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1 Management Summary

Die Landeshauptstadt Mainz hat die KGSt im Januar 2016 beauftragt, ein zentrales, strategi-
sches Immobilienmanagement zu entwickeln. Ausgangslage in der Landeshauptstadt war,
dass heute dezentral an diversen Stellen in den stadtischen Amtern und Eigenbetrieben Auf-
gaben im Immobilienmanagement wahrgenommen werden und insofern kein Gesamtlberblick
Uber das Immobilienvermdgen der Landeshauptstadt Mainz vorliegt. Das Projekt hatte daher
zum Ziel, eine Bundelung der Organisation und Zustandigkeiten zu erreichen.

Die KGSt hat das Projekt mit einem beteiligungsorientierten Ansatz unter Einbeziehung der
betroffenen Amter und Betriebe angelegt. Nach einer kurzen Initialisierungsphase, in der u. a.
die Mitglieder des Stadtvorstandes, des Personalrates sowie der wesentlichen immobilienbe-
zogenen Amter und Betriebe hinsichtlich ihre Erwartungshaltungen und Rahmenbedingungen
interviewt wurden, ist eine umfassende Bestandsaufnahme durchgefiihrt worden.

Neben einer Dokumentenauswertung sind auf zwei verschiedenen Ebenen aller stadtischen
Amter und Betriebe schriftlich zum Status Quo u. a. hinsichtlich ihrer Immobiliennutzung, ihren
Flachendaten oder den Zustandigkeiten / Kompetenzen abgefragt worden. VVon 24 angeschrie-
benen Amtern und Betrieben haben 14 geantwortet, wobei darliber hinaus mit einigen Schliis-
selamtern (wie z. B. Amt 20 mit der Contracting-Stelle, Amt 80 oder der Gebaudewirtschaft
Mainz) im Rahmen von erganzenden persénlichen Gesprachen die Situation erhoben wurde.

Weitergehende Analysen wurden ferner im Rahmen der Uberpriifung von zentralen Ge-
schaftsprozessen (u. a. Abdeckung eines Raumbedarfes oder Portfoliomanagement) vorge-
nommen. Zudem wurden Auswertungen u. a. zum neu formulierten Rahmenkontrakt der Stadt
mit der GWM gefahren oder die IT-Situation vertiefter analysiert.

Im Ergebnis lassen sich als Analyse der heutigen Situation folgende Befunde darstellen:

m Es liegt keine gebiindelte Datenhaltung als Uberblick (iber das Immobilienportfolio fiir
das Eigentimer- und Liegenschaftsamt 80 vor. Die relevanten Daten werden auf verschie-
denen Tools und Systemen, die nicht vernetzt sind, gepflegt und verarbeitet.

m Aus der zum 1.1. 2016 erfolgten Aufldsung des Sondervermégens der GWM und der Ein-
richtung der Contracting-Stelle ergeben sich neue Aufgabenverteilungen zwischen dem
Amt 20, dem Amt 80 als ,Eigentimeramt“ und der GWM als Technischem Dienstleister.
Die konkreten Definitionen und Zuordnungen der einzelnen Aufgaben sind derzeit noch
nicht abgeschlossen.

m Die Rollenklarungen und Positionierungen z. B. der Contracting-Stelle und die Kompe-
tenzzuordnung an die Eigentimerfunktion von Amt 80 sind nicht hinreichend deutlich.

m Die Informationsfliisse zwischen den Rollen Eigentiimer, ,Steuerer”, Betreiber und Nut-
zer sind nicht durchgangig eingerichtet.

E Der Rahmenvertrag Stadt / GWM lasst Licken in der informatorischen Einbindung des
Eigentiimers zumindest in strategisch relevante Abstimmungsflisse.
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m Die fir die Erreichung immobilienbezogener, strategischer Zielsetzungen und Inhalte
(Mainz als Wohn- und Unternehmensstandort) mafligebenden stadtischen Beteiligungen
agieren weitestgehend unabhangig und ohne systematische Abstimmung.

m Die strategischen, immobilienwirtschaftlichen Handlungsmdglichkeiten der Stadt Mainz
sind begrenzt. Vorhandene stadtische Grundstiicke und Liegenschaften sind knapp
und weitgehend ausgenutzt. Erwiinschte Grundstlicke sind in externem Eigentum.

Die Ergebnisse belegen aus Sicht der KGSt die Notwendigkeit der Bliindelung der Zustandig-
keiten zu einem umfassenden, strategischen Immobilienmanagement. Einen ,Kénigsweg* fur
die konkrete Gestaltung liegt bundesweit nicht vor, so dass verschiedenen Modellalternativen
entwickelt wurden, anhand derer eine Richtungsentscheidung der Projektlenkungsgruppe un-
ter Vorsitz des Oberblirgermeisters erfolgen konnte.

Die KGSt hatte vier grundsatzliche Modelle entwickelt, die in ihrer Tiefe und Reichweite der
Veranderungen stufenweise aufeinander aufsetzt. Von dem Modell der ,einfachen Optimie-
rung von Informationsflissen “ im Rahmen bestehender Strukturen bis zur Einbeziehung der
immobilienbezogenen Aktivitaten der stadtischen Beteiligungen reichte dabei die Bandbreite
der Entwicklungsszenarien.

Im Rahmen einer gemeinsamen Bewertung zwischen der Lenkungsgruppe und der KGSt
wurde als Praferenz die Schaffung eines ,,starken“ Eigentiimeramtes herausgearbeitet, in
der die heute verteilten immobilien- und liegenschaftsbezogenen Aufgaben (u. a. in den Amter
20 und 80) in einer Organisationseinheit blindelt und so eine zentrale Steuerungseinheit flr
das stadtische Immobiliengeschehen schafft.

Im weiteren Projektverlauf hat die KGSt ein solches ,starkes Eigentimeramt” in seinen Inhal-
ten konkretisiert und dabei fur

m die Positionierung und Rolle des Amtes

m die Aufgaben des Amtes

®m die Zuordnung des Amtes im Rahmen der Aufbauorganisation der Stadt
B die Binnenorganisation des neuen Amtes

m die Steuerungsinstrumente des Amtes

m die Informationsfliisse an den Schnittstellen

Lésungen und Vorschlage entwickelt und daraus Empfehlungen fiir die weitere Vorgehens-
weise abgleitet.

Die nachfolgende Abbildung zeigt das Grundsatzschema des zukiinftigen strategischen Im-
mobilienmanagements (im Eigentimeramt) und seinen Schnittstellenbeziehungen:
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Abbildung 1: Kiinftiges, strategisches Immobilienmanagement

Eine systematische Einbeziehung der Beteiligungen ist in der Aufbauphase des strategischen
Immobilienmanagements, fur die die Jahre 2017 und 2018 genutzt werden sollten, nicht ziel-
fihrend und wirde die neue Organisation Uberfordern. Dennoch sollte der immobilienbezo-
gene Daten- und Informationsaustausch zwischen Verwaltungsvorstand, Amtern und den ver-
selbstandigten, stadtischen Beteiligungen im Rahmen bestehender Abstimmungsrunden und
Gremien, durch z. B. regelImafige Immobilienkonferenzen, intensiviert und systematisiert wer-
den.

Folgende Empfehlungen hat die KGSt zur Gestaltung des strategischen Immobilienmanage-
ments ausgesprochen:

® Nachjustieren des aktuellen Rahmenkontraktes zwischen der Stadt und den GWM zur ver-
besserten Positionierung und Einbindung des Amtes 80 als Eigentiimeramt in die Informa-
tion- und Kommunikationsflisse.

m Entwicklung einer gesamtstadtischen, fachiibergreifenden Strategie fir die Nutzung und
Entwicklung des Immobilienvermégens mit Einbeziehung der stadtischen Beteiligungen.

®m Bindelung der bisher auf die Amter 20 und 80 verteilten, immobilienbezogenen Eigentii-
merfunktionen und der mit diesen verbundenen Aufgaben in einem ,starken Eigentimer-
amt®.

B Benennung dieses Amtes als ,Amt fur strategisches Immobilienmanagement” (,Amt 25“
als Signal einer neuen Positionierung) und Beibehalt der bisherigen Zuordnung zum De-
zernat lll.
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®m Interne, aufgabenbezogene Gliederung des Amtes fir strategisches Immobilienmanage-
ment in die Sachgebiete a) ,Portfolio-/Vertragsmanagement®, b) ,Controlling / Informati-
onsmanagement® und c) ,Vergaben / Finanzierung®.

B Zusammenfassung aller immobilienwirtschaftlichen Regelungen zu einem fachubergrei-
fend anzuwendendem, verbindlichen ,Organisationshandbuch fiir Immobilienaufgaben in
der Landeshauptstadt Mainz*

B Sachgerechte Stellenbedarfsermittiungen fur die Wahrnehmung samtlicher immobilienbe-
zogenen Aufgaben im Rahmen des kinftigen, strategischen Immobilienmanagements.

2 Ausgangslage und Auftrag

2.1 Ausgangslage

Die Landeshauptstadt Mainz hat innerhalb ihrer Kernverwaltung die Zustandigkeiten bezliglich
der Grundstlicks- und Gebaudeverwaltung (Vermietung, Verpachtung, Ankauf, Verkauf, Ge-
baudebewirtschaftung etc.) sowie die Stadtentwicklungsplanung auf mehrere Stellen verteilt.
Dadurch wird eine zielorientierte Steuerung und Optimierung erschwert.

Grundsatzlich ist laut Aufgabengliederungsplan das 80- Amt fir Wirtschaft und Liegenschaften
fur die Bewirtschaftung bebauter und unbebauter Grundstiicke sowie Miet- und Pachtangele-
genheiten zustandig.

Davon ausgenommen war bis zum 01.01.2016 ein Sondervermdgen (insbesondere Schule
und Kitas), die in der Eigentimerfunktion beim Eigenbetrieb Gebaudewirtschafts Mainz
(GWM) stand. Dieses Sondervermdgen wurde aufgeldst und die Eigentimerfunktion dem Amt
80 formell Ubertragen. Fir die Steuerung der baubezogenen Aktivitaten ist im Amt fur Finan-
zen, Beteiligungen und Sport eine sog. ,Contracting-Stelle* als Abteilung 20.8 eingerichtet
worden, die anhand von Kontrakten die monetare Steuerung seitens der Verwaltung tbernom-
men hat.

Das Projekt hat insofern das Ziel, eine Bundelung der Zustandigkeiten zu erreichen, um einen
verbesserten Uberblick tiber die Immobilienvermégen der Stadt Mainz zu erhalten. Dies bildet
die Basis fur ein aktives, strategisches Immobilienmanagement im Rahmen einer gesamthaf-
ten Steuerung in der Stadtverwaltung.

2.2 Auftrag

Im Januar 2016 hat die Landeshauptstadt Mainz der KGSt den Auftrag erteilt, eine Untersu-
chung der Stadtverwaltung zum Aufbau eines strategischen Immobilienmanagements durch-
zufthren. Damit verbunden waren folgende Inhalte des Auftrages:

m Aufbau eines steuerbaren und rechenschaftsfahigen Immobilienmanagements fir die ge-
samte Stadtverwaltung (alle Amter und Eigenbetriebe). Dabei waren auch Schnittstellen
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zum Immobilienmanagement der Beteiligungsunternehmen in den Blick zu nehmen, ob-
wohl die Beteiligungsunternehmen selbst nicht Gegenstand der Untersuchung waren.

m Klarung der Voraussetzungen fir ein zuklnftiges, strategisches Handeln. Dabei ist der
Landeshauptstadt Mainz wichtig,

- klare Aufgabeverteilungen und Zustandigkeiten zu definieren,
- die Ablauf- und Aufbauorganisation zu konzeptionieren,

- ein effizientes Steuerungssystem fir das Immobilienvermdgen (z. B. auf der Basis von
Contracting-Modellen und einem effizienten Einsatz von IT-Tools) zu gestalten

- eine Netzwerkstruktur zur dezernats- und aufgabenulbergreifenden Abstimmung der
Strategie des Flachen- und Immobilienmanagements und mit Beteiligung relevanter
stadtnahen Gesellschaften aufzuzeigen.

Nicht Gegenstand der Ausschreibung und des Auftrags war die Ermittlung eines notwendigen
und sachgerechten Stellenbedarfes.

3 Vorgehensweise

Im Kapitel 3 wollen wir die Vorgehensweise und die Rahmenbedingungen flir die Durchfiihrung
des Projektes kurz vorstellen. Fir weitergehende Informationen verweisen wir auf die Anlagen
zu diesem Bericht.

3.1 Vorgehensweise im Uberblick

Die Aufgabenstellung, die sich aus den Anforderungen der Leistungsbeschreibung und dem
Auftrag ergab, hat eine Vorgehensweise in mehreren Projektschritten erforderlich gemacht.

Nach einer ersten kurzen Phase der Projektinitialisierung - in dem die Feinplanung der Vorge-
hensweise entwickelt worden, diese Planung mit den Mitgliedern des Stadtvorstandes, dem
Personalrat sowie den Leiter der wesentlich involvierten Amter besprochen wurde und die be-
troffenen Amter in einer Veranstaltung informiert wurden - folgte der zeitintensivste zweite Pro-
jektschritt, die Bestandsaufnahme und Analyse der heutigen Situation.

Auf der Basis der daraus gewonnenen Erkenntnisse sind seitens der KGSt zunachst mehrere
Modelle fir mégliche Optimierungspfade entwickelt und mit dem Auftraggeber diskutiert wor-
den. Aus diesen Modellen, die unterschiedliche Tiefen der Optimierung und Veranderungen
beinhalteten, ist gemeinsam zwischen dem Auftraggeber und dem Projektteam der KGSt ein
Lésungsweg festgelegt worden, den die Landeshauptstadt fur ein zukinftiges strategisches
Immobilienmanagement einschlagen will.
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Dieser Ansatz ist in Folge einer solchen Grundsatzentscheidung, die zu Beginn der dritten
Projektphase eingeholt wurde, im weiteren Verlauf konkretisiert und ausgestaltet, so dass eine
umsetzbare Lésung als Projektergebnis vorliegt.

AbschlieRend sind die einzelnen Arbeitsergebnisse und die sich ergebenden Empfehlungen
in dem vorliegenden Ergebnisbericht eingeflossen, der die durchfihrten Projektarbeiten doku-
mentiert.

Der Projektansatz sah eine sehr intensive Einbindung der relevanten Amter und Bereiche vor,
um vielfaltige Meinungen und Erwartungen zum Thema seitens des Managements, aber auch
aus der Arbeitsebene einzuholen und gleichzeitig auch fur Akzeptanz zu werben.

Im Uberblick stellt sich die durchgefiihrte Vorgehensweise wie folgt dar:

Die Vorgehensweise im Projekt stellte sich in fiinf
Phasen dar

®

\
o F,’“f’?kt' Sollkonzept Doku.m e
initialisierung tation

* Auftaktsitzung
mit Auftrag-
geber

e Einstiegs-Inter-
views mit den
Flihrungskraften
und dem PR

* Festlegung
Prozesse

eInformation der
Mitarbeitenden

e Initialisierung der
Erhebung der

*Bestandserhebung und
-analyse zu...

* strategische Grund-
lagen

* Aufgaben /-verteilung
/ Leistungstiefe

e Prozesse / Schnitt-
stellen

* Aufbauorganisation

e Steuerungs-
instrumente

e Ressourcen /

Schritt 1: Modellauswahl

e Strategie
* Aufgabenportfolio
e Strukturen / Rahmen

* Steuerungssystem

Schritt 2: Ausgestaltung

Konzeptvorschlage zu:

* Aufgabenportfolio /
Leistungstiefe

e Zentrale Prozesse
« zentrale / dezentrale

eErstellung
Empfehlungen/
MaBnahmen-
planung

e Erstellung
Umsetzungs-
vorschlag

eZusammenfas-
sung in einem
Ergebnisbericht

*Vorstellung der
Ergebnisse in
den Projekt-
gremien

eUmsetzung nach
Plan

® Klarung von
Detailfragen

e Coaching /
Evaluation nach
6 und 12
Monaten

vorhandenen Qualifikation Strukturen «AbschlieBende
Bestandsdaten « Starken / Schwichen || « wirkungsprognosen Information der
Handlungsbedarfe « Steuerungsinstrumente Mitarbeiter
_
© KBSt Koin,

Abbildung 2: Projektstruktur
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3.2 Projektorganisation

Zur Steuerung des Projektes und Abnahme der Arbeitsergebnisse ist eine Lenkungsgruppe
unter dem Vorsitz von Oberbirgermeister Ebling eingerichtet worden. Dartber hinaus waren
der Wirtschaftsdezernent Herr Sitte, der Leiter des Amtes fur Wirtschaft und Liegenschaften,
Herr Brimmendorf, sowie der Leiter des Hauptamtes, Herr Rausch, in der Lenkungsgruppe
vertreten. Die interne Projektleiterin der Stadt Mainz, Frau Thenée sowie die KGSt-Projektver-
antwortlichen, Herren Janssen und Preis, haben der Lenkungsgruppe berichtet und an deren
Sitzungen teilgenommen.

Die Lenkungsgruppe traf sich viermal im Projektverlauf. Nach der Auftaktsitzung am 30. Marz
wurde am 14. Juli seitens der KGSt die Ist-Analyse und verschiedene Modelle zur Optimierung
vorgestellt. In der Sitzung am 10. August wurde eine Modellauswahl getroffen, die die KGSt
im Weiteren konkretisierte und in die abschlieRende Sitzung am 23. September einbrachte.

Die Koordination des Projektgeschehens wurde stadtintern durch die Projektleiterin aus
dem Hauptamt, Frau Thenée, wahrgenommen und ergénzte sich zur externen Leitung des
Projektgeschehens, welche Herr Janssen flr die KGSt wahrgenommen hatte.

Fur die Abwicklung der Untersuchung war ergénzend eine Projektgruppe zur operativen
Steuerung die aus Vertreter/-innen der Amter 80, 20 und 10 sowie der GWM unter Einbezie-
hung des Personalrates eingerichtet worden.

Dariiber hinaus wurden Fiihrungs- und Fachkréafte aus den beteiligten und betroffenen Amtern
in verschiedenen Zusammenhangen in das Projekt einbezogen.

m Die Mitglieder des Stadtvorstandes sowie des Personalrates im Rahmen der Startinter-
views

m Ca. 20 Mitarbeiter/-innen aus verschiedenen Amtern in der Informationsveranstaltung
B Mehr als 15 verschiedene Mitarbeiter/-innen im Rahmen von Prozess-Workshops
®m Amtsleitungen und Fachleute im Rahmen von Gesprachen in mehr als zehn Amtern

B Gesprache mit Leitungskraften in funf stadtischen Gesellschaften und Eigenbetrieben
(GWM, GVG, Entsorgungsbetrieb, Wirtschaftsbetriebe und ZBM)

m Mehrfache Arbeitsgesprache in den Amtern 10, 20 (Contracting) und 80 (Eigentiimer, Lie-
genschaften)

Vor diesem Hintergrund ist eine umfassende Beteiligung aller relevanten Amter und Betriebe
und die Einbeziehung deren Sichtweisen und Anmerkungen sichergestellt worden.

3.3 Zeitplanung

Die urspriingliche Zeitplanung der KGSt sah eine enge Taktung des Projektes vor, wobei nach
dem Start im Februar 2016 einen Abschluss des Projektes bereits im Herbst 2016 erfolgen
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sollte. Dieser Zeitplan erwies sich bereits mit den schwierigen Terminvereinbarungen in der
ersten Phase des Projektes als Uberholt an, so dass mit der Lenkungsgruppe in deren ersten
Sitzung im Méarz ein angepasster Zeitplan verabschiedet wurden.

Folgende Meilensteine wurden dabei fir das Projekt vereinbart:

B Abschluss der Phase 1 Projektinitialisierung im April 2016

Abschluss der Bestandsaufnahme und Ist-Analyse im Juli 2016

Auswahl des Grundlagenmodells im August 2016

Vorlage der Soll-Vorschlage im September 2016

Vorlage des Entwurfes des Abschlussberichtes im Oktober 2016

Damit verbunden waren die Vorgabe, einen abgestimmten Bericht und somit ein definiertes
Ende des Projektes noch in 2016 zu erreichen. Dieses Zeitziel hat die KGSt in ihren Planungen
als Fixpunkt gesetzt und die Meilensteine entsprechend dem Zeitplan eingehalten.

3.4 Dokumentation

Die Dokumentation der Ergebnisse erfolgte in Prasentation fur die Lenkungsgruppe bzw. fur
die Projektgruppe und die Informationsveranstaltung.

Die Gesprachsnotizen aus den diversen Interviews und Arbeitsgesprachen sind vertraulich
behandelt worden und dienten nur fir die interne Verwendung. Selbstverstandlich sind diese
Aufzeichnungen nicht weitergegeben worden.

Die Riicklaufe aus den schriftlichen Abfragen der Amter und Betriebe (in Excel bzw. Word
erfolgt) sind seitens der Amter zum Teil in einer Mail, iberwiegend aber in dem vorgegebenen
Format der KGSt zurtickgeliefert worden.

Diese Zwischenergebnisse wurden fir Prasentation zusammengefasst, werden aber im Ein-
zelnen nicht in einer Druckform bereitgestellt, sondern als Anlage dem Auftraggeber gebiindelt
zur Verfligung gestellt.
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4 Ergebnisse der Bestandsaufnahme

Ein Kernstiick des Projektes war die Bestandsaufnahme, um den Sachstand und die heutige
Situation in der Immobilienwirtschaft in der Landeshauptstadt Mainz kennen zu lernen. Diese
Bestandsaufnahme und — daraus ableitend deren Analyse — vollzog sich in mehreren Schrit-
ten, die wir nachfolgend kurz darstellen.

4.1 Dokumentenanalyse

Mit Beginn der Bestandsaufnahme wurde der internen Projektleitung seitens der KGSt eine
Anforderungsliste bezuglich der relevanten Daten bereitgestellt. Die notwendigen Daten zu
Strukturen, Aufgabeverteilungen, Ablaufen, Haushaltsdaten, etc. wurden umfassend zugelie-
fert, insbesondere (Auszug):

m Geschéftsverteilungsplane aller Amter

m Beteiligungsbericht 2015

m Die Rahmenkontrakte Stadt GWM 2008 und die Neufassung 2016 mit Objektlisten
m Listen Uber An- und Vermietungen der Stadt

E Arbeitsablaufdarstellungen aus 2013

B Haushaltsplane 2014, 2015 und 2016 / Jahresabschliisse der GWM

m Workflow der Contracting-Stelle

B Masterplane Kita / Bedarfsplan Schulen

m Ubersicht (iber die im Einsatz befindlichen IT-Tools fiir die Liegenschaften

m etc.

Die Auswertung der Daten zeigte, dass eine Fulle an Unterlagen mit Bezigen und Daten zu
stadtischen Immobilien vorliegen, diese Daten aber an keiner Stelle geblindelt vorhanden sind,
sodass in keinem Organisationsbereich ein kompletter Uberblick (iber den Stand und die wei-
teren Anforderungen / Entwicklungen hinsichtlich des stadtischen Immobilienbesitzes vorliegt.
Die Daten sind vielmehr amterweise spezifisch vorhanden und teilweise auf nicht-kompatiblen
IT-Systemen hinterlegt.

Die Auswertungen haben zudem ergeben, dass gerade die stadtischen Beteiligungen sehr
intensiv im Immobilienmanagement eingebunden sind. Die Informationen dariber, die fur ein
gesamtstadtisches Immobilienmanagement im ,Konzern Landeshauptstadt Mainz“ vonnéten
sind, liegen der Verwaltung nicht vor.
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4.2 Interviews

Neben den Datenauswertungen hat die KGSt in einer Reihe von Interviews ein breites Mei-
nungsbild und Einschatzungen zur Situation in Mainz erhoben. Hierzu sind insgesamt 13 ver-
schiedenen Amter und Betriebe, die eine wichtige Rolle im Immobilienmanagement der Stadt
heute einnehmen, interviewt worden. Hierbei sind mit folgenden Amtern Gesprache gefiinhrt
worden:

10 - Hauptamt

Frau Thenée, Herr Schafer

Rathaus, IT-Tools

12 — Amt fur Stadtent-
wicklung, Statistik,
Wahlen

Herr Dr. Kerbeck

Bedarfsplanung, Statistik, Prognosen der
Stadtentwicklung

20 — Amt fir Finanzen,
Beteiligungen und
Sport

Herren Gargon, Mossel und
Drubba (mehrere Gespra-
che)

Contracting-Stelle, Beteiligungsmanage-
ment, Steuerungstools

40 - Schulamt

Frau Henkel, Herr Becker

Bedarfsplanung, Zusammenspiel GWM,
Anforderungen Immobilienmanagement

51 — Amt fir Jugend Herr Hauf Bedarfsplanung, Zusammenspiel GWM,
und Familie Anforderungen Immobilienmanagement
61 - Stadtplanungsamt | Herr Strobach Schnittstellen Liegenschaften / Immobili-

enmanagement

67 — Grin- und Umwel-
tamt

Herr Schubert und weitere
Personen

Bedarfstrager, Zustandigkeit Auf3enfla-
chen, Kommunikation, Eigene Hoch-
bautatigkeit, Anforderungen an Schnitt-
stellen, Ausgleichsflachen, etc.

80 — Amt fur Wirtschaft
und Liegenschaften

Herren Brimmendorf, Ger-
hardt (mehrere Gesprache)

Aufgaben, Schnittstellen, Basisdaten, Zu-
sammenarbeit, Steuerungstools, etc.

69 - Gebaudewirtschaft
Mainz

Herr Korte (mehrere Gespra-
che)

Aufgabenabgrenzung, IT-Tools, Bedarfs-
abstimmung etc.

70 - Entsorgungsbe-
trieb

Herr Winkel und andere

Zusammenspiel Liegenschaften / GWM,
eigene Tatigkeiten, Flachenbedarfe,
Schnittstellen, etc.

75 - Wirtschaftsbetrieb
AOR

Frau Wetterling, Herr Paulus

Zusammenspiel Liegenschaften / GWM,
eigene Tatigkeiten, Flachenbedarfe,
Schnittstellen, etc.

Grundstlcksverwal-
tungsgesellschaft der
Stadt Mainz mbH

Herr Graffé, Frau Martin

Zusammenspiel Liegenschaften / GWM,
eigene Tatigkeiten, Flachenbedarfe,
Schnittstellen, etc.
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Zentrale Beteiligungs- Herr Walder Zusammenspiel Liegenschaften / GWM,
gesellschaft der Stadt eigene Tatigkeiten, Steuerung Beteiligun-
Mainz mbH gen, Schnittstellen, Gremien, etc.

Tabelle 1: Durchgefiihrte Interviews und Arbeitsgespréache

Im Ergebnis zeigt sich in allen Gesprachen, insbesondere mit den ,Bedarfs- und Nutzeram-
tern®, ein hohes Interesse an optimierten Lésungen. Der Bedarf an eindeutigen Aufgabenzu-
weisungen und Ansprechpartnern und einer Informationsbiindelung ist durch alle Amter im
Gesprach formuliert worden.

Als positiv wird dabei u. a. die Dienstleistungsfunktion von Amt 80 bei liegenschaftsbezogenen
Aufgaben erwahnt. Auch hatten sich die regelmaRigen Baukonferenzen in den Bereichen Kita
mit allen relevanten Stellen als richtiges Instrument erwiesen. Auch die fachliche Expertise der
GWM in der Bauausflihrung wird durchaus hervorgehoben.

Zu konstatieren ist allerdings auch, dass die Bedarfslage nach einer optimierten Lésung ge-
rade bei den Amtern der Verwaltung deutlicher formuliert wird als bei den Eigenbetrieben bzw.
den ausgelagerten Gesellschaften. Dort arbeitet man eher autark von der Verwaltung.

4.3 Schriftliche Befragung

Um die immobilienbezogene Situation aller stadtischen Amter aufnehmen zu kénnen, wurde
eine zweiteilige, schriftliche Befragung durchgefuhrt:

E Um die Zuordnung, Bewirtschaftung und Nutzung von Gebauden und Flachen zu erfassen,
wurde ein Fragebogen mit offen beantwortbaren Fragen entwickelt.

m Die Verteilung immobilienbezogener Aufgaben und Leistungen innerhalb der Verwaltung
wurde anhand eines vorgegebenen Aufgaben- und Leistungskatalogs erhoben.

4.31 Fragebogen

Der Fragebogen beinhaltete flinf Oberthemen, zu denen Ausflihrungen erbeten wurden. Dies
waren:

m Daten- und Planungsgrundlagen (fir Flachenbedarfe) / Organisation

® Art und Umfang des Bestandes

Rolle und Kompetenzen des Amtes (in Bezug auf Flachenbedarfe)

Haushaltswirtschaftliche Steuerung

Berichtswesen und Steuerung (des Immobiliengeschehens)
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In der Summe sind 24 Amter und stidtische Betriebe angeschrieben worden. Der Riick-
lauf erfolgte dabei schriftlich aus 14 Amtern. Die Betriebe und Gesellschaften sowie einige
Amtern, in denen auch persdnliche Interviews gefiihrt wurden, haben auf eine weitere schrift-
liche Rickmeldung Uber die Gesprache hinaus verzichtet. Es wurde auch um Rickmeldung
gebeten, wenn ein Amt keinerlei Berlihrung zu diesem Thema aufweist (,Negativanzeige®).
Dies wurde von zwei Amtern so formuliert, die lediglich Biroraum zur Verfligung gestellt be-
kommen.

Die Ricklaufe der Fragebdgen (vgl. Anlagen) haben folgende Erkenntnisse erbracht:

m Alle gréBeren Nutzeramter formulieren ihre Bedarfe auf Basis bestehender bzw. sich fort-
schreibender Konzeptionen!

m Die meisten Nutzeramter haben keine Informationen z. B. (iber die Anzahl oder die Flache
der von Ihnen genutzten Raumlichkeiten / Objekte. Anders sieht es bei den Amtern aus,
die als Betreiber der Liegenschaften (10, 67) fungieren.

m Der Wunsch nach ,Entflechtung“ der aktuellen Zustandigkeiten wiirde aus Sicht der Am-
ter auch zu mehr Transparenz fihren.

B Gerade die dezentralen ,Nutzeramter® wirden sich eine héhere Mitsprache bei der Mit-
telanmeldung und Raumplanung wiinschen, auch eigene Handlungsspielrdume werden
als zu eng angesehen (z. B. Reinigungs- oder Handwerkerdienste).

m Das Amt 67 moniert, dass die GWM die Verantwortung fir die Hochbauten des Amtes
auf 67 Ubertragen hat und das Amt nicht ausreichend dabei unterstitzt.

m Die Bewirtschaftung der Objekte durch die GWM sei dem Grunde nach positiv, allerdings
seien die Mdglichkeiten der Einflussnahme auf Entscheidungen eher gering.

4.3.2 Aufgaben- bzw. Leistungskatalog

Durch die Vorgabe eines strukturierten Aufgaben- und Leistungskatalogs, der in ahnlicher
Form bereits bei zahlreichen Untersuchungen eingesetzt wurde, sollte sichergestellt werden,
dass

m Unscharfen infolge unterschiedlicher, individueller Aufgabendefinitionen durch die befrag-
ten Amter minimiert werden und

m die Erfassungsergebnisse mit beraterseitigen Kenntnissen aus anderen Stadten und ge-
baudewirtschaftlichen Organisationsuntersuchungen verglichen werden koénnen.

Der Aufgaben- und Leistungskatalog umfasste die nachfolgend aufgeflihrten, finf Aufgaben-
bzw. Leistungsgruppen mit insgesamt 41 Aufgaben und Leistungen:

B Bestandsmanagement

E Planen und Bauen (Sanierungen, Erweiterungs-, Um- und Neubauten)
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B Instandhaltung
m Betrieb
m Bewirtschaftung

Die Empfanger der Erfassungstabelle wurden gebeten, fir jede Aufgabe / Leistung ihre jewei-
lige Einbindung anhand folgender Funktionsarten anzugeben und gegebenenfalls mit Erlaute-
rungen und Verbesserungsvorschlagen zu konkretisieren.

B Z = Zustandig: Verantwortlich fur die Aufgabenausfiihrung in Eigen- bzw. in Fremdleistung
vermittels Beauftragung externer Planer, Handwerker, Unternehmen.

E M= Mitwirkend: Durch Einbeziehung in Entscheidungen z. B. durch Abgabe von Stellung-
nahmen und sonstigen fachlichen Beitragen.

B N= Nutzend: Nutzer immobilienwirtschaftlicher Leistungen.

In der Zusammenschau der Angaben aus den Amtern (vgl. Anlagen) wird deutlich, dass die
immobilienwirtschaftlichen Aufgaben und Leistungen Uber die Verwaltungsstruktur verteilt
sind. Insgesamt ist keine einheitliche, die gesamte Stadtverwaltung umfassende Wahrneh-
mung der immobilienbezogenen Aufgaben- und Kompetenzverteilung und der daraus resul-
tierenden Leistungs- und Mitwirkungsbeziehungen erkennbar geworden.

Zahl der benannten Wahrnehmung immobilienbezogener Aufgaben und Leistungen
Aufgaben / Leistun-

&8
30

20

10
II - [ | II II I [ | ll N

0
Amt10 Amtl4 Amtl16 Amt20 Amt40 Amt451 Amt452 Amt47 Amt51 Amt60 Amt67

W Zustandig W Mitwirkend Nutzend

Abbildung 3: Verteilung immobilienbezogener Aufgaben und Leistungen

Die Sichtweisen der Amter auf inre immobilienbezogenen Funktionen und Kompetenzen sind
vielmehr heterogen. Die Amter sehen sich in erster Linie als

B Nutzer stadtischer Gebaude und der vom GWM erbrachten Leistungen zum Betrieb und
zur Bewirtschaftung oder

m reklamieren - so wie die Amter 40 und 67 und der Eigenbetrieb Kommunale Datenzentrale
- umfassende, eigene Zustandigkeiten auch fir Planung, Bau und Instandhaltung der von
ihnen genutzten Gebaude.
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Das Amt 10 ist zentral fir die Vermittlung/Zuweisung von Gebauden und Raumen (zur standi-
gen Nutzung), Regelung der Betreiberverantwortung und die Beschaffung von Mobiliar und
sonstigem Inventar zustandig.

Die GWM hat keine Rickmeldungen zur schriftlichen Befragung gegeben und stattdessen die
von ihr wahrgenommenen Aufgaben und erbrachten Leistungen in mehreren Gesprachen er-
lautert und auf die

B bis zum 1.1.2016 geltenden Regelungen und existierenden Dokumente (Betriebssatzung,
Wirtschaftsplane, Kita-Entwicklungskonzepte u.v.m.) sowie auf

m die aktuelle Rahmenvereinbarung und anstehenden, weiteren Kontrakte verwiesen.
4.4 Prozess-Workshops

Uber die Erhebung der Aufgaben und ihrer Verteilung hinaus hat die KGSt zur Erhebung der
heutigen Schnittstellensituation eine Reihe von Workshops zur Erhebung und Analyse von
Prozessen durchgeflihrt. Dabei ging es darum, die zentralen Ablaufe mit Relevanz fir das
Immobilienmanagement gemeinsam mit den im Prozess beteiligten Bereichen zu erheben.

Neben der Darstellung und Bewertung des Status Quo sollte es zudem auch darum gehen,
Anforderungen an das zukinftige ,Soll“ zu formulieren.

Eine Auswahl an Prozessvorschlagen hatte die KGSt in die Arbeit der Projektgruppe einge-
bracht. Nach dortiger Diskussion sind im Weiteren durch das Amt fir Wirtschaft und Liegen-
schaften als Eigentimer der Objekte folgenden fiinf Themenstellungen bzw. Prozesse fur die
Erhebung ausgewahlt worden:

m Operatives Portfoliomanagement
® Anmeldung und Prifung von Raumbedarfen (am Beispiel Jugendzentren)
m Anforderungsprofil Steuerung - anhand der ,Unterhaltung eines Objektes*

m Anforderungsprofil Steuerung > anhand der ,Verwaltung von bebauten wie unbebauten
Grundstucken®

m Strategisches Portfoliomanagement

Die Auswahl setzt auf die zentralen Managementprozesse fur das zukunftige strategische Im-
mobilienmanagement auf. In einem Zeitraum von drei Wochen sind im Juni 2016 die Work-
shops durchgefiihrt worden. Dabei waren jeweils die wesentlichen Amter und die GWM und
ihre Vertreter/-innen am beteiligt, so dass uber 15 verschiedene Personen sich zu den oben
genannten Themenstellungen austauschten.

Als wesentliche Kennzeichnen und Schwachstellen der heutigen Ablaufe wurden die in der
nachfolgenden Tabelle aufgefliihrten Aspekte identifiziert. Fir eine vertiefende Information
Uber die Workshops und ihre Detailergebnisse verweisen wir auf die Anlage 5, die die Doku-
mentation der Workshops bindelt.
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Aus diesen Analysen und Bewertungen heraus sind zum Teil bereits eindeutige Anforde-
rungsprofile z. B. zu Informationsbedarfen und Steuerungstools in den Workshops gemein-
sam erarbeitet worden. Diese Arbeitsergebnisse sind im Weiteren in die Sollvorschlage ein-
geflossen. Daher verweisen wir an dieser Stelle auf das Kapitel 6.5.

Prozess

Operatives Portfolio-
management

Schwachpunkt / Risiko

¢ Informationsfliisse nicht klar gere-
gelt

e Datenhaltung auf verschiedenen
Tools

e Rollen und Funktionen nicht ein-
deutig

Positiver Ansatzpunkt

¢ Positiven Erfahrungen der ,AG
Kita“ haben sich bewahrt

e Eine Reihe an Tools vorhanden,
aber keine Zusammenfihrung

Bedarfsplanung

¢ Aulderhalb Kita / Schule keine de-
finierten Fachstandards fiir Be-
darfe (Rdume, Gréf3en); unab-
hangig der Raum-planungsvorga-
ben von Amt 10

o Frihzeitige und breite Abstim-
mung in der AG Kita > Master-
plane

¢ Planungsgrundlagen fir fachliche
Bedarfe in Fachamtern vorhanden

Steuerung der bauli-
chen Unterhaltung

e Uberblick liegt heute im Wesentli-
chen nur bei der GWM vor; ggf.
nicht immer auf dem neuesten
Stand

e Grundsatzlich kénnte z. B. die Er-
weiterung von Colibri als Tool fir
ein GWM maglich sein

Steuerung der Ver-
waltung von bebau-
ten / unbebauten
Flachen

e Grundlagen und Daten liegen
zwar vor, aber in unterschiedli-
chen Tools und Ebenen - Ver-
netzung der Datenstrukturen not-
wendig!

¢ Eigentimer ohne Budget

¢ Planungs- und Steuerungsgrund-
lagen grundsatzlich vorhanden,
wenn auch nicht vernetzt

Strategisches Port-
foliomanagement

¢ Kein systematischer Abgleich zwi-
schen strategischer Planung /
operativer Planung / unterjahrige
Steuerung

¢ Planungsgruppe ,Bauen und
Wohnen* bindet die Beteiligungen
mit ein.

Tabelle 2: Bewertung der heutigen Abléufe
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4.5 Zentrale Erkenntnisse
4.51 Rahmenvertrag Stadt/ GWM

Die KGSt hat in Erganzung zu den Prozessen die Inhalte und Zustandigkeitsregelungen des
aktuell neu verhandelten Rahmenvertrages zwischen der Stadt (vertreten durch die Contrac-
ting-Stelle bei Amt 20) und der GWM ausgewertet.

Dabei ist positiv zu vermerken, dass der Rahmenkontrakt grundsatzlich die Zustandigkeiten,
die Verantwortlichkeiten und das Zusammenspiel zwischen Auftraggeber und Dienstleister flr
1.742 Objekte der Stadt regelt. In der Ausfihrungsvereinbarung ist in §1.2 die Eigentimer-
funktion beschrieben und dem Amt 80 eindeutig zugeordnet.

Die Ausflhrungsvereinbarung enthalt jedoch keine Regelungen hinsichtlich der Einbindung
des Eigentiimervertreters in ein aufgaben- und dezernatsibergreifendes Management des Im-
mobilienportfolios, in die Festlegung von Bau- und Instandhaltungsstandards und in immobi-
lienbezogene Informations- und Berichtsketten (siehe Schwachstellenanalyse bei den Prozes-
sen). Somit kann eine strategische Steuerung des Vermdgens durch den Eigentiimervertre-
ter derzeit nur ansatzweise unterstitzt werden.

AuBerhalb des zwischen 20 und GWM bereits vereinbarten Rahmenkontraktes und des in
Verhandlung befindlichen Instandhaltungskontraktes agieren andere Amter, die Zugriff auf ex-
terne Forderprogramme und Férdermittel haben, eigenstandig als Bauherren und verursachen
damit Bau- und Folgekosten fir Betrieb, Instandhaltung und Verwaltung ohne vorhergehende,
amterubergreifende strategische Abstimmungen. Als aktuelle Beispiele wurden der Bau eines
Radparkhauses durch das Stadtplanungsamt und die Errichtung eines barrierefreien Zugangs
(Aufzugsanlage) zum Bahnhof Rémisches Theater benannt.

Sowohl die Rahmenvereinbarung als auch die Instandhaltungsvereinbarung beschreiben nur
ansatzweise die angestrebten bzw. bei nicht ausreichenden Finanz- und Personalressourcen
vorrangig zu verfolgenden Zwecke und Instandhaltungs- und Betriebsstandards. Plakativ aus-
gedrickt bedeutet das: es wir geregelt ,Wer soll was machen?* ohne die logisch vorherge-
hende Frage zu beantworten ,Was missen bzw. wollen wir haben, warum und wofr?* Die
Kontrakte sind aufgaben- und tatigkeitsbezogen und nicht ergebnisbezogen formuliert.

Die Kontrakte zwischen Contractingstelle und GWM werden, teilweise auch ohne Mitgestal-
tung durch das Amt 80, in einem sehr aufwendigen Abstimmungsverfahren erarbeitet. Die
fachlichen Herangehensweisen, Kenntnisstdnde und Regelungsansatze der Beteiligten sind
dabei sehr unterschiedlich. So entstehen in Folge der nachvollziehbaren und legitimen Inte-
ressen an Konkretisierungen und Abgrenzungen der wechselseitigen Verpflichtungen teil-
weise sehr kleinteilige, operative Aufgaben- und Leistungsbeschreibungen, die nach Sicht der
Berater auch im Rahmen der fachlichen Leitungs-, Entscheidungs- und Ausflihrungskompe-
tenzen der verantwortlichen Fihrungs- und Fachkrafte situationsgerecht geregelt werden
koénnten und sollten.
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Als Fazit |asst sich ziehen, dass die bereits abgeschlossenen und in Bearbeitung befindlichen
Kontrakte zwischen Amt 20 und GWM ein geeignetes und zweckmaRiges Instrumentarium fur
die Steuerung des gesamtstadtischen Immobilienmanagements darstellen, das jedoch nicht

alle immmobilienbezogenen Steuerungsfunktionen abdecken kann und deshalb weiterentwickelt
werden sollte.

4.5.2 Datenlage und eingesetzte Systeme (IT)

In der Landeshauptstadt Mainz werden von der Mehrheit der in der Untersuchung befragten
Akteure, inshesondere auf der Ebene des Verwaltungsvorstandes, erhebliche Defizite hin-
sichtlich der Verfligbarkeit, Vollstandigkeit und Aktualitat der fir immobilienbezogene Ent-
scheidungen erforderlichen Informationen und Daten beklagt.

Eigentiimer GWM
SAP
Budgets (20) Komunal- — Budgets
master BW Zugriffs-
recht

Grundstlicke ohne Proiekte
Gebaude (80) ? )

An-und

Vermietungen (80) Objekte

Konstruktion

Vertrags-
Akten (20

Abbildung 4: Immobilienbezogene Datenhaltungen und -systeme

Auf der Basis der durchgefiihrten Recherchen und der Erfahrungen aus vergleichbaren Unter-
suchungen feststellbaren Ursachen flr diese Defizite liegen in

m der Fokussierung zersplitterter, immobilienbezogener Datenhaltungen auf die jeweiligen
Aufgaben,

B unzureichenden amteribergreifende Zugriffsberechtigungen und Pflege- und Bereitstel-
lungsverpflichtungen fir immobilienbezogene Daten,

B knappen Stellenausstattungen wesentlicher Akteure und damit einhergehenden Prioritats-
Uberlagerungen der Datenpflege durch dringliche Tagesaufgaben, jedoch

B nicht in grundsatzlichen Problemen bei der Verflgbarkeit, der Eignung und der Kompatibi-
litdt der eingesetzten Hard- und Software.
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4.5.3 Gesamtbewertung

Die aktuelle Situation ist gepréagt durch eine Vielzahl von Amtern und Beteiligungen mit immo-
bilienwirtschaftlichen Funktionen und Kompetenzen in unterschiedlichen Auspragungen. Da-
bei nehmen die einzelnen Akteure in der Regel mehrere Funktionen ein.

Eigentiimer / » Amt 80 ((fBV¥h(I ( BEE 7?)]?
= Ur Teile .Besitzer",bilan-
Sondervermogen Zitadelle) ziert Vermaégen)

Amt 10
[Raumplanung,
‘~1.-:ndar:|~.|

; WBM
|| K=
: - GWM Amt 80 Amt 67 EB 70
Bedarfstrager / Amt 51, 40, Amt Amt 20 Amt 67
Nutzer 37, etc. 60,33,34 etc. (Sport) (Hochbau)
Grundlagen- » Amt 61 PQméslazten Amt 60
entwickler (FNP/BLP) rtttoncn) (Baurecht)

Abbildung 5: Derzeitiges Immobilienmanagement - Akteure und Funktionen

Steuerer” /
Bauherrenvertreter

» Contracting- GVG

(fur einzelne
stelle / 20 Fliichen / Objekte

Fur die Analyse und Bewertung der heutigen Situation konzentriert sich die KGSt auf die zent-
ralen Erkenntnisse, die eine Relevanz fir die weitere Modellgestaltung besitzen, ohne dabei
auf jeden einzelnen Punkt der Analyse einzugehen.

m Es liegt keine gebiindelte Datenhaltung als Uberblick iiber das Immobilienportfolio fiir
das Eigentimer- und Liegenschaftsamt 80 vor. Die relevanten Daten werden auf verschie-
denen Tools und Systemen die nicht vernetzt sind, gepflegt und verarbeitet.

m Die Aufgabenverteilung ist seit dem 01.01.2016 mit der Auflésung des Sondervermdgens
bei der GWM und der Einrichtung der Contracting-Stelle bei Amt 20

- noch im Fluss und in einer Findungsphase
- nicht allen Beteiligten und Betroffenen tatsachlich bekannt und
- wird von diesen Uberwiegend als ,kompliziert* wahrgenommen.

m Die Rollenklarungen und Positionierungen z. B. der Contracting-Stelle und die Kompe-
tenzzuordnung an die Eigentimerfunktion von Amt 80 sind nicht hinreichend deutlich.

m Die Informationsfliisse zwischen den Rollen Eigentimer, ,Steuerer”, Betreiber und Nut-
zer sind nicht durchgangig eingerichtet.
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Der Rahmenvertrag Stadt /| GWM lasst Lucken in der informatorischen Einbindung des
Eigentimers zumindest in strategisch relevante Abstimmungsflisse.

Strategische Entscheidungsprozesse verlagern sich zunehmend nach aullerhalb der
Kernverwaltung (z. B. Planungsgruppe Bauen und Wohnen).

In den Betrieben und Gesellschaften sind ,Parallelwelten” entstanden, die eine hohe Ei-
genstandigkeit flr sich reklamieren (z. B. eigene Hochbau-Ing. im Entsorgungsbetrieb)

Die fur die Erreichung immobilienbezogener, strategischen Zielsetzungen und Inhalte
(Mainz als Wohn- und Unternehmensstandort) mal3gebenden, stadtischen Beteiligun-
gen agieren weitestgehend unabhangig und ohne systematische Abstimmung.

Die strategischen, immobilienwirtschaftlichen Handlungsmdglichkeiten der Stadt Mainz
sind begrenzt. Vorhandene stadtische Grundstiicke und Liegenschaften sind knapp
und weitgehend ausgenutzt. Erwlinschte Grundstiicke sind in externem Eigentum.

Es gibt keine Organisationseinheit fir eine strategische Zusammenarbeit mit externen
Grundstuickseigentimern.

Plakativ Iasst sich die in der folgenden Abbildung skizzierte Situationseinschatzung der KGSt
fur die vier zentralen Immobilienwirtschaftlichen Amter bzw. Funktionsbereiche ableiten und
das nachfolgende Fazit ziehen.

Eigendynamische Definition
von Aufgaben und Prozessen

Contrac-
tingstelle

Amt 20

Redundante Datensysteme

O

,Funftes Rad am Wagen*
Unzureichende, eigene
Kompetenzen und Ressourcen

Geb3audenutzende Amter
* Fachstrategische Interessen

Unklare Ansprechpartner

Amt 80

Hohe fachliche Kompetenz

Entmachtungsgefiihle
Zersplitterungstendenz /
g
7 N

Q / * Nur ansatzweise vorhanden
l Amt 23 *  Funktionsdefizite
\ / A4
\ /
~

Abbildung 6: Derzeitiges Immobilienmanagement - Bewertung

Fazit

m Das Amt 80 ist heute mangels finanzieller Verfligungsrechte und personeller Ressourcen

nur bedingt in der Lage, seinen Funktionen und Rollen (formeller Eigentiimer der Objekte
sowie Liegenschaftsverwalter) nachzukommen.
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m Die Contracting-Stelle im Amt 20 kann im Rahmen der Haushalts- und Wirtschaftspla-
nung gegenuber dem GWM - sehr viel starker als das Amt 80 selbst - Eigentimer- und
Auftraggeberfunktionen ausiben. Infolgedessen ist die Contracting-Stelle in der Lage in
Form von Kontrakten immobilienbezogene Aufgaben und Ablaufe neu zu definieren. Dabei
muss auch diese Einheit auf redundante Datensysteme zugreifen.

m Die GWM verfugt Uber ausgepragte, baufachliche Kompetenzen, ist aber von seiner Be-
deutung fiir das strategische Immobilienmanagement auf die Funktion des ,eingesetzten
Baudienstleisters® zurlickgefihrt worden. Diese neue Form der Positionierung und des
Auftrages ist in seiner Rollenfindung noch nicht abgeschlossen.

m Die gebaudeverwaltenden Amter, die als Nutzer ihre Flachenbedarfe an den Eigentiimer
herantragen, weisen gute fachstrategische Planungen als Grundlage flir Bedarfsdefinitio-
nen auf, leiden aber unter der ,Vielfalt“ der verteilten Zustandigkeiten und Ansprechpart-
ner.
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5 Konzeption des strategischen Immobilienmanagements

5.1 Grundsatze und Erwartungen

Um ein fir die Landeshauptstadt Mainz passendes und einen Mehrwert-bietendes Struktur-
modell fir das kinftige strategische Immobilienmanagement zu entwickeln, sind zunachst die
Grundlagen und Funktionen zu definieren, in dessen Rahmen sich das Immobilienmanage-
ment bewegen soll.

Das strategische Immobilienmanagement ist kein Selbstzweck, sondern dient der Errei-
chung der strategischen Ziele der Stadt Mainz mit Blick auf das Immobilienvermégen in Form
der bebauten und unbebauten Flachen. Mit dem strategischen Immobilienmanagement wer-
den somit Vorgehensweisen und Instrumente definiert bzw. eingerichtet, um

m die Potenziale der stadtischen Flachen und Raume méglichst zweckmafig und wirtschaft-
lich zu nutzen und weiterentwickeln, um so

m die strategischen Ziele samtlicher, kommunaler Handlungsfelder und Aufgabenbereiche
zu verfolgen.

Die langfristige Zielausrichtung der Landeshauptstadt Mainz und die dahin fihrenden Fach-
planungen sollten zu einer fachlibergreifenden, gesamtstadtischen Entwicklungsstrategie ge-
bindelt werden. Diese Gesamtstrategie bildet die notwendige Grundlage fiir das strategische
Immobilienmanagement, um die Nutzung und die Entwicklung des stadtischen Immobilienport-
folios zielorientiert steuern und Gberprifen zu kénnen.

Die zu entwickelnde Immobilienstrategie ist somit eine notwendige und zweckmalRige Teilstra-
tegie, mit der die geplanten Entwicklungen mit Blick auf die Anforderungen an das Immobili-
enportfolio und an dessen Entwicklung konkretisiert werden. Diese Immobilienstrategie muss
mit der gesamtstadtischen Entwicklungsstrategie und mit den Fachkonzepten der kommuna-
len Aufgaben- und Handlungsfelder kompatibel sein. Um das Vermogen der Stadt gesamthaft
entwickeln zu kénnen, sollten auch die stadtischen Beteiligungen mit ihren umfassenden Im-
mobilienvermdgen in die Ausrichtung des ,Konzern Landeshauptstadt Mainz“ und in eine da-
rauf basierende Immobilienstrategie einbezogen werden.

Fir eine zielgerechte Umsetzung der Immobilienstrategie sind organisatorische Strukturen zu
schaffen, die eine systematische, mdglichst eindeutige Verbindung zwischen strategischen
und operativen Aufgaben und Funktionen erméglichen bzw. anstreben. Das strategische Im-
mobilienmanagement hat deshalb doppelte ,Scharnierfunktionen®. Zum einen mit der tiberge-
ordneten Gesamtstrategie der Stadt Mainz und zum anderen mit dem nachgeordneten, ope-
rativen Immobilienmanagement. Das strategische Immobilienmanagement liefert dabei immo-
bilienbezogene Entscheidungsgrundlagen zur Bildung und Umsetzung der strategischen Ziele
der Stadt. Dabei greift es zurtick auf die Daten und Kennzahlen, die aus dem operativen Im-
mobiliengeschéaft in den Amtern, Betrieben und Gesellschaften geliefert werden. Schematisch
Iasst sich dies wie folgt darstellen:
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Gesamtstrategie Stadt Mainz

Strategisches Immobilienmanagement

Operatives Immobilienmanagement

Abbildung 7: Positionierung des strategischen Immobilienmanagements

Neben den vorhergehenden, grundsatzlichen Uberlegungen sind die in den Workshops erar-
beiteten und in der folgenden Ubersicht zusammengefassten, konkreten Erwartungen der bis-
herigen Akteure hinsichtlich Aufgaben- und Kompetenzzuordnung im Rahmen eines strategi-
schen Immobilienmanagements zu bertcksichtigen (= SOLL-Anforderungen).

Friihzeitige Einbindung in Planungen der Fachamter X
Informationen zu strategischen Entwicklungen X
Ressourcensteuerung

Absicherung der Haftung

Klare Gebaude- und Flachenzuordnung
Uberblick iber den Zustand der Gebaude
Uberblick Giber den Status der Instandhaltung
Uberblick iber die Nutzung/ Auslastung

X X X X X X X X X

X X X X X X

Eindeutige Ansprechpartner

X X X X X X X X

Eindeutige Standards

Gewahrleistung der eigenen Funktionalitat
Absicherung neuer Bedarfe

Kenntnis der Einsparpotenziale

Uberblick Giber Regularien/ gesetzliche Auflagen

Uberblick tiber Serviceleistungen

X X X X X X

Kommunikation (Information und Feedback)

Tabelle 3: Erwartungen an die kiinftige Aufgabenverteilung (SOLL-Anforderungen)

Bereits im Zuge der Prozess-Workshops wurden Objekte und Steuerungsbausteine fir das
kinftige, strategische Immobilienmanagement benannt und diskutiert. Es zeigte sich, dass
der Fokus der kinftigen Instrumente und Bausteine sich nicht allein auf die Gebaude der
Landeshauptstadt Mainz, sondern auch auf unbebaute Flachen beziehen sollte.
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genutzte Flachen-
Flachenm aufteilen m reserven
Kontrakte X
Steuerungskontrakt X X
Strategische Ziele X X
Operative Ziele X X
Programm mittelfristig langfristig
(Masterplan) (3-5 Jahre) (5-10 Jahre)
Systematischer Austausch N .
(Berichte/ Besprechungen)
kurz-/ mittelfristig langfristig
Kennzahlen/ MessgroBen (Werterhalt, Nutzerzufriedenheit, (Vermdgenssicherung/
Kostenkontrolle/-einsparung) Potenziale)
Daten X X
Kategorisierun nutzungsbezogen, Prio A, verfugbar, nicht-
g 9 ,Sorgenkinder* verauBerbar, ,Filetstlicke”

Tabelle 4: Elemente und Steuerungsbausteine des strategischen Immobilienmanagements
(SOLL-Anforderungen)

5.2 Inhalte

Fir die weitere Konkretisierung des kinftigen ,Strategischen Immobilienmanagements® der
Landeshauptstadt Mainz ist eine inhaltliche Bestimmung des kunftigen, strategischen Immo-
bilienmanagements und der zugehdrenden bzw. der abzugrenzenden Aspekte und Elemente
erforderlich.

Als Basis fiir die weiterfilhrenden Uberlegungen zur Organisation des kiinftigen, strategischen
Immobilienmanagements der Landeshauptstadt Mainz wurde im Juli 2016 der Projektlen-
kungsgruppe von der KGSt ein Definitionsvorschlag flur die Inhalte des kiinftigen strategischen
Immobilienmanagements der Landeshauptstadt Mainz vorgelegt.

Dieser beriicksichtigt neben organisationstheoretischen Uberlegungen und den Uberdrtlichen
Erfahrungen der Berater insbesondere die deutlich gewordenen oértlichen Gegebenheiten, so-
wie die - teilweise auch konkurrierenden - Erwartungen innerhalb der Verwaltung und die Rah-
menbedingungen der Landeshauptstadt Mainz.

Die mit der folgenden Abbildung zusammenfassend dargestellte Definition des kunftigen, stra-
tegischen Immobilienmanagements der Landeshauptstadt wurde in der Projektlenkungs-
gruppe erarbeitet und bildet somit eine abgestimmte, Erfolg versprechende Ausgangsbasis flir
die weitere Ausgestaltung und Organisation des kiinftigen, strategischen Immobilienmanage-
ments der Landeshauptstadt Mainz.
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\/

Wirtschaftliche, anforderungsgerechte
Bedarfsdeckung

Vollstandigkeitund Aktualitdtvon
Information und Daten

Integration politischer und fachlicher
Steuerung

Rendite
Vermdgens

Bebaute und bebaubare Grundstiicke
im Eigentum bzw. Nutzung der Stadt

Vorrats- und
Ausgleichs
Verkehrsfla

Strategische Steuerungund
Entwicklung des Bestandes
Externe Vergaben
Abschluss interner Kontrakte

Betrieb
Bewirtschaft
Stadtentwicl

planung
Wirtschafts

\/

Eigentimervertreter 20/ 80
Fach- und Serviceeinheit69
Gebaudenutzende Amter
Schnittstellenamter (Hauptamt...)

Sonstige Eig
Beteiligung
Externe Ei

Abbildung 8: Definition des kiinftigen, strategischen Immobilienmanagements der Landes-

hauptstadt Mainz

5.3 Optionale Organisationsmodelle

Die Gestaltung potenzieller, organisatorischer Losungsansatze in Form geeigneter, alternati-
ver Organisationsmodelle ist aus Sicht der KGSt an folgenden Leitlinien auszurichten:

E Eindeutigkeit in Rollen, Funktionen und Strukturen herstellen! > klare Zuordnung von
Aufgaben und Kompetenzen; Verzicht auf ,Ausnahmen und Sonderregelungen®

B Biindelung statt Zersplitterung von Informationen, Kompetenzen und Ressourcen

B Vernetzung von internen und externen Akteuren - ,atmende* Schnittstellen z. B. zu den

Beteiligungen

m Bedarfsorientierte Informationsketten, die zu den definierten Rollen und Zustandigkei-

ten passen!

E Vermeidung redundanter und konkurrierender Strukturen, Kompetenzen und Daten.

Als Basis fur die weitere Entscheidungsbildung der Projektlenkungsgruppe hinsichtlich eines
bevorzugt weiterzuverfolgenden und auszugestaltenden, organisatorischen Lésungsansatzes
wurden im Juli 2016 der Projektlenkungsgruppe die in den nachfolgenden Abbildungen skiz-

zierten Modelle diskutiert.
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Erlauterung zu den folgenden Abbildungen der Modelle: Die Akteure sind als nicht naher
ausgestaltete Boxen dargestellt. Die Hauptaufgaben der Akteure sind stichwortartig in griiner
Schrift benannt. Die Beziehungen zwischen den Akteuren werden mit Pfeilen und zugehoéren-
den, schwarzen Beschriftungen angegeben. Die fiktive Amtskennziffer 25 steht plakativ fir ein
kinftiges Eigentimeramt, in dem Aufgaben und Ressourcen bereits bestehender Amter zu-
sammengefasst werden sollen.

5.3.1 Modell 1

Modell 1: Klarung der Informations-, Finanz- und Leistungsbeziehungen im
Rahmen der derzeitigen Struktur

Budgets
’—> 20
. Finanzierungsmanagement
Konzepte «  Vergaben
Projekte
| I GWM
Informationen
80 <+— '
. Planen, Bauen
A . Instandhaltung
. Betrieb
* Bestandsmanagement . Bewirtschaftung

Informationen Gebiaudenutzende Leistungen
Amter

» Betrieb

Abbildung 9: Modell 1 - Optimierung der Datenlage und der Informationsfliisse
Erlauterungen zu Modell 1

m Die bisherige Arbeitsteilung zwischen dem GWM, dem Amt 80, der Contracting-Stelle im
Amt 20 sowie den gebaudenutzenden Amtern bleibt unverandert.

m Die immobilienbezogenen Budgets werden weiterhin - nicht durch Amt 80 als Eigentimer-
vertreter - sondern wie bisher tGber den Wirtschaftsplan des GWM festgelegt.

m Der Eigenbetrieb GWM erbringt weiterhin seine Leistungen unmittelbar fir die gebaude-
nutzenden Amter.

m Verbessert werden in erster Linie die Informations- und Kommunikationsfliisse durch wei-
tergehende Informationspflichten der gebaudenutzenden Amter und des GWM gegeniiber
dem Eigentumer Amt 80.

E Somit stellt Modell 1 notwendige Optimierungen, aber keine Neuorientierung dar.
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5.3.2 Modell 2

Modell 2: Modell 1
+ Aufbau eines starken Liegenschaftsamtes
+ Einrichtung eines Immobilienausschusses

STRATEGISCHER IMMOBILIENAUSSCHUSS

20 Budgets
Informationen
Konzepte . Finanzierungsmanagement
Projekte *  Vergaben
l GWM
Informationen
80/23 +— |
. Planen, Bauen
T . Instandhaltung
. Betrieb
» Bestandsmanagement « Betrieb Bewirtschaftung

L Informationen _ GebéugenUtzende < LeistungenJ
Amter

Abbildung 10: Modell 2 - Starkung des Liegenschaftsamtes und Einrichtung eines Immobilien-
ausschusses

Erlauterungen zu Modell 2

m Dieses Modell setzt weiterhin auf die vorhandene, heutige Grundstruktur in der Verwaltung
auf und greift dabei die Optimierungen im Informations- und Kommunikationsfluss zur Star-
kung des Eigentimeramtes aus dem Modell 1 auf.

m Das Amt 80 nimmt samtliche Aufgaben des Liegenschaftswesens sowohl im Rahmen sei-
ner Eigentiimerfunktionen und als Dienstleister fiir andere stadtische Amter und Eigenbe-
triebe wahr und erhalt die daflir erforderlichen Kompetenzen und Ressourcen (Personal).

m Eine Erweiterung auf der strategischen Ebene ergibt sich mit der Einrichtung eines Immo-
bilienausschusses, der das Immobiliengeschehen verwaltungsubergreifend steuert und
dabei fachliche und politische Steuerungsfunktionen und -ziele integriert. Hierbei ist explizit
die Beteiligung der lokalen Politik zu sehen.

m Der strategische Immobilienausschuss wird seitens des Eigentimeramtes operativ vorbe-
reitet und begleitet.
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5.3.3 Modell 3

Modell 3: Modell 2
+ Einrichtung eines starken Eigentimeramtes

STRATEGISCHER IMMOBILIENAUSSCHUSS

Informationen
Konzepte
Projekte
Budgets ¢
= + 23+
25=20 +23+80 GWM
A
Bestandsmanagement Informationen l
Finanzierungsmanagement . Planen, Bauen
Vergaben . Instandhaltung
. Betrieb
* Betrieb +  Bewirtschaftung
Informationen ___ G€baudenutzende ¢ Leistungen J
Amter

Abbildung 11: Modell 3 - Einrichtung eines starken Eigentiimeramtes und eines Immobilien-

ausschusses

Erlauterungen zu Modell 3

m Dieses Modell konzentriert samtliche immobilienwirtschaftlichen Aufgaben und Leistungen
aus dem Bereich Finanzen, Vergabe und Liegenschaften in einem ,neuen“ Eigentiimer-
amt. (Erlauterung zur obigen Abbildung: Das neue, gréRere Aufgaben- und Kompetenz-
spektrum eines derartigen Eigentimeramtes wird der fiktiven Amtskennziffer ,Amt 25 pla-

kativ verdeutlicht.)

B Ein weiterer, wesentlicher Bestandteil dieses Modells ist der bereits beschriebene, strate-

gische Immobilienausschuss.
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5.3.4 Modell 4

Modell 4: Modell 3
+ immobilienbezogene Steuerung der Beteiligungen
+ systematische Kommunikation mit externen Grundstuckseigentimern

STRATEGISCHER IMMOBILIENAUSSCHUSS

Immobilienbezogene Vorgaben im Rahmen
gesellschaftsrechtlicher Moglichkeiten

Beteiligungen . Informationen

*  Konzepte
*  Projekte
Budgets ¢

25=20+23+80 GWM
’ —

Informationen  ° Bestandsmanagement Informationen
«  Finanzierungsmanagement ¢ Planen, Bauen
Vergaben . Instandhaltung
Externe l.management ) +  Betrieb
* Betrieb Bewirtschaftung
.Extel'“.ne Informationen —_ G€baudenutzende Leistungen J
Eigentimer Amter <«

Abbildung 12: Modell 4 - Einrichtung eines starken Eigentiimeramtes und integrierte, immobi-
lienbezogene Steuerung der Beteiligungen durch einen Immobilienausschuss

Erlauterungen zu Modell 4

B Aufsetzend auf die gebiindelte Eigentimerrolle aus Modell 3 sowie des Instrumentes des
strategischen Immobilienausschusses beinhaltet Modell 4 als weitergehenden Schritt die
Einbindung der immobilienbezogenen Aktivitaten der stadtischen Beteiligungen, die tUber
den Ausschuss gesamthaft im ,Konzern Landeshauptstadt Mainz* gesteuert werden.

m Daruber hinaus soll ein systematischer Informationsaustausch mit externen Grundsticks-
und Gebaudeeigentimern (z. B. Land Rheinland-Pfalz, Universitat, Einrichtungen des
Bundes, Unternehmen etc.) etabliert werden, um diese in strategische Uberlegungen mit
einzubeziehen und strategische Projekte durch konzertierte Planungen und Malinahmen,
z. B. Tausch von Grundstiicken und Gebauden, zu fordern.
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5.4 Bewertung der Organisationsmodelle

Die vorgestellten Modelle wurden in einer Sitzung der Projektlenkungsgruppe mit der KGSt
vergleichend unter verschiedenen Gesichtspunkten diskutiert. Wahrend sich das Modell 1
durch leichte Optimierungen in eher bestehenden Strukturen kennzeichnet, werden in den Mo-
dellen 2 - 4 veranderte Strukturen entwickelt, die im Modell 4 als weitest gehender Ansatz auch
die Einbeziehung von stadtischen Beteiligungen als letzte ,Ausbaustufe” skizziert.

Grundsatzlich kénnten im Rahmen einer mittelfristigen Entwicklung, von der als Option 1 dar-
gestellten Modellvariante ausgehend, auch einzelne Elemente aus den Modellvarianten 2, 3
und 4 ausgewahlt und stufenweise umgesetzt werden. Die Modelle sind deshalb auch im
Sinne eines ,modularen Baukastens® und nicht als sich gegenseitig ausschliellende Alternati-
ven zu verstehen.

Nach Abschluss der Diskussion wurden die Modelle nach verschiedenen Anforderungen / Kri-
terien von der Projektlenkungsgruppe bewertet. Die Ergebnisse sind in der folgenden Tabelle
zusammengefasst:

Verbesserung der
immobilienbezogenen + + + +
Informationen und Datenlage

GroBe / Vollstandigkeit des
gesteuerten 0 0 + ++
Immobilienportfolios

Effektivitat der Steuerung + + ++ +

Qualitatimmobilienbezogener,
verwaltungsinterner 0 + + +
Dienstleistungen

Fachlichkeit und Dauer
immobilienbezogener + + ++ +
Entscheidungsprozesse

Akzeptanz und mittelfristige

Umsetzbarkeit + + + B

Erlauterung
0 unveranderte, + positive, ++ stark positive, - negative Nutzenerwartungim Vergleich zum Status quo

Tabelle 5: Nutzenerwartungen der Organisationsmodelle
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5.5 Praferenzmodell

Als Ergebnis der Diskussion und Bewertung der Organisationsmodelle hat die Projektlen-
kungsgruppe eine Abwandlung des Modells 3 fiir die Organisation des klinftigen, strategischen
Immobilienmanagements als Praferenzmodell beschlossen. Dieses Praferenzmodell ist ge-
kennzeichnet durch

m die Einrichtung eines starken Eigentimeramtes (so wie im Modell 3 vorgeschlagen)

B jedoch mit Verzicht auf einen neuen Ausschuss flr strategisches Immobilienmanagement
und auf unmittelbare immobilienbezogene Vorgaben an die stadtischen Beteiligungen.

Der Abgleich immobilienbezogener Planungen und Entscheidungen sowie mégliche Optimie-
rung der Bedarfsdeckung, z. B. durch Tausch von Grundstiicken oder gemeinsame Projekte,
kénnen in Anknipfung an die bestehende Arbeitsgruppe des Zentralen Beteiligungsmanage-
ment mit der Stadtspitze durch regelméaRige Immobilienkonferenzen mit Beteiligung stad-
tischer Amter erfolgen. Anstelle eines neuen Ausschusses wird der Wirtschaftsausschuss
durch die Immobilienkonferenz zum strategischen Immobilienmanagement informiert.

Folgende Uberlegungen waren fiir die Entscheidungsfindung mafRgebend:

m Eine Konzentration ,lediglich* auf informatorische Optimierungen und auf eine Intensivie-
rung des Liegenschaftswesens wirde den Herausforderungen der Aufgabe ,Immobilien-
management® nicht vollstandig gerecht werden.

m Eine Bundelung der Kompetenzen und Zustandigkeiten in einem gut positionierten Eigen-
timeramt vermeidet Reibungsverluste und Schnittstellen gegentiber dem GWM als Dienst-
leister und den geb&udenutzenden Amtern und sorgt so fir immobilienbezogene Stan-
dards, fokussierte Prozesse und eindeutige Zustandigkeiten und Ansprechpartner.

B Der Verwaltungsfuihrung und auch den politischen Gremien (Ausschusse, Rat) steht mit
einem starken Eigentimeramt eine konkrete Steuerungsunterstitzung zur Verfugung, mit
der ein Uberblick Uber das Immobiliengeschehen aufgebaut und zersplitterte Datenhaltun-
gen konsolidiert werden.

m Die Information und die notwendigen Abstimmungen mit den politischen Gremien kdnnen
auf der Basis einer optimierten Informationsverfiigbarkeit und Aufgabenverteilung weiter-
hin Gber den Verwaltungsvorstand erfolgen. Die zur engeren Verknipfung der fachlichen
und der politischen Steuerung des Immobilienmanagements in Erwdgung gezogene Ein-
richtung eines Immobilienausschusses ist damit entbehrlich.

m Eine Einbeziehung der stadtischen Beteiligungen in Form von immobilienbezogenen Vor-
gaben erscheint zum jetzigen Zeitpunkt deutlich zu frih und wirde die autonomen Befug-
nisse der Beteiligungsgesellschaften in Frage stellen und die in der Verwaltung erst noch
aufzubauende Kompetenz sowie deren strategische und operative Einwirkungsmoglich-
keiten Uberfordern.
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Mit der folgenden Abbildung 13 wird das préaferierte Organisationsmodell fir ein zentrales stra-
tegisches Immobilienmanagement unter der Regie eines starken Eigentimeramtes schema-
tisch dargestellt.

Information

“Immobilien-
> konferenz*
_ (@BMAG)
Informationen ;
Konzepte |
Vorgaben ; | pemaaaaaaaaaaaaaaam il oo o
Standards Information 5

v

Beteiligungen (GVG)

v
:::::ele Information, Leistungen, Entgelte _, (lrﬁmﬁpﬁ::n
p l Planer, Bauunternehmen...)

Abbildung 13: Systemdarstellung des préferierten Organisationsmodells

5.6 Funktionen und Aufgaben des kiinftigen Eigentiimeramtes

Die Funktionen und Rollen des kunftigen Eigentimeramtes umfassen, vor dem Hintergrund
der vorhergehend beschriebenen Anforderungen und Gestaltungsiberlegungen, sowohl

m Steuerungsfunktion (z.B. Konzepte, Kontraktentwicklung, Kennzahlen) als auch

m Dienstleistungsfunktion (z.B. Makleraufgaben, Vertragsgestaltung, etc.).
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= Bedarfsplanung und Akquisition von
Finanzmitteln
-> Fachamter

= Proaktive Steuerungsunterstitzungdes
Oberbirgermeisters und der Dezermenten

= Steuererdes Gesamtportfolios (keine De-
Investitionsentscheidung, keine Vertrage
ohne Beteiligung des Eigentimeramtes)

= Bedarfslegitimation
- Verwaltungsvorstand, Fachaus-
schisse, Rat

= Interner Makler- und Berater (beste . Eigentimervertretung i. S. der
Abdeckung der Gebaude-und .
Raumbedarfe) Projektsteuerung
-> GWM
= Kimmerer (fir alle Immobiliengeschafte

= Wirtschaftsférderung
-> normaler Bedarfstragerwie andere
Fachbereiche

und Vertrage, auch als Dienstleister fur
Fachbereiche)

Abbildung 14: Rollen und Funktionen des kiinftigen Eigentiimeramtes

Das von der bisherigen Aufgabenabwicklung und den Anforderungen an das kiinftige, strate-
gische Immobilienmanagement abgeleitete Aufgabenportfolio des Eigentimeramtes bein-
haltet die folgenden Aufgabenbereiche und Aufgaben.

m Portfoliomanagement

1. Entwicklung von Regeln und Standards fir Bereitstellung, Nutzung und Instandhaltung
von Immobilien

2. Investitionssteuerung einschlieRlich Empfehlungen zur Deinvestition

m Vergaben und Finanzierungen
3. Vergaben (Planungs- und Bauleistungen, Finanzierungen)

4. Fordermittelmanagement (ldentifikation, Empfehlung pro/contra, Abwicklung, Abrech-
nung)

m Vertragsmanagement
5. Abwicklung von Grundsticksgeschaften (klassisches Liegenschaftswesen)

6. Optimierung aller immobilienbezogenen Vertrage mit Externen (An- und Verkaufe, An-
und Vermietungen und Pachtungen, Erbbaurechte, Nutzungsrechte)

7. Gestaltung und Uberwachung aller internen Kontrakte (Rahmenkontrakt, Informations-
, Nutzungs-, Betriebs-, Instandhaltungs-, Projektkontrakte)

m Controlling
8. Objektkostenrechnung
9. Wirtschaftlichkeitsanalysen und -prognosen
10. Konzeption und Fihrung eines Ziel- und Kennzahlensystems (Balanced Scorecard)
11. Berichtswesen

12. Organisation/Dokumentation der Betreiberverantwortung (alle Akteure sind involviert!)

B Informationsmanagement
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13. Pflege aller grundstiicksbezogenen Daten
14. Aufbau eines zentralen Datenbestandes
15. Koordination von Informationsbedarfen, Datenhaltungen und Berechtigungen

16. Voraussetzung: Direktions- und Durchgriffsrechte!

5.7 Steuerungsinstrumente

Fir eine umfassende Steuerung aller immobilienbezogenen Akteure und Aktivitdten missen
die bereits erarbeiteten Rahmenkontrakte und der in Bearbeitung befindliche Unterhaltungs-
kontrakt zwischen der Contracting-Stelle und dem GWM mit weiteren, in Abbildung 14 benann-
ten Kontrakten erganzt werden.

Die fachlichen Herangehensweisen, Kenntnisstdnde und Regelungsansatze der Beteiligten
sind dabei sehr unterschiedlich und durch entsprechende fiskalische, verwaltungs- oder verga-
berechtliche, organisatorische, bautechnische und andere Sichtweisen sowie durch komplexe
Zusammenhange derselben gepragt. Bei der Abfassung der Kontrakte sollte deshalb auf ein-
schlagige Erfahrungen und Arbeitshilfen der immobilienwirtschaftlichen und bautechnischen
Fachverbande, wie z. B. den Leitfaden der AHO zur Vertragsgestaltung fir Projektmanage-
mentleistungen in der Bau- und Immobilienwirtschaft', Bezug bzw. Riickgriff genommen wer-
den.

Mit einem Rulckgriff auf einschlagige Regelwerke kénnen immobilienbezogene Aufgaben im
Rahmen des kiinftigen, strategischen Immobilienmanagements der Landeshauptstadt Mainz
auf der Basis allgemeinglltiger, anerkannter Standards sicher und mit geringerem eigenen
Entwicklungsaufwand definiert sowie die Qualitat der ortlichen Regelungen gesichert und der
Aufwand fur die Entwicklung derselben reduziert werden.

' Vgl. Heft 9 der Schriftenreihe des AHO Ausschuss der Verbéande und Kammern der Ingenieure und Architekten fiir die Hono-
rarordnung e. V.
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1 Steuerungs(Informations)
A kontrakt

2 Nutzungskontrakte
(unmittelbar und mittelbardurch

— hausverwaltender Amter)
( 1 ) Schnittstellenamter 3 Instandhaltungskontrakte
(Hauptamt, Stadtentwicklung,
Stadtplanung, Bauamt)

(Rahmenkontrakt, objektbezogene
Kontrakte)

4 Projektkontrakte
5 Betriebskontrakte

6 Vertrage (vergaben,
Grundstiicksgeschafte)

a‘ Externe Geschaftspartner

(Immobilieneigentiimer, Banken,
Gebaudenutzende Planer, Bauunternehmen...)

Abbildung 15: Erforderliche Kontrakte

Bei der Ausgestaltung der Steuerungsinstrumente des kiinftigen, strategischen Immobilienma-
nagements sollten folgende weitere Leitlinien und Empfehlungen verfolgt werden.

B Grundsatzlich sollte hinterfragt werden, welche Sachverhalte und welche Befugnisse und
Verpflichtungen der Akteure mit Kontrakten und welche mit klassischen Steuerungsinstru-
menten, wie z. B. Dienstanweisungen, Geschaftsverteilungsplanen, Informations- und Be-
schlussvorlagen, allgemeinverbindlicher oder einfacher geregelt werden kénnen.

B Im Vordergrund eines strategischen Immobilienmanagements stehen die vorrangig zu ver-
folgenden Zwecke und anzustrebenden Zustande und Standard, wie z. B. Instandhaltungs-
und Betriebsstandards sowie die dabei zu beachtenden Rahmenbedingungen. Samtliche
Regelungen flir das kinftige, strategische Immobilienmanagement sollten soweit wie mog-
lich ergebnisbezogen formuliert werden.

B Trotz des nachvollziehbaren Interesses der Akteure an der Konkretisierung und Abgren-
zungen der wechselseitigen Leistungen und Verpflichtungen sollten operative Aufgaben
und Tatigkeiten im Rahmen der Kontrakte méglichst grundsatzlich und zusammenfasend
beschrieben und erst im Rahmen der fachlichen Kompetenzen der verantwortlichen Fiih-
rungs- und Fachkrafte, situationsgerecht (pragmatisch) festgelegt werden.

m Samtliche immobilienbezogenen Kontrakte, Aufgabenverteilungsplane, Dienstanweisun-
gen und sonstigen Regelungen sollten in einem verwaltungsweit verbindlichem ,Organisa-
tionshandbuch fir das Immobilienmanagement der Landeshauptstadt Mainz* zusammen-
zuflhren. Das Organisationshandbuch sollte in Anlehnung an die Regelwerke (z. B. ISO
9001, CAF) fur die Zertifizierung von Managementsystemen strukturiert werden.
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5.8 Aufbauorganisation und Ressourcenausstattung

Um die erweiterten Rollen und Aufgaben des kilnftigen Eigentimeramtes bereits mit der Be-
zeichnung des Amtes zu kommunizieren, schlagt die KGSt die Neubezeichnung als ,Amt fir
strategisches Immobilienmanagement® vor. Ungeachtet der empfohlenen Zuordnung zum De-
zernat Il sollte die bisherige, die friihere unmittelbare Verbindung mit der Wirtschaftsférderung
herausstellende Amtskennziffer 80 durch eine den gelaufigen Aufgabengliederungsplanen
besser entsprechende Amtskennziffer, z. B. 25 oder auch 23 ersetzt werden.

Die Empfehlung zur Binnenorganisation des kinftigen Eigentimeramtes basiert auf einer fach-
lichen Gliederung der Aufgaben nach inhaltlichen und arbeitstechnischen Zusammenhangen
und sieht die nachfolgend benannten Abteilungen vor.

Amt fiir strategisches Immobilienmanagement

Portfolio- und
Vertragsmanagement

Controlling und
Informationsmanagement

Vergaben und
Finanzierungen

Abbildung 16: Binnenorganisation des Eigentiimeramtes

Das Eigentimeramt kénnte grundsatzlich in jedem der in der nachfolgenden Tabelle aufge-
fuhrten, vier Dezernate der Verwaltung der Landeshauptstadt Mainz zugeordnet werden. Die
KGSt hat auf Basis aller im Projekt gewonnenen Informationen die Chancen und Risiken der
jeweiligen Dezernats-Zuordnungen bewertet. Im Ergebnis empfiehlt die KGSt den Aufbau des
kiinftigen Amtes im Dezernat IlI.

Chancen Unmittelbare Bildung eines = Synergie mit Synergien mit anderen
Verbindung fachlicher  ganzheitlichen bisherigem Liegen- baufachlichen Amtern
und politischer Vermdgens-und schafts-und Vertrags-

Steuerung Finanzmanagements management
= ErhaltderGe-
schaftsverteilung der
Dezermnate

Risiken Aufgabeniiber- = Dominanz haus- = Ungleichheit von Verschmelzung von

frachtung halterischer Zwange Verantwortung und Eigentimer-und
. Kompetenz Dienstleister-
= Aufgabenuber- funktionen
frachtung = Akzeptanz
Praferenz 2 3 1 4

Abbildung 17: Optionen fiir die Zuordnung des kiinftigen Eigentiimeramtes
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Bei einer Zusammenfuhrung der Aufgaben der Contracting-Stelle und der immobilienbezoge-
nen Aufgaben des bisherigen Amtes 80 in ein ,starkes Eigentimeramt® sind die ressourcen-
bezogenen Voraussetzungen und Bedarfe zu berlcksichtigen. Hiermit sind insbesondere er-
forderliche Haushaltsmittel und eine den Anforderungen gerecht werdende Stellenausstattung
gemeint.
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5.9 Zusammenfassung der Empfehlungen
Die KGSt empfiehlt der Landeshauptstadt Mainz:

1) Den aktuellen Rahmenkontrakt zwischen der Contracting-Stelle im Amt 20 und dem GWM
weiter zu entwickeln und mit amtertbergreifenden, verwaltungsweit verbindlichen Regelungen
(Dienstanweisungen, Aufgaben- und Geschéaftsverteilungsplanen, etc.) zu erganzen. Hier-
durch soll die Rolle des Amtes 80 als Eigentimervertreter deutlich gestarkt werden. Dartber
hinaus werden auch alle anderen Amter, insbesondere solche, die auf Férdermittel auRerhalb
des stadtischen Haushalts zugreifen kdnnen, verpflichtend in das strategische Immobilienma-
nagement einbezogen.

2) Den Ausbau des Amtes 80 zu einem starken Eigentimeramt, in welchem die bisher zwi-
schen den Amtern 80 und 20 verteilt wahrgenommen immobilienwirtschaftlichen Aktivitaten in
den Abteilungen a) ,Portfolio-/Vertragsmanagement®, b) ,Controlling / Informationsmanage-
ment* und c) ,Vergaben / Finanzierung“ geblindelt wahrgenommen werden.

3) Das kunftige Eigentiimeramt mit der neuen Bezeichnung ,Amt flr strategisches Immobili-
enmanagement” und einer neuen Amtskennziffer (z. B. 23 oder 25) weiterhin im Dezernat Il|
zu fuhren.

4) Unter der Regie des Eigentimeramtes samtliche immobilienbezogenen Informations- und
Datenbedarfe weiter zu konkretisieren und den entsprechende Zugriffs- und Bearbeitungs-
rechte und Verpflichtungen zuzuordnen.

5) Ihre Beteiligungsgesellschaften zunachst mit den bereits bestehenden Kollegialorganen
(ZBM-AG) informatorisch in das zentrale, strategische Immobilienmanagement einzubinden
und derzeit keine weiteren, neuen Organe bzw. Instanzen hierfir zu schaffen.

6) Samtliche immobilienbezogenen Regelungen in einem verwaltungsweit verbindlichen ,Or-
ganisationshandbuch fir das Immobilienmanagement der Landeshauptstadt Mainz“ zusam-
menzufihren. Das Organisationshandbuch sollte in Anlehnung an die Regelwerke (z. B. ISO
9001, CAF) fur die Zertifizierung von Managementsystemen strukturiert werden und syste-
matisch von strategischen zu operativen Aspekten hinfihren.

7) Im Hinblick auf das kuinftige, strategische Immobilienmanagement die quantitativen und
qualitativen Stellenbedarfe flr alle Akteure zu bemessen sowie eine schnellstmdgliche Abde-
ckung der SOLL-Stellenausstattung vorzubereiten.
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6

Ausblick Umsetzung

6.1 Organisationsentwicklung Eigentiimeramt

Die weitere Konkretisierung und Einrichtung des konzipierten Eigentiimeramtes soll - gemaf
gemeinsamer Auffassung der KGSt und der Lenkungsgruppe - im Rahmen einer mittelfristigen
Organisationsentwicklung und nicht in Form einer zeitpunktbezogenen Organisationsverfi-
gung erfolgen.

Hierfir bildet die operative Ausgestaltung der zentralen Gestaltungsfelder der Organisations-
entwicklung den Ansatz:

Kontrakte als wesentliche,
aber nicht alleinige OE- und Steuerungsinstrumente/
Steuerungsinstrumente Prozesse

Operationalisierung von
Prozessen und Schnitt-

stellen = Fachliche
Leitung, Daueraufgabe

Rolle / Aufgaben

= Binnenorganisation und
Zuordnung des
Eigentimeramtes

Kreislauf der
Organisations- Aufbau-/
entwicklung Leitungsorganisation

= |T-Unterstitzung
Ressourcen = Stellenausstattung

Abbildung 18: Zentrale Aspekte fiir das Organisationsmodell
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6.2 Zeit- und Vorgehensplanung

Der Aufbau eines strategischen Immobilienmanagements in einem zentralen Eigentimeramt
setzt eine gezielte Organisationsentwicklung voraus, die sich in mehreren Schritten darstellt
und sukzessive bereits erarbeitete Ergebnisse in die Arbeitspraxis implementiert. Auf der
Grundlage von Erfahrungen aus ahnlichen Projekten sollte mit einer drei- bis fuinfjahrigen Auf-
bau- und Uberleitungsphase gerechnet werden.

Der nachfolgend skizzierte Meilensteinplan muss unmittelbar nach dem formalen Start der
dazu fuhrenden Organisationsentwicklung weiter konkretisiert und fortgeschrieben werden.

Organi.s?tionsentwicklung des strategischen 2017 2018 2019 2020
Immobilienmanagements

o 0 D etisie ge oNn Aurgaben, Aompetenzen Na ¢ nitistelien ade

Einbindung des Eigentimervertreters Amt 80
Verwaltungsweite Organisation der
Betreiberverantwortung
Organisationsuntersuchung GWM
Organisationsuntersuchung Tiefbau

olistandaig g d Qualitatss : g des Managementsystemes euerungsinstrumente
Differenzierung bilateraler und aufgaben-/amteriiber-
greifender Regelungsbedarfe und -formen (Kontrakte,
vs. Geschéftsverteilung, Dienstanweisungen etc. )
Klarung der Anforderungen fiir die Zertifizierung von
Managementsystemen (externe Beratung erforderlich)
Konzeption und Anlage eines Organisationshandbuchs
"Immobilienmanagement der Landeshauptstadt Mainz"
3. Konsolidierung verteilter Datenbestande und Systeme
Benennung / Akquisition eines Immobilien-
Informationsmanagers
Konzeption eines amteriibergreifenden, immobilien-
bezogenen Datenmodells
Neuordnung von Zugriffs- und Bearbeitungsrechten und
Pflichten
Konfiguration der Datensysteme
Auswahl der bemesseungsrelevanten Aufgaben- und
Organisationsbereiche auRerhalb Amt 80
Aufgabenspezifische Analysen der qualitativen und
quantitativen Stellenbedarfe
Erstellung von stellenbezogenen Anforderungsprofilen
Abdeckung der Stellenbedarfe durch interne
Stellenveranderungen und externe Einstellungen
fur Amt 80
sonstige
[ 4 AeS AIMIes daleyis e HNmog eflimanayec C eze

Ausbau des Amtes 80

Integration der Contracting-Stelle 20.8 in das neue Amt

6. Einbindung stadtischer Eigenbetriebe und Beteiligungen
Planung regelmafiger Immobilienkonferenzen
(Beteiligte, Inhalte)

Durchfiihrung und Evaluation

Tabelle 6: Phasen und Meilensteine der Organisationsentwicklung
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6.3 Hinweise und Erlauterungen

Die nachfolgenden Hinweise und Erlauterungen zum Meilensteinplan sollen eine moglichst
unmittelbare Umsetzung des Praferenzmodells und der weiteren Empfehlungen zum Aufbau
eines strategischen Immobilienmanagements der Landeshauptstadt Mainz erleichtern. Die
KGSt ist gerne bereit, die Landeshauptstadt Mainz auf Anforderung hin dabei weiter zu unter-
stutzen.

1. Weitere Klarungen und Konkretisierung von Aufgaben und Kompetenzen und
Schnittstellen der Akteure

Die an der Untersuchung beteiligten Flihrungs- und Fachkrafte und die Mitarbeiter der tan-
gierten Bereiche sollten zeitnah Uber die Ergebnisse der Untersuchung, insbesondere Gber
die kunftige Rolle des Amtes 80 als Eigentimervertreter und Uber die geplante Organisa-
tionsentwicklung informiert werden.

Um die Verbindlichkeit und die kiinftige Rollenverteilung innerhalb des strategischen Im-
mobilienmanagements zu verdeutlichen, sollte die Information durch die Verwaltungs-
spitze und den Eigentimervertreter (Leiter Amt 80) erfolgen.

Zum Abbau der beobachteten Unsicherheiten und ,Nichtzustandig-Bemihungen® in den
von der gesetzlichen Betreiberverantwortung tangierten Bereichen sollten die Inhalte und
Grundsatzen der Betreiberverantwortung verwaltungsweit kommuniziert werden. Es muss
deutlich gemacht werden, dass die Immobiliennutzenden und -verwaltenden Amter auch
bei Wahrnehmung wesentlicher Teilaufgaben der Betreiberverantwortung durch GWM und
Amt 80 sich nicht vollstandig von ihrer Betreiberverantwortung befreien kénnen.

Es werden auch zuklnftig Aufgaben im Rahmen der Betreiberverantwortung bei den
Fachamtern verbleiben, die im Rahmen der betrieblichen Nutzung durch diese operativ
wahrzunehmen sind (z.B. Aspekte der Verkehrssicherung). Fir eine exakte Abgrenzung
und Zuordnung der Verantwortlichkeiten und Aufgaben wird fir die Umsetzung das Hinzu-
ziehen eines Fachberaters empfohlen.

2. Vervolistandigung und Qualitatssicherung des Managementsystems (Steuerungsin-
strumente)

B Unter Federfuhrung des Hauptamtes und des Eigentimervertreters sollte zunachst zusam-

men mit den Leitern der Contractingstelle und des Eigenbetriebes GWM

das vorgeschlagene Praferenzmodell sowie die grundsatzlichen Zwecke, Inhalte und For-
men der internen Kontrakte diskutiert und abgestimmt werden und

ein Projektauftrag mit Arbeitsplanung fur die weitere Organisationsentwicklung formuliert
werden und

in einem ersten Schritt der konkrete inhaltliche wie redaktionelle Anpassungsbedarf des
aktuellen Rahmenkontraktes der Stadt mit dem GWM hinsichtlich der Rolle und Funktion
des Eigentumervertreters Amt 80 in den Informations- und Entscheidungsfluss festgelegt
werden.
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Samtliche grundsatzlichen, immobilienbezogenen Reglungen sollten unabhangig von ihrer
Form, z. B. Dienstanweisungen, Aufgaben- und Geschaftsverteilungsplane, Kontrakte etc.,
in einem Organisationshandbuch zusammengestellt und gepflegt werden. Das Organisa-
tionshandbuch sollte durch den Eigentiimervertreter (Amt 80) geflihrt werden und fir die
tangierten Amter verbindlich sein. Dies erfordert verwaltungsoffentliche Leseberechtigun-
gen und evtl. auch einen aktiven Informationsdienst und Anderungsmitteilungen.

Unter Federflihrung des Hauptamtes sollten Informationen Uber Regelwerke, Zweck,
Grundsatze und Vorgehensweise zur Einflihrung und Zertifizierung von Managementsys-
temen eingeholt werden, z. B. mit Infoworkshops durch externe Fachberater fir Qualitats-
management. An den Workshops sollten Hauptamt, Eigentimervertreter und Contracting-
stelle teilnehmen.

Bei der Auswahl der bestgeeignet erscheinenden Regelungswerke (z.B. CAF, DIN ISO
9000 ff.) sollten auch die Rollen und Kompetenzen des Eigenbetriebs GWM, der Schnitt-
stellenamter (Hauptamt, Stadtentwicklung, Stadtplanung, Bauamt) und der gebaudever-
waltenden Amter beriicksichtigt werden.

Als Ergebnis sollte verbindlich festgelegt werden, fir welche Aufgabenbereiche welche
Qualitdtsmanagementsysteme eingefuhrt und gegebenenfalls auch zertifiziert werden.

Die Einfuhrung sollte sukzessive erfolgen. Aus den im Rahmen der Organisationsunter-
suchung wahrgenommenen Problemlagen und Dringlichkeiten ergibt sich die Rangfolge

1) Betreiben
2) Instandhalten
3) An- und Verkauf, Mieten und Pachten

4) Planen und Bauen.

3. Konsolidierung verteilter Datenbestidnde und -systeme

m Die Konsolidierung sowie die Konzeption und das angestrebte, laufende Controlling der

immobilienbezogenen Datenbestande und -systeme sollte in Federfiihrung des Eigenti-
mervertreters erfolgen.

m Als Grundlage fir die Konzeption und den Betrieb der immobilienbezogenen, daten- und

O

O

O

systemtechnischen Schnittstellen zwischen den Amtern soll ein, an den Regelungen des
Organisationshandbuches ausgerichtetes, amtertbergreifendes Datenmodell fir das stra-
tegische Immobilienmanagement der Landeshauptstadt Mainz erstellt werden,

Daflr wird eine Fachkraft mit ausgepragten Qualifikationen und Erfahrungen in folgenden
Bereichen bendtigt:

Strukturen und Entscheidungsprozesse in gro3en Stadten
Kommunale Finanzanwendungen

Immobilienwirtschaftliche Fachanwendungen.
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m Der Informationsmanager fur das strategische Immobilienmanagement hat Gberwiegend
Steuerungsfunktionen wahrzunehmen; er ist kein Systemadministrator und auch kein
Technikspezialist. Die Aufgaben des Informationsmanagers kénnen deshalb auch von ei-
nem engagierten Mitarbeiter aus der Verwaltung der Landeshauptstadt Mainz wahrgenom-
men werden. Wenn maoglich, ist jedoch eine externe Einstellung eines neuen Mitarbeiters,
der bereits in anderen Stadten entsprechende Erfahrungen gewinnen konnte, zu empfeh-
len.

4. Sicherstellung der personalwirtschaftlichen Voraussetzungen

m Eine erfolgversprechende Einflihrung eines strategischen Immobilienmanagements erfor-
dert missen die aufgaben- und sachgerechten Stellenbedarfe ermittelt und zeitnah abge-
deckt werden.

m Die Reihenfolge der Stellenbedarfsermittiungen sollte sein:
1) Eigentimervertreter und Contractingstelle
2) Eigenbetrieb GWM

3) Gebaudeverwaltende Amter.

m Die Erfassung der derzeitigen Stellenbindungen (Arbeitszeitanteile) flr die Wahrnehmung
immobilienwirtschaftlicher Aufgaben kann auf Grundlage der bereits durchgefihrten,
schriftlichen Abfrage der aktuellen Aufgabenverteilung erfolgen. In einem weiteren Schritt
sind dann Bedarfsverschiebungen und -veranderungen infolge der vorgeschlagenen, or-
ganisatorischen Optimierungen zu quantifizieren.
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7 Schlussbemerkungen

Die Arbeiten im Projekt wurden nach dem aktuellen, methodischen Stand der Organisations-
beratung und nach besten Wissen und Gewissen der verantwortlichen Berater durchgefuhrt.

Wir méchten uns bei allen Projektbeteiligten der Landeshauptstadt Mainz fiir ihre konstruktive
und engagierte Mitarbeit im Projekt bedanken und wiinschen lhnen viel Erfolg im weiteren
Verlauf der Umsetzung der Empfehlungen zum Aufbau eines strategischen Immobilienmana-
gements.

Um den Bericht auf einen Uberschaubaren Umfang zu begrenzen und eine gezielte, kontrol-
lierbare Dokumentation und Weitergabe der erstellten Arbeitsmaterialien und der darin enthal-
tenen teilweise vertraulichen und stellenscharfen Informationen und Daten zu erleichtern, wur-
den die nachfolgend benannten Anlagen in einem gesonderten Anlagenband zusammenge-
fasst und der Auftraggeberin in gedruckter Form und als pdf-Datei Gibergeben.

®m A1 Interviews und Arbeitsgesprache - Ubersicht

m A 2 Schriftliche Erhebungen

A 3 Workshops

B A 4 Prasentationen (Zwischenberichte an die Lenkungsgruppe)

Koln, im Februar 2017

KGSt Beratung & Vergleiche

Thomas Janssen, Projektbeauftragter
Hubert Preis, Projektbeauftragter

Dirk Greskowiak, Geschaftsbereichsleiter
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