simon+savas

Agenda
WAS gilt es zu tun?

1. Fortsetzung Dialog Uber Interpretation der Workshopergebnisse
VON S+S

2. Erarbeitung von gemeinsamen Ergebnis zur 3. Gliederungsebene
der Ordnungsstruktur fur eine kunftige Aufbauorganisation im

GMW
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Aufgabenstellung
Zielsetzung

Abgeleitet aus Ergebnissen von Modul T und Modul 2
\// konkrete Vorschlage zur Anpassung der bestehenden
Aufbauorganisation des GMW
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Ergebnis

fur Ordnungsstruktur Abteilung Bauprojektmanagement

Bauprojekt-

01.08.2022 02.08.2022

Vorschlag 1 Vorschlag 2 Dialog

3. Ebene

Objektbezogene oder regionale Aufstellung

Hochbau konsens dariber, dass regionale Aufstellung nicht zweckmaRig; ungern auf ein Typ festlegen lassen - Thema Struktur und
Klarheit in der Organisation als Projektziel und Kundenerwartung versus alles sollte moglich sein/Flexibilitat fur

kein Objektbezug  [Mitarbeitende.

(objektbezogen)

Projektteams Dynamische Zusammensetzung| Schulen
- Schul

Kompetenzteam

- "Verbleibendes” |Ggf. Flexibilitat / Durchldssigkeit anders e mglichen.
Technik (nicht Perspektive versus pel fiir O Verschiedene Si , je nach Wunsch
objektbezogen) Mitarbeitern/Personen und Klarheit der Organisation/Wunsch von Kunden.

Projektteam GU / Organisation + personelle

Begehung derprojekte | > BEwerkebezogen GU/TU/OPP

UND/ ODER

Tu /6PP Vorschlage
Schulen und Kitas, Kultur und Verwaltung und senstiges als Differenzierung.
|Objektt heit sehr zielfuh . Auf Objekte bezogen viel Wissen vorhanden (2. B. Schulen und Kitas als Cluster) und

Umgang mit Vorgaben aus
Nachhaltigkeit +

Klare Abgrenzung zwischen bestimmte Themen, die gesondert gesehen werden sollten (2.8. im Kulturbereich).

Kleinen und groBen BU

Wechselnde Mitarbeitende in

(1 z.B. den Teams Lot BRI e [ s N o * Clusterung: Schulen und Kitas sollten getrennt werden. Clusterung Kultur und Verwaltung ware nach 2u klaren.
Gewerke, Bausummen, etc.) ngaudesemce* simon+savas: mindestens bei Schulen und Kitas macht ein Objektbezug auch vom Volumen her Sinn. Vorschlag
0 freilung - Schulen und der Rest und speparat das Thema Technik.
TGS 2. 220 GUfl‘U/ﬁPP Differe nzierungen:

in den Bauunterhattung - Objektbezogene Arbeit funktioniert gut.
Gut: feste Leute fir feste Objekte.
Neubau ist etwas ganz anderes als Bauen im Bestand.

Externe Kunden

Alle Gebaude GMW

Technik Mitarbeitende im Bereich Technik unabhangig von objekttypus. Spezialwissen sollte man nutzen (far

bivorind Objektorientierung). Fachbezogenheit - technischer Gebaudebetrieb.

(Betretsieitung)

Marketing
T____ Differe nzierung Architektur versus Technik, Technik wire Gewerkebezogen z. B. HLS, Elektro, etc. Bei Neubau: Nutzung
atske'ten 2 Ebene [von Kompetenzen von varhandenen Mitarbeiterinnen sollte beachtet werden.
Ablauforganisation (Prozesse) ek eguenngd
Thema Aussenanlagen - wo sind diese untergebracht? Analog Technik - bergreifend.
_ Energiemanagernent _ Prufungsmanagement Gebaudereinigung Personal FRrechnungrwesen Kriterium Volumen: we passiert am meisten und zusatzlich eine weitere Organisationsseinheit.
Kldrende Fragen in WS 7:
Aufstellung von Projektteams objektbezogen oder regional . _ e~ - —— T T nfcrmations. Weiteres Thema - Abgrenzung. Bauunterhalt - Abgrenzung Summen - wo gehart welches Projekt hin (ist auch ein Thema
ne
Differenzierung nach Hochbau(Architektur) und Technik (TGA) Teamienung) der Ablauforganisation).
Falls :2.8. 1000 a dann hat man ein Personalbedarf.
== — =

e: Dafiir eine gewisse Flexibilitat zu erhalten.Klarheit, ohne Flexibilitat komplett auszuschliessen.

Bedurfnisse des Kunden: Kompetenzkonzentration 2. B. fur das Thema Schulen/Kitas. Bedirfnisse von Mitarbeitenden in
Bauwerksprotung
vorhandenen Zusammenhangen weiterarbeiten und keine Festlegung auf Objekte.

- Projektteams werden hochstwahrscheinlich geandert.

Schadstoffe: Wo ist das Spezialthema Schadstoffe untergebracht? Innerhalb groRerem Thema Kreislaufmanagement,
ahnlich Energiemanagement, Ubergreifend.

W Vorschiag neue Leistungsfelder
Auftaus nach Objektan oder Regions! moglich
o Objela: egional meg

—= temporse
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Ergebnis
fur Ordnungsstruktur Abteilung
Nachhaltigkeit und Projektentwicklung

Projektentwicklung und

01.08.2022 02.08.2022
Ergebnis Dialog

08-01_1 08-01_2 08-01_3 08-02_2
Vergabe
Wunsch nach Zentralisierung Einkauf. Vergaben (zentral und wo) dann z2u
ieren, wenn iberg, Er BL-E
Unterstiitzung fur Bau.- und
i us Entwicklung von Standards. innerhalb des Betriebes i
Energiemanagement ol e Betreibsmanagement ! Energiemanagement Fragen nach Aufgabenspektrum fur Projektentwicklung. Seitens simon
+savas verweis auf Dokumentation vorangegangener Workshops
GLT zu Betr (da groRere ische Nahe)
. Monitoring und Objektcontrollling Nachhaltigkeit ohne . Frage wie der Begriff Kreislaufmanagement gefasst ist. Antwort
Kreislaufmanagement plus Anderungsmanagement (vorher OM) e, Klimawandel /-schutz Ki ) . Ober hinat
j:2 P um, um k ungen fur im
Projektentwicklung und- Steuerung besonderer Phase 0 R R Hinblick auf nachhaltigkeite Entwicklung gerecht zu werden (Kreislaufprinzip
(Veraabe)? delk Prozessmanagement mit BSK 7 P mit Fokus auf Materialititen und Ressourcenverwendung etc.), ggf.
Kompetenzzentrum an dieser Stelle zu entwickeln um sich mit den Aspekten
Beratung der Nachhaltigkeit auseinanderzusetzen. Ob als Team oder nicht, ist dabei
Qualitatsmanagement DT Inbetriebnal unberiihrt.
Inbetri als Teil der Proj i g und
E i ist, um die , die dort am Anfang gestelit
werden, dort auch noch einmal zu berprifen. Breite Zustimmung dafur
Inbetri 2u Proje i g und Energie 2u packen.
Differenzierung: Abnahme bleibt bei Bauprojektmanagement.
Themengebiete miissen weiter abgedeckt bleiben.
Vertragsmanagement Bau
Archiv und Reproservice als eigene kleine Einheit, aber ein Votum diese im
Komtpetenzstellen? (Objektmanagement zu platzieren,
wo?
PE, PM, OM, BM
PE INHALTE
AHO 19 ?2Z.B.
Wirtschaftlichkeit
MODULE?
et '
1 Kemmunikation / ' !
e s e Wi P
R —
Tatgketen = = N
Ablauforganisation (Prozesse)
. ) Informations-
Kldrende Fragen in WS {roamisungl
> Archiv und Reproservice als eigene Organisationseinheit
Batrisosparsonsl Objektverwattung

> Verstandnis tiber Kom petenzstellen Projektentwicklung, Projektmanagement,
> Prozessmanagement und Qualititstmanagement als {ibergeordnete Aufgabe fiir den Betrieb
> Verortung Inbetriebnahmemanagement

Ordnungsstruktur im Wesentiichen vorhanden

Vorschisg neus Leistungeieider

Aufbau nach Objektart oder Regional maglich

== temporar
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Ergebnis

fur Ordnungsstruktur Abteilung Objektmanagement

simon+savas

Dienstleister u.a 1) Altenpflegeheime (APH) —> muss noch geklart werden,

GWG informativ: Gewerblich genutzte Gebiude die Zustindigkeit GMW
iibergehen gehen in die verwaltung iiber

wicklung

vermieter / Mietermodell, doch kein wirklicher Leistungskatalog
vorhanden, Leistung wird bislang von Produkteinheit geklart,

Leistungskataloge werden stark diskutiert, Grundlagen sind Spe; a der
jeweiligen Kunden, daher zentral effizient? Ergebnis:

Zentrale Losung weil eng mit Kollegen gearbeitet wird, dezentral sorgt eher

fur Reibungsverluste und birgt keine Synergien

Zentrale Annahmestelle fir den Kunden
Verschieden Perspektiven:

Laufendes jetziges System

Objektmanagement 01.08.2022 02.08.2022 .
Ergebnis

3. Ebene 08-01_1 08-01_2 08-01_3 08-02_1 08-02_2 08-02_3
Objektbereiche Objektbereiche
(objektbezogen)

2)z
- Schulen (1. Grund- )Zoo
Priorisierung der BaumaBnahmen /Forderschulen, 2.
Aktenverwaltung ifizi ! Weiterfiihrende Schulen
Objekttea Objektverwaltung Objektteams nach Nutzung e darEprurna nit Erose OO | e euns tad Geneiering )
" von Fordermitteln - Sport
Vermieter
ete. - Kultur
- Verwaltung
- Soziales / Kitas
- "Dienstleister"
Entscheidung dber Zuordnung
Objekttea kleiner oder groRer Ohne Betreiberverantwortung Produktentwicklung
Bauunterhaltung ervi
Objekttea Fordermanagement (operativ) "Servicecenter"
ondergebiude plus Objektverwaltung e e Archiv

Tatigkeiten

Ablauforganisation (Prozesse)

Kldrende Fragen in WS 7:
Aufstellung von Objektteams objektbezogen oder regional
Servicecenter = Hotline

Bauarchiv als eigene Organisationseinheit

25.08.2022

Abarbeitung der Projekte

keine klare Zurodnung

klare Kommunikation als Losung vorgeschlagen
Sonderfalle - nicht gut geklart

Klarung - Definition EXTERNE KUNDEN
Kanalisieren der Anforderungen

Kommundation/
Marketing

Ordrungstrktur m Wesentichen vortanden

B Vorschisg neve Leistungselder

B AU nach Objestart oder Regionsl mogich

Prof. Dr. Michael Simon / Gamze Savas

Ergebnis: Konsens dariber dass erforderlich; wird im Objektmanagement
gesehen; es wird ein groRerer Aufg g gesehen, als

durch Organisati theit Hotline wah 1en, Aufgab fang wird
noch geklart
Service Center - Klarung der Begrifflichkeit in der Stadt Wuppertal
Bau-)archiv
umfasst Bau- und Betriebsdokumentation

g im Objekt als eigenes. feld, ist derzei

GM W sehr unprofessionell, Dokumente werden oft gesucht, selten
gefunden, Ansiedelung der Organisation in Objektverwaltung diskutiert,
jedoch am Ende nicht als zweckmaRig gesehen Objektverwaltung nur mit
Ausschnitt bedient ist; Informationen aus allen Bereichen daher werkzeug
dafir etablieren, Frage ob gesonderter Bereich, doch da alle Informationen
so verstreut, soll es Aufgabenfeld geben

Controlling
wird nicht im Objektmanagement gesehen, da nicht zu weit in die
operative Ebene zu verorten




Ergebnis

fur Ordnungsstruktur Abteilung Betriebsmanagement

Betriebsmanagement

01.08.2022 02.08.2022

Ergebnis

3. Ebene 08-01_1

Priffungsmanagement plus TUI

Werkstatt plus Fuhrparkmanagement

Gebdudetechnik plus Gebaudeautomation

08-01_2

08-01_3 08-02_1 08-02_2 08-02_3

simon+savas

Technische Prifung

(RLT, NW, Trinkwasser) ba

Tragwerksprufung, Turen, Tore,
BMA, Aufziige, plus Elektro

Pflege Geb3ude- /
Liegenschaftsooo auf Basis der
Infos der anderen Abteilungen

hnik / Inst
,I ; Betreiberverantwortung
interdiszilinar

Werkstechn. Instandhaltung, HLS,
Wartung, Elektro,
Schwimmbadtechnik

Bauwerksplanung

Gebaudetechnik
Instandhaltung
Austausch+Reparatur
Ermessung 1:1
Wartung
Abarbeitung von Mangel

Gebdudetechnik baut und
technische Unterhaltung

Regelwartung separat?

Prifungsmanagement

Prifungsmanagement

Einheit ist wichtig, Frage der Abgrenzung (Aufgaben und Bereiche);

aus allen Bereichen sitzen Kollegen zusammen und koordiniert
Prifungen;Abarbeitung des Mangels nicht mdglich, bedarf Fachwissen;
Uberforderung der Kolleglnnen;

Zentralwerkstatt

Personen die die Prifung abwickeln sind andere Personen, damit Fachleute
beibehalten werden

Zentralwerkstatt

und technisch)
...technische Gewerke
..GLT

..."Hochbau"

Geb&udetechnik? (baulich

Beib
losbar

Optimi inderOr vorhanden, doch

Gebaudetechnik
bauliche und wird es so geben miissen; weitere
Differenzierung nach Gewerken inkl. GLT; "Hochbau" - oder "kleiner

Bauwerkspriifung

Bauwerkspriifung

Bauunterhalt" Diskussionsbedarf; Zusammensetzung von technischen und
baulicher Expertise wird als wichtig angesehen; Begriff fir Bezeichnung der
o] isati inheit "Gebi k" zu betrachten

xxxprufung
Standsicherheit
Verfahrenssicherheit
UK

Bauwerksprifung
mitunter Gefshrdu
betrachten

von Trink

mit zu

Inbetriebnahme-management

000K
Geregelte Ubergabe

Tatigkeiten
Ablauforganisation (Prozesse)

Kldrende Fragen in WS 7:
Hotline

25.08.2022

Kommunikation /
Interne Revision Marketing

1 Ebene
Betriebsleftung)

2 Ebene
(Abtailungsietung)

e

Energiemanagement Personal Rechnungswesen
informations-
3 Ebane Haus. / Pfortnerdienst Organization A
Meamieitung) PRI
Objektverwaltung

Ordnungsstruktur im Wesentlichen vorhanden

B Vorschiag neve Leistungstelder

Aufbau nach Objektart oder Regional moglich

temparar
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Ergebnis

fur Ordnungsstruktur Abteilung Gebaudeservice

Gebaudeservice 01.08.2022 02.08.2022

Ergebnis

3. Ebene 08-01_1 08-01_2 08-01_3 08-02_1 08-02_2 08-02_3

Abfall

agement
peres ?’:e's':t'e"::"g_i o Abfallmanagement im Betrieb und Abfall tin der Rnahme;
. - ersanliche Schutzausriistuny . -
Gebdudereinigung minus Fuhrparkmanagement L A e & Detale? Fuhrpark ichen |Gebiud gung Schnittstelle muss beleuchtet werden, ob Wahrnehmung von Aufgaben in
- rite Rasten el unterschiedlichen Einheiten sinnvoll ist; Ergebnis: Bei Gestaltung
o

Aufgabenfeld Kreislaufi t weiterdiskutieren

Schliisselverwaltung

- q e . Komplett " .
Haus- / Pfértnerdienste plus Schadlingsbeksmpfung Eut. auch Planung beim Haus-/ Pfértnerdienste
Neubau/Sanierung
N . . ~ Betriebspersonal in
Betriebspersonal in Schulen plusinterne Umziige
Schulen
- interme Revision il o

Tatigkeiten
Ablauforganisation (Prozesse)

Kldrende Fragen in WS 7:
keine

‘ Werkstart Hous. [ Plonerdienste e Informations-

_ i i

Crdnungsstruktur im Wesentiichen vorhanden
W Vorschiag neus Leistungsfeider
Aufbau nach Objektart oder Regional mogiich

temporar
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Ergebnis

simon+savas

fur Ordnungsstruktur Abteilung Personal und Organisation

P lun
ersonal und 01.08.2022 02.08.2022 )
Ergebnis
08-01_1 08-01_2 08-01_3 08-02_2
Personal
PP D unter dem Personal iert sich auf ge nach
T P i S ffe s+sin der Regel 1) lgewinnung, 2) I ickl
TUl, 11 FZ, AU, Mébel,...

sowie 3) Personalbindung

Organisation

Personalentwicklung auf Basis N o isation
strategischer Unternehmensziele y g !

Entscheidungsfindung

plus Digitalisierung (Orga-
Entwicklung)

Organisations-

Erstellung APBs entwicklung

(perspektivisch)

Stellenbewertung

Implementierung IT-Strategie(n)
BIM, DMS, ... FM, ...

Tatigkeiten
Ablauforganisation (Prozesse)

Klirende Fragen in WS 7:
IT Beschaffung und Wartung eigene Organisationseinheit
Fuhrpark und Personalentwicklung als eigene Organisationseinheit

25.08.2022

- .
crene interne Revisio / 0 . i
Betrebrietung)

Organisations-
Marketing 3 entwickiung 1
2 Ebene
R m m “ m “ “ “
_ iicliisitias _ e S

e . =
e e oo e —
= - ==

e
E—

Ordnungsstruktur im Wesentiichen vorhanden
W vorschisg neve Leistungsteicer

B Aufbeu nach Objektart oder Regional moglich

== temporar
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Ergebnis

fur Ordnungsstruktur Abteilung Finanzmanagement

Finanzmanagement

01.08.2022

02.08.2022

Variante 1

3. Ebene

Rechnungswesen

Informationstechnologie

Controlling und
Qualitdtsmanagement

Objektverwaltung

08-01_1

08-01_2

EDV- (Fachprogramme)
Betreuung?

Reine kaufmannische
Organisation
Wirtschaftsplan

08-02_2

Rechnungswesen Buchhaltung

simon+savas

Variante 2

Dialog

Ri Il n
als i Bestandteil des

Controlling und Qualititsmanagement
gef. Stabstellenthema; solite nochmals mit BL thematisiert werden

Objektverwaltung

nicht Objektr gef. Begrif

[T (Informationstechnologie]

Controlling und
aual

Controlling und
Auall

Se igkeiten im Alltag mit IT, wer trifft die Entscheidungen fiir IT - Software -

; Verortung?; Digi -Technik und Inf - Linie zur
Betriebsleitung, Schnittstellen zu anderen Bereichen; Zuordnung zu

Personal/ diskutiert, doch Flhrungsspanne zu betrachten; Interner

Objektverwaltung

Objektverwaltung

C ister und Stadtischer Di ister; GroBteil der Digitalisi steht
noch bevor, muss daher separat angeordnet werden, ggf. eigene Abteilung;
Ubermi Sicht von Herrn +im Bereich Fi

IT

anordnen, auch da dort ein Teil der Programme bedient werden miissen; ITund

Vergabe?

Vergabe?

Finanzmanagement wegen enger Verbindung; Bedarfe der Funktionsbereiche

Tatigkeiten

Ablauforganisation (Prozesse)

Klarende Fragen in WS 7:

Objektverwaltung

Informationsmanagement

Einkauf
Vertragsmanagement

25.08.2022

1 Ebene
Betrmebmiotung)

2 Cbere
IAbtedungristung)
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Ordnunguetrktus im Wesentichen vorhanden

Vorschisg neve Lestungsteider
Aufbeu nach Objektart oder Regional maglich
temporsr

werden derzeit nicht erschdpend berlicksichtigt, Bedarfe miissten spiter bei
den Prozessen diskutiert werden; Abteilukng sollte nicht Uberlastet werden;
Bedeutung der Digitalisierung ist so groR

Vergabe/Einkauf
derzeit auf Ebene BL noch zu kidrende Weichenstellungen mit Schnittstelle zu
stadtischer Aufgabenabgrenzung des Themas Vergabe; Zentralisierung

GMW wird all in als sinwoll erachtet; weitere Betrachtung nach

Festlegung Vorgehensweise durch BL
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