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Sachverhalt:

1. Ausgangslage
Im Zeitraum vom 19. Januar 2015 bis 20. Februar 2015 wurde das Geb&ude- und

Liegenschaftsmanagement (GLM) der Stadt Braunschweig einer Prafung durch den
Niedersachsischen Landesrechnungshof (LRH) unterzogen und die Ergebnisse in einer
vergleichenden Betrachtung mit den Landkreisen Celle, Emsland und Stade bewertet.
Prifungsschwerpunkte waren die Aufgabenverteilung, die Organisationsstrukturen und
Prozessablaufe, die wirtschaftliche Entwicklung, das strategische und operative
Objektmanagement und die Organisation der Hausmeister- und Reinigungsdienste.

Der am 1. Juli 2015 Ubersandte Entwurf der Prifungsmitteilung wurde in einem
Gesprachstermin am 15. September 2015 mit dem Prifteam des LRH und den beteiligten
Dezernenten und Fachbereichen erdrtert. AnschlieRend wurden dem LRH am 29. Oktober
2015 die aus Sicht der Stadt notwendigen Anderungen mitgeteilt und eine grundsétzliche
Stellungnahme zu den Feststellungen im Rahmen der Prifung Gbermittelt. Der LRH hat die
Prifungsmitteilung am 1. Dezember 2015 Ubersandt, in die die Anderungen weitgehend
eingearbeitet wurden. Die Stellungnahme der Stadt zu grundsatzlichen Pruffeststellungen
wurde in der Prifungsmitteilung nur teilweise bertcksichtigt.

Die Prafungsmitteilung des LRH vom 1. Dezember 2015 sowie die Stellungnahme der Stadt
vom 29.0ktober 2015 zum Entwurf der Prifungsmitteilung sind als Anlagen beigefugt.

2. Ergebnisse der Priifung

Grundsatzlich festzustellen ist, dass die vergleichende Betrachtung des GLM der Stadt
Braunschweig mit den drei Landkreisen im Rahmen der Prifung nicht im Sinne eines
Benchmarks zu verstehen ist. Das jeweilige Gebdudeportfolio und die daraus resultierenden
Bewirtschaftungsnotwendigkeiten einer kreisfreien Stadt unterscheiden sich aufgrund der
unterschiedlichen Aufgabenstrukturen erheblich von denen der Landkreise, so dass eine
belastbare Vergleichbarkeit der Kennzahlen nicht gegeben ist. Die gravierenden
Unterschiede spiegeln sich zwangslaufig - zumindest zum Teil - in den Ergebnissen der
Prifung wider. Seitens des Landesrechnungshofes wurden diese strukturellen Unterschiede
ebenfalls gesehen und ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Ergebnisse der Prufung
kein Vergleich im Sinne eines Benchmarks sind (s. Nr. 3 der Prifmitteilung). Auch bei der




Organisation der Hausmeisterdienste (Nr. 3.4) und der Organisation der Reinigungsdienste
(Nr. 3.5) wurde seitens des LRH auf das abweichende Gebaudeportfolio hingewiesen.

Dies vorangestellt werden im Folgenden die wesentlichen Ergebnisse der individuellen
Feststellungen fur die Stadt Braunschweig (ab Nr. 4) in Kurzform dargestellt bzw. Hinweise
zu den Feststellungen gegeben:

Aufgaben, Organisationsstrukturen und Aufgabenverteilung (Nr. 4.1)

Seitens des LRH wird ausgefluhrt, dass die Stadt die Weiterentwicklung des GLM zur
Eigengesellschaft ausgesetzt, die Sonderform aber beibehalten habe. Empfohlen wird
deshalb, eine Entscheidung zur weiteren Entwicklung und Organisationsform ihrer
Gebaudewirtschaft herbeizufuhren. Ferner sollte bei zukunftigen
Organisationsuntersuchungen bezogen auf das gesamte GLM geprift werden, ob im GLM
flachere Hierarchien mit ggf. gréfReren Leitungsspannen realisierbar sind, um
Synergieeffekte bei den Leitungs- und Fuhrungsaufgaben zu erschliellen und nutzbare
Personalressourcen freizustellen.

Unabhangig von der Uberdrtlichen Orientierungspriufung war die Ruckfuhrung der
Sonderrechnung in den Haushalt bereits seit 2014 Gegenstand der Arbeit einer
fachbereichstbergreifenden Projektgruppe. In seiner Sitzung am 21. Juli 2015 hat der Rat
der Stadt Braunschweig den Beschluss gefasst, die Sonderrechnung des FB 65 Hochbau
und Gebdudemanagement aufzuldsen und zum 1. Januar 2017 in den stadtischen Haushalt
zu Uberflihren. Die Umsetzung des Beschlusses wird derzeit vorbereitet. Der FB 65 wird als
Teilhaushalt wieder organisatorischer Bestandteil der Kernverwaltung der Stadt
Braunschweig. Hinsichtlich der Hinweise zur Uberpriifung der Aufbau- und
Ablauforganisation sowie der Personalbemessung des GLM wurde dem LRH in der
Stellungnahme vom 29. Oktober 2015 bereits mitgeteilt, dass beabsichtigt ist, das GLM
hinsichtlich der Schnittstellen und Aufgabenabgrenzungen einschliellich der Prozesse und
Strukturen einer Organisationsuntersuchung mit externer Unterstitzung zu unterziehen. Das
zu beauftragende Beratungsunternehmen wird die Prifungsmitteilung des LRH erhalten, um
die Feststellungen und Empfehlungen des LRH im Rahmen der Untersuchung
bertcksichtigen zu kénnen.

Bei den Kennzahlen Personaleinsatz, qualitative Personalausstattung und quantitative
Personalausstattung werden im Vergleich durch das stadtische GLM hohe Werte erzielt.
Hierbei ist u.a. zu beachten, dass seitens des LRH die Gesamtanzahl von 110 Mitarbeitern
im GLM zugrunde gelegt wurde. Flr den Fachbereich 65 wurde das gesamte Personal mit
Ausnahme der Hausmeister, des Reinigungspersonals und des betriebshandwerklichen
Dienstes berlcksichtigt. Festzustellen ist, dass in dieser Gesamtzahl neben dem Personal
fur die Gebaudeverwaltung (Betrieb) auch das Personal im Investitionsbereich enthalten ist.
Diese unterschiedlichen Aufgabenbereiche hatten berlcksichtigt werden missen, da die
Investitionsvolumen der Stadt und der Landkreise nicht einbezogen und damit auch nicht ins
Verhaltnis zueinander gesetzt wurden. Ohne Einbeziehung der Investitionsvolumina bei
gleichzeitiger Berilicksichtigung des fiir Investitionen vorgehaltenen Personals ergeben sich
nicht vergleichbare Kennzahlen.

Wirtschaftliche Entwicklung (Nr. 4.2)

Bei der Vermdgensentwicklung der bebauten Grundstiicke wird festgestellt, dass zwei
einzelne Bilanzkonten nicht bebucht waren. Der LRH halt es fir Uberlegenswert, im Sinne
der Grundsatze ordnungsmafiger Buchfiihrung die Vermogenswerte diesen Bilanzkonten
zuzuordnen.

Auch wenn eine Verpflichtung zur Zuordnung der Vermégensgegenstande zu diesen beiden
Konten nicht besteht, wird diese Anregung des LRH gleichwohl gepruft.

Weiterhin wird empfohlen, die Sonderrechnung aufzuldsen und die Buchflihrung auf den
verbindlichen Kontenrahmen des Landes Niedersachsen umzustellen. Aufgrund der
Stellungnahme vom 29. Oktober 2015 hat der LRH den Hinweis aufgenommen, dass der Rat
in seiner Sitzung am 21. Juli 2015 den Beschluss gefasst hat, die Sonderrechnung



aufzulésen (s.a. die Ausfihrungen zu ,Aufgaben, Organisationsstrukturen und
Aufgabenverteilung®). Geplant ist, den FB 65 zum 1. Januar 2017 in den stadtischen
Haushalt zurlick zu flhren. Zu diesem Zeitpunkt erfolgt auch die Umstellung auf den
verbindlichen Kontenplan.

Strategisches und operatives Objektmanagement (Nr. 4.3)

Seitens der Prifer wird festgestellt, dass die Stadt Braunschweig ihre Objektbewirtschaftung
vorbildlich organisiert hat und mit der verbrauchsgenauen Abrechnung der Betriebskosten flr
eine Starkung des Kostenbewusstseins sorgt. Allerdings sei der damit verbundene
Personalaufwand zu hinterfragen.

Hierzu wird auf die bereits thematisierte Organisationsuntersuchung verwiesen.

Organisation der Hausmeisterdienste (Nr. 4.4)

Nach den Feststellungen des LHR sind die Hausmeisterdienste effektiv und zu einem hohen
Grad systematisch organisiert.

Allerdings war bei der Stadt im Vergleich die geringste Flache je vollzeitverrechneter
Hausmeisterstelle und der hochste Personalaufwand je Quadratmeter bewirtschafteter
Flache zu verzeichnen. Zu beriicksichtigen bei diesen Kennzahlen ist jedoch, dass das zu
bewirtschaftende Gebaudeportfolio ein mafl3geblicher Faktor und von ausschlaggebender
Bedeutung fir die Vergleichbarkeit ist. Beispielsweise erfordert allein der Betrieb von rd. 75
Schulen mit zum Teil mehreren Standorten einen entsprechend hohen Hausmeistereinsatz
und hat Auswirkungen sowohl auf die Kennzahlen des Personaleinsatzes als auch der
bewirtschafteten Flache. Die verantwortliche Zuordnung je eines Schulhausmeisters zu einer
Stammschule hat zwar hinsichtlich der Aufgabenerledigung und Ansprechpartnerfunktion
qualitativ positive Effekte, fuhrt jedoch bezogen auf die 0.g. Kennzahlen zu negativen
Auswirkungen.

Die Empfehlung des LRH, die dargestellten Kennzahlen zu analysieren und auch kinftig zu
nutzen, um die Stellenbemessung, die Wirtschaftlichkeit und die Qualitat der
Hausmeisterdienste effizienter zu steuern, ist vor dem Hintergrund der dargestellten
mangelnden Vergleichbarkeit und der vorgegebenen Qualitatsstandards nur sehr
eingeschrankt umsetzbar. Weiterhin empfiehlt die Verwaltung aufgrund der positiven Effekte
das Prinzip der Zuordnung eines Hausmeisters zu einer Stammschule beizubehalten.

Organisation der Reinigungsdienste (Nr. 4.5)

Die Stadt Braunschweig hat im Vergleich Uberdurchschnittlich hohe
Gesamtreinigungskosten, die nach den Feststellungen des LRH auf relativ hohen
Fremdreinigungskosten kombiniert mit einem hohen Anteil an Eigenreinigung resultieren.
Diese Mischform der Reinigung ist auch verwaltungsintensiv.

Bei der vergleichenden Darstellung der Kosten je Quadratmeter Reinigungsflache, bei denen
Braunschweig am Ende rangiert, ist wiederum das im Vergleich zu den Landkreisen
unterschiedliche Gebaudeportfolio mit den unterschiedlichen spezifischen Anforderungen an
die Reinigungsintensitat und -haufigkeit zu bericksichtigen. Beispielsweise werden
Grundschulen, Kitas und 6ffentliche WC-Anlagen von den Landkreisen nicht vorgehalten, so
dass auch hier eine echte Vergleichbarkeit nicht gegeben ist.

Der LRH fuhrt aus, dass sich bei vollstandiger Umstellung der vorhandenen Eigenreinigung
auf Fremdreinigung ein jahrliches Einsparpotential von rd. 0,52 Mio. € ergabe und empfiehlt
deshalb, den ehemals begonnenen Weg zur vollstandigen Fremdreinigung weiter zu
verfolgen und mdglichst grol3e Lose auszuschreiben, um Kostenvorteile zu erzielen. Hierzu
ist anzumerken, dass der Rat am 19. Februar 2013 beschlossen hat, den Ratsbeschluss aus
dem Jahr 2002 zur vollstandigen Umstellung auf Fremdreinigung aufzuheben und die
Eigenreinigung im damaligen Umfang zu erhalten. Damit ist gegenwartig die Mischform der
Reinigung durch Ratsbeschluss vorgegeben. Im Verhaltnis bedeutet dies rd. 1/3
Eigenreinigung (rd. 90 Reinigungskrafte) und 2/3 Fremdreinigung. Fur rd. die Halfte der
vergebenen Fremdreinigungsleistungen ist die Beauftragung der Klinikum Braunschweig
Klinikdienste GmbH, einer ,Konzernenkelin®, im Rahmen eines Inhouse-Geschaftes erfolgt,
wodurch sich wiederum positive Effekte flir den Wirtschaftsplan des Klinikums ergeben.



Dem Qualitatsmanagement fir die Reinigungsleistungen wurde seitens der Prifer attestiert,
dass es hochsten Ansprichen genige und in diesem Vergleich das good-practice Beispiel
darstellt.

3. Fazit / Weiteres Vorgehen

Die Ergebnisse der vergleichenden Priifung des GLM der Stadt Braunschweig mit den
Landkreisen Celle, Emsland und Stade sind nur bedingt aussagekraftig, da insbesondere
aufgrund der Unterschiede im Gebaudeportfolio die ermittelten Kennzahlen nicht
vergleichbar sind. Das aus der Prifungsmitteilung hervorgehende Ranking auf der Basis
verschiedener Kennzahlen, bei denen Braunschweig ,schlecht” abschneidet, kann nicht als
Benchmark verstanden werden, wie auch der LRH relativierend festgestellt hat.

Unabhangig hiervon kann im Ergebnis festgestellt werden, dass konkrete Mangel, die ein
sofortiges Handeln erfordern, im GLM der Stadt Braunschweig nicht vorliegen. Ferner sind
einige Empfehlungen und Hinweise, wie die Auflésung der Sonderrechnung, durch
entsprechende Beschlussfassungen bereits erledigt bzw. befinden sich in der Umsetzung.
Der Stadt Braunschweig wurde bescheinigt, dass sie die Aufgaben grofdtenteils in einer
hohen Qualitdt und Professionalitat erledigt, die allerdings auch entsprechende Kosten nach
sich zieht. Gleichwohl ergeben sich aus der Prifungsmitteilung Hinweise auf
Optimierungspotentiale, denen nachgegangen wird. So wird es der externen
Organisationsuntersuchung u.a. vorbehalten sein, ob bei Erhalt der Qualitat ein besseres
wirtschaftliches Ergebnis erzielt werden kann. Weiterhin sollen auch die
Aufgabenabgrenzungen zwischen Vermégensverwalter und Gebaudebewirtschafter, die
Ausgestaltung der Eigentimerfunktion sowie die Schnittstellen mit anderen
Organisationseinheiten begutachtet und optimiert werden. Auch die fachbereichsinternen
Prozesse und Strukturen einschlief3lich des Stellen- und Personalbedarfs des FB 65 sowie
die Geschaftsprozesse und Kommunikationswege mit den beteiligten Organisationseinheiten
sollen uUberpruft werden. Im Rahmen der Untersuchung werden auch die entsprechenden
Hinweise der Prifungsmitteilung einbezogen. Das Vergabeverfahren der externen
Organisationsuntersuchung wird in Form einer beschrankten Ausschreibung mit
vorgeschaltetem Teilnehmerwettbewerb durchgefuhrt und hat Ende 2015 begonnen. Die
Auftragsvergabe soll moglichst kurzfristig erfolgen. Hierliber werden die Ratsgremien
informiert.

Ruppert

Anlage/n:
Prufungsmitteilung Landesrechnungshof
Stellungnahme Stadt Braunschweig
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BbesG Bundesbesoldungsgesetz

EDV Elektronische Datenverarbeitung

FB Fachbereich

FM Facility Management

GLM Gebaude- und Liegenschaftsmanagement
GemHKVO Gemeindehaushalts- und Kassenverordnung
KGST Kommunale Gemeinschaftsstelle fir Verwaltungsmanagement
MA Mitarbeiter

NKR Neues Kommunales Rechnungswesen

NKomVG Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz
TV6D Tarifvertrag fir den 6ffentlichen Dienst

VZA vollzeitdquivalenter Stellenanteil

DEG Durchschnittliche Entgeltgruppe

(Qualitatskennzahl zur Personalausstattung)
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Kurzfassung der Prafungsergebnisse

Jede der vier gepriften Kommunen — Landkreise Celle, Emsland und Stade sowie

die Stadt Braunschweig - hatte die wesentliche wirtschaftliche Bedeutung des GLM

erkannt. Strukturen und Organisation des GLM wiesen einen guten Umsetzungs-

stand auf.

Objektmanagement

Die Kommunen sollen Vermdgensgegenstande (bebaute und unbebaute
Grundstiicke) nur erwerben, soweit dies zur Erflillung ihrer Aufgaben in ab-
sehbarer Zeit erforderlich ist. Sie haben sie wirtschaftlich und pfleglich zu
verwalten (§ 124 Abs. 1 NKomVG). Die Stadt Braunschweig fand geeignete
Wege, um ihren Objektbestand auf das erforderliche Maf3 zu beschranken.
Sie organisierte die wirtschaftliche und pflegliche Verwaltung professionell.
Die gebaudewirtschaftlichen Leistungen erbrachte sie im Vergleich der ge-
priften Kommunen am grindlichsten. Sie verflgte lber ein ,Frihwarnsys-
tem®, mit dem sie baufachlichen Handlungsbedarf rechtzeitig erkannte. Da-
mit fand sie geeignete Grundlagen, um ihre Bauunterhaltung auf notwen-
dige, praventive und energiesparende MaBnahmen zu fokussieren. Sie or-
ganisierte die Objektbewirtschaftung vorbildlich. Allerdings lie3 sich die
Stadt diese hohe Professionalitat auch viel kosten (vgl. Ziffer 4.3).

Wirtschaftliche Entwicklung

Die Vermbgenswerte der Stadt Braunschweig stiegen im Vergleichszeit-
raum um rd. 76,2 Mio. € an. Ursachlich hierfir waren im Wesentlichen die
Wertzuwéachse bei den Geb&uden und Aufbauten bei Schulen (vgl. Zif-
fer4.2.1).

In der Finanzsoftware des FB 65 war der Kontenrahmen des Landes
Nordrhein-Westfalen (NKF) hinterlegt (vgl. Ziffer 4.2.3).

Ich stellte fest, dass der FB 65 die Aufwendungen und Ertrage in den Jah-
resabschlissen bis zum Jahr 2012 nicht korrekt erfasste (vgl. Ziffer 4.2.3).
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e Ich empfehle der Stadt, kurzfristig eine Entscheidung tber die Zukunft der
Sonderrechnung herbeizufiihren und die Buchfihrung auf den verbindli-
chen Kontenrahmen des Landes Niedersachsen umzustellen (vgl. Zif-
fer 4.2.3).

Hausmeisterdienste

e Die Stadt Braunschweig organisierte ihren Hausmeisterdienst effektiv und
sehr systematisiert (vgl. Ziffer 4.4).

e Die Stadt Braunschweig bewirtschaftete im Vergleich die geringste Flache
je vollzeitverrechneter Stelle des Hausmeisterdienstes (vgl. Ziffer 4.4).

e Die Stadt Braunschweig wendete im Vergleich den Héchstbetrag je Quad-
ratmeter bewirtschafteter Flache durch den Hausmeisterdienst auf (vgl. Zif-

fer 4.4).

Reinigungsdienste

e Die Stadt Braunschweig hatte im Vergleich Gberdurchschnittlich hohe Ge-
samtreinigungskosten. Diese ergaben sich aus vergleichsweise hohen
durchschnittlichen Fremdreinigungskosten, kombiniert mit einem ver-
gleichsweise hohen Anteil an Eigenreinigung. Bei vollstandiger Umstellung
der vorhandenen Eigenreinigung auf Fremdreinigung ergabe sich aktuell
ein jahrliches Einsparpotenzial bei den Reinigungskosten, ohne Berlck-
sichtigung des zusatzlich vorgehaltenen Overheads, von rd. 520.000 € (vgl.
Ziffer 4.5.1).

e Das Qualitatsmanagement flr die Reinigungsleistungen gentgte héchsten
Ansprichen und war in dieser Vergleichsprifung ein good-practice Beispiel
(vgl. Ziffer 4.5.2).
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Prifungsgegenstand und Durchfihrung der Prifung

Die niedersachsischen Kommunen setzen jahrlich Haushaltsmittel in Millionen-
héhe flr Instandhaltung und Bewirtschaftung kommunaler Geb&ude und Liegen-
schaften ein.

Die Kommunen haben ihre Haushaltswirtschaft grundsatzlich so zu planen und zu
fihren, dass die stetige Erfullung ihrer Aufgaben gesichert ist. Dabei ist die Haus-
haltswirtschaft sparsam und wirtschaftlich zu fihren (§ 110 Abs.1 und
2 NKomVG). Gebaude und Liegenschaften sind als Vermdgensgegenstande
pfleglich und wirtschaftlich zu verwalten (§ 124 Abs. 2 Satz 1 NKomVG). Das Wirt-
schaftlichkeitsprinzip erfordert, dass nur die Gebaude und Liegenschaften vorge-
halten werden, die fir die Aufgabenerflillung erforderlich sind (§ 124 Abs. 1
NKomVG). Diese Anforderungen verlangen ein professionelles GLM. Hierfir bun-
delten und zentralisierten Kommunalverwaltungen die Bewirtschaftungsleistungen
far lhre Geb&ude und Liegenschaften und fihrten diese organisatorisch zusam-
men (Zentralisierung).

Um festzustellen, wie erfolgreich insbesondere gré3ere Kommunen dies taten,
prifte und verglich ich die Strukturen und die Organisation des kommunalen Ge-
b&ude- und Liegenschaftsmanagements bei den Landkreisen Celle, Emsland und
Stade sowie bei der Stadt Braunschweig. Diese Prufungen basierten auf Erkennt-
nissen aus zwei Orientierungsprifungen aus dem Jahr 2013. Prifungsschwer-
punkte waren die Aufgabenverteilung, Organisationsstrukturen und Prozessab-
laufe, die wirtschaftliche Entwicklung, das strategische und operative Objektma-
nagement und die Organisation der Hausmeister- und Reinigungsdienste.

Die Vor-Ort-Prifungen fanden im Zeitraum von November 2014 bis Februar 2015
statt.
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3

3.1

3.1.1

Allgemeine Feststellungen

Im Rahmen der nachfolgenden Feststellungen bezeichne ich die federfihrend mit
gebaudewirtschaftlichen Leistungen betrauten Organisationseinheiten der Kom-
munen, unabhangig von ihrer Organisationsform, einheitlich als ,GLM".

Die im Bericht aufgefihrten Kennzahlen sind aufgrund der individuellen Rahmen-
bedingungen (z. B. Aufgaben, Flache und Struktur des Gebaude- und Liegen-
schaftsbestands) der gepriften Einheiten nur ein Indiz fir deren tatsachliche Effi-
zienz. Ich weise ausdricklich darauf hin, dass diese Kennzahlen grundsétzlich im
Kontext der jeweiligen finanziellen und strukturellen Ausstattung bzw. Aufgabener-
ledigung zu betrachten sind. Vor dem Hintergrund meines organisatorischen Pri-
fungsansatzes zeigen sie mogliche Optimierungspotenziale bei den jeweiligen
Kommunen auf. Die Ergebnisse sind kein Vergleich im Sinne eines Benchmarks.

Aufgaben, Organisationsstrukturen und Prozessablaufe

Organisationsstrukturen und Aufgabenverteilung

Alle vier gepriften Kommunen zentralisierten gebaudewirtschaftliche Aufgaben
und Leistungen weitgehend, aber nicht vollstandig. Einzelne GLMs betreuten nicht
alle Objekte (z. B. keine kulturell genutzten Gebaude) oder erbrachten nicht alle
gebaudewirtschaftlichen Leistungen (z. B. Organisationseinheiten mit eigenen
Hausmeisterdiensten). Folglich Uberprifte ich, in wieweit die Kommunen ihre Ge-
baudewirtschaft organisatorisch, aufgabenbezogen, objektbezogen und haus-
haltswirtschaftlich zentralisierten.

Die Kommunen richteten ihr GLM jeweils als eigenstandige Einheit (Fachbereich
bzw. Amt) auf der dritten Verwaltungsebene ein. In drei Féllen ging das GLM aus
den Hochbauamtern hervor. Beim Landkreis Celle entstand das GLM aus der Fu-
sion von Hochbau und Schulverwaltung. Keine Kommune richtete eine grundsatz-
lich neue Organisationseinheit ein. Der Erhalt gewachsener Strukturen nahm er-
kennbar Einfluss auf die GLM-Einheiten. Daraus resultierten Kompromisse beim
Organisationsaufbau und/oder bei der Personalausstattung (z. B. Zuordnung in der
Verwaltungsgliederung, Aufgabenverteilung, Personalzuordnung/-tberhange).
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3.1.2

Soweit diese Kompromisse die Optimierung von Geschéftsprozessen behinderten,
schwéchten sie die Effizienz der GLMs.

Die gepriuften Kommunen ordneten ihren GLMs heterogene Aufgabenspektren zu.
Als Organisationstyp wahlten sie jeweils das ,Vermieter-Mieter-Modell“!, zum Teil
in Variationsformen. Neben entsprechenden Standardleistungen erbrachten die
GLM-Einheiten teilweise auch Sonderleistungen sowie Servicedienste fir ihnen
nicht zugeordnete Objekte. Erweiterte Serviceeinheiten mit IT-Diensten, Fuhrpark-
verwaltung, Sitzungsdienst u. & stellte ich ebenso fest wie reine Geb&udebewirt-
schaftungseinheiten. Die gepruften GLM-Einheiten bewaltigten auch vielfaltige
Aufgabenzuordnungen erfolgreich. Soweit umgesetzt, schiitzte eine weitgehende
Zentralisierung gebaudewirtschaftlicher Aufgaben vor wirtschaftlichen Risiken, die
durch Doppelarbeit, Reibungs- oder Abstimmungsverlust entstehen kénnen.

Vermeidbare, wirtschaftliche Risiken stellte ich dort fest, wo Aufgaben in dezent-
raler Verantwortung verblieben. Beispielsweise konnten Kommunen optimierte
Energieeinkdufe oder Reinigungsdienstleistungen nicht sicherstellen. Ohne zent-
rales Verbrauchs- oder Reinigungscontrolling fehlten notwendige Informationen,

um mogliche Synergieeffekte nutzen zu kénnen.

Konkrete Abhangigkeiten zwischen dem Aufgabenumfang und dem wirtschaftli-
chen Erfolg der gepruften Einheiten stellte ich nicht fest.

Personalwirtschaft

Optimierter Personaleinsatz und méglichst geringer Personalaufwand stellen wich-
tige Erfolgsfaktoren dar. Neben dem Auslastungsgrad des eingesetzten Personals
sind dessen Qualitat und Quantitat erfolgsbestimmend. Um diese Faktoren im Ver-
gleich darzustellen zu kdénnen, entwickelte ich die folgenden drei Kennzahlen

+ Personaleinsatz je 10.000 m? Grundflache (MA/Tm?)

+ durchschnittliche Entgeltgruppe (DEG)

+ Personalkosten je m? bewirtschafteter Grundflache (€/m2)

Vermieter-Mieter-Modell: Gebdudemanagementfunktionen sind in einer zentralen Organisationseinheit zusammengefasst

(,Vermieter”), die den raumnutzenden Fachbereichen (,Mieter) die angeforderten Nutzflachen/Raume einschlielich Ser-
viceleistungen zur Verfligung stellt und von diesem hierfur eine Miete erhalt (gezahlt oder intern verrechnet).

Im Gegensatz dazu:

Eigentimer-Modell: Gebdudemanagementfunktionen werden dezentral von den raumnutzenden Fachbereichen (,Eigenti-
mer“) wahrgenommen. Die zentralisierte Gebaudewirtschaft stellt lediglich erforderliche und darlber hinaus gewiinschte
Servicedienstleistungen auf Abruf und gegen Entgelt bzw. zur internen Verrechnung aus einer Hand zur Verfiigung.
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Diese basieren auf folgenden Basisdaten der Kommunen:

Anzahl Anzahl
Mitarbeiter/innen Mitarbeiter/innen
Lkr. Emsland 16 256.726 m?
Lkr. Stade 13 172.517 m?
Lkr. Celle 27 304.746 m?2
Stadt Braunschweig 110 880.069 m?

Die folgende Grafik zeigt die relative GréBe der Organisationseinheiten des GLM
Uber den jeweiligen Personaleinsatz je 10.000 m? Grundflache (MA/Tm?2)*:

1,250
MA/10Tm?

0,878 0,886
0,754 MA/10Tm? MA/10Tm?

MA/10Tm?

0,623
MA/10Tm?

LKR. EMSLAND LKR. STADE MITTELWERT LKR. CELLE STADT
BRAUNSCHWEIG

*) Um die GréBe der Organisationseinheit darzustellen, wahlte ich die Anzahl der
Mitarbeiter (MA) als BezugsgriiBe anstelle der Mitarbeiter im Vollzeitaquivalent (VZA).



01.12.2015, Der Prasident des Niedersachsischen Landesrechnungshofs
Stadt Braunschweig: Strukturen und Organisation des kommunalen Gebaude- und Liegenschaftsmanage- Seite: 10
ments, 6.3-10712-111-101000-9/14

Eine vergleichbare Leistungsfahigkeit der Beschéaftigten vorausgesetzt, lasst die
Kennzahl trotz jeweils unterschiedlichem Personalmix Annahmen zum Auslas-
tungsgrad des eingesetzten Personals zu. Den personalwirtschaftlichen Folgen
(vgl. Grafik zu Personalkosten/m? unten) kénnen aber qualitative Unterschiede ge-
genlberstehen.

Die folgende Grafik zeigt jeweils die durchschnittlichen Entgeltgruppen? (DEG):

DEG 9,93 DEG 9,94

LKR. EMSLAND LKR. STADE MITTELWERT STADT LKR. CELLE
BRAUNSCHWEIG

Eine Veranderung des DEG-Werts um den Wert 1,0 wirkt sich mit bis zu 10.000 €
je Mitarbeiter-Vollzeitaquivalent aus. Gleichzeitig mindert ein Missverhaltnis zwi-
schen Qualifikation und Einsatz von Beschaftigten deren Leistungsqualitat und/o-
der Motivation. Hieraus folgende Schlecht- oder Minderleistungen schmalern die
Effizienz des Personaleinsatzes.

2 Stellenwertigkeit x Haufigkeit in VZA (laut Stellenplan) / Summe der VZA (laut Stellenplan), wobei zur Vergleichbarkeit von

Besoldungs- und Entgeltgruppen (BBesG/TV6D) folgende Zuordnung erfolgt: A14 = EG13, A13 = EG12, A12 = EG11 usw.
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3.1.3

Die folgende Grafik zeigt jeweils die Personalkosten®je m2 bewirtschafteter Grund-
flache (€/m?)

7,75 €/m?

4,63 €/m? 4,91€/m?

4,15 €/m?

3,11€/m?

LKR. EMSLAND LKR. STADE LKR. CELLE MITTELWERT STADT
BRAUNSCHWEIG

Die Kennzahlen zeigen, dass gebdudewirtschaftliche Leistungen in Kommunen
unterschiedlich teuer bereitgestellt werden. Uber die Umlage auf die Objektnutzer
wirkt sich dies (erfolgsmindernd) auf die Produktergebnisse und damit auf die Bud-
gets/Teilhaushalte der Fachbereiche aus.

Ich empfehle den Kommunen, die Personalausstattung ihres GLM regelmaBig hin-
sichtlich Qualifikation, Verantwortungsbereich, Anzahl und Auslastung der Be-
schéftigten mittels Personalbedarfsanalysen zu prifen und erforderlichenfalls an-

Zupassen.

Geschaftsprozesse

Effektive und effiziente Geschéaftsprozesse sind Grundlage eines 6konomisch aus-
gerichteten GLM. Das Ziel, konkrete Defizite in einzelnen Geschaftsablaufen fest-
zustellen, verfolgte ich in dieser Prufung nicht. Ich nahm keine Analyse einzelner
Geschaftsprozesse oder Projekte vor. Vielmehr betrachtete ich grundsétzliche Ge-
schaftsprozessstrukturen, insbesondere EDV-Anwendungen als bestimmendes
Hilfsmittel der Prozessorganisation. Dabei stellte ich z. B. fest:

3 Personalkosten nach Vergleichswerten der Kommunale Gemeinschaftsstelle fiir Verwaltungsmanagement (KGSt),
Berichtsstand 2014/2015, KGSt Materialien-Nr. 19/2014 vom 12.11.2014.



01.12.2015, Der Prasident des Niedersachsischen Landesrechnungshofs
Stadt Braunschweig: Strukturen und Organisation des kommunalen Gebaude- und Liegenschaftsmanage- Seite: 12
ments, 6.3-10712-111-101000-9/14

3.14

3.1.4.1

e Drei der vier gepriften Kommunen setzten EDV-Fachanwendungen (Faci-
lity-Management-Software) ein. Sie nutzten diese Hilfsmittel unterschied-

lich intensiv, vereinzelt nur marginal.

e Mangels vollstandiger (Nach-)Erfassung objektbezogener Daten nutzten
sie nicht den vollen Leistungsumfang der eingesetzten Fachanwendungen.

e Schnittstellenprobleme zwischen speziell und allgemein eingesetzten Pro-
grammen, manuelle Informations- und Datenerfassungen, doppeltes Vor-
halten von Daten sowie nicht digitalisierte Datenlbertragungen bargen die
Gefahr von Informationsverlusten und/oder fihrten zu (finanziellem) Mehr-

aufwand.

e Das GLM band Hausmeisterdienste nicht oder nicht ausreichend in digita-
lisierte Prozesse (Fachsoftware) ein. Die Hausmeister verfligten kaum tber
spezielle EDV-Zugange und/oder mobile Endgerate zur Datenerfassung.

Hier empfehle ich den Kommunen Nachbesserungen. Sie sollten vorhandene und

prozessoptimierend einsetzbare, technische Ressourcen umfassend nutzen.

Steuerung des GLM

Steuerungsrelevanz und Steuerungsbeitrag des GLM

Die Umstellung der kommunalen Haushalte auf das NKR fUhrte in der kommuna-
len Gebaudewirtschaft zu grundlegenden Veranderungen. In meiner Prifung warf
ich die Frage auf, welche Steuerungsrelevanz dem GLM als interner Serviceeinheit

zuzuordnen ist.

Das GLM trug umfassend Verantwortung fir die Liegenschaften der Kommunen.
Ihm oblag Erhalt und Entwicklung groBer Teile des kommunalen Anlagevermé-
gens. Damit verwaltete es bedeutende Anteile am Gesamthaushalt (vgl. Ziffer 3.2).
Uber interne Leistungsbeziehungen nahm es Einfluss auf die Rechnungsergeb-
nisse der Objekt nutzenden Fachbereiche (vgl. Ziffer 3.1.2). Hieraus leitete ich ei-
nen zentralen Steuerungsbedarf fir das GLM ab.
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3.1.4.2

Erfolgreiche Steuerung durch Verwaltungsleitung und Politik bedarf umfassender
Informations- und Unterstitzungsleistungen aus den zu steuernden Einheiten.
Nicht alle Kommunen banden das GLM ausreichend in eine zentrale Steuerungs-
unterstitzung ein. Keine geprifte Kommune wies Strukturen und Prozessvorga-
ben zur Steuerungsunterstitzung im erwarteten Umfang auf. Gleiches gilt fur die
Erfullung ihrer ,Managementaufgaben”im GLM insgesamt.

Ich empfehle, bestehende Optimierungspotenziale (vgl. Ziffer 4.1) zu nutzen und
das GLM bei der Weiterentwicklung interner Steuerungskreisldufe weitergehend

zu integrieren.

Einsatz von Steuerungsinstrumenten

Einzelne Steuerungsinstrumente etablierten die Kommunen in unterschiedlicher,
zum Teil guter bis beispielhafter Auspragung. Qualitadtsunterschiede und Optimie-
rungspotenziale stellte ich in der Budgetierungspraxis, bei der Kosten-Leistungs-
rechnung sowie der Verrechnung interner Leistungsbeziehungen fest. Meine An-
nahme, dass die Gebaudewirtschaft ihre Aufwandspositionen vollstandig auf die
Nutzer zu Lasten deren Fachbudgets umlegt, bestétigte sich nicht. Ich empfehle,
die zur aufwandsneutralen Bewirtschaftung notwendigen Ertrage Uber eine KLR
aus internen Leistungsverrechnungen und aufwandsgerechten Nutzerentgelten zu

realisieren.

Einen geschlossenen Steuerungskreis im Sinne des NKR, in dem operative (Pro-
dukt-)Ziele aus strategischen Zielen abgeleitet, Zielerreichungsgrade Uber zielbe-
zogene Kennzahlen ermittelt, Fehlentwicklungen Uber ein unterjahriges Berichts-
wesen gegebenenfalls erkannt und durch gegensteuernde MaBnahmen korrigiert
werden, konnte ich fur kein GLM der gepriften Kommunen feststellen.

Fdr drei der vier gepriften Kommunen lagen Ergebnisse aus kirzlich von mir
durchgefuhrten Finanzstatusprifungen vor. Auf die allgemeinen Feststellungen
zur Umsetzung des NKR in den Prifungsmitteilungen weise ich hin.
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3.2

3.2.1

Wirtschaftliche Entwicklung

Die wirtschaftliche Entwicklung des GLM prufte ich anhand der bilanzierten bebau-
ten Grundstiicke und grundstiicksgleichen Rechte sowie der Ergebnisrechnungen
der Jahre 2011 bis 2013. Insbesondere betrachtete ich dabei die Bewirtschaf-
tungsaufwendungen der Teilhaushalte der drei Landkreise und der Sonderrech-
nung der Stadt. FUr die vergleichende Darstellung bildete ich Durchschnittswerte.

Vermégensentwicklung der bebauten Grundstiicke (Gebaude)

Im Folgenden stelle ich die durchschnittlichen Vermdgenswerte der bebauten
Grundsticke und grundstlicksgleichen Rechte anteilig zur durchschnittlichen Bi-

lanzsumme der gepriften Kommunen dar:

(7]
Vermdgenswerte
der bebauten
@ Bilanzsumme Grundstiicke Anteil in %
Landkreis Celle 333.475.117,94 €] 138.562.155,68 € 41,55%
Landkreis Emsland 485.149.768,23 €] 137.089.555,87 € 28,26%
Landkreis Stade 353.370.631,76 €] 103.366.096,86 € 29,25%
Stadt Braunschweig 1.757.207.913,44 €] 496.142.839,55 € 28,23%

Die bebauten Grundstiicke und grundstiicksgleichen Rechte nehmen in der Regel
neben dem Infrastrukturvermégen den héchsten Vermdgenswert des Sachvermé-
gens in der kommunalen Bilanz ein. Bei den gepriften Kommunen lag der Anteil
bei rd. 32 % des gesamten Vermdgens. Die hohen Vermdgenswerte der bebauten
Grundsticke in der kommunalen Bilanz unterstreichen die Wichtigkeit eines stra-

tegischen und operativen Objektmanagements (vgl. Ziffer 3.3).

Bei allen gepriften Kommunen erhdhten sich die Vermdgenswerte der bebauten
Grundstlcke (Gebaude) im Vergleichszeitraum 2011 bis 2013 (vgl. Ziffer 4.2.1).
Dem durch Abschreibungen verursachten Vermbgensverzehr standen insgesamt
héhere Investitionen gegenlber. Insbesondere investierten die Kommunen in die
Gebéaude und Aufbauten bei Schulen. Die Vermdgensentwicklung beurteile ich als

positiv.
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3.2.2

3.2.3

Darstellung der ordentlichen Aufwendungen der Teilergebnisrechnungen

Die drei gepruften Landkreise flhrten Ihre Gebaudewirtschaft als Teilhaushalt, die
Stadt Braunschweig in Form einer Sonderrechnung.

Die durchschnittlichen ordentlichen Aufwendungen der Teilhaushalte/Sonderrech-
nung an den ordentlichen Aufwendungen des Gesamthaushalts stellten sich wie

folgt dar:
d ordentliche
@ ordentliche Aufwendungen
Aufwendungen |(Teilhaushalt/Sonder-
(Gesamthaushalt) rechnung) Anteil in %

Landkreis Celle 239.185.769,37 € 17.588.927,53 € 7,35%
Landkreis Emsland 397.327.073,74 € 14.248.100,07 € 3,59%
Landkreis Stade 224.703.723,11 € 8.674.761,33 € 3,86%
Stadt Braunschweig 682.137.065,42 € 73.689.395,28 € 10,80%

Rechnerisch ermittelte ich einen anteiligen Mittelwert von 6,4 %. Die Héhe der
ordentlichen Aufwendungen der Teilhaushalte/Sonderrechnung lassen dem GLM
eine bedeutende Rolle bei der Steuerung der kommunalen Aufwendungen
zukommen (vgl. Ziffer 3.3).

Darstellung der Bewirtschaftungsaufwendungen

Die folgende Tabelle zeigt das Verhéltnis der Bewirtschaftungsaufwendungen zu
den ordentlichen Aufwendungen der Teilhaushalte/Sonderrechnung:

@ ordentliche
Aufwendungen 7]
(Teilhaushalt/'Sonder{ Bewirtschaftungs-
rechnung) aufwendungen Anteil in %
Landkreis Celle 17.588.927,53 € 5.903.981,65 € 33,57%
Landkreis Emsland 14.248.100,07 € 5.131.034,55 € 36,01%
Landkreis Stade 8.674.761,33 € 2.390.929,47 € 27,56%
Stadt Braunschweig 73.689.395,28 € 28.417.666,67 € 38,56%

Die Bewirtschaftungsaufwendungen stellen in der Regel neben Aufwendungen far
aktives Personal und Abschreibungen den gréBten Anteil der ordentlichen Aufwen-
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3.3

dungen dar. Durchschnittlich lag der Anteil bei rd. 34 % der ordentlichen Aufwen-
dungen. Diese GrdBe verdeutlicht die hohe Steuerungsrelevanz der Bewirtschaf-
tungsaufwendungen im Teilhaushalt/Sonderrechnung. Bei allen gepriften Kom-
munen stiegen diese Bewirtschaftungsaufwendungen im Vergleichszeitraum 2011
bis 2013 an (vgl. Ziffer 4.2.3).

Die folgende Tabelle zeigt die durchschnittlichen Bewirtschaftungsaufwendungen
je m? Geb&udeflache:

7] @ Bewirtschaftungs;

Bewirtschaftungs- | Gebaudeflachen| aufwendungen je

aufwendungen (BGF)inm’ | m® Gebaudefliche
Landkreis Celle 5.903.981,65 € 304.746 19,37 €
Landkreis Emsland 5.131.034,55 € 256.726 19,99 €
Landkreis Stade 2.390.929,47 € 172,517 13,86 €
Stadt Braunschweig 28.417.666,67 € 880.069 32,29 €

Alle gepriften Kommunen waren in der Lage, einzelne Bewirtschaftungsaufwen-
dungen, wie beispielsweise Strom, Gas, Wasser oder Reinigungsdienste, objekt-
bezogen darzustellen und auszuwerten. Je nach eingesetzter Finanzsoftware und

Buchungssystematik war dies direkt oder indirekt méglich.

Lediglich der Landkreis Stade stattete seine Finanzbuchhaltung mit entsprechen-
den Untersachkonten und Kostentragern aus. Er konnte seinen Gebaudebestand
direkt Uber den Haushalt produktorientiert steuern. Die drei anderen Kommunen
nahmen die Auswertungen tber umfangreiche Nebenrechnungen vor. Dies war
mit zuséatzlichem Arbeitsaufwand verbunden und bot Optimierungspotenzial. Ich
empfehle diesen Kommunen, Untersachkonten fir einzelne Bewirtschaftungsauf-

wendungen und entsprechende Kostentrager einzurichten.

Strategisches und operatives Objektmanagement

Ich prifte, ob und wie die Kommunen die Erforderlichkeit und die pflegliche und
wirtschaftliche Verwaltung ihrer eigenen Objekte (§ 124 Abs. 1, Satz 1,
2 NKomVG@) organisierten. Ich prifte auch die wirtschaftliche und sparsame Nut-
zung gemieteter und gepachteter Objekte.
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3.3.1

3.3.2

Erforderlichkeit und bedarfsgerechte Nutzung

Ich stelle voran, dass ich meine Priifung auf den Objektbestand beschrankte, den
die Kommunen selbst bilanzierten, mieteten oder pachteten. Objekte von Unter-
nehmen und Einrichtungen zur Erledigung kommunaler Aufgaben gehdrten nicht
dazu.

Zweifel an der Erforderlichkeit der vorgehaltenen Objekte hatte ich nur in Einzel-
fallen So hielten die Kommunen nur wenige fragliche Objekte vor, wie z. B. einen
Leuchtturm, einen Segelflugplatz, einen Wasserturm, Kirchen, eine Gaststatte, ein
Schloss, Gewerbeflachen, Objekte nur zur Ertragserzielung, etc.. Diese Objekte
machten nur einen zu vernachlassigenden Anteil am gesamten Gebaudebestand

aus. Dies galt auch fir Leerstande.

Die Landkreise Celle und Stade wogen bei der Prifung der Erforderlichkeit den
Erwerb von Gebduden gegen die Alternative der Anmietung ab. Der Landkreis
Stade machte den Mix aus eigenen und gemieteten Objekten sogar zum Prinzip,

um flexibler auf Verédnderungen reagieren zu kénnen.

Fir Objekte, die nicht mehr erforderlich waren, fanden die gepriften Kommunen
funktionierende Verwertungssysteme. Kein Objekt blieb Gber Jahre auBer Acht.
Wegen der Beschaffenheit der Objekte (z. B. Leuchtturm, Wasserturm) mangelte

es allerdings haufig an Interessenten.

Bei der Ermittlung des erforderlichen Raumbedarfs sehe ich Optimierungspoten-
zial. Hier kdnnten Alternativen starker geprift werden mit dem Ziel, den Raumbe-
darf zu begrenzen. Die Telearbeit bzw. das Homeoffice nenne ich als Beispiel.
Ebenso kdnnte die Nutzung von Internetplattformen fir Kundenkontakte mittelfris-
tig dazu fuhren, Raum fir Wartezonen einzusparen.

Sparsame, wirtschaftliche und pflegliche Verwaltung und Nutzung

Alle gepriften Kommunen bewirtschafteten die von ihnen genutzten Objekte
,pfleglich bzw. wirtschaftlich“:



01.12.2015, Der Prasident des Niedersachsischen Landesrechnungshofs
Stadt Braunschweig: Strukturen und Organisation des kommunalen Gebaude- und Liegenschaftsmanage- Seite: 18
ments, 6.3-10712-111-101000-9/14

Sie priften nach Mdglichkeit anhand geeigneter Richtwerte der Immobilienwirt-
schaft, ob die Vermietung/Verpachtung der (wenigen) nicht selbst genutzten Ob-
jekte gegenuber einem Verkauf wirtschaftlicher war.

Alle Kommunen hielten sachgerechte Systeme firr eine angemessene Bauunter-
haltung vor. Sie hatten individuelle Konzepte oder Programme mit unterschiedli-
chen Schwerpunkten und Prioritaten. Ob Sanierungsstau bestand, prifte ich nicht.
Es gab in den gefuhrten Gespréchen jedoch keine Hinweise darauf, dass Prob-
leme in diesem Bereich bestanden. Die Konjunkturpakete der letzten Jahre wirkten
sich positiv aus.

DarUber hinaus richteten die gepruften Kommunen funktionierende ,Friihwarnsys-
teme* ein, um Schaden rechtzeitig zu erkennen. Die Kommunen betrieben ihre
Frihwarnsysteme mit unterschiedlicher Personalintensitat. Unterschiede in der
Wirkung der Frihwarnsysteme stellte ich nicht fest. Deswegen empfehle ich, den

Personaleinsatz in diesem Bereich zu prifen.

Die vier gepriften Kommunen verflgten Uber ein gebaudebezogenes Verbrauch-
scontrolling fir die Ver- und Entsorgung. Sie betrieben unterschiedlichen Aufwand.
Teilweise nutzten sie eine FM-Software und fihrten zusétzlich Nebenrechnungen
(vgl. Ziffer 4.3.2).

Die gepriften Kommunen verwalteten ihre Objekte auch deshalb wirtschaftlich,
weil sie ihren Energieeinkauf verbesserten. Sie flihrten die Bedarfe unterschiedli-
cher Stromabnehmer zu groBen Losen zusammen. Sie fanden zu diesem Zweck
unterschiedliche Systeme. Der Landkreis Celle fasste alle Stromverbrauchsstellen
des Landkreises zusammen (z. B. inkl. StraBenbeleuchtung). Er bildete dann mit
anderen niedersachsischen Kommunen einen Einkaufverbund. Der Landkreis
Emsland schloss sich mit kreisangehdérigen Gemeinden an gemeinsamen Schul-

standorten zusammen.

Nur der Landkreis Stade nahm Einfluss auf das Kostenbewusstsein der Nutzer
mittels interner Leistungsverrechnung. Die Stadt Braunschweig schloss mit ihren
Nutzern anstelle interner Leistungsverrechnungen Mietvertrage samt Bewirtschaf-

tungskosten ab. Diese Bewirtschaftungskosten rechnete sie genau mit den Nut-
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3.4

zern ab. Die Vorgehensweisen von Stade und Braunschweig halte ich fir beson-
ders wirksam. Ich empfehle auBerdem, das Nutzerverhalten durch Schulungen zu

verbessern.

Organisation der Hausmeisterdienste

Mit der Einflihrung eines zentralen Gebdaudemanagements blindelten alle geprif-
ten Kommunen Aufgaben der Hausmeisterdienste aus verschiedenen Organisati-
onseinheiten weitgehend an einer Stelle.

Die gepriften Kommunen organisierten inre Hausmeisterdienste effektiv. Sie ord-
neten die Hausmeister einem oder mehreren betreuten Objekten fest zu. Dennoch
unterschieden sich die gepriften Einheiten in der Organisation ihrer Hausmeister-
dienste. Die Aufgabenerledigung (insbesondere im Vertretungsfall) der Hausmeis-
terdienste stellten sie durch Poollésungen, Teil-Poollésungen und externe Dienst-
leister sicher. Die Stadt Braunschweig richtete zusatzlich einen Betriebshandwerk-
lichen Dienst ein, der auch die Hausmeister unterstitzte. Der Landkreis Stade
agierte mit einem leitenden Hausmeister, der als Organisator der Hausmeister-
dienste und stetiges Bindeglied zur Gebaudewirtschaft fungierte. Zudem stand hier
ein zentraler Geratepool zur Verfigung.

Hinsichtlich der Effizienz der Hausmeisterdienste bildete ich Kennzahlen fiir die
Jahre 2011 bis 2013. Zu beachten war dabei, dass die Stadt Braunschweig ein in
Teilen abweichendes Gebaudeportfolio zu den Landkreisen aufwies.

Das nachfolgende Diagramm stellt den durchschnittlichen Personalaufwand je
VZA der Hausmeisterdienste dar:
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48.945 €

44950 €

44133 € 44.391 €

42.333 €

LKR. CELLE STADT LKR. EMSLAND MITTELWERT LKR. STADE
BRAUNSCHWEIG

Das folgende Diagramm zeigt die bewirtschaftete Gebaudeinnenflache (Reini-
gungsflache) je VZA Hausmeister:

6860 m? 6727 m?
6513 m? 6369 m?

5375m?

LKR. CELLE LKR. EMSLAND LKR. STADE MITTELWERT STADT
BRAUNSCHWEIG

Nachfolgend stelle ich den Personalaufwand je Quadratmeter (m?) bewirtschafte-
ter Gebaudeinnenflache (Reinigungsflache) dar:
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8,21 €/m?

713 €/m? 7,52 €/m?
i m

6,60 €/m?

6,17 €/m?

LKR. CELLE LKR. EMSLAND MITTELWERT LKR. STADE STADT
BRAUNSCHWEIG

Hinsichtlich der Bewertung der vergleichenden Kennzahlen verweise ich auf meine
Erlauterungen unter den Ziffern 3 und 4.4.

In den Organisationsstrukturen der Kommunen kam den Hausmeistern eine wich-
tige Schnittstellenfunktion zu. Sie waren Bindeglied zwischen dem GLM, den Ge-
baudenutzern, den Reinigungskraften und den Handwerkerfirmen. Gleichzeitig re-
prasentierten die Hausmeister durch den direkten Kontakt mit verwaltungsexter-

nen Nutzern die Kommunen nach auf3en.

Die gepriften Einheiten integrierten die Hausmeisterdienste in unterschiedlicher
Intensitat und Auspragung in die Gesamtprozesse des GLM. In keiner der vier ge-
priften Einheiten lagen aktuelle und verbindliche Dienstanweisungen mit detail-
lierten Aufgabenkatalogen fur samtliche Mitarbeiter des Hausmeisterdienstes vor.
Sofern vorhanden, bezogen sich diese im Wesentlichen auf die Schulobjekte und
erfassten nicht alle betreuten Liegenschaften.

Die Hausmeisterdienste sind ein wesentlicher Baustein, um eine sach- und fach-
gerechte sowie reibungslose Bewirtschaftung und Organisation des Gebaude- und
Liegenschaftsbestands sicherzustellen.

Basis flr die Organisation und Arbeitsplanung der Hausmeisterdienste sind:

e klare Aufgabenzuordnungen und Aufgabenabgrenzungen,

e Berichtspflichten und Berichtsintervalle,
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e weisungsbefugte Ansprechpartner,

e eigene Befugnisse und

e Vertretungsregelungen und Arbeitszeiten der Mitarbeiter der Hausmeister-
dienste.

Aufgrund der sich stédndig verandernden Rahmenbedingungen (Ganztagsschulen,
Nutzungen durch Dritte und verstarkte Nutzungen der Verwaltungsgebaude au-
Berhalb der Dienstzeiten, Sitzungsdienste, etc.) empfehle ich, kurzfristig entspre-
chende Regelungen zu treffen und regelmafig zu aktualisieren. In diesem Zusam-
menhang empfehle ich, alle Mitarbeiter der Hausmeisterdienste dem GLM zuzu-

ordnen.

Ich empfehle, die Hausmeisterdienste in den Gesamtsteuerungskreislauf des Ge-
baudemanagements zu integrieren. Hierzu sollten die Kommunen Kennzahlen
nutzen, um die Hausmeisterdienste zu steuern und effizienter zu machen (siehe
oben). Als weitere Kennzahlen kénnten dienen: Die Anzahl der betreuten Objekte
je Hausmeister, die Altersstruktur innerhalb der Hausmeisterdienste (Personalpla-
nung), die Vertretungs-/Krankheitsfalle je Jahr, die betreuten Bruttogeschossfla-
chen und die AuB3enflachen je Hausmeister und die Anzahl der EDV-Zugange in
den Objekten und je Hausmeister. Ich empfehle ebenfalls zu prifen, inwieweit An-
reizsysteme (z. B. Vorschlagswesen) fur Nutzer und Hausmeisterdienste imple-

mentiert werden kénnen, um weiteres Optimierungspotenzial zu heben.

Die Kommunikation zwischen GLM und Hausmeisterdienst handhabten die ge-
priften Kommunen sehr unterschiedlich. Sie erfolgte z. B. durch feste Zusténdig-
keiten der technischen Mitarbeiter und persdnliche Kontakte, telefonische, elektro-
nische oder schriftliche Schadensmeldungen oder durch ein zentrales Auftrags-
Meldesystem mit Hotline. Hausmeister-Dienstbesprechungen fanden lediglich bei
der Stadt Braunschweig regelmaBig statt. In den Ubrigen Kommunen nur anlass-
bezogen. Die Stadt Braunschweig nutzte Hausmeister-Sprecher in ihren Haus-
meister-Pools.
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Die technische Ausstattung in den Objekten steigt stetig. Schnelle und verlassliche
Kommunikationssysteme gewahrleisten einen hohen und mdglichst flachende-
ckenden Qualitdts- und Wissensstandard, insbesondere hinsichtlich des wirt-
schaftlichen Umgangs mit Ressourcen.

Ich empfehle, regelmaBige Dienstbesprechungen und FortbildungsmaBnahmen
mit den Hausmeistern durchzuftuhren. Die Dienstbesprechungen sollten neben all-
gemeinen Angelegenheiten des Tagesgeschafts mit fachlicher Ausbildung ver-
knlpft werden. Zudem bietet dies Gelegenheit zum Informationsaustausch unter
den Hausmeistern selbst. Insbesondere mit Blick auf effektive Vertretungsregelun-
gen ist ein einheitlicher Wissenstand férderlich. Hinsichtlich einer Einbindung in
das EDV-System verweise ich auf das Kapitel 3.1.

Die Personalaufwendungen sind ein wesentlicher Faktor bei der Bewirtschaftung.
Insofern kommt der Stellenbemessung entscheidende Bedeutung zu. Keine der
gepruften Kommunen konnte eine aktuelle und umfassende Stellenbemessung

der Hausmeisterdienste vorweisen.

Aufgrund sich haufig verandernder Rahmenbedingungen (Schul-BaumaBnahmen,
Nutzungserweiterungen, Betriebszeiten, etc.) und unterschiedlicher Anforderun-
gen der jeweiligen Objekte empfehle ich, die Stellen der Hausmeisterdienste re-
gelmaBig zu bemessen und zu bewerten.

Ich stellte fest, dass sich die Hausmeisterdienste der gepruften Kommunen sehr
individuell und den 6rtlichen Bedurfnissen entsprechend organisierten. Eine Lehr-
buchlésung fur einen wirtschaftlichen Hausmeisterdienst gab es nicht. Dennoch
sollten alle Kommunen aus den zur Verfligung stehenden Optionen (z. B. Pooll6-
sungen, Handwerkerteams, leitende Hausmeister) die fur sie passenden Moglich-
keiten entwickeln. Hierbei weise ich jedoch ausdricklich darauf hin, dass eine ef-
fektive Aufgabenerledigung mittels entsprechender Instrumente nicht auch auto-
matisch wirtschaftlich ist. Bei der Einfuhrung neuer Organisationsformen empfehle
ich griindliche Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen und in der spéateren Praxis kenn-

zahlengestitzte Evaluationen.
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3.5

Organisation der Reinigungsdienste

Im Rahmen der Organisation der Reinigungsdienste des GLM prUfte ich Struktur

und Steuerung der Reinigungsleistungen.

Der Landkreis Celle hatte komplett auf Fremdreinigung umgestellt. Die Landkreise
Emsland und Stade und die Stadt Braunschweig erbrachten ihre Reinigungsleis-
tungen in einer Mischform aus Eigenreinigung und Fremdreinigung. Zwischen
Fremd- und Eigenreinigungsrevieren gab es keine Uberschneidungen. Der Land-
kreis Stade hatte die Eigen- und Fremdreinigung in unterschiedlichen Organisati-
onseinheiten angesiedelt. Einheitliche Reinigungsstandards fur die Eigen- und
Fremdreinigung und deren Kontrolle Uber ein vergleichbares institutionalisiertes
Qualitdtsmanagement fanden sich nur bei der Stadt Braunschweig.

Basis fir den Reinigungskostenvergleich waren die Aufwendungen fiir die Unter-
halts- und Grundreinigungen sowie die Reinigungsflachen der Jahre 2012 bis
2013. Fur die folgenden Vergleiche der Gesamtreinigungskosten, der Fremdreini-
gungskosten und der Eigenreinigungskosten bildete ich aus diesen zwei Jahren
die Durchschnittswerte (siehe auch Anlage ,Kennzahlen Reinigung®). Zu beachten
war dabei, dass die Stadt Braunschweig ein in Teilen abweichendes Gebaudeport-

folio zu den Landkreisen aufwies.

Die folgende Tabelle zeigt die durchschnittlichen Gesamtreinigungskosten je m2

Reinigungsflache:

@ Gesamtreinigungskosten
je m? Reinigungsflache

Landkreis Celle 8,22 €
Landkreis Emsland 9,42 €
Landkreis Stade 12,34 €
Stadt Braunschweig 17,53 €

Die folgende Tabelle zeigt die durchschnittlichen Fremdreinigungskosten je m?
Reinigungsflache und die durchschnittlichen Eigenreinigungskosten je m? Reini-

gungsflache:
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@ Fremdreinigungskosten
je m? Reinigungsflache

g Eigenreinigungskosten
je m? Reinigungsflache

Landkreis Celle 8,22 € - €
Landkreis Emsland 9,08 € 30,23 €
Landkreis Stade 8,18 € 18,41 €
Stadt Braunschweig 16,36 € 19,77 €

In allen vier gepriften Kommunen lagen die Eigenreinigungskosten deutlich Gber
den Fremdreinigungskosten. Im Durchschnitt waren die Eigenreinigungskosten
1,5-mal so hoch wie die Fremdreinigungskosten. Im Landkreis Emsland lagen die
Eigenreinigungskosten 333 % Uber den Fremdreinigungskosten. Die mit Abstand
niedrigsten Gesamtreinigungskosten hatte der Landkreis Celle, bei vollstandiger
Fremdreinigung, mit 8,22 € je m2.

Grundsatzliche Qualitatsunterschiede zwischen der Fremd- und Eigenreinigung
habe ich in der Prifung nicht festgestellt.

Bei vollstandiger Umstellung der vorhandenen Eigenreinigung auf Fremdreinigung
ergébe sich bei den Landkreisen Emsland und Stade und der Stadt Braunschweig
zusammengefasst ein jahrliches Einsparpotenzial bei den Reinigungsleistungen
von rd. 1.2 Mio. €. Vor diesem Hintergrund halte ich den politischen Beschluss der
Stadt Braunschweig zur teilweisen Rekommunalisierung aus wirtschaftlicher Sicht
flr problematisch.

Die in drei Kommunen vorgefundene Mischform aus Eigen- und Fremdreinigung
war verwaltungs- und kostenintensiv. Sie benétigte zusatzlichen Verwaltungsover-
head. Neben der Personalsachbearbeitung fiel das Urlaubs- und Vertretungsma-
nagement fir das eigene Personal an. Gleichzeitig waren das Know-how flr Rei-
nigungsmittel und -Techniken vorzuhalten und qualifizierte Ausschreibungen far
die Fremdvergaben zu fertigen. Die Steuerung paralleler Fremd- und Eigenreini-
gung war aufwandiger, als die nur einer Reinigungsform. Dies galt insbesondere,
wenn Eigen- und Fremdreinigung in verschiedenen Organisationseinheiten ange-

siedelt waren.

Ich empfehle den drei Kommunen mit Mischform aus wirtschaftlicher Sicht, den in
der Vergangenheit begonnenen Weg zur vollstandigen Fremdreinigung konse-
quent zu Ende zu gehen. Bis zum Abschluss der Umstellung sollte die Steuerung
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4.1

4.11

der Fremd- und der Eigenreinigung organisatorisch gemeinsam im GLM angesie-
delt werden. Die Reinigungsqualitat ist Gber ein einheitliches, institutionalisiertes

Qualitatsmanagement zu sichern.

Individuelle Feststellungen flr die Stadt Braunschweig

Aufgaben, Organisationsstrukturen und Prozessablaufe

Organisationsstrukturen und Aufgabenverteilung

Entstehung des Organisationsaufbaus

Die Stadt Braunschweig beschloss in 2004, die stadtische Grundstlicks- und Ge-
baudewirtschaft nach den Empfehlungen externer Berater in Form eines optimier-
ten Regiebetriebes mit kaufmannischer Sonderrechnung neu zu organisieren.
Empfehlungen folgend trennte sie Vermégensverwaltung und Bewirtschaftung der
Gebaude und Grundstiicke. Sie entschied, den Fachbereich Hochbau zu einer
zentralen Gebaudewirtschaft weiter zu entwickeln. Den Geb&ude- und Grund-
stlcksbestand wies sie dem Fachbereich Finanzen als Vermégensverwalter zu.
Sie verstarkte die Fachbereiche durch Fachkrafte fur die veranderten (kaufmanni-
schen) Aufgaben. Vorbereitende organisatorische MaBBnahmen erfolgten ab 2003.
Den Empfehlungen der Berater, die Gebaudewirtschaft zu einem Facility-Manage-
ment* zu entwickeln und damit auch die zentralen Dienste einzugliedern, folgte die
Stadt nicht.

Mit den MaBnahmen verfolgte die Stadt das Ziel, mdgliche Einsparpotenziale in
der Gebaudewirtschaft zu nutzen. Die gewéhlten Strukturen sollten die mittelfris-
tige Ausgliederung des GLM in eine Eigengesellschaft vorbereiten. Die angenom-
menen Vorteile des kaufmannischen Rechnungswesens der Sonderrechnung
egalisierten sich durch Anderung der finanzwirtschaftlichen Rechtsgrundlagen. Die
Stadt setzte die Weiterentwicklung des GLM zur Eigengesellschaft aus. Die wirt-
schaftlich nicht mehr notwendige Sonderform behielt sie bei. Eine notwendige Ent-
scheidung Uber die zukinftige Ausrichtung und Organisationsstruktur ihres GLM
traf die Stadt nicht.

4

LFacility Management“ beinhaltet die Konzeption, Bereitstellung und Uberwachung aller Gebaude. Dariiber hinaus stellt es

in den Gebauden erforderliche Technik, Infrastruktur, Inventarausstattung sowie gewiinschte Dienstleistung zur Verfligung.
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Ich empfehle der Stadt Braunschweig, eine nach meiner Auffassung notwendige
Entscheidung zur weiteren Entwicklung und dauerhaften Organisationsform ihrer
Gebaudewirtshaft (Fachbereich 65) herbeizufiihren und zeitnah umzusetzen.

Organisationstyp der Gebdudewirtschaft

Die Stadt entwickelte mit ihren externen Beratern das ,Braunschweiger Modell” als
Variante des Vermieter-Mieter-Models. Dies basiert auf der Trennung von Gebau-
devermdgen und Gebaudewirtschaft (siehe oben). Das GLM stellte als Vermieter
Objekte zur Verfugung, die es von der Vermdgensverwaltung pachtete. Gebaude-
wirtschaftliche Leistungen erbrachte das GLM gegen Entgelt oder Kostenerstat-
tung (Umlagen).

Das GLM legte Nutzerentgelte (Ertrdge) unabhangig vom Pachtzins (Aufwand)
nach ortsiblichen Mieten fest. Das Bewirtschaftungsmodell erméglichte der Son-
derrechnung, zu Lasten der Nutzer Uberschiisse zu erwirtschaften. Es bestand die
Gefahr, dass dies die Produktergebnisse in den Teilhaushalten der Nutzer ver-
zerrte und eine produktorientierte Steuerung erschwerte. Der ,Leitfaden Hochbau
und Gebaudemanagement” der Stadt Braunschweig erklart in Ziffer 4.1 zum Port-
foliomanagement ,ein Interesse [der Stadt] daran, mit ihren Immobilien eine ange-
messene Rendite zu erzielen®. Als (interne) Dienstleistungseinheit ist die kommu-
nale Gebaudewirtschaft jedoch méglichst aufwandsneutral zu fihren (vgl. § 15
Abs. 3 GemHKVO).

Ich empfehle der Stadt, das Bewirtschaftungsmodell der pachtunabhangigen Miet-
preise sowie die damit verbundene Option des GLM, Uberschiisse zu erwirtschaf-
ten, zu hinterfragen. Sie sollte sicherstellen, dass die Budgets der (internen) Ge-
baudenutzer nicht durch (unnétig) hohe Nutzungsentgelte belastet werden.

Interne Organisationsgliederung

Die Untergliederung des Fachbereichs Hochbau und Gebdudemanagement in fiinf
fachlich ausgerichtete Abteilungen entsprach der Organisation in Vergleichskom-
munen. Die interne Organisation des GLM (Fachbereich 65) selbst prifte ich nicht.
In der verfligbaren Zeit war dies aufgrund der GréBBe, besonderen Organisations-
form und Sonderstellung der Einheit als Sonderrechnung nicht méglich. Fir das
GLM bestanden - einschlieBlich der Leitungsebenen der Stadtverwaltung - fnf
Hierarchieebenen. Die durchschnittliche Leitungsspanne innerhalb des Fachbe-
reichs betrug sechs Mitarbeiter (Abt. 65.4 ausgenommen).
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4.1.2

Die Stadt Braunschweig sollte bei zukinftigen Organisationsuntersuchungen pru-
fen, ob fir ihr GLM flachere Hierarchien mit gegebenenfalls gréBeren Leitungs-
spannen realisierbar sind. Grundsatzlich kénnten Sach-/Aufgabengebiete oder
auch Abteilungen zusammengefasst und/oder neu organisiert werden. Durch gré-
Bere Leitungsspannen kdnnten Synergieeffekte bei den Leitungs- und Flhrungs-
aufgaben nutzbare Personalressourcen freistellen. Diese Anregung beziehe ich
nicht auf den Fachbereich 65 allein, sondern auf die Aufgabenfelder der Gebaude-
und Liegenschaftsverwaltung insgesamt.

Personalwirtschaft (Kennzahlen)

Mit Bezug auf meine Darstellungen und Ausflhrungen unter Ziffer 3.1.2 ermittelte
ich fir das GLM der Stadt Braunschweig (einschlieBlich Vermdgensverwaltung)
folgende Kennziffern:

* Personaleinsatz 1,250 MA/10Tm? Hochstwert
« Qualitative Personalausstattung® DEG 9,93 nahezu Héchstwert
* Quantitative Personalausstattung 7,75 €/m? Hochstwert

Als Berechnungsgrundlage verwendete ich Eingruppierung/Besoldung und Be-
schaftigungsanteil von 98 Mitarbeitern/innen im GLM (ohne Hausmeister, -assis-
tenten, Reinigungskréfte u. &.) und von 12 Mitarbeitern/innen in der Finanzverwal-
tung (FB/Ref. 20.2) sowie die bewirtschaftete/verwaltete Brutto-Gebaude-Grund-
flache von rd. 880.100 m2. Abweichungen zwischen mir bei der Prifung genannten
Personalzahlen und Werten aus Stellen- und Organisationspléanen berticksichtigte
ich zugunsten der Stadt.

Die in allen Vergleichen schlechten Ergebnisse bedingen sich zum Teil gegensei-
tig. Sie sprechen aber grundsatzlich fir einen wirtschaftlich optimierbaren Perso-
naleinsatz im GLM.

5 Verwaltungseinheiten einschlieBlich Hochbau ohne Hausmeister/Haustechnik und Reinigungskrafte.
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4.1.3

4.2

Die Stadt sollte die Aufgabenverteilung und Arbeitsauslastung flr die Beschaftig-
ten im GLM durch Personalbedarfsbemessungen Uberprifen und den (rechneri-
schen) Personaleinsatz, d. h. das Verhéltnis Personal zu bewirtschafteter Gebau-
deflache mittelfristig optimieren.

Geschaftsprozesse

Konkrete Prozessablaufe innerhalb des GLM priifte ich nicht. Ich betrachtete Pro-
zessvorgaben und das Zusammenwirken zwischen der Geb&udewirtschaft und
der Vermdgensverwaltung sowie moglicher weiterer Beteiligter. Beispielsweise am
Verfahrens zur Entscheidung Uber Bauinvestitionen, beschrieben in Ziffer 4.2 des
,Leitfaden Hochbau und Gebaudemanagement® der Stadt Braunschweig, stellte
ich komplexe Abstimmungs- und Beteiligungsverfahren fest. Hier hatte das GLM
beispielsweise bei Durchflihrung einer investiven MaBnahme bis zur vier Entschei-
dungen der Vermdgens-/Finanzverwaltung sowie mindestens eine Entscheidung

eines weiteren Fachbereichs einzuholen.

Viele Schnittstellen in Verfahren flihren zu erhéhtem Arbeits-, Zeit- und Abstim-
mungsaufwand. Haufige Beteiligungen erfordern haufige Kompromisse zwischen
den Beteiligten. Sie flhren nicht selten zu schwéacheren Ergebnissen. Soweit
Schnittstellen tatsachlich nicht notwendig sind, erhéhen sie lediglich den Aufwand
der Aufgabenerledigung und schwéachen deren Effizienz. Die Stadt etablierte die
komplexen Abstimmungsverfahren vor dem Hintergrund der ehemals beabsichtig-
ten, aber nicht umgesetzten Ausgliederung und Privatisierung des GLM. Die auf-
wendigen und fir Reibungsverluste anfalligen Abstimmungsprozesse in der Ge-
baudewirtschaft stellten die praktizierte Organisationsform in Frage.

Auch hier empfehle ich der Stadt Braunschweig, sich mit der Organisationsform
ihrer Gebaude- und Liegenschaftsverwaltung und den sich hieraus ergebenden
Folgen flr interne Verfahrensablaufe kritisch auseinander zu setzen.

Wirtschaftliche Entwicklung

Im Folgenden stelle ich die wirtschaftliche Entwicklung der Jahre 2011 bis 2013
anhand der bilanzierten bebauten Grundstliicke und grundstiicksgleichen Rechte
der Stadt Braunschweig dar. Zudem veranschauliche ich die Teilergebnisse der
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Sonderrechnung Hochbau und Geb&audemanagement (Fachbereich 65) und ana-

lysiere die Bewirtschaftungsaufwendungen.

4.2.1

Vermoégensentwicklung der bebauten Grundstiicke (Gebaude)

Die bilanziellen Vermégenswerte der bebauten Grundstiicke und grundstlcksglei-

chen Rechte der Stadt Braunschweig stellten sich wie folgt dar:

Stadt Braunschweig
Konto Bilanz 2011 2012 2013
2.2 Bebaute Grundstiicke und
grundstiicksgleiche Rechte 462.514.390,27 €| 487.197.774,40 €| 538.716.353,99 €
21100{Grund und Boden mit Wohnbauten 15.117.000,00 € 14.478.000,00 € 13.838.899,77 €
21200]Gebaude und Aufbauten bei Wohnbauten 484.000,00 € 468.000,00 € 455.740,00 €
22100{Grund und Boden mit sozialen Einrichtungen 15.281.000,00 € 15.066.000,00 € 14.895.527,45 €
Gebéaude und Aufbauten bei sozialen
22200|Einrichtungen 33.683.000,00 € 37.494.000,00 € 44.151.045,69 €
23100{Grund und Boden mit Schulen 61.691.000,00 €| 62.815.000,00 € 62.227.503,85 €
23200| Gebaude und Aufbauten bei Schulen 109.286.000,00 € 121.698.000,00 € 166.613.446,18 €
Grund und Boden mit Kultur-, Sport-, Freizeit
24100Jund Gartenanlagen 72.461.000,00 €| 72.303.000,00 € 71.933.979,25 €
Gebaude und Aufbauten bei Kultur-, Sport,-
24200|Freizeit und Gartenanlagen 35.032.000,00 € 46.956.000,00 € 51.309.994,16 €
Grund und Boden fiir Brandschutz,
25100|Rettungsdienst und Katastrophenschutz 0,00 € 0,00 € 0,00 €
25200|Gebaude und Aufbauten flir Brandschutz etc. 0,00 €] 0,00 € 0,00 €
Grund und Boden mit sonstigen Dienst-,
29100|Geschéfts- und anderen Betriebsgebduden 82.368.000,00 € 80.197.000,00 € 77.912.120,49 €
Gebaude und Aufbauten bei sonstigen Dienst-,
29200|etc. 37.112.000,00 € 35.723.000,00 € 35.378.097,15 €

Der bilanzielle Ausweis der Vermdgenswerte zu den einzelnen Bilanzkonten war
nicht Gegenstand meiner Priifung. Anmerken mdchte ich jedoch, dass die Bilanz-
konten 25100 und 25200 augenscheinlich nicht bebucht waren. Der verbindliche
Kontenplan des Landes Niedersachsen schlagt diese beiden Konten zur weiteren
Untergliederung der Kontengruppe 02 vor. Im Sinne der Grundsatze ordnungsma-
Biger Buchfiihrung (Klarheit und Ubersichtlichkeit) halte ich es fiir iberlegenswert,
die Vermdgenswerte diesen Bilanzkonten zuzuordnen (§ 128 Abs. 1 NKomVG).

Die Vermdgenswerte der Stadt stiegen im Vergleichszeitraum um rd. 76,2 Mio. €
an. Ursachlich hierfir waren im Wesentlichen die Wertzuwachse bei den Gebau-

den und Aufbauten bei Schulen.

Die folgende Tabelle zeigt das Verhaltnis der Vermdgenswerte der bebauten
Grundsticke und grundstiicksgleichen Rechte zur Bilanzsumme:
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Stadt Braunschweig 2011 2012 2013
Bilanzsumme 1.691.921.368,97 €| 1.764.545.531,18 €| 1.815.156.840,18 €
2.2 Bebaute Grundstiicke und
grundstiicksgleiche Rechte 462.514.390,27 €| 487.197.774,40 €] 538.716.353,99 €
Anteil der bebauten Grundstiicke an
der Bilanzsumme 27,34% 27,61% 29,68%

4.2.2

Ich verweise an dieser Stelle auf meine Ausfliihrungen unter Ziffer 3.2.1.

Entwicklung der Ergebnisrechnung des Fachbereichs 65

Die Stadt Braunschweig organisierte inr GLM als Sonderrechnung im Fachbereich

Hochbau und Gebaudemanagement (FB 65). Der Fachbereich bewirtschaftete

insgesamt 789 Gebaude.

Die Ergebnisrechnungen des FB 65 entwickelten sich wie folgt:

Ergebnisrechnung Fachbereich 65 Hochbau und
Gebaudemanagement (Sonderrechnung) Stadt Braunschweig
2011 2012 2013

ordentliche Ertrage 73.546.004,78 €] 76.091.391,31 €] 70.527.814,89 €
ordentliche Aufwendungen -73.727.95417 €| -75.846.497,70 €| -71.493.733,98 €
ordentliches Ergebnis -181.949,39 € 244.893,61 € -965.919,09 €
auBerordentliche Ertrage 191.408,05 € 1.799,78 €|  1.291.216,66 €
auBerordentliche Aufwendungen -5.476,84 € 0,00 € -27.582,55 €
auBerordentliches Ergebnis 185.931,21 € 1.799,78 €| 1.263.634,11 €
Jahresergebnis 3.981,82 € 246.693,39 € 297.715,02 €
Ertrage interne Leistungsbeziehungen 0,00 € 0,00 € 0,00 €
Aufwendungen intermne Leistungsbeziehungen 0,00 € 0,00 € 0,00 €
Gesamtergebnis 3.981,82 € 246.693,39 € 297.715,02 €

Eine Analyse der Jahresergebnisse war nicht Gegenstand meiner Priifung.

Die folgende Tabelle zeigt die ordentlichen Aufwendungen der Sonderrechnung

im Verhéltnis zu den ordentlichen Aufwendungen des Gesamtergebnisses der

Stadt Braunschweig:

Stadt Braunschweig 2011 2012 2013
ordentliche Aufwendungen Gesamt 668.749.649,29 € 695.316.313,98 €| 682.345.233,00 €
ordentliche Aufwendungen

Sonderrechnung 73.727.954,17 € 75.846.497,70 €] 71.493.733,98 €

Anteil der ordentlichen
Aufwendungen (Sonderrechnung) an
den ordentlichen Aufwendungen
(Gesamthaushalt)

11,02%

10,91%

10,48%
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4.2.3

Ich verweise auf meine Ausfihrungen unter Ziffer 3.2.2.

Entwicklung der Bewirtschaftungsaufwendungen

Eine Analyse der Bewirtschaftungsaufwendungen auf Basis der Konten-
gruppe 424 des verbindlichen niedersachsischen Kontenrahmes (NKR) war nicht
maoglich. In der Finanzsoftware des FB 65 war der Kontenrahmen des Landes
Nordrhein-Westfalen (NKF) hinterlegt. Nach Aussage der Stadt Braunschweig
(Schreiben vom 24.02.2015) sei dies dem Zeitpunkt der Umwandlung des Fach-
bereichs Hochbau- und Gebaudemanagement in eine Sonderrechnung zum
01.01.2005 geschuldet. Sie teilte mir mit, dass Ihr die Umstellungsnotwendigkeit

auf den NKR-Kontenrahmen bewusst sei. Die Umstellung verursache jedoch er-
heblichen Arbeitsaufwand und erhebliche Kosten flr Softwareanpassungen und
Umstellungsarbeiten. Sie soll erst erfolgen, wenn Uber den weiteren Umgang mit
der Sonderrechnung entschieden sei. Insbesondere sollen doppelter Aufwand und
doppelte Kosten vermieden werden. Im Weiteren schrieb die Stadt, dass sie die
nicht erfolgte Umstellung auf den NKR-Kontenrahmen als ,geheilt” ansah. Dies

begriindete sie mit der Uberleitung der NKF-Konten iiber eine Nebenrechnung auf
die NKR-Konten seit dem Haushaltsjahr 2012.

Im Folgenden analysierte ich die Bewirtschaftungsaufwendungen des FB 65 mit

Hilfe der Jahresabschlussprufberichte. Diese stellten sich wie folgt dar:

Stadt Braunschweig (FB 65)

Bewirtschaftungsaufwendungen der Jahresabschlusspriifberichte 2011 2012 2013

Reinigungsleistungen (ab 2013: externe bezogene Dienstleistungen) 7.313.000,00 €| 6.639.000,00 €]  360.000,00 €
umlagefahige Betriebskosten 16.673.000,00 €| 17.680.000,00 €] 23.967.000,00 €]
Kosten Haus- und Reinigungsdienste 6.501.000,00 €[ 6.120.000,00 € 0,00 €
Summe Bewirtschaftungsaufwendungen 30.487.000,00 €| 30.439.000,00 €| 24.327.000,00 €|

Auffallig war der Rickgang der Bewirtschaftungsaufwendungen im Jahr 2013 um
rd. 6,1 Mio. €.

Die Wirtschaftsprifungsgesellschaft schrieb hierzu, das die kalkulatorischen Auf-

wendungen flr Reinigungs- und Hausmeisterdienste erstmalig aus den Aufwen-
dungen fur Sach- und Dienstleistungen in die Kostenerstattungen und -umlagen
umgegliedert worden seien und mit den in gleicher H6he angesetzten kalkulatori-

schen Erlésen fir Reinigungs- und Hausmeisterdienste saldiert wurden.
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Ich wies die Stadt auf das Saldierungsverbot in der bilanziellen Rechnungslegung
hin (§ 42 Abs. 2 GemHKVO und § 246 Abs. 2 HGB). Dies besagt, dass Aufwen-
dungen nicht mit Ertrégen verrechnet werden dirfen. Zudem machte ich deutlich,
dass kalkulatorische Aufwendungen und Ertrage nicht in der Ergebnisrechnung

erfasst werden durfen.

Daraufhin teilte mir die Stadt Braunschweig mit, dass die Aufwendungen und Er-
trage fir Reinigungs- und Hausmeisterdienste fir Steuerungszwecke zusatzlich
mit Kostenstellenzuordnungen (Kostenstellen 6404130 und 6504120) versehen
worden seien und bis zum Jahr 2012 doppelt in der Ergebnisrechnung erfasst wur-
den. In der Folge verlangerte sich die Ergebnisrechnung. Seit 2013 wirden diese
Aufwendungen und Ertrage nicht mehr doppelt erfasst. Der Begriff ,kalkulatorisch®

sei in diesem Zusammenhang unzutreffend.

Der Jahresabschluss hat unter Beachtung der Grundsatze ordnungsmaBiger
Buchfihrung ein den tatsachlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der Ertrags-
lage zu vermitteln. Ich stellte fest, dass der FB 65 die Aufwendungen und Ertrage
in den Jahresabschlissen bis zum Jahr 2012 nicht korrekt erfasste.

Ich empfehle der Stadt, kurzfristig eine Entscheidung tber die Zukunft der Sonder-
rechnung herbeizufihren und die Buchfiihrung auf den verbindlichen Kontenrah-
men des Landes Niedersachsen umzustellen.

Die Stadt Braunschweig teilte uns in lhrer Stellungnahme vom 29.10.2015 mit,
dass der Rat der Stadt Braunschweig in seiner Sitzung am 21.07.2015 unabhé&ngig
von dieser Empfehlung beschlossen hat, das die Sonderrechnung des FB 65
Hochbau und Geb&audemanagement aufgeldst und in den stadtischen Haushalt
zuruckgefuhrt werde.

Die folgende Tabelle zeigt die ordentlichen Aufwendungen im Verhéltnis zu den
Bewirtschaftungsaufwendungen des Fachbereichs 65:

Stadt Braunschweig 2011 2012 2013
ordentliche Aufwendungen Sonderrechnung 73.727.95417 € 75.846.497,70 €| 71.493.733,98 €
Bewirtschaftungsaufwendungen 30.487.000,00 € 30.439.000,00 € 24.327.000,00 €

Anteil der Bewirtschaftungsaufwendungen
an den ordentlichen Aufwendungen

(Sonderrechnung) 41,35% 40,13% 34,03%
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4.3

4.3.1

Die Stadt Braunschweig nannte mir eine zu bewirtschaftende Gebaudeflache
(Bruttogrundflache) von 880.069 m2. Die durchschnittlichen Bewirtschaftungsauf-
wendungen lagen bei 32,29 € je m? Geb&udeflache. Mit diesem Wert nahm die
Stadt den letzten Platz bei meinem Vergleich ein.

Ich verweise an dieser Stelle auf meine Ausfliihrungen unter Ziffer 3.2.3.

Strategisches und operatives Objektmanagement

Erforderlichkeit und bedarfsgerechte Nutzung

Um den Objektbestand auf das erforderliche Ma3 zu beschrénken, schloss die
Stadt Braunschweig mit den stadtischen Organisationseinheiten Uber den Fach-
bereich 65 (Hochbau und Gebaudemanagement) Mietvertrage ab. Um die Mietbe-
lastungen gering zu halten, waren die Organisationseinheiten darauf bedacht, nur
erforderliche Gebaude zu mieten.

Die Stadt verfligte auch Uber Grundlagen fir die Prifung der Erforderlichkeit. Sie
fihrte im Fachbereich 20 (Finanzen) Informationen fir alle stadtisch genutzten und
ungenutzten Geb&ude in einer Gebaudebestandsliste zusammen. Aus ihr gene-
rierte sie eine Leerstandliste mit 20 nicht erforderlichen Geb&uden (ca. 2,5 % des
Gebaudebestands). Gemeinsam mit den stadtischen Organisationseinheiten re-
gelte der Fachbereich 20 die Nachnutzung bzw. die Verwertung. Regional zustan-
dige ,Objektbetreuer” des Fachbereichs setzten sie um. Eine Bewertungsstelle im
Fachbereich 61 legte Mindestgebote fest. Gegebenenfalls zog die Stadt zu diesem
Zweck auch den unabhangigen Gutachterausschuss heran.

Die Erforderlichkeit neuer Investitionsvorhaben prifte die Stadt oberhalb eines
Wertes von 800.000 € in einem Investitionssteuerungsverfahren. Die Nutzer mel-
deten nach einer Beratung des Fachbereichs 65 den Investitionsbedarf dem Fach-
bereich 20. Dieser prifte die Notwendigkeit des Vorhabens nochmals. Zu diesem
Zweck beschéftigte die Stadt im Fachbereich 20 einen Bauingenieur.

In Verbindung mit der Prifung der Erforderlichkeit stand auch die Ermittlung des
Raumbedarfs. Der Fachbereich 20 erkannte den Raumbedarf der Nutzer nach ei-
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4.3.2

ner Beratung durch den Fachbereich 65 an. Bei Blrordumen wirkte der Fachbe-
reich 10 (zentrale Dienste) mit. Bei der Prifung des Raumbedarfs spielte die Pri-
fung von Alternativen (z. B. Telearbeit, Moglichkeiten der virtuellen Kommunika-
tion) eine untergeordnete Rolle.

Resumierend stellte ich fest, dass die Stadt Braunschweig die Erforderlichkeit an-
gemessen berlcksichtigte. Der sehr geringe fragliche Objektbestand war ein Be-
leg dafir. Im Vergleich der gepriften Kommunen trug die Stadt in groBtem MaBe
Sorge daflir, dass sie lediglich den erforderlichen Objektbestand vorhielt. Die
Raumbedarfsermittlung erschien mir umstandlich.

Sparsame, wirtschaftliche und pflegliche Verwaltung und Nutzung

Wirtschaftliche Verwaltung gibt eine Kommune m. E. zu erkennen, wenn sie mit
der Blindelung gebaudewirtschaftlicher Leistungen in einer Organisationseinheit
Synergieeffekte erzielt. Mit Ausnahme bei den Reinigungsdiensten (vgl. Zif-
fer 4.5.1) fasste die Stadt Braunschweig diese Leistungen im Fachbereich 65 zu-
sammen. Er bewirtschaftete nicht alle Gebaude, die der Stadt gehérten. Die Stadt
lieB 17 Gebaude nach dem so genannten PPP-Modell errichten, wurde selbst Ei-
gentiimer und Ubertrug die gebaudewirtschaftlichen Leistungen auf die PPP-Tra-
ger. Demgegeniber bewirtschaftete der Fachbereich Gebaude, die der Stadt nicht
gehorten (z. B. Mietgeb&aude, Gebaude der Unternehmen und Einrichtungen). Mit
den Nutzern dieser Gebaude schloss er Servicevertrage ab.

Den gesetzlichen Auftrag zu wirtschaftlicher Verwaltung hat eine Kommune u. a.
Uber die Organisation der Objektbewirtschaftung zu erfillen. Zur Organisation der
Objektbewirtschaftung zahlte ich den Energieeinkauf, das Verbrauchscontrolling
und die Verbrauchsreduzierung. Die Stadt Braunschweig tbertrug diese Aufgaben
der Energieleitstelle des Fachbereichs 65. Die Leitstelle erfasste die von den Ver-
sorgungsunternehmen abgerechneten Medienverbrauche. Fir ca. 20 % ihrer Lie-
genschaften nutzte sie eine Energiemanagement-Software. Sie diente der Verbes-
serung der Plausibilitdt und Transparenz der Verbrauchsentwicklung. Einige die-
ser Objekte unterzog die Energieleitstelle einem weiteren verdichteten Ener-
giecontrolling (viertelstiindliche Zahlerdatenerfassung). Der Energieleitstelle obla-
gen auch die Energiebewirtschaftung (Optimierung und Biindelung des Energie-
einkaufs, Datenbankpflege) und die Betriebsoptimierung (Anlagentuberwachung,
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Nutzerschulungen, Dienstanweisungen). AuBBerdem hatte sie energetische Mal3-
nahmen zu entwickeln und zu betreuen (energetische Bauberatung, Energiekon-
zepte, Wirtschaftlichkeitsberechnungen). Die Stadt besetzte die Energieleitstelle
aktuell mit drei Planstellen.

Die Stadt verwaltete ihre Objekte wirtschaftlich, indem sie das Kostenbewusstsein
der Gebaudenutzer starkte und Einfluss auf das Nutzerverhalten nahm. Zu diesem
Zweck verrechnete der Fachbereich 65 die verursachten Betriebskosten mit sei-
nen Mietern verbrauchsgenau.

Die Stadt hatte ihre bebauten Grundstlcke pfleglich zu verwalten. Hierzu zahlte
ich die konzeptionelle Bauunterhaltung (z. B. flir Dacher, Fenster, Heizung, Brand-
schutz) und ein ,Frihwarnsystem®, um Handlungsbedarf rechtzeitig zu erkennen.
Bauunterhaltungsprogramme zu diesem Zweck stellte ich bei der Stadt Braun-
schweig fest (z. B. KiTa-Sanierungsprogramm, Jugendhilfeeinrichtungen, Schuls-
anierungsprogramm 2012 bis 2016 mit Umgestaltungskonzept, etc.). Bezlglich
des aktuellen Schulsanierungsprogramms lie3 die Stadt alle Schulen extern pru-
fen. Sie wahlte die Objekte mit den schwerwiegendsten Mangeln im Hochbau und
der technischen Gebaudeausstattung aus. Sie bildete Kriterien, gewichtete sie und
gab den Objekten Noten. Anhand der Benotung legte sie die Sanierungsreihen-
folge fest. Dieses System der Programmaufstellung plant der Fachbereich auch
kinftig anzuwenden. Die Programme entstanden nach gehauften Feststellungen
baulicher und technischer Mangel. Das war Aufgabe der Beschéftigten der Abtei-
lungen ,infrastrukturelles Gebdudemanagement (Hausmeister)“ und ,Hochbau (In-
standhaltungsmanagement)“ des Fachbereichs 65. Die Mangel hatten sie Gber ein
softwaregestitztes Meldesystem dem ,Vertrags- und Kundenmanagement“ des
Fachbereichs 65 zu melden. Die dortigen Beschaftigten entschieden, ob der
,=Handwerkliche Dienst“ des Fachbereichs oder externe Firmen mit der Mangelbe-
seitigung zu beauftragen waren. Bei gebundelter Mangelfeststellung schlug der
Fachbereich 65 dem Fachbereich 20 (Vermdgensverwalter) Bauunterhaltungspro-

gramme vor.

Als Ergebnis stellte ich fest, dass verschiedene Stellen innerhalb und auBerhalb
der Stadtverwaltung identische gebaudewirtschaftliche Leistungen fir stadtische
Gebaude erbrachten. Damit erschwerte die Stadt den liickenlosen Uberblick tiber
ihren gesamten Geb&udebestand. Steuerungsrelevante Informationen flossen
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4.4

nicht vollstandig zusammen. Hier stelle ich das wirtschaftliche Handeln der Ver-
waltung in Frage. Dem gegeniber beflrworte ich, dass der Fachbereich 65 ge-
baudewirtschaftliche Leistungen auch fur stadtische Unternehmen und Einrichtun-
gen erbrachte und somit sein Tatigkeitsfeld sinnvoll erweiterte. Ich empfehle die
PrGfung, ob dem Fachbereich 65 die gebdudewirtschaftlichen Leistungen fir alle
Gebaude im Eigentum der Stadt Gbertragen werden kénnen.

Die Stadt Braunschweig organisierte die Objektbewirtschaftung vorbildlich. Sie
sollte aber prifen, ob sich der damit verbundene Personalaufwand Uber entspre-
chende Einsparungen rechnet.

Mit der verbrauchsgenauen Abrechnung der Betriebskosten sorgte die Stadt fir
eine Starkung des Kostenbewusstseins und trug zu sparsamerem Nutzerverhalten
bei.

Im Vergleich der gepriften Kommunen organisierte die Stadt Braunschweig die
Aufgabe der pfleglichen Verwaltung ihrer Objekte am grindlichsten. Mit ihren soft-
waregestitzten Verfahren schuf sie ein detailliertes Frihwarnsystem und sorgte
fr sachgerechte Bauunterhaltungsprogramme. Allerdings lie3 sich die Stadt diese
hohe Professionalitat auch viel kosten (vgl. Ziffern 4.1, 4.2).

Organisation der Hausmeisterdienste

Die Hausmeisterdienste waren bei der Stadt Braunschweig zentralisiert dem Fach-
bereich Hochbau und Gebdudemanagement (FB 65) in der Abteilung Haus-, Rei-
nigungsdienste und Service (Abt. 65.41) zugeordnet.

Nach der Zentralisierung des GLM erfasste die Stadt Braunschweig die Arbeits-
zeiten und Tatigkeiten der Hausmeisterdienste durch Arbeitsaufzeichnungen und
wertete sie aus. In der Folge passte sie die Arbeitszeiten tarifgerecht an und opti-
mierte sie. Die Tatigkeiten der Hausdienste flhrte sie in Leistungsverzeichnissen
auf. Die Stadt bildete fir die Hausmeisterdienste Pools, in denen eine Vertretung
und gegenseitige Unterstlitzung gewahrleistet wurde. Bei Bedarf bezog die Stadt
im Hausmeisterbereich auch externe Dienstleistungen. Zudem unterstitzte der
stadteigene betriebshandwerkliche Dienst die Hausmeister. Fir Schadensmeldun-
gen und Auftragssysteme nutzte die Stadt ein zentrales Meldesystem.
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Far die Hausmeisterdienste lag keine Dienstanweisung vor.

Die Hausmeisterdienste der Stadt Braunschweig waren effektiv und zu einem ho-
hen Grad systematisch organisiert. Hinsichtlich ihrer Effizienz verweise ich auf das
Kapitel 3.4 und die dort dargestellten Kennzahlen. Die von mir erhobenen Daten
fir die Hausmeisterdienste sind im Anhang dargestellt.

Im nachfolgenden Diagramm habe ich die Entwicklung der Personalaufwendun-
gen fur den Hausmeisterdienst dargestellt. Hierin sind auch die Aufwendungen flr
externe Dienstleister enthalten.

3.541.671€

3.300.863 €

3.225.527 €

2011 2012 2013

In den Jahren 2011 bis 2013 sanken die Gesamt-Personalaufwendungen. Der Per-
sonalaufwand je VZA der Hausmeisterdienste lag im Vergleich der vier gepriiften
Einheiten bei der Stadt Braunschweig mit 44.133 € auf mittlerem Niveau. Mit einem
durchschnittlichen Personalaufwand fir die Hausmeisterdienste von 8,21 € je m?
bewirtschafteter Reinigungsflache stellte die Stadt den héchsten Wert und lag so-
mit mehr als zwei Euro Gber dem niedrigsten Wert der Prufungsreihe. Mit 5.375 m?
bewirtschafteter Reinigungsflache je VZA befand sich die Stadt Braunschweig
ebenfalls mit deutlichem Abstand auf Rang vier.

Ich empfehle der Stadt Braunschweig, folgende MaBnahmen durchzuflihren bzw.

zu prifen:
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4.5

4.5.1

+ Eine Dienstanweisung mit Aufgabenkatalog fir alle Beschaftigten der Haus-

meisterdienste zu erstellen.

+ Besondere Aufgabenabgrenzungen und Weisungsbefugnisse zwischen
Abt. 65.41 und anderen Fachbereichen bzw. Schulen separat in der Dienstan-
weisung zu regeln. Hierzu bieten sich zur Klarstellung auch Negativkataloge an.

* Die Hausmeister im Falle der Wirtschaftlichkeit z. B. durch mobile Endgerate
starker in das EDV-System einzubinden (siehe Ziffer 3.1).

+ Unter anderem die im Bericht dargestellten Kennzahlen zu analysieren und
auch zukdnftig zu nutzen, um die Stellenbemessung, Wirtschaftlichkeit und die

Qualitat der Hausmeisterdienste effizienter zu steuern.

Organisation der Reinigungsdienste

Struktur der Reinigung

Die Stadt Braunschweig erbrachte ihre Reinigungsleistungen in einer Mischform
aus Eigenreinigung und Fremdreinigung. Von den rd. 443.000 m? Reinigungsfla-
che in 2013 m2 wurden rd. 287.000 m? in Fremdvergabe gereinigt, die verbleiben-
den rd. 156.000 m? in Eigenreinigung. Seit 2002 verfolgte die Stadt das Ziel, die
Gebaudereinigung vollstdndig von Eigen- auf Fremdreinigung umzustellen. Bei
Ausscheiden einer Eigenreinigungskraft wurde deren Revier in Fremdreinigung
ausgeschrieben. Dabei wurde die Zahl der Eigenreinigungskrafte von urspringlich
rd. 200 auf 87 reduziert. Mit dem Ratsbeschluss vom 19 Februar 2013 wurde be-
schlossen, die Eigenreinigung im bisherigen Umfang zu erhalten und eine schritt-
weise Umstellung von Fremd- auf Eigenreinigung auf den Stand von 2001 zu er-
maoglichen. Durch diesen Beschluss wurde die Zahl der Eigenreinigungskrafte auf
87 festgeschrieben. Dabei wurden Reinigungsflachen von Fremdfirmen zur stadti-
schen Tochter ,Klinikum Braunschweig; Klinikdienste GmbH* Gberfihrt.

Eigenreinigung fand in allen Gebdudekategorien statt. Das Gleiche galt fur die
Fremdreinigung. Es gab keine Uberschneidungen zwischen den Fremd- und Ei-
genreinigungsrevieren. Die Fremdreinigung wurde regelmaBig fur die einzelnen

Liegenschaften ausgeschrieben.
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Die folgende Tabelle zeigt die durchschnittlichen Gesamt-, Fremd- und Eigenrei-
nigungskosten fiir die Stadt Braunschweig je m? Reinigungsflache:

Stadt Braunschweig
@ Fremdreinigungskosten je m2 Reinigungsflache 16,36 €
@ Eigenreinigungskosten je m2 Reinigungsflache 19,77 €
@ Gesamtreinigungskosten je m2 Reinigungsflache 17,53 €

Die vorgefundene Mischform aus Eigen- und Fremdreinigung war verwaltungsin-
tensiv. Sie fuhrte zu erhéhtem Overhead und Verwaltungsaufwand. Es fielen die
Personalsachbearbeitung, das Urlaubs- und Vertretungsmanagement flir das ei-
gene Personal an. Ebenso musste das Know-how fir Reinigungsmittel- und -Tech-
niken vorgehalten werden. Des Weiteren waren die Ausschreibungen fur die
Fremdvergabe zu fertigen. Einheitliche Qualitatsstandards mussten bei den Eigen-
reinigungs- und den Fremdreinigungskraften Gberprift und durchgesetzt werden.

Bei den durchschnittlichen Eigenreinigungskosten lag die Stadt Braunschweig in
der Mitte des Vergleichsrings. Auffallig hoch im Vergleich waren die durchschnitt-
lichen Fremdreinigungskosten und die durchschnittlichen Gesamtreinigungskos-

ten.

Die Uberdurchschnittlichen Gesamtreinigungskosten ergaben sich aus den ver-
gleichsweise hohen durchschnittlichen Fremdreinigungskosten, kombiniert mit ei-
nem vergleichsweise hohen Anteil an Eigenreinigung (vgl. Ziffer 3.5).

Eine Ausschreibung der Fremdleistungen in gréBeren Losen Uber mehrere Lie-
genschaften wurde zu Wirtschaftlichkeitsgewinnen bei der Fremdreinigung fhren.
Je kostengulnstiger die Fremdreinigung zukunftig erfolgt, umso gréBer wird das
jahrliche Einsparpotenzial bei einer vollstdndigen Umstellung auf Fremdreinigung.

Bei vollstandiger Umstellung der vorhandenen Eigenreinigung auf Fremdreini-
gung, auf Basis der aktuellen Zahlen, ergébe sich ein jahrliches Einsparpotenzial
bei den Reinigungskosten, ohne Berlicksichtigung des zusatzlich vorgehaltenen
Overheads, von rd. 520.000 €.
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4.5.2

Ich empfehle, den ehemals begonnenen Weg zur Fremdreinigung zu Ende zu ge-
hen und die freiwerdenden Liegenschaften gemeinsam mit den vorhandenen Lie-
genschaften in méglichst gro3en Losen auszuschreiben, um Kostenvorteile im Be-
reich der Fremdreinigung zu erzielen.

Steuerung der Reinigung

Die Steuerung sowohl der Fremdreinigung, wie auch der Eigenreinigung war im
Fachbereich 65 angesiedelt.

Die Uberpriifung der Reinigungsqualitét erfolgte tber ein einheitliches professio-
nelles Qualitdtsmesssystem, sowohl fir die Fremd- als auch fur die Eigenreini-
gung. Das Qualitatsmesssystem bildete gleichzeitig die Basis flr die systemati-
sche Leistungsbewertung der Eigenreinigungskréfte im Rahmen der Leistungsori-
entierten Bezahlung. Aus den Interviews mit den Nutzern ergaben sich keine An-
haltspunkte fiir wesentliche Qualitatsprobleme bei den Reinigungsleistungen.

Es erfolgten regelméaBige Schulungen der Eigenreinigungskréafte in Reinigungs-
techniken. Sie waren in das vorhandene Gesundheitsmanagement integriert.
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Das Qualitdtsmanagement der Reinigungsleistungen genlgte héchsten Anspri-
chen und war in dieser Vergleichsprifung ein good-practice Beispiel. Die Verknup-
fung des Qualitdtsmanagements mit der Leistungsorientierten Bezahlung der Ei-
genreinigungskrafte ist eine logische konsequente Weiterentwicklung des Quali-

tatsmanagements.

Im Auftrag

Hackmann
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5 Anlagen
5.1 Kennzahlen Hausmeisterdienste
LK Stade
2011 2012 2013
HM Stellen 22,00 23,00 23,00
Personalaufwand 1.023.470,61€|1.164.479,88 €| 1.142.704,30€
Reinigungsfliche/NGF m? 147.560,00 147.560,00 147.560,00
Personalaufwand je HM VZA 46.521,39€ 50.629,56 € 49.682,80€
Durchschnitt 48.944,58 €
Personalaufwand je m? Reinigungsfl. 6,94€| 7,89 €[ 7,74 €
Durchschnitt 7,52€
bewirtschaftete m2 Reinigungsfl. Je HM VZA 6.707,27[ 6.415,65[ 6.415,65
Durchschnitt 6.512,86
LK Emsland
2011 2012 2013
HM Stellen 30,90 32,00 29,00
Personalaufwand HMD 1.309.773,02 €[ 1.366.770,72 €| 1.394.104,59 €
Reinigungsflache/NGF m? 205.542,39 205.542,39 206.070,96
Personalaufwand je HM VZA 42.387,48€ 42.711,59 € 48.072,57 €
Durchschnitt 44.390,54 €
Personalaufwand je m? Reinigungsfl. 6,37€| 6,65 €‘ 6,77€
Durchschnitt 6,60€
bewirtschaftete m? Reinigungsfl. Je HM VZA 6.651,86| 6.423,20\ 7.105,90
Durchschnitt 6.726,98
LK Celle
2011 2012 2013
HM Stellen 36,67 35,67 35,67
Personalaufwand 1.537.013,16 €[ 1.534.104,95 €| 1.500.815,49 €
Reinigungsflache/NGF m? 246.940,30 246.940,30 246.940,30
Personalaufwand je HM VZA 41.914,73 € 43.008,27 € 42.075,01 €
Durchschnitt 42.332,67 €
Personalaufwand je m? Reinigungsfl. 6,22€| 6,21 €‘ 6,08€
Durchschnitt 6,17€
bewirtschaftete m? Reinigungsfl. Je HM VZA 6.734,12| 6.922,91\ 6.922,91

Durchschnitt

6.859,98
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Stadt Braunschweig

2011 2012 2013
HM Stellen (inkl. Fremdbezug) 92,97 76,28 76,28
Personalaufwand 3.541.670,54 €] 3.300.863,30 €| 3.225.526,71 €
Aufwand Fremdbezug HMD (nur BS) 574.709,00€| 91.410,00€| 104.196,00€
Gesamtaufwand HMD 4.116.379,54 €| 3.392.273,30 €| 3.329.722,71 €
Reinigungsflache/NGF m? 510.500,00 405.600,00 405.600,00
Personalaufwand je HM VZA 44.276,43€| 44.471,33€| 43.651,32€
Durchschnitt 44.133,03 €
Personalaufwand je m? Reinigungsfl. 8,06€| 8,36 €l 8,21¢€
Durchschnitt 8,21€
bewirtschaftete m? Reinigungsfl. Je HM VZA 5.491,02| 5.317,25‘ 5.317,25

Durchschnitt

537517
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5.2

Kennzahlen Reinigung

2011 2012 2013 © der Jahre 2012-2013

Reinigungsflache gesamt in m* 246.940) 246.940) 246.940 246.940
Reiniqungsfiache Eigenreinigung (ER) in m? 0] 0] 0 0
Reinigungsflache Fremdreinigung (FR) in m? 246.940 246.540 246.940 246.940
inigun n FR ohi reini 1.988.171,95€ 200697653 € 2.054.11168¢€ 2.030.544,11 €
iniguy n pro m* Reinigungsflach hn reinigun 8Os € 813 € Bi2e B22¢
Reinigungskosten ER ohne Glasreinigung in Euro 0.00€ 0.00€ 0.00 € 0.00€
Reinigungskosten pro m* Reinigungsflache ER ohne Glasreinigun: 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00€
inigun n reinigung in 74.129,07 €] 67.632,22 € 72.808,84 € 70.220,53 €
Reinigungskosten ER+FR in Eurg 1.988.171,95€| 2.006.97653 € 2.054.11168¢€ 2.030.544,11 €
Reinigungskosten ER+FR pro m* Reinigungsfldche 805 € 813 € 832€ 822¢
Differenz ER zu FR pro m? Reinigungsfidche 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00€
inspar nzial bei 1 Fremdreini 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
LK Ensland 2011 2012 2013 |@_der Jahre 20122013
Reinigungsfidche gesamt in m? A 209.709| 210.237 209,972
Reinigungsflache Eigenreinigung (ER) in m? k. A 3.410 3.410 3.410
Reinigungsflache Fremdreinigung (FR)in m? k. A. 206.299| 206.827 202.822
Reinigungskosten FR. ohne Glasreinigung k. A 1.876.90623 €] 187271158 € 1.874.808,91 €
Reinigungskosten pro m* Reinigungsflache FR ohne Glasreinigung [k. A. 9,10 € 9,05 € 9,08€
Reinigungskosten ER ohne Glasreinigung in Euro k. A 102.703,86 € 103.465,82 € 103.084,84 €
Reinigungskosten pro m? Reinigungsflache ER ohne Glasreinigung [k. A 30,12 €| 30,34 € 30,23 €
Reinigungskosten Glasreinigung in Euro k. A 141.844,78 € 123.18769 € 132516,24 €
Reiniqungskosten ER+FR in Euro k. A. 1.979.610,09 €] 1.976.177,40 € 1.977.893,75 €
Reinigungskosten ER+FR pro m* Reinigungsflache k. A 9,44 € 9,40 € 9,42€
Differenz ER zu FR pro m? Reinigungsfliche k. A 2068 € 2094 € 20,81 €
Einsparpaotenzial bei 100 % Fremdreinigung k. A 70.516,00 € 71.41456 € 70.965,28 €
LK Stade 2011 2012 2013 @ der Jahre 2012-2013
Reinigungsflache gesamt in m® 147.560) 147.560) 147.560 147.560
Reinigungsflache Eigenreinigung (ER) in m* 60.000 60.000 60.000 60.000
Reinigungsfische Fremdreinigung (FR) in m? 87.560) 87.560) 87.560 87.560
Reinigungskosten FR ohne Glasreinigung 579.800,00 € £95.100,00 € 736.910,00 € 716.005,00 €
iniguy n pro m* Reinigungsflach hn reinigun 662 ¢ 794 € B42€ 818€
Reinigungskosten ER ohne Glasreinigung in Euro 1.111.807.21 €]  1.127.163.29€) 1.081.522.16 € 1.104.342,73 €
Reinigungskosten pro m* Reinigungsflache ER ohne Glasreinigun: 18,53 € 18,79 € 18,03 € 18,41 €
Reinigungskosten Glasreinigung in Euro 70.500,00 €] 87.250,00 € 209.445,00 € 148.347,50 €
Reinigungskosten ER+FR in Eurg 1.691.607,21 €| 1.822.263.20€| 1.818.43216 € 1.820.347,73 €
Reinigungskosten ER+FR pro m* Reinigungsfldche 11,46 € 12,35 € 1232 € 12,34 €
Differenz ER zu FR pro m?® Reinigungsflidche 11,91 € 10,85 € 961 € 10,23 €
Einsparpotenzial bei 100 % Fremdreinigung 714.502,50 € 650.849,90 € 576.558,71 € 613.704,31 €
Stadt Braunschweig 2011 2012 2013 @ der Jahre 2012-2012
Reiniqungsfische gesamt in m? 540.647 443.758 443.274 443.516
Reinigungsfiache Eigenreinigung (ER) in m? 197,457 150.734 156.429 153.582
Reinigungsflache Fremdreinigung (FR) in m* 343.190) 293.024 286.845 289.935
iniguny n FR ohi reini 5.019.86400 €] 4660.901.00€) 4824 04500€ 4.742.474,50 €]
Reinigungskosten pro m* Reinigungsflache FR ohne Glasreinigung 1463 € 15,91 € 16,82 € 16,36 €
Reinigungskosten ER ohne Glasreinigung in Euro 3.381.178,37 €] 3.072.81500 €| 2994.73354 € 3.033.774,27€
Reinigungskosten pro m? Reinigungsflache ER ohne Glasreinigung 17,12 € 20,39 € 19,14 € 19,77 €
Reinigungskosten Glasreinigung in Euro 226.437,00 € 215.566,00 €| 209.44500 € 212.505,50 €
Reinigungskosten ER+FR in Euro 8.401.04237 €| 7.733.71600 €| 7.818.781,54 € 7.776.248,77 €
Reinigungskosten ER+FR pro m* Reinigungsflache 15,54 € 17,43 € 17,64 € 17,53 €
Differenz ER zu FR pro m? Reinigungsfliche 2,50 € 448 € 233€ 3.40€
Einsparpotenzial bei 100 % Fremdreinigung 492.961,10 € 675.208,49 € 363.971,27 € 519.589,88 €
Im gesamten Vergeichsring 2011 2012 2013 © der Jahre 2012-2013
Reinigungsfiche gesamt in m? 935,147 1.047.967 1.048.012 1.047.989
Reinigungsflache Eigenreinigung (ER) in m? 257.457 214.144) 219.839 216.991
Reinigungsflache Fremdreinigung (FR) in m* 677.690) 833.823) 828.173 830.998
Reinigungskosten FR ohne Glasreinigung 7.587.83595 €] 9.239.88376€| 9487.78126 € 9.363.832,51 €
Reinigungskosten pro m? Reinigungsflache FR ohne Glasreinigung 11,20 € 11,08 € 11,46 € 11,27 €
Reinigungskosten ER ohne Glasreinigung in Euro 449298558 €| 430268215€| 4179.72152€ 4.241.201,84 €
Reiniqungskosten pro m* Reiniqungsflache ER ohne Glasreinigung 17,45 € 20,09 € 19,01 € 19,55 €
Reirigungskosten Gbsre'm'gung in Euro 371.066,07 € £12.293,00 € 614.886,53 € £63.589,77 €
Rein’gungshosten ER+FR in Euro 12.080.821,53 €] 13.542.56591 €| 13.667.502,78 € 13.605.034,35 €
inigun n +F m* Reinigungsflach 12,92 € 12,92 € 13,04 € 12,98 €
Im Vergleich der Landkreise 2011 2012 2013 @ der Jahre 20122013
Reinigungsflache gesamt in m? 394.500) 504.209 604.738 604.473
Reinigungsflache Figenreini in m* 60.000) 53.410) 63.410 63.410
Reinigungsflache Fremdreinigung (FR) in m* 334.500 540.799 541.328 541.083
Reinigungskosten FR ohne Glasreinigung 2.567.971.95 €| 4.578.98276 €| 4663.733.26 € 4.621.358.01€
Reinigungskosten pro m? Reinigungsfiache FR ohne Glasreinigung 768 € 8,47 € 8g2¢€ 8,54 €
\Reiniqungskosten ER ohne Glasreiniqung in Euro 1.111.807.21 €] 1.229.867,15€| 1.184.987.98 € 1.207.427.57 €
Reinigungskosten pro m* Reinigungsflache ER ohne Glasreinigung 18,53 € 19,40 € 18,69 € 19,04 €
Reinigungskosten Glasreinigung in Euro 144.629,07 € 257.586,08 € 385.719,66 € 321.652,87 €
Reirigungsloosten ER+FR in EUQ 3679.77916 €] S5808.84991€ 584872124 ¢€ £.828.785,58 €
inigun n ER+F m* Reinigungsflach 9,33 € 9,61 € 967 € 9.64€
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Uberértliche Onentxerungsprufung ~Struktur und Organisation des kommunalen Gebaude- und
Liegenschaftsmanagements®

Sehr geehrter Herr Schuler,

auf der Grundlage des Berichtsentwurfes sind in einem Erorterungsgesprach am 15. September
2015 mit lhrer Prifgruppe sowie den beteiligten Dezernenten und Fachbereichen bereits Ande-
rungsnotwendigkeiten aus Sicht der Stadt Braunschweig besprochen und nachgehend noch De-
tailfragen zur Berlcksichtigung von Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern gekiart worden. Vor diesem
Hintergrund gehe ich davon aus, dass insbesondere folgende Punkte in der Endfassung lhres Be-
richtes geandert bzw. beriicksichtigt werden:

e Es wurde darauf hingewiesen, dass die Stadt Braunschweig sowohl vom Aufgabenportfolio als
auch von der Gebaudeinfrastruktur nicht mit den Landkreisen Celle, Emsland und Stade ver-
gleichbar ist und sich deshalb die Feststellungen bei einer Gegenlibersteliung mit den Land-
kreisen - zumindest zum Teil - zu Ungunsten der Stadt auswirken. Diese ,Nichtvergleichbar-
keit®, die auch unter Nr. 3 erwahnt wird, sollte deutlich formuliert und visuell hervorgehoben
werden, belspielswelse durch Fettdruck.

Ferner sollte nach dem Gesprachsergebnis deutlich darauf hingewiesen und entsprechend
formuliert werden, dass die Priifung bzw. deren Ergebnisse keinen Verglelch im Smne eines
Benchmarks darstellen. :

¢ Nach den Erlauterungen der Prifer ist die Prifung hinsichtlich des Personaleinsatzes bewusst
auf der Basis von Mitarbeiterinnen/Mitarbeitern (also nach ,Képfen“) erfolgt und nicht nach
Vollzeitaquivalenten (VZA). Die Aussagen unter Nr. 3.1.2 Abs. 2, 3.4 Abs. 4 (ggf. auch an an-
deren Stellen des Berichts), die sich auf VZA beziehen, sind entsprechend zu berichtigen.
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Die Formulierung unter Nr. 3.3.2 Abs. 2 ,Sanierungsstau stellte ich kaum fest* wird ge&ndert in
eine Formulierung wie: ,Ein Sanierungsstau wurde nicht gepriift.”

Der Querverweis in Abs. 3 (vgl. Ziffer 3.1) ist falsch und wird entfernt.

Unter Nr. 3.5 Organisation der Reinigungsdienste sollte bezogen auf die Kostendarstellungen
relativierend dargestellt werden, dass aufgrund des unterschiedlichen Gebaudeportfolios und
den daraus resultierenden Bewirtschaftungsnotwendigkeiten die Stadt nicht mit den Landkrei-
sen vergleichbar ist. Beispielsweise halten Landkreise 6ffentliche WC-Anlagen, Grundschulen
und Kitas Gberwiegend nicht vor. Gerade diese Objekte verursachen aber bei der Stadt einen
besonderen Reinigungsaufwand und hdufige Reinigungsintervalle, die erhebliche Auswirkun-
gen auf die Bewirtschaftungskosten haben.

Auch die von der Stadt und den Landkreisen verwendeten Berechnungsgrundlagen (Nettoge-
schossflache / Reinigungsflache) sind méglicherweise unterschiedlich.

Auch die unter Nr. 3.4 dargestellten Kosten der Hausmeisterdienste sind gréftenteils dem auf-
gabenbedingt vorzuhaltenden Gebaudeportfolic und den daraus resultierenden Bewirtschaf-
tungsnotwendigkeiten (z.B. rd. 75 Schulen mit zum Teil mehr als einem Standort, Rathaus-
komplex mit Schichtdienst) geschuldet. Insofern ware auch hier ein relativierender Hinweis zur
Vergleichbarkeit mit den Landkreisen folgerichtig.

Bei Nr. 4.1.1 solite bezogen auf die interne Organisation die Formulierung: “Fur das GLM be-
standen funf Hierarchieebenen® klargestellt werden. Die funf Hierarchieebenen beziehen sich
auf die Organisationsstruktur der Stadt Braunschweig und berlicksichtigen den OB sowie die
Dezernentenebene. Im GLM des FB 65 selbst gibt es nur drei Hierarchieebenen (Fachbe-
reichsleitung, Abteilungsleitungen, Stellenleitungen).

Ferner sollte die Empfehlung abgeschwécht und allgemeiner gehalten werden, z.B. durch eine
Formulierung wie: ,Der Stadt BS wird empfohlen, die Aufbauorganisation und Struktur des
GLM perspektivisch zu Gberprifen um die Aufgabenerledigung zu optimieren und ggf. Syner-
gieeffekte zu erschlieRen.” Die Hinweise auf Zusammenlegungen von Aufgabenbereichen und
VergréRerungen von Leitungsspannen sollten entfallen.

Die unter Nr. 4.1.2 genannten Mitarbeiterinnen-/Mitarbeiterzahlen (MA) werden geéndert in 97
MA im Fachbereich Hochbau und Gebdudemanagement und 12 MA in der Abteilung Liegen-
- schaften der Finanzverwaltung. Die Berechnungen der Kennzahlen sind entsprechend anzu-
passen. Zu der Thematik, welche Mitarbeiter des FB 65 aus Sicht der Stadt tatsachlich im
Rahmen der Gebaudeverwaltung zu berlicksichtigen sind verweise ich auf die beigefugte Stel-
lungnahme. ‘

Da die ermittelten Werte/Kennzahlen fiir sich sprechen, schlage ich vor, die Formulierung
,...schlechten Ergebnisse..." im vorletzten Absatz zu vermeiden, da wie bereits ausgefiihrt
wurde, eine objektive Vergleichbarkeit nicht gegeben ist.

Unter Nr. 4.2.1 wird ausgefiihrt, dass der Ausweis der Bilanzkonten 25100 und 25200 augen-
scheinlich nicht korrekt war und der Stadt empfohlen wird, im Sinne der Grundséatze ordnungs-
gemaBer Buchfiihrung (Klarheit und Ubersichtlichkeit) die Vermdgensgegenstinde den korrek-
ten Bilanzkonten zuzuordnen. .

Festzustellen ist, dass seitens der Stadt diese Konten bisher nicht bebucht wurden, da die Zu-

ordnung der Vermdgensgegenstande zu dieser Kontenart nicht verpflichtend ist und eine Stei-

gerung der Klarheit und Ubersichtlichkeit nicht ersichtlich war. Die bisherige Zuordnung kann

- somit nicht als ,nicht korrekt" bezeichnet werden. Die Formulierung im Prifbericht ist zu berich-
tigen. '
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Der entsprechende Absatz wird nach dem Ergebnis der Erdrterung neu formuliert als Empfeh-
lung, zur Transparenz bzw. Klarheit die o0.g. Konten kiinftig auszuweisen.

e Die unter Nr. 4.3.1 Abs. 2 genannte Bewertungsstelle ist nicht dem Fachbereich 20 Finanzen,
sondern im Fachbereich 61 Stadtplanung und Umweltschutz der organisatorischen Stelle
61.14 Bodenordnung, Grundstiickswertermittiung zugeordnet.

o InNr. 4.3.2 Abs. 1 ist eine Anpassung der Formulierung wie folgt erforderlich: ,Die Stadt liefs
17 Gebaude nach dem sogenannten PPP-Modell sanieren bzw. errichten und Ubertrug die ge-
baudewirtschaftlichen Leistungen auf die PPP-Trager.“ Die Anderung ist erforderlich, da die
Sanierung Schwerpunkt der PPP-Objekte ist und bisher in der Formulierung nicht erwahnt
wurde. Der bisherige Hinweis ,Die Stadt....wurde selbst Eigentiimer und...." ist in diesem Kon-
text nicht zutreffend und deshalb zu streichen, da die Stadt bei den PPP-Sanierungsobjekten
schon vorher Eigentimer war. '

Diese Punkte vorangestellt, wird seitens der Stadt Braunschweig zu dem Priifbericht die als Anla-
ge beigefiigte Stellungnahme abgegeben.

Mit freundlichen GriiRen




Anlage

Stellungnahme der Stadt Braunschweig zur ﬁberértlibhe Orientierungsprifung ,,Struktur
und Organisation des kommunalen Gebdude- und Liegenschaftsmanagements”

o Seitens der Stadt wird Wert auf die Feststellung gelegt, dass die Ergebnisse der Priifung im
Verhaltnis zu den Kennzahlen der Landkreise Celle, Emsland und Stade nicht als Vergleichs-
zahlen im Sinne eines Benchmarks zu verstehen sind, da das Gebaudeportfolio und die daraus
resultierenden Bewirtschaftungsnotwendigkeiten des GLM der Stadt Braunschweig im Ver-
gleich mit den Landkreisen gravierende Unterschiede aufweist und sich dies zwangslaufig
auch in den Ergebnissen und Kennzahlen der vergleichenden Priifung - zummdest zum Teil -
widerspiegeilt. :

e . Die Auffassung des Landesrechnungshofes dass das Bewxrtschaftungsmodell der pachtunab-
hangigen Mietpreise die Budgets der Gebaudenutzer durch hohe Nutzungsentgelte belaste
und dadurch Produktergebnisse verzerre sowie die produktorientierte Steuerung erschwere
(Nr. 4.1.1), teilt die Stadt nicht. Vor dem Hintergrund, dass die stadtischen Organisationseinhei-
ten nicht nur in eigenen, sondern auch in angemieteten Objekten untergebracht sind, ermég-
licht aus Sicht der Stadt gerade eine ortsiibliche Miete die Vergleichbarkeit und Steuerungsre-
levanz der Produktkosten hinsichtlich der Bestandteile der Biroraumkosten. Eine Gewinnerzie-
lungsabsicht verfolgt das GLM nicht. Die Sonderrechnung ist unter Beriicksichtigung der Auf-
gabenerledigung durch das GLM und der Instandhaltungen auf ein ausgeglichenes Ergebnis
ausgerlchtet

e Die Kennzahlen zur Personalbemessung berticksichtigen die Gesamtanzahl der Mitarbeiterin-
nen und Mitarbeiter (MA) im GLM der Stadt Braunschweig (Nr. 4.1.2). Fur den Fachbereich 65
Hochbau und Gebaudemanagement wurde das gesamte Personal mit Ausnahme der Haus-
meister, des Reinigungspersonals und des betriebshandwerklichen Dienstes berlicksichtigt.
Festzustellen ist hierzu, dass in dieser Gesamtzahl der MA sowohl das Personal fiir die Ge-
baudeverwaltung (Betrieb) als auch fir den Investitionsbereich enthalten ist. Diese unter-
schiedlichen Aufgabenbereiche hatten beriicksichtigt werden mussen, da im Rahmen der Pril-
fung die jeweiligen Investitionsvolumen der Stadt und der Landkreise nicht einbezogen und
damit auch nicht ins Verhaltnis zueinander gesetzt wurden. Da die Investitionsvolumina der
gepriften Gebietskérperschaften unterschiedlich sind, ergibt sich zwangslaufig ein verfalschtes
Bild, wenn diese Trennung nicht vorgenommen wird. Auf den. Betrieb entfallen bei der Stadt 44
MA, also weniger als die Hélfte der tatséchlich beriicksichtigten MA. Somit ergeben sich ohne
die Einbeziehung und Bewertung des Investitionsaufwandes nicht aussagekréftige Kennzahlen
zur Personalwwtschaft ‘

Anzumerken ist in diesem Zusammenhang zu den Kennzahlen des Personalaufwandes, dass
diese aus Sicht der Stadt auf der Basis von Volizeitadquivalenten (VZA) anstatt der Anzahl der
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter (,K6pfe*) generell eher fir Vergleiche geeignet erscheinen.
Stellenbedarfshberechnungen und Personalbemessungen werden bei der Stadt auf der Basis
von VZA durchgefuhrt

¢ Unter dem Punkt Entwicklung der Bewirtschaftungsaufwendungen (Nr. 4.2.3) wird die Empfeh-
lung ausgesprochen, die Stadt mége kurzfristig eine Entscheidung Uber die Sonderrechnung
herbeiftihren und die Buchfithrung auf den verbindlichen Kontenrahmen des Landes Nieder-
sachsen umstellen. .

. Das Thema ,Ruckfuhrung der Sonderrechnung des FB 65" war bereits seit September 2014
Gegenstand einer fachbereichsiibergreifenden Projektgruppe. Im Ergebnis hat der Rat der
Stadt Braunschweig in seiner Sitzung am 21. Juli 2015 unabhéngig von der Uberértlichen Ori-
entierungsprifung beschlossen, dass die Sonderrechnung des FB 65 Hochbau und Gebaude-
management aufgeltst und der FB 65 zum 1. Januar 2017 in den stadtischen Haushalt zu-
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riickgefuhrt wird. Im Rahmen der Umsetzuhg dieses Beschlusses wird auch der bisherige Kon-
tenplan des FB 65 auf den verbindlichen Kontenplan des Landes Niedersachsen umgestellt.

Seitens der Stadit ist geplant, die Grundstiicks- und Gebaudewirtschaft einer Organisationsun-
tersuchung mit externer Beratung zu unterziehen. Hierbei sollen die Aufgabenabgrenzungen
zwischen Vermégensverwalter und Gebaudebewirtschafter, die Ausgestaltung der Eigentumer-
funktion sowie die Schnittstellen mit anderen Organisationseinheiten begutachtet und optimiert .
werden. Des Weiteren sollen auch die fachbereichsinternen Prozesse und Strukturen ein-
schlieRlich des Stellen- und Personalbedarfs des FB 65 sowie die Geschéftsprozesse und
Kommunikationswege mit den beteiligten Organisationseinheiten tberprift werden. Im Rah-
men der Untersuchung werden auch die entsprechenden Hinweise des Prufberichtes einbezo-

- ogen.
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