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Problemstellung NURNBERG

« Das Sparpaket 2009, das der Stadtrat im Rahmen der Haushaltsberatungen 2009
beschlossen hat, nennt unter Ziffer 18 die Optimierung des ,Immobilien-, Blroflachen-
und Facility-Managements*.

Wesentliche Mangel bei der derzeitigen Struktur bestehen in:

= der fehlenden Gesamtverantwortung aufgrund Zersplitterung der
Aufgabenwahrnehmung (zu viele hausverwaltende Dienststellen)

= mangelnder Transparenz aufgrund zerstreuter Datenhaltung in den Fachsystemen der
beteiligten Dienststellen

= der fehlenden Trennung zwischen Auftraggeber- und Auftragnehmerfunktion,
insbesondere bei der Bewirtschaftung der Bauunterhaltsmittel
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Ziele des Projekts NURNBERG

> Wirtschaftlichkeit

Durch Straffung der Prozesse und Anpassung von Strukturen an veranderte Anforderungen sollen Einsparungen erzielt
werden. AulRerdem soll eine Optimierung des Flachenbedarfs durch Nutzung bisher nicht oder schlecht genutzter
Flachen (Flachenmanagement) durchgefiihrt werden.

> Kunden- und Nutzungsorientierung

Den Bedurfnissen der Nutzer soll bei Planung, Bau und im operativen Betrieb Rechnung getragen werden. Die durch die
Nachfrage nach Raumen und den dazugehorigen Dienstleistungen ausgeltsten Kosten sollen fir den Nutzer transparent
gemacht werden, um einen wirtschaftlicheren Umgang mit der Ressource ,Raum® auszulésen.

» Erhalt der Vermbgenswerte
Die Erhaltung des kommunalen Immobilienvermégens ist Ausdruck der langfristig orientierten Sparsamkeit und
Wirtschatftlichkeit. Hierbei ist ein Ausgleich zwischen den notwendigen Einsparungen im stadtischen Haushalt und der
langfristigen Wertsicherung des stadtischen Immobilienvermogens zu finden.

> Nachhaltiger Umgang mit Energie und Umweltressource n
Gerade bei hohen Energiepreisen handelt es sich bei Okonomie und Okologie langfristig um kongruente Ziele. Haufig
lassen sich MalRnahmen zum nachhaltigen Umgang mit den nattrlichen Ressourcen aufgrund mangelnder Liquiditat
bzw. der Engpéasse in der mittelfristigen Finanzplanung nicht im erforderlichen Umfang zeithah umsetzen. Es ist
aufzuzeigen, wie diesem Dilemma mit geeigneten Instrumenten begegnet werden kann.

Ausarbeitung eines Detailkonzepts - Stadtmodell _



Agenda

1. Problemstellung
2. Ziele des Projekts
3. Projektstatus
4. Gestaltungscharakteristika des Stadtmodells
4.1 Vertrags- und Leistungsbeziehungen
4.2 Mieter-Vermieter-Konstellation
4.3 Aufbauorganisation
4.3.1 Die hausverwaltenden Einheiten (HVE)
4.3.2 Die zentrale Steuerung (ZS)
4.4 Finanzwirtschaftliche Ausgestaltungsmerkmale
5. Abbildung ausgewahlter Prozesse innerhalb des Stadtmodells
6. Effizienz- und Effektivitatsbewertung des Stadtmodells
7. Ausblick

Ausarbeitung eines Detailkonzepts - Stadtmodell

NURNBERG




Projektstatus

NURNBERG
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Projektstatus NURNBERG

Politische Vereinbarung zur Verwaltungsreform vom 14 .04.2011
Entwicklung eines ,Stadtmodells® in Anlehnung an das Sondermodell 1

=, _Die Zahl der hausverwaltenden Dienststellen wird deutlich reduziert. Dazu
wird das stddtische Gebdudemanagement mit den Bestandteilen zentrale
Steuerung und operativer Betrieb in Anlehnung an das von der Verwaltung
erarbeitete Sondermodell 1 im Rahmen des Projekts ausgestaltet. Die
zentrale Steuerung liegt aufgrund der Sachndhe zum BIC bei Ref. Il. Die
Details erarbeitet die Verwaltung im Rahmen des laufenden Projektes.”

=, Die weiteren Details zum Gebdudemanagement erarbeiten Herr Riedel,
Herr K&hler und Herr Dr. Gsell.“ ® siche Eckpunkte vom 25.07.2011

=z, lm Rahmen des Projekts wird auch (iber die weitere Detailausgestaltung
(Bauunterhalt etc.) einvernehmlich entschieden.”
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Projektstatus NURNBERG
Eckpunkte vom 25.07.2011 (Auszug aus Protokoll)

Es wird von einer bestimmten Anzahl von HVE ausgegangen
e

Vorhaltung von bautechnischen Sachverstand in den HVE

HVE erhalten Budgetverantwortung in einer festzulegenden
GroBenordnung

Bei BaumaRBnahmen in den Gebduden besteht eine
Abstimmungsverpflichtung mit jeweiligen H-Mitarbeitern

Mit der Neustrukturierung des Gebaudemanagement ist eine
Einsparung bei den Stellen i. H. v. 500.000 Euro und bei den Flachen
von rund 1 Mio. Euro darzustellen
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Service

Gestaltungscharakteristika des Stadtmodells
Vertrags- und Leistungsbeziehungen

NURNBERG
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Mieter-Vermieter-Konstellation

Finanzwirtschaftlicher Kreislauf im Mieter-Vermieter

NURNBERG
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Mieter-Vermieter-Konstellation NURNBERG
Anreizmodell

Ein Anreizmodell fur die Dienststellen bei Flachenrlickgabe ist grundsatzlich mdglich.
Voraussetzung hierflr ist jedoch eine haushaltswirtschaftliche Deckung, die in einem
zentralen primaren Ansatz zur Verfigung gestellt werden kann (au3erhalb der ILV).

Die Detailregelungen, fur welche zuriickgegebenen Raume die Dienststelle flr einen
bestimmten Zeitraum Geld erhéalt, missen im Rahmen der Umsetzungsplanung noch
ausgearbeitet werden.
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Mieter-Vermieter-Konstellation NURNBERG
Kontrakte im Mieter-Vermieter-Modell

> Wesentliche Inhalte eines Mietkontrakts:

Mietgegenstand, Ausstattung, Mietzweck, Dauer des Mietkontrakts, Miete,
Bewirtschaftungskosten, Ansprechpartner und Kommunikationswege , Zahlung der
Miete, Anderung/Anpassung der Miete (Wertsicherungsklausel), Folgen von
Leistungsstorungen (Konfliktmanagement, Mietminderungen), Instandhaltung,
Gebaudeversicherung, Wahrnenmung der Betreiberverantwortung, Bauliche
Veranderungen und Aufwendungsersatz, Abnahme von Leistungen, Untervermietung
fur stunden- und tageweisen Gebrauch an Dritte, Wiederherstellungsklausel,
Ruckbau, Beendigung des Mietverhaltnisses, Kontrahierungszwang,
Sonderregelungen fiir OPP und OOP, Datentransparenz , Kostenoptimierung/-
reduzierung, Schlussbestimmungen

> Wesentliche Inhalte eines Dienstleistungskontrakts:

Leistungsgegenstand, Ubernahme von Vertrdgen, Leistungspflichten des
Dienstleisters , Leistungsfristen, Sorgfaltspflichten und Qualitatsmal3stab,
Leistungsanderungen, Mitwirkungsrechte und Pflichten des Leistungsempfangers ,
Kontrahierungszwang, Kostenoptimierung/-reduzierung, Sonderregelungen

15
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Aufbauorganisation HVE NURNBERG
Kommunikationsbeziehungen im Gesamtsystem
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Aufbauorganisation HVE
Feingliederung

Temporare Projektgruppe fir
objektibergreifende Sonderthemen

Leitung

NURNBERG
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Aufbauorganisation HVE NURNBERG
Schllsselpositionen

Leitung HVE
» Qualifikationsebene: 3 oder 4; abhangig von der Grol3e der HVE

» Ausbildung (Alternativen):

» Dipl.-Kaufmann/-frau - Dipl.-Betriebswirt/-in (FH)
» Jurist/-in — Dipl.-Verwaltungswirt (FH)

» Dipl. Bau.-Ing./-in (Uni./FH)

» Dipl. Architekt/-in (Uni./FH)

» Vergleichbare Masterabschllisse

» Aufgaben:

» Sicherstellung der Gibergeordneten Koordination zwischen den einzelnen Objekt-
managern

» Ansprechpartner fir die Leitungen der nutzenden Fachdienststellen
» Eskalationsebene bei Konflikten zwischen Objektmanager und Nutzer vor Ort
» Steuerung des zugewiesenen Teilportfolios aus Eigentiimersicht

19
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Aufbauorganisation HVE

Personalzuordnung

Auf Grundlage der zu Beginn des Projektes durchgeflihrten Personalabfrage
wurde eine Stellenplankapazitat im Gebaudemanagementi. H. v. 440,68 VK
errechnet.

Nach Abzug von Stellen mit kw-Vermerk und noch zu erbringender
Haushaltskonsolidierungen im Umfang von 13,08 VK verbleibt noch eine
rechnerische Kapazitat von 427,60 VK. Die vorhandenen Personalkapazitaten
verteilten sich bisher wie folgt:

 Verwaltung: 29,10 VK
» Koordinatoren (3. BM): 13,00 VK
» Hausdienste: 189,93 VK
e Steuerung: 3,50 VK
 Hochbauamt: 181,07 VK
» Sonstige: 12,00 VK

20
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Aufbauorganisation HVE

Personalzuordnung

Folgende Stellen sind fir die HVE Schule vorgesehen:

- Verwaltung: 9,91 VK
- Techniker: 5,00 VK
- Koordinatoren: 13,00 VK
- Hausdienste: 109,40 VK
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Aufbauorganisation HVE NURNBERG
Gliederungsvorschlag

HVE HVE HVE HVE BgA Sonstige
Schule Kultur Soziales Verwaltung
421 60 145 192 157 155 156

Anzahl
Gebdaude

Verwaltete 684.000 m? 95.000 m? 70.000 m? 187.000 m? 135.500 m2 19.000 m2 78.000 m?2
Flache

Bei der Objektzuordnung zu den HVE wurden neben fachlichen auch
geographische Aspekte beriicksichtigt.

» Zu beachten ist die BgA-Problematik (Betriebe gewerblicher Art)

* Eigenbetriebe hier nur nachrichtlich, nicht Bestandteil des Projekts.
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Aufbauorganisation HVE NURNBERG
Aufgaben der HVE

1. Wahrnehmung der Eigentimerfunktion i. V. m. wirt  schatftlicher Verantwortung und der Vertretung nach aul3en
» Gesamtverantwortung fur die taktische und operative Steuerung des zugewiesenen Immobilienbestands
(abgeleitet aus den strategischen Vorgaben der ZS)

> Sicherstellung einer werterhaltenden Instandhaltung der stadtischen Immobilien

> Sicherstellung einer effizienten, am Lebenszyklus ausgerichteten Bewirtschaftung der Gebaude unter besonderer
Berucksichtigung der individuellen Bedurfnisse der unterschiedlichen Nutzergruppen

> Steuerung des zugewiesenen Teilportfolios aus Eigentimersicht
> Wirtschaftliche Steuerung der Immobilien (einschlie3lich Mitteltiberwachung)

> Haushaltssachbearbeitung
(Anmerkung: Die Rechnungsbuchung fir an H beauftragten Bauunterhalt erfolgt seitens des Hochbauamtes)

> Kosten- und Leistungsrechnung, Controlling
> Anmeldung des Mittelbedarfs
> Eigentumervertretung fur die zugeteilten Immobilien gegeniber Dritten

> Wahrnehmung von allgemeinen Eigentimerrechten und —pflichten
(u.a. Verfolgung von Immissionen und Beschadigungen, Beteiligung im Baugenehmigungsverfahren)

23
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Aufbauorganisation HVE NURNBERG
Aufgaben der HVE

2. Wahrnehmung der baufachlichen und technischen Ve  rantwortung
Betreiberverantwortung

» Erhaltung des wirtschaftlichen Bestandes insbesondere Veranlassung und Koordination von
Bauunterhaltsmalinahmen an Gebauden, technischen Einrichtungen und Anlagen (Gas-, Wasser-,
Aufzugsanlagen); Ausnahme: Heizungs- und Luftungsanlagen bleiben zentral bei H (Werkstatt)

> Auftraggeberfunktion gegentiber dem Hochbauamt (Planungs- und Entwurfsaufgaben, Projektsteuerung
und Bauleitung, Durchfiihrung abgestimmter Bauunterhaltsmal3hahmen, konzeptionelle
Aufgabenstellungen z.B. im Rahmen des Energiemanagements)

> Wahrnehmung der baufachlichen Bauherrnaufgaben wie im BIC-Prozess beschrieben

3. Steuerungsaufgaben (operativ)

> Vertreter der Eigentimer- und Bauherreninteressen gegenuber der Mieterseite, der ZS sowie gegenuber
Dritten

> Betreuung der laufenden OPP-Projekte insbes. bei HVE Schule

» Durchsetzung von Standards

» Flhrung der Objektmanager

24
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Aufbauorganisation HVE NURNBERG
Aufgaben der HVE

4. Miet- und Dienstleistungsvertrage

> Mietkalkulation einschlief3lich Nebenkosten-Abrechnung
» Ausgestaltung und Pflege der Miet- und Dienstleistungskontrakte
> Verwaltung der OPP-Vertrage insbes. bei HVE Schule

5. Dokumentationsaufgaben

» Dokumentationspflichten im Rahmen von CAFM
> Berichtswesen

6. Sonstiges

» Beschwerdemanagement
» Organisation von Umzigen und Transporten von Einrichtungsgegenstanden, Akten u. a.

25
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Aufbauorganisation HVE NURNBERG
Aufgaben der Objektmanager (1)

1. Operative Steuerung des Betriebs im Rahmen derv  on der HVE zugewiesenen Ressourcen und
vorgegebenen Ziele

> Aufnahme und Bearbeitung der Bedirfnisse der nutzenden Fachdienststellen
» Zentraler Ansprechpartner fir die nutzenden Fachdienststellen

> Steuerung und Uberwachung infrastruktureller Gebaudemanagementleistungen durch stadtisches
Personal (Hausmeister und eigene Reinigungskrafte)

> Steuerung und Uberwachung an Externe vergebener Bewirtschaftungs- und Betriebsleistungen (u.a.
Reinigung, Energieversorgung, Bewachung/Schliel3dienste, Grin- und Aul3enpflege, Winterdienst)

> Steuerung und Uberwachung von Unterhalts-, Wartungs- und Instandsetzungsarbeiten im Rahmen des
Bauunterhalts. Laufende Berichte des Hochbauamtes stellen die erforderliche Transparenz im Bereich
des Bauunterhalts sicher.

(Anmerkung: Dies gilt auch fur die Wartungsvertrage, welche zentral von H abgeschlossen werden.)

» Umsetzung der stadtischen Richtlinien in Bezug auf Umweltschutz und Gewahrleistung der
Umweltvertraglichkeit, insbesondere operative Steuerung des Energie- und Ressourcenverbrauchs,
Abfallentsorgung

26
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Aufbauorganisation HVE NURNBERG
Aufgaben der Objektmanager (2)

2

Wahrung der Geb&audesicherheit, insbesondere Veranlassung der Erstellung von Alarm- und
Fluchtwegeplanen, Feuerléschordnung; MalRnahmen zur Sicherung der Mitarbeiter, des Betriebs und des

Vermdogens, Veranlassung der Behebung sicherheitsgefahrdender Zustande (Verkehrssicherheit und
Feuersicherheit)

Veranlassung der Inspektionen baulicher und technischer Anlagen
Koordination der Gebaudenutzungen
Veranlassung der Erstellung/Fortschreibung von Hausordnungen

Dokumentation und Anzeige von Bestandsveranderungen und Nutzerwechsel

. Mitwirkung bei der Wahrnehmung der Eigentiimerfun ktion der HVE

27
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Aufbauorganisation ZS
Grobgliederung

Leitung
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Aufbauorganisation ZS NURNBERG
Aufgaben der zentralen Steuerung

» Formulierung von Standards und Zielen

> Uberarbeitung und Fortfiihrung der Regelwerke (Zusammenfassung der bestehenden
Regelwerke in ein Gebaudemanagement-Handbuch)

» Festlegung und Fortfiihrung von Standards
(z.B. Flachenstandards, Baustandards, Reinigungsstandards, energetische Standards)

» Gebaudewirtschaftliches Controlling
(z.B. Entwicklung von gebaudewirtschaftlichen Kennzahlen und Berichtsmustern,
Entgegennahme und Auswertung gebaudewirtschatftlicher Berichte der HVE)

» Begutachtung von Flachenbedarfen und Ermittlung von Anséatzen fir Mieten und
Bewirtschaftungskosten

» Koordination
(Mittler zwischen den Akteuren des Gebaudemanagements)

» Strategische Planung
(z.B. Federfihrung im BIC-Prozess, Mitwirkung bei der Aufstellung d. MIP)

30
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Aufbauorganisation ZS NURNBERG
Schllsselpositionen in der zentralen Steuerung

Leitung der Zentralen Steuerung (Qualifizierungsebene 4)

» Wahrnehmung einer Ubergeordneten Steuerungsfunktion (gesamtstadtische Interessen)
bezogen auf den Gebaudebestand, insbes. im Hinblick auf die wirtschaftliche und
rechtliche Steuerung des Gebaudemanagements

» Abstimmung grundlegender strategischer Grundausrichtungen des Gebaudemanagements
mit den HVE, den nutzenden Fachdienststellen und Ref. | und Ref.ll (z. B. Wahl von
Beschaffungsalternativen)

» Herbeifiihrung von Steuerungsentscheidungen im Rahmen des BIC

> Ubergeordnete Kontrolle des Qualitatsmanagementsystems im Gebaudemanagement

» Abstimmung der jahrlichen Haushaltsanséatze fur Mieten, Bewirtschaftungskosten und
Bauunterhalt mit den HVE
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Aufbauorganisation ZS NURNBERG
Personalbemessung ZS

Personal ZS SOLL

Leitung ZS 1,0 VK

und Zustandigkeiten fiir HVE Schule und HVE Soziales, HVE Kultur + Tg, ML, Frh, FW, SpS

Zustandigkeit fir HVE Verwaltung + BANOS und Flachenmanagement 1,0 VK

PPP-Projekte 1,5 VK

Bauinvestitionscontrolling 1,0 VK

Summe ZS 4,5 VK
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Finanzwirtschaftliche Ausgestaltungsmerkmale NURNBERG
Abgrenzung des Bauunterhalts zwischen H und der HVE

*Kriterienkatalog als Entscheidungskriterium fir di e Zuordnung der Bauaufgabe zum
Bauunterhalt des Hochbauamtes:

Die bauliche Aufgabe

> erfordert eine Planung, oder

erfordert die Einschaltung weiterer (Planungs-)Beteiligter (z.B. Stpl, BoB, externe Fachleute), oder
hat denkmalrechtliche Relevanz, oder

hat urheberrechtliche Relevanz, oder

erfordert Leistungen, die (zum Grof3teil) nicht durch Rahmenvertrage (Jahresausschreibungen) abgedeckt
sind, so dass eine Klarung der Wirtschaftlichkeit nur tiber ein Ausschreibungsverfahren nach VOB
herbeigefiihrt werden kann, oder

> greiftin die technische Gebaudeausristung ein, oder
hat sicherheitstechnische Relevanz (z.B. Wartungen, Prifungen von Anlagen)

YV V V V

Alle Bauunterhaltsarbeiten, die keines dieser Krite  rien erftillen, kdnnen durch die HVE unabhangig
von der GroRRenordnung des Auftrages selbst verantwo rtet, beauftragt und Uberwacht werden. Die
Entscheidung, ob eine anstehende Bauunterhaltsleist ung eines dieser Kriterien erfullt, trifft der
Objektmanager.
In der Detailplanung flr die Neuorganisation ist ein Verfahren zu generieren, das bei Vorliegen eines Kriteriums
aus dem oben aufgeftihrten Katalog die Aufgabenwahrnehmung durch die HVE und/oder H klar definiert.
Mal3nahmen, die sich trotz dieser Regelung nicht eindeutig zuordnen lassen, sind zukuinftig einvernehmlich
zwischen HVE und H zu klaren.

34
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Finanzwirtschaftliche Ausgestaltungsmerkmale NURNBERG
Bauunterhalt (Malshahmenplanung)

» Abstimmungsverpflichtung  zwischen HVE und H Uber geplante
BauunterhaltsmalRnahmen (Jahresplanung)

» HVE (Objektmanager) entscheidet , welche MalRnahmen (nach Prifung und Freigabe
durch die ZS) durchgefiihrt werden — Prozess MalRnahmenplanung

» HVE beauftragt H mit der Ausfiihrung der Bauunterhaltsmaf3nahme. Aus Prakti-
kabilitatsgrinden wird die HVE eine Liste mit Mal3Bhahmen beauftragen und gibt hierflr
die erforderlichen Mittel frei

> Die kleinen* HVE erhalten einen Bauunterhaltsansatz

» Kiulnftig keine Unterscheidung zwischen ,kleinen“ und ,grof3en“ Bauunterhalt

35
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Finanzwirtschaftliche Ausgestaltungsmerkmale

Bauunterhaltsmittel (Verteilungsmalfistab)

Flache und Alter der Gebiude (Aquivalenzziffern) ?

Langjahriger Durchschnitt der Mittel
(seit 2005; EinfiUhrung von SAP) ?

Flexibilitatsregelungen flir Mehrbedarf bzw.
Unvorhersehbaren Bedarf

36
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NURNBERG

Finanzwirtschaftliche Ausgestaltungsmerkmale
Budgetverantwortung

MIP-MaRnahmen | Baupauschale »groBer” »kleiner” Modell-
Bauunterhalt | Bauunterhalt Dienststelle
Betragsgrenzen ab 250.000 € (brutto) 25.000 € 1.000 € Bis 1.000 € Betrag aus groRem
ohne Grunderwerb bis bis Topf ,grolRer Bau-
249.999 € 24.999 € unterhalt”
Mittelfreigabe
durch SchG
Budgetverantwortung LPh 1 bis 3 Nutzer H H Nutzende SchG
bisher LPh 4 bis9H Dienststelle
Budgetverantwortung | LPh 1 bis 3 Nutzer H w -
Neu (,Stadtmodell) LPh 4 bis9 H Y
HVE
Veranlassung der Aus- H H H Nutzende H
flhrung Dienststelle
bisher
Veranlassung der H mit Unterstiitzung H — _J
Ausfiihrung durch HVE/andere YT
Neu (,,Stadtmodell“) Nutzer HVE und H*sieche
Kriterienkatalog
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Finanzwirtschaftliche Ausgestaltungsmerkmale NURNBERG
Umgang mit Immobilien bei Betrieben gewerblicher Ar t (BgA)

Derzeit 35 BgA bei der Stadt NUrnberg; davon 25 steuerlich
' relevant. Das ,steuerbilanzielle Eigentum“ an den Gebauden
muss bei den BgA bleiben, da sonst ertrags- oder

steuerrechtliche Nachteile fur die Stadt drohen. =
%

NE &

' Der Abschluss von Mietkontrakten ist nicht moglich. R/

In den meisten Féllen kdnnen jedoch alle gebaudewirtschaft-
~lichen Dienstleistungen durch die HVE erbracht werden.

i : :
. Hierfur werden Dienstleistungskontrakte geschlossen. i

Bei folgenden BgA soll die Gebaudebewirtschaftung aus
betrieblichen Griinden (komplett) in Eigenregie erfolgen:

* ML (Grol3marktgebaude)
"« Frh (Friedhofe, Krematorium)
|« Tg (Tiergartengelande und zugehérige Betriebe) ol

41"‘/’”” 1

| Die BgA werden in das Berichtswesen
|L und die Steuerung durch ZS einbezogen
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Finanzwirtschaftliche Ausgestaltungsmerkmale NURNBERG
Sonstige Ausnahmen

= Bel folgenden Dienststellen soll das Gebaudemanagement aus betrieblichen
Grunden weiterhin vor Ort wahrgenommen werden:

» BANOS (Verwaltungsgebaude, Schulen)
» FW (Feuerwachen)
» SpS (Sportplatze)
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rozessdarstellung Flachenrtckgabe NURNBERG

Ge'g‘;gfmg?:g;gem Durchfuhrung Flachenmanagement 01 3. Ausgewadhlite Prozesse
Sondermodell 1 - E NTWU RF - Vers. 2.0
———"~""~""~""~""~"""~"“~""~>"~"~"“~""~>"™>"™"7™7 1 - p
I | aber Flsichen- Flachon
| Flachenruckgabe | ruckgabe ruckgabe

[~ 7 Die Prufung der Laufzeit des |
| Mietkontraktes bezieht sich nur auf |
L Neubauten, Umbauten, Sanierungen_ |

Prifung
Laufzeit
Mietkontrakt

Flachenriickgabe wihrend
vereinbarter Mindestlaufzeif

Erdrterung

Flachenriickgabe nach Kompensation

Auslauf Mindestlaufzeit

C e v >z D

Keine _ | gqcalation
Einigung

Prafung
grundiegen- _
des Optimie- < ¢

Optimierungs-
potenzial
gegeben

Priifung der Flachenriickgabe auf Optimierungspotenziale hinsichtlich:
| - weiterer Flachen (zusétzliches Potenzial) |
| - anderweitiger Flachen Dri dt )

Kein Flachen-
Optimierungs- optimierung
potenzial

Prafung
interne
Flachen-

Passende ’\
" Flachen- Vermietung
interne Flachen: optimierung (intern)
nachfrage

Keine passende
interne Flachen-

nachfrage
Angemietetes
Objekt R
Objekt

im Eigentum

Prifung

Prufung auf
grundsétzliche
Marktfahigkeit

Mietvertrags-
konstellation

Marktfahigkeit Verwertung |\

(extern) '

Marktfahigkeit
nicht gegeben

Rickgabetermin = Rickgabetermin =
Vertragsende; Vertragsende; Nachtrag
ggf. Ruckgabe von XOR keine Rickgabe Mietkontrakt/

Teilflichen von Teilflichen Mietvertrag

__________ | maéglich
Einschl
Abmietung htigung im | Ablehnung
| Anreizsystem der Flachen-
e o e - rickgabe
b
Nachtrag Angebot zur V]
Mietkontrakt Reduzierung
der Reinigung
Reduzierung
Nachtrag Reinigung
DL-Kontrakt
tiung der | Aufnahme in

| Merkiiste an ZS zu |
Dokumentation/ |
berpriifung

Merkliste
Flachen-
riickgabe

Nachtrag
DL-Kontrakt

Merkliste

Abschluss Abschluss

Abschluss
Flichen-

Flachen-
rickgabe

ohne
Flachenriick-

ruckgabe
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NURNBERG

Prozessd

arstellung MaflRhahmenplanun

Gebaudemanagement

Stadt Nurnberg 3. Ausgewahlite Prozesse

MaRnahmenplanung 01

Sondermodell 1 Vers. 2.0

- ENTWURF -

Jahrliche
Magnahmen-
planung

AnstoR

Hinweis:
Der Planungsprozess erfordert ein Uber die einzelnen
Verfahren

HVE ubergreifendes Verfahren. Daher wird in diesem
Prozessablauf zwischen den Ebenen HVE auf der einen
Seite und ZS auf der anderen Seite unterschieden.

- Begehungsprotokolle zu den Objekten

= Auswertung der Dokumentation aus dem
Stérungsmanagement

- Meldungen vom Nutzer

Zusammen-

Informationen

Aufstellung
Liste
notwendiger
Magnahmen

Abschatzung

Aufstellung
Liste

Anderungen

Abschatzung

- Im Objektwirtschaftsplan werden die
Aufwendungen und Ertrage des Objektes
fur einen Planungszeitraum von 10
Jahren abgebildet und fortgeschrieben.

Anpassung,

Abgieich mit
dem Objekt-
wirtschafts-
plans

erforderlich’

- Abgleich mit ubergeordneten

fachpoliischen Entscheidungen

Zusammen-
fassung in
VE-Listen

erforderlich’

Anpassung

Priorisierung

MaRnahmen
in HVE-Listen

Prafung der
Priorisierung

erforderlich

Keine Anpassung des

XOR

Eskalation

Mietzinsen an
den tats.
Instandhaltung

Mietzins notwendig

XOR

Fortsetzung
v

Ebene einer HVE
z.B. Schulstandorte

Ebene einer HVE
z B. Schulstandorte

Ebene der ZS
(alle Gebaude der Stadt)

Erstellt am:

23. November 2010
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NURNBERG
Effizienz- und Effektivitdtsbewertung des Stadtmodell S

> Personal

Die Einsparung von Stellen im technischen Bereich bei H wird zunéchst zurtick
gestellt.

Weitere Einsparungen sind durch die Uberprifung der Wirtschaftlichkeit des Eigen-
[Fremdleistungsmixes moglich.

Eine Organisationsberatung bei H wird im Zuge der Neustrukturierung erfolgen.
» Flache

Ergebnisse der Phase 2b von Ernst & Young vom 13.01.2011: Durchftihrung einer
Flachenoptimierung bei Buroflachen erfolgt .

Einmalig anfallenden Kosten (Umzugs- und Umbaukosten) in Hohe von rd. 360.000
€ stehen jahrliche Einsparungen von rd. 320.000 Euro  gegenuber, d.h. dass sich
die anfallenden Investitionen bereits im 2. Jahr amortisieren und in den Folgejahren
als Einsparungen wirksam werden.
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Ausblick

» Nach dem Beschluss durch den Altestenrat und Finanzausschuss und
Personal- und Organisationsausschuss erfolgt die Umsetzungsplanung
(Binnenorganisation, Stellenplan, Verteilung der Bauunterhaltsmittel,
Raumplanung, Aufgabenzuweisung, Arbeitsplatzbeschreibungen) fir die HVE
Schule, die am 01.08.2013 in Betrieb gehen soll und die erforderliche
personelle und raumliche Ausstattung der zentralen Steuerung.

 Parallel dazu wird das CAFM-Pflichtenheft fertiggestellt und die
Ausschreibung eines CAFM-Systems vorgenommen.

» Nach dem Beschluss durch den Altestenrat und Finanzausschuss und
Personal- und Organisationsausschuss erfolgt die Ausschreibung einer
Organisationsberatung beim Hochbauamt.

 Im Laufe des Jahres 2014 sollen dann basierend auf den Erfahrungen mit
der HVE Schule die anderen HVE in Betrieb gehen.
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Wichtige zu klarende Punkte in

der Umsetzungsplanung

1. Detalllierte Regelungen fir die Abgrenzung des Bauunterhaltes
zwischen HVE und H sind in der Umsetzungsplanung im
1.Quartal 2013 festzulegen.

2. Eine Abstimmung zwischen den Projekten
,Gebaudemanagement” und ,Produkthaushalt” beztglich der
Bildung von Budgets findet zeitnah statt.

3. Die Zuordnung der Objekte zu den HVE, LA, H etc. wird
nochmals Uberarbeitet.
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