|o|-

o

~|z[o|z|z|e

o[z [o[x<|<|e

o

o

o

o

o

o

|
1=]
i
o

Grundlagenermittlungen nach HOAI

o[> [o[x<|x|e

o[> [o[x|x|e

o[> [o[x|x|e

Bedarfsplanungen in LzPh. 1 durchfiihren

olo|x[x[elz|z|e

olo|~|z[elz|zle

in LzPh. 1

olololx]x|elzlz[e

fahigkeit klaren

Wettbewerbe durchfiihren

Bl

(siehe auch GRW 1995)

HEIE]

x [ofx [x |x |* |o]x [ox |x |

> [o[><[x|x|x|o|x[o|x|x|e

x [ox [of< [

<|o[x|z|z[=|e|lzle|zx e

B (sl =] (o] (S B 4 51 B4 B 5]

=Z|o|x |x |x | |o]x |o]x |x|e

x[o[x<[x|x|x|o|z[=|z|o)

2.100 Bauprojekte in LzPh. 2 managen 0,5 B 1 B 1 0.5 0.5 0 B 1 B 1 0 B 1 0 (& 1 0 B 1 0 B 1 0.5 0.5 0 0
2110 Bauprojekte in LzPh. 2 leiten X D D | ™M | ™ M D D | «x D | X D X D X D M| ™ X X A A 8 JA 6 JA
2420 |Bauprojekte in LzPh. 2 steuern D D D D D M D D x [5) M [5) X D x D D D X X JA JA 13 JA 2 JA
2300 Bauleistungen ausschreiben und vergeben 1 1 1 1 1 0 1 1 1 1 1 1 0 1 0 1 1 1 0 0
2.310 Ausschreibungen erstellen 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
2.320 |Angebote auswerten 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
2330 [Auftrage vergeben 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
3100 Bauprojekte in LzPh. 3 managen 1 1 1 1 1 0 1 1 1 1 1 1 0 1 0 1 1 1 0 0
3410 Bauprojekte in LzPh. 3 leiten 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
3.120 Bauprojekte in LzPh. 3 steuern 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
[3:300 [Bauleistungen Uberwachen 1 b 1 |9 075 b 1 b 1 ® 025 |& 075 b 1 0 I& 075 0 & 075 0 |2 0.75 =025 |@ 1 1 & 075 0 0
3310 Bauleistungen Ifd. Giberwachen D D D D D M D D x D D X D X D D D X X A A 13 A A
[Begutachtungen in LzPh. 3 vornehmen D D D D D D D X D D X D D D D D X X A A 14 A A
0 &0 durchfiihren D D D D D X D D M D D M D X D D D X X A A 13 A A
Objektbetreuung & Doku- mentation erbringen D D D D D M D X X X D D X X A A 8 A A

[4.200 Objekte verleasen 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
[4:300 [Objekte / Flachen vermieten oder verpachten 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
5.100 Objekte ankaufen 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
5.110 M: durchfiihren X X X X X X X X X X X X X X X M X X X D JA NEIN A 1 A
5120 |Begutachtungen in LzPh. 5 M M X D M ) ) ) x M X M X M x M X X X X JA JA A 7 A
5.130 Finanzierungen kléren X X X X X X X X X X X X X X X X X X X M EIN NEI A A
5.140 Kaufvertrage i / Objekte erwerben X X X M X X X X X X X X X X X M X X X X EIN NEI A A
5150 |Genehmigungen einholen M X X M M X X X x X X X X X x x X X X X EIN NEI A A
M X X M X X X X x X X X X X x x X X X X EIN NEI A A
. 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
5.210 durchfiihren 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
5.220 Leasingvertrage abschlieien 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
5.300 n oder pachten 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0,33
5310 W durchfiihren 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
5.320 Mietvertrége abschliefen 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
5.330 Mietvertrége kindigen 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
6.100 Objektbetrieb managen 0.14 0 0,14 0 0 0,57 0,29 0,57 0,14 0,14 04 0,29 0 0,14 0 0 0 0 0 0
6110 |Obj ieb leiten X X M X! X D X M M M M M X M M X M X X A NEIN A 13 A
6.120 FM-Tools bere X X X X M X x X X X X X x M X X X A NEIN A A
6.130 Meldungen verfolgen D X D X X D D D D D D D M D x M X X M A A A A
6.140 Dokumentationen pflegen M X X! X X D X D X M D D M M X X X X X A A A A
6.150 Qualitat im FM X X X X M ) x X X X X X M X X X X A A A A
160 Umweltschutz im FM organisieren X X X X X X D X X D X X X M X X X X A A A A
0 Arbeitssicherheit im FM organisieren X M M M X D M D M X X X M X M M X M X A A A 3 A
.200 |Arbeitsstatten bereitstellen 0 0 0 0 0 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
210 Flachenmanagement in LzPh. 6 durchfiihren X M X X X D M X x X X X X x x X X X X JA NEIN 1 JA 3 JA
Objekte betreiben 0 0 0,07 0,07 0 ® 036 0,07 ® 029 0,07 B 050 0, b 050 0 D 057 0.21 0 0 0 0 0
.310 Anlagen & Ei bedienen X X X X X D M X M M X X X X A A A A
6.320 [Anlagen & Einrichtungen wiederkehrend X X M X X X D x D D M D D M X X X X A A A 4 A
6330 [Anlagen & Einrichtungen inspizieren & warten X X X X X X D X D D M D D X X X X A A A A
6.340 Anlagen & Eif i X X X X X X D M D D X D D X X X X A A A A
6.350-0 fiir - Dach und M X ) ) X ) D x x X X X X A A A A
63501 _|Instandhaltung fir Abwasser-, Wasser-, X X X X X X X X D X X D x X X X X A A A A
6.350-2 filr X X X X X X X X X D M D X X X X X A A A A
63503 | fir X X X X X X X X x D M D x X X X X A A A A
63504 |Instandhaltung fir Elekirische Anlagen X X X X X X X X X x X D D x X X X X A A A A
6.350-5 Instandhaltung fiir Kommunikations- X X X X X X X X X X X D X X X X X A NEIN A A
63506 fir F X X X X X X X X x x X D x X X X X A NEIN A A
63507 _|Instandhaltung fiir nutzungsspezifische und X X X X X X X X X D X X D x X X X X A JA A A
6.350-8 fir Gebaude- und X X X X X X X X X X D X X X X X X A NEIN A A
63509 | fiir Technik in X X X X X X X D x x X D X x X X X X A JA A A

17
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7. Produkte
Aufgaben und Schnittstellen im GMW heute

Ifd. Nr.  Haupt- und Teilprozesse FB 2.2 FB 2.5 FB 3.1 FB 3.3 PM Bereich ZD 1.2

2= =5 = = =

[1.100 __ [Bauprojekte in LzPh. 1 managen

[1.200  [Projektentwicklungen durchfiihren
[1.400 __ [Planungsgrundlagen ermitteln
[1.500  |Wettbewerbe durchfiihren

2100 |Bauprojekte in LzPh. 2 managen
[2300  [Bauleistungen ausschreiben und vergeben

3100 [Bauprojekte in LzPh. 3 managen

[3.300  [Bauleistungen iiberwachen

4.200 Objekte verleasen
4.300 Objekte / Flachen vermieten oder verpachten

5.100 [Objekte ankaufen:
5.200 Objekte leasen
[5:300 _[Objekte / Flchen anmieten oder pachten

6.100 [Objektbetrieb managen 0,14 0,14 0,57 0.57 0.14 0.14 043 |® 029 0.14 5 043 029 [* 029 0 0
6.200 [Arbeitsstatten bereitstellen =1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
6.300 Objekte betreiben 0,07 0,07 ~ 036 007 |~ 029 0,07 * 0,50 007 | * 050 [* 057 0,21 0 0,14 14 0 0
00 [Objekte ver- und entsorgen ¥ 05 =025 = 025 ~ 025 |* 05 0 =025 |- 025 0 0
500 [Objekte reinigen & pfi 0 0 = 067 0,17 17 0 0
00 [Objekte schiitzen & sichern 0 0 0 0,33 ,33 0 0
00 Objekte verwalten = 013 ~ 013 = 0413 = 0413 = 043 =025 = 013 = 013 0 0 0 0 =043 |- 043
6.800 [Support 0 C 025 |* 05 025 |* 05 = 025 |- 025 0,25 0,25 025 |- 025 0 - 025
6.900 Projekte in LzPh. 6 durchfiihren * 067 [*= = [ 083 [* 083 017 [* 083 [*= T 033 ™ 1 [~ 083 = 1 = 1 * 05 * 067 0 0 0 = | 083 ® 067
6.910 Projekte in LzPh. 6 managen = = = = = = = =1 * 05 = 1 = 1 0 = 0 0 = 0 = 1
6.920 Grundlagen ermitteln * 075 |*= = = = =025 [= = 075 =+ 075 - 025 [* 075 = 075 0 = 075 0 0 0 [~ = 0 * 05
6.930 Planungen durchfiihren / Konzepte erstellen 0 = * 08 + 038 + 08 [= =+ 038 ¥ 06 * 06 * 06 02 = 0 0 0 = = 0
6.940 Lei: und vergeben = 1 = = 1 = 1 = 1 = = 1 =033 [*= 1 = =1 = 1 = 1 [= 0 0 0 [= [= 0 [ 067
6.950 Leistungen erbringen / Konzepte umsetzen 0 = 033 = 033 0 0 = 033 = 033 * 0,67 - 033 - 033 = 033 0 0 0 = 033 - 033 0 * 067
6960 |Leistungen uberwachen 033 |* 1 = 1 ¥ 067 [* 1 F 067 |[* 1 F 067 |[* 1 = 033 [* 1 = 1 0 0 0 0 = 1 = 033 0
= == =
Bauprojekte in LzPh. 7 managen 0 0 0 o
Planungsgrundlagen ermitteln = 075 [*= = 1 = 1 = T 025 = 1 = 0 0 0 = =
Planungen durchfiihren 0 [= = 038 I~ 038 = 0 = 038 = 0 0 0 = =
Bauleistungen ausschreiben und vergeben  [** 1 = =1 = 1 = 0 = 1 w03 = = = 0 0 0 = =
erbringen 033 |- 033 |- 033 © 033 |- 033 ~ 033 0,33 - 033 ~ 033 = 0 0 0 I~ =
7.600 Bauleistungen iiberwachen = 1 = 1 = 1 = 1 = 1 0 = 1 I* 075 [|* 075 [= = 075 [= 0 0 0 = [* 075
Anzahl Hauptprozesse durchfiihrend? (in %71% 71% 71% 1% 1% 71% 57% 1% 57% 1% 14% 1% 43% 57% 14% 14% 14% 71% 71% 29% 14% 43% 14%
AnzahiTeilprozesse durchfiihrend? (in %) 43% 46% 57% 43% 36% 57% 43% 29% 43% 25% 43% 4% 43% 25% 39% 14% 21% 21% 50% 43% 1% 1% 1% 4%
Anzahl Prozesse durchfiihrend? (in %)  29% 45% 45% 42% 40% 14% 43% 37% 13% 35% 17% 37% 2% 36% 12% 38% 8% 7% 7% 45% 39% 3% 8% 4% 1%
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7. Produkte
Begrifflichkeiten

Im "Neuen Steuerungsmodell" steht der Produktbegriff fUr den Schlussel zur
Verwandlung der Verwaltung in ein nach betriebswirtschaftlichen Regeln
handelndes Gebilde.

Die Verwaltung erstellt dabei Leistungen (Produkte) fur Kunden, die einen Bedarf
artikulieren.
» Produktbegriff drickt somit Kundenorientierung aus
= Produkt entscheidend als Informationstrager fur ergebnisorientierte
Steuerung

- Produkt umschreibt das Ergebnis eines Leistungsprozesses im
Verwaltungsbetrieb, dass die betreffende Organisationseinheit verlasst. Dazu
gehdren auch verwaltungsinterne Leistungen.

Verwendung von Begriff , Leistung” als
praxisgerechte und zeitgemale
Bezeichnung fur das Produkt eines
kommunalen Immobiliendienstleisters
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7. Produkte

Was wollen wir anbieten?
(Welche Instrumente/Produkte muss das GMW anbieten, um die Wirkungsziele zu erreichen?)

Facility Management
im Lebenszyklus
I I I I I I I I I
. & 3 4 - Betriseb & Umi)au 8 9
Konzeption Planung Errichtung Vermarktung | | Beschaffung Nutzung Sanierung Leerstand Verwertung

» |eistungen des GMW beruhren nahezu samtliche Lebenszyklusphasen
(LzPh) einer Immobilie nach GEFMA 100

= Schwerpunkte umfassen jedoch
» LzPh 1-3: investive Baumafnahmen — Neu- und Erganzungsbaumalnahmen

» LzPh 7: investive BaumalBnahmen — Sanierungs- und Modernisierungsmalnahmen
» LzPh 6: Betrieb und Nutzung inkl. Instandhaltung
» LzPh 5: Anmietung von Flachen (seitens Workshopteilnehmender erganzt)
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7. Produkte

Analyse Kernkompetenzen

T

j".’" b ﬁ‘ Hoe A e

——‘:—HEL_' -

Mwuu.m.j‘ YT IEe—

Vorgehen:

» Relative Kompetenzstarke festlegen
= Zuordnung zu Kundenwert

Kundenwert
4

K/s = LR _'.
hoch Kompetenzitcken Kernkom Tourian, Sl
Option:
P/Q Selektives In-/Outsourcing
W
bt f T
niedrig Standardkompetenzen Kompetenzpotenziale sl TLﬁzf'SJ_LI??lT
B Option; Option: Cobclace pllear lﬁ-wm
Outsourcing Selektives In-/Outsourcing NPELY
N —+ Relative
schwach hoch Kompetenzstirke
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8. Organisationsmodelle
Linienorganisation

simon+savas

1. Ebene
(Geschaftsleitung)

Unternehmens-
fahrung

Projekt-
management

Wahrgenommene IST-Situation GMW heute

(subjektive Betrachtung anhand Vorteile Linienorganisation)

2. Ebene
(Abteilungsleitung)

Objekt-

Bestands-

management optimierung

/ (Teamleitung)
/
/
/ . .
/”\\ Vorteile Nachteile
/
// = | Einfache und Uberschaubare Struktur Uberbetonung von Spezialistentums
\
\
/ + in sich geschlossene, klar abgegrenzte und damit gut Gefahr von Bereichsegoismen
| kéntrollierbare Funktionsbereiche
/ Spezialisierungsvorteile werden optimal genutzt; hoher Viele Interdependenzen zwischen einzelnen
| + Grad an Arbeitsteilung fuhrt zu relativ kurzen Funktionsbereichen; dadurch Koordinationsprobleme
| Eiqarbeitungszeiten, positiven Lern- und
l, Erfahrungskurveneffekten
| Bu}pdelung von gleichen oder ahnlichen Aktivitaten fordert | Gefahr von Informationsverlust
: + - Vernfahrensinnovationen
| Ratllionellere Beschaffung und Verwaltung von Bei hoher Komplexitat der Aufgaben leiden FUhrungs- und
l‘ + Einsatzgutern Leistungsprozesse
|
‘| + Insgesamt hohe Effizienz der Leistungsprozesse innerhalb Hohe Belastung der Instanzen
| - eirﬁes Funktionsbereiches, da einheitliche Vorgehensweise
\ Arpassung an quantitative Umweltverdnderungen relativ Lange Kommunikationswege
\ - problemlos maoglich
\ /
\\ Klare Abgrenzung von Aufgaben, Kompetenzen und Eingeschrankte Moglichkeiten der Personalentwicklung
\ / Verantwortung
N
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Unternehmens-
fuhrung

1. Ebene
(Geschaftsleitung)

8. Organisationsmodelle
Matrixorganisation

Zentralbereiche

2. Ebene
(Funktionalressorts)

Bestands-

optimierung

Produkt-
gruppe 1

2. Ebene
(Sparten)

Wahrgenommene IST-Situation GMW heute

(subjektive Betrachtung anhand Vorteile Matrixorganisation)

7/
Ve - Matrixschnittstelle

X Problembereich

@@» Matrixteam

s

e
// \\ Hachtelle
/ \

/ \ | Ganzheitliche, innovative Problemlésungen unter Problematische Kompetenzabgrenzung durch die
Il + \ Berucksichtigung von unterschiedlichen Standpunkten sind | Mehrfachunterstellung der Ausfuhrungsstellen, dadurch
| moglich kénnen Kompetenzkonflikte und Machtkampfe entstehen;
/ \. haufig haben Mitarbeitende Konflikte zu l6sen
_ \Kaum ausgepragtes Hierarchiedenken Teils schwierige und zeitintensive Koordinations- und
\l Entscheidungsprozesse
- IKu rze Kommunikationswege Gefahr des Verlustes des Verantwortungsgefihls

Burokratisierungstendenzen durch aufwendige
Kommunikations- und Kompetenzregelungen

':Iexible Anpassung der Organisation an die Erfordernisse

- :A\bgeﬂachte Hierarchien Hohe Informationsverarbeitungskapazitat erforderlich

l\/ielféltige Moglichkeiten der Personalentwicklung durch
junternehmerische Perspektiven der Produktmanager

GrofBer Bedarf an qualifizierten Fihrungskraften und damit
vergleichsweise hohe Kosten

|
|
|
I
|
|
I
[ des Marktes (der Bedarfstrager)
I
|
|
|
|
|
|

’Entlastung der Unternehmensleitung, da Entscheidungen
| tendenziell auf die spezialisierten Instanzen der zweiten
Hierarchieebene Ubertragen werden.

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

Hoher Kommunikationsbedarf

Kann zu Gefuhl von Unsicherheit bei Stakeholdern fUhren
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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 DurchfUhrung der Aufgaben (WER, WIE und WOMIT)

= Konkrete Aufgabenerfullung obliegt den Matrixzellen, die Iin der Regel
Funktionsinstanz und Produktinstanz gleichzeitig unterstellt sind

= Auspragungen des Grundmodells

» Gleichgewichtsmatrix;: Funktionsbereich und Produktbereich entscheiden
gemeinsam; Eskalation Uber Unternehmensleitung

» Funktionsmatrix; Funktionsbereich dominiert Matrix

» Produktmatrix; Produktbereich dominiert Matrix

Fazit

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

Voraussetzung fur Einsatz einer Matrix

1. Existenz zweier unterschiedlicher Referenzsysteme und ein starker Druck beiden
gleichermaBen gereicht zu werden, zB. Bauprojektentwicklung mit
Anforderungen an KTQ und Spezialisierung auf Wiunsche der Kunden

2. Erfullende Aufgabe sind durch hohe Komplexitat sowie durch hohen Neuigkeits-
und Risikograd gepragt (hoher Informationsbedarf)

3. Zwang zur gemeinsamen Nutzung von Ressourcen (Wettbewerb)

Erfolgsfaktoren fur eine funktionierende Matrix

= Die Produktmanager sind verantwortlich fur
— die Generierung und Aufbereitung der immobilienbezogenen betriebsinternen und -
externen Informationen,
— die Planung, Entwicklung und Realisierung bedarfsgerechter Immobilien,
— den Entwurf von Bewirtschaftungsplanen und Kundenbindungsprogrammen sowie
— die Entwicklung langfristiger Portfoliostrategien. Sie greifen dabei auf die von den
Funktionsbereichen bereitgestellten personellen und technischen Ressourcen zuruck.

= Die Funktionsmanager sind verantwortlich,

— Uber die verschiedenen Objektbereiche hinweg fur eine effiziente Nutzung der
Ressourcen zu sorgen.
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8' Org an IsatlonsmOdel |e Fehlende formelle Bestandteile bzw.
Bewertung Modell GMW heute —-formell Zusammenhinge zum Grundmodell

einer Matrixorganisation

Kommunikation und Betriebsleitung Selretariat

Marketing Betriebsleiterin Mirja Mont I & Hiers Innenrevision
Fr. Weuster (TL und Referentin der Betrie bele itung) o = Fe Schronner He. Ehmche, Fr. Kleinert.
Fr. Dvewniok, . Heirz . Vertreter: Hr. Boumer He Sandkadden

2. Vertreter: Hr. Lehn

——
Produkimanage ment = Funktionsbereich 2 Funktionsbereich 3 Funktionsbereich 4 Funktionsbereich 5 ZTentrale Dienste 1 ;
- Haustechnik Gebdudeservice Sonderprojekte Rechnungswesen, a d
Informationsmaonogeme nt Org tio
Leitung: Hr. Labn . Manni Leitung: H. Reuter Leitung: Hr. Dr. Wehling Leitung: Hr. Heine cke usm»g Hr Meidrodt H*h‘"ﬂh-'u e
Vertretung: Fe. Thiel Vertretung: He Berthold Vum‘img: Fr. Kiewert v-m:?...w Fe Maltz — :
Leitung: He. Baumner
Sekretoriot: Fr. Christenat / v b
Fr. Scheanne = d
Toam _ s pJn
Heizungs-, Liftunge Energiemanogement chnungswesen rsonal
“‘ —— — P — | —— — | - M e (S L) y
ncl\ Hr H s He b Saieh, Ft de Homont, Hr. Frisdrich, Historisches Zentrum Fe. Fogt, Fe Gabous; Fr. Hibig, Hr. Ko s iboch, Fe Nocker, e Ose,
o . . He. Drein (TL), Fr. Abaze, He Brod, He Krustzen, Hr. Kromer, Hr Yoruwmaz Fr Semgespeick (TL) Fz Broncid, | ] Fe. Kihne Helimessen, Fe Housmann Schuster
o """F"“-, 1 Schule, Fe s:m‘u. Fr. Feiderhott, He Flasdiock, He Lochthows, He Gomer, Fe Hentrich, Fr B Miser, Fr Stoppert,
Fe. Tipart Primornc, F¢ Worrnche Hi, Hibdabromdt. b W Hottmamny fr Vathoesworon, Team 2 W Krane, Fr. Ritzi, Fr. Siamer, Fr Woz
mpert Primaras, He o, e Krnum. He K e Vogtander He Wkt Hous und : Fe Wilks smann H Team
mann, He e, ubboc] i
—————— b oot e — LML e o e
Team 2 He.v. Maieg, Hr. Wand, He Zimgel Team He Christ, He Router, Hr. Wister Team Team Fr.Zieroth (Tl
Propkte s 3 H bthe H‘ e || Corl-Fuhlrott Compus Informotionsm ancgement “’Hﬂ"‘"“tﬁ- :; ';\'?"‘M"i
’ ; st He ¢ b, He. Karch, Fr Mo
Mo a1 e g, Team |[Fe Domener (1t b AN Fe Paschen (1L Hr. Kledarsienar (1), He. Fabiach, guzzen
’ Fr. Dmes, Fr. Eickhott, Hr. Haock, Sishuliiuts K imekiolk T M;,,h' ‘:,' '}""" He Qads, He. Schmiad
- .
i ickistonisirsivitionainil 1 | RRUFTAP RN TNTAP WO B LSyl < apliuih o S | | e >vr=yr wmpe |f | S VS ] e — — —
Fr. Schedd, Fe Simon " He Detiet Hr. Huber, He. Qecen, on Schulen
Mt Dr. Schimpt. Willenbrink, i Team
He Schuster e Toam Objektverwattun
Schubousmsisterbericha 111 | Vergabe-, Werkwe rtrogs: = o
Jr?.n!. () el Foefereacit H A Mk"i:w ‘unomm\‘
w.:q&,,._ ---mvﬁ:ﬂ-'—nﬂr— e | 3 (7 S TSP b B 2y 11 S R —
Fe. Hana, Fr. Ko ] Fe Kotrbarg, Fe Ritwr,
Fe Marton Warbodk te Oresier und Fardertechnik Sazick & Fc O Misnr Fe Sandu:ﬂ?t Swinhasr,
Fe Schaser, He Schuh, He M. Schuts, He Alars (TL), He Aniba, an bk e He StéazeL fr. Starm Fe Trosiner
Fr Webrenmenrag, Fr Woskott, Hr. Birkenkamp, He Fuhwmonn, Ba. nTw s k'n';“ h
\ He Wotts He Hechsisbruch, Hr Hoffmann, BmirkE He Momathy
Hr. G gor Hoffmonn, He Heen, el iy Sy prey
[-_TH_-.#-MWK#_____"_&m.._.______________
Projekte Hr. Lorenz, He Ost, He Ouchaen, Barwk & Hr. Hugst
- Hr. Polap, Hr. Radder, Hr. Schutr, Bai S i Kamntie
Fe Wentmi (TL) Hr. Angenendt, Hr. Segebarth, Hr. Sehar, He Spoida, ‘Bezirk 10. Fe Jobn
He Baider. Fr. Castnik He Warther, Hr. Wrede o
Fe Gabbsl, e Hoid, Fr. Hopps, Projekimanegement: H Tent Sk Fciic Sutey
it Hundel, Hr. Kruse, He Kermogia, Sgeingen o
{ Fe Luckos, Fr Noll, Fr Vedder ‘-
/_l — e UGS TG —— — — — — — — — — — — — — — — — — — — — {—
Team 1
o B Heirung List
He Schwanz (Tl Fr Ebbing. Wir. Dicle bobem (T1)
Fr. Erdomir-Stickier, He GieSmonn, Teom 2
Fr. Godviiet, Hr. Grigoniodss, Hezung, Sanitor, Bads rtechnik
fe Grotie Bockhom Grabe, Zarsmba (Tl
+ Gurk Meidrodt, Hr Hokmann, Team 3
He Lucos Thurou, Fr. Mann, Eoktro Stewrungstechnik . .
o el M) bt e it m— — — — — — — — — — — — — = [ [
e == ,Funktionale Primdrorganisation
.
Propkte 0
He Bonecke (TL), Fr Akce, P d k l
e B 5 — mit Produktmanagement als
o] Haustechnik Instandhaltung .. . . .
T | et Sekunddrorganisation im
- — P i e — e — — — — — — — — — — — — —
und Bibliotheken He Clausius, Ft Feick, Fr. Kohior, He Korg, He. Krokel, .
Hr. Gartich, He Kocherscheidt, He Patiisa, Fe Veiguiander, D kr T) /
Hr. Wagner He Krohm, Fe Loutenberg, Hr- Wagsnor, Hr. Weitten, He Wiz ec Gn te elner
Fr ot rs, Hr Tmwer . . . “
Team Seckbenbeitumy Tam § Matrixorganisation® e
L Fr. Thist [ He Orssrmann (Tly, He. Berger,
Hr Dogan. He Frideng,
Fr. Christonat . Hegmann, He. Hile Wisthort
Fr. Hendrcks He Ksann, He Kiuth, Hre. Knoer,
He Keisowi He Menadort, He. Mirboch,
Fr. Rompt Hr. Not, He Ssrzier, Hr. Wogner
Fr Weller
Fr. Wasnar
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8. Organisationsmodelle
Bewertung Modell GMW heute - praktisch

Bedarfe?

I []
e
— ')
T
o [
=
> ?
- i [
= 4 "
< N i

Verstandnis zu

Rolle/Aufgabe
Produkt/Leistungsumfang
Wunsch/BedUrfnis

simon+savas

,Lucken” aus der IST-Analyse im heute
etablierten Organisationsmodell des GMW

ZD
ik
Aufgaben?
3
i
i i

Schnittstellen?
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8. Organisationsmodelle
Nutzwertanalyse

. . N Linienorganisation geeigneteres
Vergleich der jeweiligen Grundmodelle, d.h. Organisationsmodell zur Begegnung der

Gleichgewichtsmatrix (Matrixorganisation) und Anforderungen von Kunden / Eigentimerin
reines Spartenmodell (Linienorganisation)

Strategische Dimensionen Wichtung Linienorganisation | Matrixorganisation
absoluter relativer
Wert Wert
- ENTWICKINg Und Ums&zung Eingeschrankte Moglichkeit einheitiiche Standards zu setzen durch Kompetenzabgrenzung
= von Standards 20% 1 0,20 [und Abstimmungsnotwendigkeit mit Sparten, was eine eindeutige Regelung der 3 0,60 |weil dieV g hierfir im nt geblndelt ist, sowohl fir die Einhaltung
5 ingt. von Zielen als auch zu WAS und WANN der Lensmngserﬁ.lung
é k . fransparente, bedartsonentiere 35% rbindliche B: g der Schnittstelle zum Kunden erlauben Aufwandige Kommunikations- und Kompetenzregelungen er . um die Transp in
-] E Prozesse fir den Kunden K auf Kemk mit hohem K- Kunden konnen sich der Schnittstelle zum Kunden zu wahren, was Ki aufK zen hemmt. Die
2 3 15% 3 045 |wiederum auf ive L I eren. Die Beziehung zu den Kunden 1 0.15  |Beziehung zu den Kunden bedarf besonderer Pllege, deren Erflllungsgrad stetig zu
3 bedarf besonderer Pllege. “deren Er‘ullungsgrad stetig zu hinterfragen ist. hinterfragen ist.
v
..[EINfohrung, Steverung und Die fachiich gebindeiten und teils spezial Komp 1 in den Org: by In den Matrixzellen bedarf es klarer K 0 gen um nte Pro
Optimiemung von sind schlanke und ente P mit d und gen Schr ge der vielen S zu gewa . W3s ein ausgepragtes
2 eirhesichenvefiekiven Prozessen 10% 3 0,20 |bestmédglich realisierbar. Der Informations- und D:uen‘!uss kann g'mdsalzlnd\ gut eindeutig 1 0.10 Prozessmanagements bedan' Ein 'unkuoﬂ-erendef Informations- und Datenfluss ist zu
¥ E geregelt und gewahrieistet werden. Die Py g istb oglich durchfiihrbar. g was angesichts der vielen Sch fen ein zeitgemales IT-System bendtigt.
3
é E ..optimierte Steverung. kiare 25% Die fachlich gebindelte Aufgab ilung in Sparten differenziert nach Projekt- und Mehﬂf:nhumerslelung der Ausfuhrungsslelen {Matmzelleﬂ) sv\me die Vielzahl von
g Aurgavenveneiung 10% 3 pap [Obiekiverantwortung gibt klare und einheitiiche Strukturen wieder. 1 0.10 i lassen eine K h Ganzheitlich
E - : Problemiosung durch die Ausfuhwsshelien vermoeen dadurch gehemmt
] werden.
& [-203quates Durch klare Aufgaben- und Komp grenzung der Org 2 #en kann cer IT- Die enzelnen Matruczellen konnen den [T-Einsatz jeweils fur ihren Aufg:benberecch durchaus
IT/Datenmanagament 5% 3 0.15 |[Einsazb Gglich opti und g werden. Vi g dafiir ist, dass geeignete 1 0.05 |gut optimieren und steuern, was allerdings eine hohe Inf gskap
IT-Systeme zur Veffuwng stehen. erfordert und geeigl IT-S vor
...SDAEAMEr Und efMzienter Durch die Bundelung der Aufgaben konnen die Per aten am eff; und bei In den M:nnxzeuen ko‘men R: flexibel zusar fuhrt werden, um eine
Einsatz von Ressourcen 10% 2 020 |Enapdssen flexbler eingesetzt werden. Es git an zentralen Stellen fachiich ausreichendes 2 020 |9 he, Problemidsung unter Beriicksichiigung unierschiediicher Bickwinkel
3 : und qualifziertes Personal einsetzen. Zudem erlaubt die funktonale Ausrichtung eine - zu ermogl Die S g ener uing bedngt jedoch
- rationellere Beschaffung und Verwaltung von Einsatzgitem. zeitintensiver Koordinations- und Enrschemg&grozesse.
é’ _angfmstiger Vermogensernat Klare Zuordnung der Gebaudeverantwortung im Sinne der Bauherrenrolle als auch Durch die gebundelte iImmobiliensicht in den jeweiligen Matrixzellen besteht en ganzhedlicher
3 5% 20% 2 0.10 Betreiberrolle erlauben einen langfristigen Vermogenserhait. 2 0.10 Blick auf die Immobibe. Der erdffnet eine gute Grundlage fir den Vermogenserhalt, sofem die
E ) Gefahr des Verlustes des Verantwortungsgefuhls erkannt und dieser mittels geeigneter
b net wird.
2 |..Vemingerung der gedauds- und Aktivititen in Sparten erlaubt es Hoher Zeitaufwand durch Konsensfindung an den Schnittstellen (Matrixzellen) sowie grofier
sénvicededingten Koeten 5% 3 0.15 und Kostendeg: ( of 1 0.05 |Bedarf an qualifzierten Fihrungskriften erforderdich
2 |---Slcnemet am Aretspaz 5% > 0.10 g als auch die Qualitat in der Lerstungserbringung 2 010 [Deheohel b aft als auch die fachliche Qualitat in der Leistungserbringung
z'g : dar. . enzurSseherheﬂynArbea atz car.
g Erfolung von Untemehmer- und 10% Durch die widerspruchsfreie Aufgabenverteilung und einer Gberschaubaren Anzahl von Die Vielzahl von Sch und p hen Aufgabenibersch ungen erfordern ein
§ £ |Beirebempiichien 5% 3 045 [Schnitistellen ist eine optimierte Erfillung der Betreberpfichten sehr gut abbildbar. Dies 1 005 [hohesMaBanK ations- und K gen. um eine wider
] E : vorausgesetzt ware mittels intemer technischen Kompetenz : Deleg: und gangige Dok ation durch die intern technischen Kompetenz
= sicherzustelien.
] Betrachiung 0es gesamen 5% 2 0.10 Die Lebenszyklussicht ist hier durch das Leistungssp mit Schy uber die LzPh 2 0.10 Die Lebenszyklussicht ist heer durch das Lesstur ktrum mit uber die LzPh
% |mmobileniebenszykivs . 1-3. 5. 8 und 7 grundsitzlich gut herstelibar. . 1-3. 5. 6 und 7 grundsitziich gut herstelibar.
i - ST3RGSCNES LUNd Operatves 10% Vorgaben/Standaro: hlieRlich Umwelt- und Nachhaltigk dards, konnen leicht Votpabemsmndafd& einschlieBlich Umweit- und Nachhaltigkeitsstandards, kénnen nur
Ensrgemanagament 5% 2 015 durchgesetzt werden weil es eine einhedtliche Vorgeh und serte fachliche 1 0.05 g werden, wenn es klare Vorgaben und eine le S g gibt. Die
ﬁ Verantwortung fir die Einhaltung nachhaltiger Ziele gibt : Durchsetzung nachhaitiger Ziele obliegt in weiten Teilen den Mstnxexnhﬂen im Rahmen lhres
= Verantwortungsbereichs
Variantenbewertung 100% | 100% 6
Rang 1 2
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8. Organisationsmodelle
Bewertungsrahmen

Identifizierte Optimierungspotentiale

1. Bedurfnis nach mehr Klarheit und Struktur bedienen

Eindeutigkeit in der Aufgabenwahrnehmung und
Verantwortungsdelegation sicherstellen —
insbesondere im Hinblick auf Betreiberpflichten

Volumen an Anforderungen bewerkstelligen
Transparenz Uber den Immobilienbestand herstellen
Controlling- und Berichtsstrukturen neu aufsetzen
Uberlastungssituation verlassen

N

3.
4,
5.
6.

Adressierte Erwartungen
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Avisierte (AuBen-)Wirkung
x Vé?\lﬁ\‘q%uc:frh@r (e YR Amamen 2R

*x REdARTqcereC VER SR G Uy
(Gemeinsame EitletﬂDE\u{cﬂ rbewﬁ, DefinitRen )
X PRITENOWELLTAT (At BeioL sémon
I DER. LA ST G 'u.‘wuz?
KT RANS PAREN)- (G,w( LEsTigen + ‘
RWARTUMA, + RoUWER AR DY)

x Virauy SBEWULT W] (AwF POBOL
ORTUM G SBEWHETDEW] (SB’HEK/)

Nutzwertanalyse

- Fazit: Aus der Betrachtung des Bewertungsrahmens und der Vor-/Nachteile von l
Linien- und Matrixorganisation ergibt sich eine klare Empfehlung fur die
Linienorganisation als kunftiges Organisationsmodell des GMW

29



