Immobilien

Offentliche Hand in Bewegung

Transparenz im kommunalen Immobilienbestand:

Die Initiative Immobilien-Benchmarking

Ein iiberragend positives Engagement zur Schaffung von Transparenz
im eigenen kommunalen Immobilienbestand und seiner Bewirtschaftung
zeigt aktuell die 6ffentliche Hand. Bereits iiber 160 Teilnehmer haben
in der jiingsten Vergangenheit an der Initiative teilgenommen. Bis Ende
Mérz 2006 lagen bereits iiber 220 Anmeldungen bzw. Interessenbekun-
dungen aus allen Teilen Deutschlands vor. Gemeldet sind kleine Markte
und Gemeinden, Landkreise und Bezirke ebenso wie GroBstadte und

Metropolen.

u dieser Zwischenbilanz kommt die
Verbundinitiative ,,Immobilien-
Benchmarking fiir die 6ffentliche Hand*
der Real LS. AG, einer 100%igen Toch-
ter der BayernLB. Das Verbundprojekt
in der Sparkassen-Finanzgruppe geht
aktuell in die nichste Runde (Projekt-

start war am 18. April 2006).

Sensibilisieren und Mobilisieren
Benchmarking ist Lernen im Vergleich
und von den ,,Besten”. An der jahrlich
stattfindenden Initiative haben sich bis
heute Kommunen aus Bayern, Baden-
Wirttemberg, Nordrhein-Westfalen,
Rheinland-Pfalz und dem Saarland der
Herausforderung gestellt, sich im Be-
reich kommunale Immobilienbewirt-
schaftung zu messen. Annihernd 1600
kommunale Gebaude mit einer Gesamt-

Bild 1: Unglédubiges Staunen iiber die hervor-
ragende Resonanz zur Initiative Benchmarking
(rechts Dr. Schone, links Bogenberger auf dem
Kommunalforum Rheinland-Pfalz)
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fliche von 5,2 Mio. m” Bruttogrundfli-
che sind in die Analyse, die durch die
cgmunich unterstatzt wird, eingeflossen
— dieses hervorragende Ergebnis wird
in 2006 wohl noch einmal deutlich
iibertroffen.

Kommunen treiben ,die Sache”
voran

Urspriinglich entstanden ist das Ver-
bundprojekt im Jahr 2001 in der baye-
rischen Sparkassen-Finanzgruppe fiir
bayerische Sparkassen. Seit nunmehr
2003 wird dieses ,,Sparkassen-interne”
Projekt bundesweit mit tber 120, d.h.
25 % aller deutschen Sparkassen durch-
gefuhrt. Ausgelost durch die bayeri-
schen kommunalen Spitzenverbinde,
wurde die Initiative als Verbundprojekt
mit Unterstatzung der Ludwig-Maxi-
milians-Universitit Miinchen auf die
offentliche Hand tibertragen.

Heute wird das Verbundprojekt ,,de-
zentral“ von einer Vielzahl von Teilneh-
mern und kommunalen Spitzenverbin-
den vorangetrieben. Die inhaltliche
Fortentwicklung, die konstruktive
Kritik am Projekt und das Anmelden
eines Entwicklungsbedarfs kommen
heute regelmiflig von den Kommunen
selbst. Die Integration von Sortierkri-
terien fiir eine bessere Haptik in der
internetgestiitzen Bestandsaufnahme
spielt hier ebenso eine Rolle, wie die
Verbesserung der Daten-Exportfunk-
tionen oder die Aufnahme neuer Nut-
zungsarten nach dem Bauwerkszu-
ordnungskatalog. In jiingster Zeit
beispielsweise sind Feuerwehrgebaude
sowie Sport- und Mehrzweckhallen
»auf Druck® der Kommunen integriert
worden.

Inhaltliche und monetéare Grenzen
Aktuell werden — ausgelost vom baye-
rischen Sozialministerium sowie den
freien Sozialverbinden Rotes Kreuz,
Diakonie Bayern und Parititischer
Wohlfahrtsverband — die Nutzungsarten
Behindertenwerkstitten sowie Alten-
und Pflegeheime diskutiert. Hier stoflen
die Entwicklungsmoglichkeiten jedoch
an ihre Grenzen. Ideell, wie monetir,
da die Integration dieser Gebdudearten
sich zweifelsohne deutlich komplexer
gestaltet als beispielsweise Feuerwehr-
gebdude. Weiterhin darf die moderate
Kostenpauschale durch Entwicklungs-
kosten nicht steigen, da die Mehrzahl
der teilnehmenden kleineren sowie
mittelgrofien Gemeinden den ausge-
schopften Haushalt 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 zukiinftige Generationen
warten

Aus der Hochrechnung der Potentiale
der Teilnehmer 2005 ergibt sich ein
Einsparvolumen von tber 25 Mio. €
allein bei den Nutzungskosten (ohne
Instandhaltung). Far die Instandhal-
tungskosten wurden im Rahmen der
Erhebung keine Einsparpotentiale er-
mittelt. Vielmehr lagen die Instand-
haltungskosten in der Regel unterhalb
plausibler Groflenordnungen. Die Er-
gebnisse lassen daher den Riickschluss
zu, dass bei zahlreichen Gebiuden
nicht die eigentlich erforderlichen
MafSnahmen durchgefithrt werden, um
einen tibermafligen Werteverzehr der
Gebiudesubstanz zu verhindern. Dies
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ist auch ein Indiz fiir das zum Teil akute
Problem des Instandhaltungsriickstaus,
das mit den derzeit verfugbaren Mitteln
nicht ausreichend bewiiltigt werden kann.

Transparenz ist wichtig,
Potentiale heben ebenso

Auch die Stadt Aschaffenburg ist un-
verziiglich in die Umsetzung eingestie-
gen: ,Die Erkenntnisse, die die Stadt
Aschaffenburg im Rahmen der Projekt-
teilnahme gewonnen hat, sind vielfal-
tig", so Aschaffenburgs Oberbtirgermeis-
ter Klaus Herzog Jiingst. Aschaffenburg
ist bereits mit der Einfithrung einer zen-
tralen Datenhaltung mit CAFM-Unter-
stiitzung in die sofortige Realisierung
der Mafinahmen eingestiegen und fiihrt
weiter aus: ,Transparenz ist die Grund-
voraussetzung fiir operatives und wirt-
schaftliches Handeln. Die Ergebnisse
motivieren uns, auch 2006 wieder am
Projekt teilzunehmen.”

Die Liste der aktuellen Herausforderun-
gen im Zusammenhang mit der Opti-
mierung ,Ressource kommunale Immo-
bilie" ist lang: Organisation, Prozesse,
Leistungen, Doppik, Energiepass, In-
standhaltungsstau, Finanzierungsalter-
nativen und sogar Halten oder Verkau-
fen des Eigenbestandes. Besonders die
kleinen und mittelgroflen Kommunen
konnen nur eingeschrankt tber Mafi-
nahmen verfagen, die die grofien be-
reits umgesetzt haben und derzeit an-
stoflen. Beispielsweise darf sich die
Einfithrung 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
Losung — KomPak - fiir das Optimie-
ren, Reorganisieren, Strukturieren von
Prozessen und Leistungen durch die
cgmunich GmbH, dem Beratungspart-
ner der Real [.S. AG fiir kommunales
Immobilienmanagement, entwickelt
und wird von Real LS. sowie der baye-
rischen Sparkassen-Finanzgruppe emp-
fohlen.

Transparente, standardisierte Abldufe
aus einer Prozess-Bibliothek, dem cg-
munich Process KIT, werden im Rah-
men von KomPak-Workshops vertieft
und professionell umgesetzt. Beispiels-
weise gesetzliche Anforderungen, Pruf-
zyklen und die Erfiilllung von War-
tungsvorschriften lassen sich klar den
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Grafik 1: Kostenoptimierung
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Grafik 2: KomPak im Uberblick

Verantwortlichen zuordnen und gemaf3
den gesetzlichen Erfordernissen do-
kumentieren. Die Vorteile fur die Kom-
mune ergeben sich durch die Definition
rechtssicherer Verfahren, durch den Auf-
bau einer zukunftsfihigen Organisation
der Gebaudewirtschaft, geringem Schu-
lungsaufwand und einfache Administra-
tion fiir ein kostengtinstiges DV-System
(Losungen im Microsoft Office-Um-
feld) und eine professionelle Doku-
mentation.

Kommunen, die sich, wie beispielsweise

die Gemeinde Unterhaching, fiir einen

Einstieg tiber KomPak entscheiden, er-

halten als Einstiegslosung:

B Spezifisches Muster-Handbuch fir
kommunales Immobilien- und
Gebdudemanagement,

B Workshop-Tag Organisation Bearbei-
tung eines Schliissel-Prozesses aus der

Gebaudebewirtschaftung (frei wihl-
bar),

B 40 Muster-Prozess-Modelle aus der
Gebaudebewirtschaftung,

B Gebdudedatenbank mit integrierten
Flichen-, Technik- und Rauminfor-
mationen (ein Objekt, bis zu 1000 m?),

B Schulungstag mit dem Schwerpunkt
Daten und EDV,

B Projektdokumentation im html-For-
mat zur Veroffentlichung im Inter-/
Intranet.

Detaillierte Informationen finden Sie

unter www.realisbench.de
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