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Z u dieser Zwischenbilanz kommt die 
Verbundinitiative „Immobi lien-

Benchmarking für die öffentliche Hand“ 
der Real I.S. AG, einer 100%igen Toch-
ter der BayernLB. Das Verbundprojekt 
in der Sparkassen-Finanzgruppe geht 
aktuell in die nächste Runde (Projekt-
start war am 18. April 2006).

Sensibilisieren und Mobilisieren
Ben   c   h           marking ist Lernen im Vergleich 
und von den „Besten“. An der jährlich 
stattfindenden Initiative haben sich bis 
heute Kommunen aus Bayern, Baden-
Württemberg, Nordrhein-Westfalen, 
Rheinland-Pfalz und dem Saarland der 
Herausforderung gestellt, sich im Be-
reich kommunale Immobilienbewirt-
schaftung zu messen. Annähernd 1 600 
kommunale Gebäude mit einer Ge samt-

fläche von 5,2 Mio. m2 Bruttogrund flä-
che sind in die Analyse, die durch die 
cgmunich unterstützt wird, eingeflossen 
– dieses hervorragende Ergebnis wird 
in 2006 wohl noch einmal deutlich 
übertroffen.

Kommunen treiben „die Sache“ 
voran
Ursprünglich entstanden ist das Ver        -
bundprojekt im Jahr 2001 in der baye-
rischen Sparkassen-Finanzgruppe für 
bayerische Sparkassen. Seit nunmehr 
2003 wird dieses „Sparkassen-interne“ 
Projekt bundesweit mit über 120, d.h. 
25  % aller deutschen Sparkassen durch-
geführt. Ausgelöst durch die bayeri-
schen kommunalen Spitzenverbände, 
wurde die Initiative als Verbund pro jekt 
mit Unterstützung der Ludwig-Maxi-
milians-Universität München auf die 
öffentliche Hand übertragen. 
Heu      te wird das Verbundprojekt „de-
zentral“ von einer Vielzahl von Teil neh-
mern und kommunalen Spitzenver bän-
den vorangetrieben. Die inhaltliche 
Fortent wicklung, die konstruktive 
Kritik am Projekt und das Anmelden 
eines Ent wicklungsbedarfs kommen 
heute regelmäßig von den Kommunen 
selbst. Die Integration von Sortier kri-
terien für eine bessere Haptik in der 
 internetgestützen Bestandsaufnahme 
spielt hier ebenso eine Rolle, wie die 
Verbesserung der Da ten-Exportfunk-
tionen oder die Auf nahme neuer Nut-
zungsarten nach dem Bauwerkszu-
ordnungskatalog. In jüngster Zeit 
beispielsweise sind Feuerwehrge bäude 
sowie Sport- und Mehrzweck hallen 
„auf Druck“ der Kommunen integriert 
 worden.

Inhaltliche und monetäre Grenzen
Ak      tuell werden – ausgelöst vom baye-
rischen Sozialministerium sowie den 
freien Sozialverbänden Rotes Kreuz, 
Diakonie Bayern und Paritätischer 
Wohlfahrtsverband – die Nutzungsarten 
Behindertenwerkstätten sowie Alten- 
und Pflegeheime diskutiert. Hier stoßen 
die Entwicklungsmöglichkeiten jedoch 
an ihre Grenzen. Ideell, wie monetär, 
da  die Integration dieser Gebäudearten 
sich zweifelsohne deutlich komplexer 
gestaltet als beispielsweise Feuer wehr-
gebäude. Weiterhin darf die moderate 
Kostenpau schale durch Entwicklungs-
kosten nicht steigen, da die Mehrzahl 
der teilnehmenden kleineren sowie 
mittelgroßen Gemeinden den ausge-
schöpften Haus halt nicht weiter belas-
ten kann. So ist die Aufnahme dieser 
Nutzungsarten derzeit noch in inten-
siver Diskussion und eine Erweiterung 
ist realistisch zu betrachten.

Nicht auf zukünftige Generationen 
warten
Aus der Hochrechnung der Potentiale 
der Teilnehmer 2005 ergibt sich ein 
Einsparvolumen von über 25 Mio. € 
allein bei den Nutzungskosten (ohne 
Instandhaltung). Für die Instand hal-
tungskosten wurden im Rahmen der 
Erhebung keine Ein sparpotentiale er-
mittelt. Vielmehr lagen die Instand-
haltungskosten in der Regel unterhalb 
plausibler Größenordnungen. Die Er-
gebnisse lassen daher den Rück schluss 
zu, dass bei zahlreichen Gebäu den 
nicht die eigentlich erforderlichen 
Maßnahmen durchgeführt werden, um 
einen übermäßigen Werteverzehr der 
Gebäudesubstanz zu verhindern. Dies 

Ein überragend positives Engagement zur Schaffung von Transparenz 
im eigenen kommunalen Immobilienbestand und seiner Bewirtschaftung 
zeigt aktuell die öffentliche Hand. Bereits über 160 Teilnehmer haben 
in der jüngsten Vergangenheit an der Initiative teilgenommen. Bis Ende 
März 2006 lagen bereits über 220 Anmeldungen bzw. Interessen be kun-
dun gen aus allen Teilen Deutschlands vor. Gemeldet sind kleine Märkte 
und Ge mein  den, Landkreise und Bezirke ebenso wie Großstädte und 
Metropolen.

Öffentliche Hand in Bewegung
Transparenz im kommunalen Immobilienbestand: 
Die Initiative Immobilien-Benchmarking

Bild 1: Ungläubiges Staunen über die hervor-
ragende Resonanz zur Initiative Benchmarking 
(rechts Dr. Schöne, links Bogenberger auf dem 
Kommunalforum Rheinland-Pfalz)



ist auch ein Indiz für das zum Teil akute 
Problem des Instandhaltungsrückstaus, 
das mit den derzeit verfügbaren Mitteln 
nicht ausreichend bewältigt werden kann. 

Transparenz ist wichtig, 
Potentiale heben ebenso
Auch die Stadt Aschaffenburg ist un-
verzüglich in die Umsetzung eingestie-
gen: „Die Erkenntnisse, die die Stadt 
Aschaf fenburg im Rahmen der Projekt-
teil nah me gewonnen hat, sind vielfäl-
tig“, so Aschaffenburgs Oberbürger meis-
ter Klaus Herzog Jüngst. Aschaffenburg 
ist bereits mit der Ein führung einer zen-
tralen Datenhaltung mit CAFM-Unter-
stützung in die sofortige Realisierung 
der Maßnahmen eingestiegen und führt 
weiter aus: „Trans parenz ist die Grund-
voraussetzung für operatives und wirt-
schaftliches Han deln. Die Ergebnisse 
motivieren uns, auch 2006 wieder am 
Projekt teilzunehmen.“
Die Liste der aktuellen Herausfor derun-
gen im Zusammenhang mit der Opti-
mie rung „Ressource kommunale Immo-
bi lie“ ist lang: Organisation, Prozesse, 
Leis tun gen, Doppik, Energiepass, In-
standhal tungsstau, Finanzierungsalter-
nativen und sogar Halten oder Verkau-
fen des Eigenbestandes. Besonders die 
kleinen und mittelgroßen Kommunen 
können nur eingeschränkt über Maß-
nah    men verfügen, die die großen be-
reits umgesetzt haben und derzeit an-
stoßen. Bei spielsweise darf sich die 
Einführung eines allzu komplexen 
CAFM in der Kosten-/Nutzen-Betrach-
tung nicht erst in mehreren hundert 
Jahren rechnen. Um hier Abhilfe zu 
schaffen, wurde eigens eine kompakte 
Lösung – KomPak – für das Optimie-
ren, Reorganisieren, Strukturieren von 
Prozessen und Leis tungen durch die 
 cgmunich GmbH, dem Beratungspart-
ner der Real I.S. AG für kommunales 
Immobilienmanage ment, entwickelt 
und wird von Real I.S. sowie der baye-
rischen Sparkassen-Fi nanz gruppe emp-
fohlen.
Transparente, standardisierte Abläufe 
aus einer Prozess-Bibliothek, dem cg-
munich Process KIT, werden im Rah-
men von KomPak-Workshops vertieft 
und professionell umgesetzt. Beispiels-
weise gesetzliche Anforde run gen, Prüf-
zyklen und die Erfüllung von War-
tungsvorschriften lassen sich klar den 

Verantwortlichen zuordnen und gemäß 
den gesetzlichen Erfordernissen do-
kumentieren. Die Vor teile für die Kom-
mu ne ergeben sich durch die Defi nition 
rechtssicherer Ver fahren, durch den Auf -
bau einer zukunftsfähigen Or ga ni  sation 
der Gebäudewirtschaft, geringem Schu-
lungsaufwand und einfa che Ad mi nistra-
tion für ein kosten  güns  ti ges DV-Sys  tem 
(Lösungen im Mic rosoft Of fice-Um   -
feld) und eine  pro   fes  sionelle Do ku   -
menta tion.
Kommunen, die sich, wie beispielsweise 
die Gemeinde Unterhaching, für einen 
Einstieg über KomPak entscheiden, er-
halten als Einstiegslösung:■ Spezifisches Muster-Handbuch für 

kommunales Immobilien- und 
Gebäudemanagement,■ Workshop-Tag Organisation Bear bei -
tung eines Schlüssel-Prozesses aus der  

Gebäudebewirtschaftung (frei wähl-
bar), ■ 40 Muster-Prozess-Modelle aus der 
Gebäudebewirtschaftung, ■ Gebäudedatenbank mit integrierten 
Flächen-, Technik- und Rauminfor-
ma  tionen (ein Objekt, bis zu 1000 m2),■ Schulungstag mit dem Schwerpunkt 
Daten und EDV,■ Projektdokumentation im html-For-
mat zur Veröffentlichung im Inter-/
Intranet.

Detaillierte Informationen finden Sie 
unter www.realisbench.de

Dipl.-Ing. Stefan Bogenberger, 
MSc. Projektleiter bei der Real I.S. AG; 
Dr.-Ing. Lars Bernhard Schöne, 
Direktor Real I.S. AG, Gesellschaft 
für Immobilien Assetmanagement, 
81667 München
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Immobilien-Benchmarking von Reisbeck/Schöne, 
410 Seiten, erschienen 04/2006 im Springer-Verlag.
Real Estate und Facility Management von Preuß/Schöne, 
435 Seiten, vollst. erw. und akt. 2. Auflage, 
erschienen in 04/2006 im Springer-Verlag.
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Grafik 2: KomPak im Überblick
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