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Anlags: 1 Prifungsmitteliung

Sehr geehrter Hemr Elnhaus,

anliegend (ibersande ich die Prifungsmitteilung tber die von mir durchgefihrie Prifung. Damit
schliee ich die Oberdrtliche Orientierungsgprizfung |, Strukturen und Organisation des kommuna-
len Gebaude- und Liegenschafismanagements® ab,

Die aufgrund lhrer schriflichen Stellungnahme vom 24.07.2013 erforderlich gewordenan An-
passungen bzw, Komekturen der Priifungsmittellung habe ich vorganommaen,

Auf die Bekanntgabe und Auslegung gemal § 5 Abs. 1 und 2 NKPG weise ich hin.

Das Miedersachsische Ministerium flr Inneres und Sport erhall als Koemmunalaufsichisbehorde
einen Abdruck dieses Schrelbens sowie ein Exemplar der Prisfungsmitteilung.
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Landkreis Peine

Orientierungspriifung zu den Struktu-

ren und der Organisation des kommu-
nalen Gebdude- und Liegenschaftsma-
nagements

Ubersandt an:

» Landkreis Peine
o Miederzichsizches Ministerium Fir Inneres und Sport

Hildeshaim, 06.01.2014
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1 Kurzfassung der Prifungsergebnisse

Der Landkreis Peing kénnte seing Gebaudewirschaft effektiver steuarm
Insbesondere bei der Arbeit mit Zielen besteht Optimierungsbedarf. Der
Landkreis teilte in seiner Stellungnabhme mit, dass er mittierweile alie
Fachaienste beauftragte, ihre mittelfristigen Zisle neu zu entwickeln, da-
mit diese auch die SMART - Kriterien erfullen.

Dar Landkreis Peine hielt kein System vor, mit dem aktueller und zukinf-
tiger Bedarf an Gebauden und (Frei-)Fldchen einer objektbezoganan Auf-
gabenkritix unterzogen wurde. Flachen aulerhalb der Gebaudewirtschaft
unterlagen keiner zentralen und damit keiner strategischen Steusrung.

lch empfehle, eine systemalische Aufgabenkrtik (ber die Fachdienste fir
alle bewirtschafieten Objekte einzufihren und die Verwaltung und Beawirt-
schaftung von Flachen durch Verlagerung n den Immobilienwirtschafts-
betneb (IWB) zu zentralisieran, Der Landkreis fihrte in seiner Stellung-
nahme aus, van einer zentralisierten Flachenverwaltung zugunsten der
fachlichen Mahe der dezentral verwaltenden Fachdienste abzusehen,
Seiner Begrindung folge ich nicht. Um wirlschafliche Nachteile fir den
Landkreis insgesamt zu vermeiden, bedirfen auch dezentral organisiorta,
af Fachaufgaben orientierde Fldchenbedarfs- und Venwertungsentschei-
dungen einer zentralen Koordination oder Kontrolle. Diese konnte ich
baim Landkrels Peing nicht feststellen.

Gie im IWB vorgefundens Mischform aus Eigen- und Fremdreinigung
fihrte zu doppeltem Owverhead und damit doppeltem Verwaltungsauf-
wand. Ich empfehle, den vor langerer Zeil begonnanen Weg ausschliel-
lich zu einer Reinigungsform zu Ende zu gehen. Zum Zeitpunkt der trthi-
chen Erhebungen fihre der IWB eine Witschaftlichkeitsuntersuchung
der Reinigungsdienste durch, Nach deren Abschluss solite der WEB die
Entscheidung fUr Eigen- oder Fremdrainigung konsequent und schnell
umsetzen, um den Steverungsaufwand fir die Reinigungsieisiungen zu

reduzieran.



05012014, Der Prasident deg Nisdersiohssschan Landasrechinungshols
Landuieis Prine: Slrusturan und Organisation das Kammunalan Gebiude- 1nd Liegenschafzmanagemenis Spile: 4
G 1071 2-114-157000-2/12

2 Priifungsgegenstand und Durchfiihrung der Priifung

Meine Orientierungsprifung beim Landkreis Peine hatte das Ziel, Erkenntnisse
Gber Rationalisierungsgewinne durch die Zentralisierung der Aufgaben des Ge-
baude- und Liegenschafismanagements zu gewinnen, Aulierdem solite die On-
entierungsprufung ergeben, ob der Landkreis einen aufgabengerechten Gebau-
de- und Grundstlcksbestand vorhigll, Meine Feststellungen soilten ihm Optimie-
rungspotenziale aufzeigen, Die allgemeinen Erkenntnisse dienten aulerdem der
Vorbereitung einer Prifungsreihe. Zu diesem Zweck fihrie ich beim Landkreis
Peine in der Zeit vom 26,11.2012 biz 04,12.2012 und 09.01.2013 bis 23.01.2013
drtliche Erhebungen durch. Ich untersuchie folgende Prifungsschwerpunkte:

a) Aufbau-, Ablauforganisation und Steuesrung der beteiligten Organisa-
tionseinheiten,

b Organisation und Steuerung der Hausmelsterdienste,
¢} Qrganisation und Steverung der Reinigungsdienste und
d) das strategische und operative Objektmanagement.

Meine Prifungsmittailung beinhaltet grundsatziich nur solche Priifungsergebrnis-
se, die Optimierungspotenziale zu erkennen geben, Die Darstellung auvch der po-
sitiven Aspekte wirde den Umfang der Prifungsmitteliung erhéhan, ohne dass
slch daraus Hinweise fir sine Fortentwicklung des Landkreises ergaben, Daher
wird darauf verzichtet.

Der Landkreis Peine hatte im schriftichen Verfahren nach der Ubersendung der
Prifungsfeststellungen Gelegenhelt zur Stellungnahme. Er machte davon mil
Schretben vom 24.07.2013 Gebrauch.
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3.1

Feststellungen fiir den Landkreis Peine

Aufgaben, Organisationsstrukturen und Geschiftsprozesse des Ge-

bdude- und Liegenschaftsmanagements

Der Landkreis Peine richtete den IWB ein. Er war trotz der Batriebsbezaichnung
ein Fachdienst (FD 27) Innerhalb des Fachbereichs Umwell, Bauen, Verbrau-
cherschutz. In ihm zentralisierte der Landkreis das Energiemanagement, die
Bauinvestitions- und Kostenplanung, die kaufmannischen Angelegenheiten, die
Hausmeisterdienste, die technischen Prifungen, Klimaprojekie, Rechisgeschal-
te, die Reinigungsdienste, die Neu-, Um- und Enweiterungsbauten, die (riin- und
Anlagenpflege, die Bauzeichnungen, die Handwerksleistungen, die technische
Gebaudeausstattung und die Bauherrenfunktion. Ich erkannte nicht, dass die
Zentralisierung das Ergebnis einer Organisationsuntersuchung war. \Weitere ge-
baudewirischaftliche Tatigkeiten oder Paralleltdtigkeiten sigllite ich in anderen

Organisationseinheiten des Landkreises fest,

lch empfehle, alle gebaudewirtschaftlichen Leistungen in der Kreisverwaltung zu
identifizieren und anschliefend im IWB zu zentralisieren, In diesem Zusammen-
hang kinnte auch die Einbindung der gebaudewirtschaftlichen Leistungen for die
Einrichtungen nach § 128 Abs, 4 des MWiedersdchsischen Kommunalverfas-
sungsgesatzes (NKomVG) geprift werden

Der Landkreis Peine bat in seiner Stellungnahme um die konkrete Benennung
von Beispielen for weitera gebavdewirschaftliche Tatigkeiten oder Parailalfatig-
keilen in anderen Organisationsainheilan, Der Fachdienst Schulen und Sport
nimmt auch nach erfolgter Neuorganisation der Gebaudewirtschall noch Aufga-
ben aus deren Bereich wahr, wie beispielsweise die Vergabe der Mensaleistun-
gen, Aus den Inerviews wurde zudem deutlich, dass die unmerschiedlichen Zu-
sténdigkaiten des Schulamis und das IWE den Nutzern nicht ransparant waren.

Cer IWE verfUgte Ober ein eigenss Handwerkerteam und ein eigenes Bauzeich-
nerieam und erbrachte selbst Ingenieurieistungen for die Bauausfihrungsn. Da
es sich bei diesen Tatigkeiten um reine Dienstleistungan handelt, sollte die Ver-
gabe solcher Tatigkeiten, mindestens aber die Wettbewerbsfahigkeit dieser
Sachgebiete geprift werden
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Der IWB flhrte Kammerei- und HKassenaufgaben und die  EDV-
Anwanderbetreuung selbest aus, leh empfehle, die Zentralisierung dieser Aufga-
ben bei den zentralen Fachdignsten des Landkreises zu priffen

Der Landkreis wies in seiner Stellungnahme darauf hin, dass die Erstellung von
Kassenanordnungen im Rahmen der ganzheitlichen Sachbearbeitung innerhalb
gines Fachdienstes allgemeiner Standard sei, Die Einzelabrechungen seien auf
den Arbeitsplatz der Verwaltungssachbearbeiterin tétigkeitskonform verlagert
waorden, Hinsichtlich der EDV-Anwendungsbelreuung (berndhme der IWB aus-
schliellich die Administration von Fachanwendungen und Spezialsoftware. So-
weil beides das Ergebnis der Prifung einer Zentralisierung war, steht beides im
Einklang mit meiner Empfehlung.

Cer IWB hatie nicht die vollstdndige Budgetverantwortung flr alle gebaudewirt-
schaftlichen Leistungen. Da er sich als ,Sekundardienstieister’ verstand, war es
unvermeidbar, dass die Verantwortlichen der Nutzerbudgets Einfluss nabmen auf
die Prioritaten hinsichtlich des Mitteleinsatzes

Der Landkreis Peine erwiderte in seiner Stellungnahme, dass ,..die Verantwortli-
chen des Nutzerbudgets Einfluss auf die Prioritéten hinsichtlich des Mitteleinssat-
zes aus thren eigenen Budgets ndhmen und nicht auf das Budget des IWB. Bau-
liche Mallnahmen, die aul Verlangen des Mieters durchgefihnt wirden (sog. Mie-
terauftrage), wirden aus dem Budget des Mieters finanzier”

Ich stelle hierzu fest, dass der Landkreis Peine Investitionsmittel fir Baumalt-
nahmen ausschlieBlich im Budget des IWE vorsah {Ausnahme Fachdienstbudget
25 - Stralten) und die Deckungsfahigkeil im Sinne des § 19 Abs. 4 Gemeinde-
haushalts- und -kassenverordnung (GemHENVO) nur fir das Budget des Fach-
dignstes 19 {Schule, Kultur, Sport) erklarte. Soweit der IWE im Haushaltsjahr
2012 bauliche Malnahmen auf Verlangen des Misters aus dessen Budget aus-
fohrte standen fir diese Maflnahmen keine Investitionsmittel fOr Baumalnahmen
zur Verfigung. Dies gilt nicht fir Mieterauftrage aus dem Budget des Fachdiens-
les 18,

Ich stellte fest, dass kaum Wissen oder Unterlagen zum Entwicklungsprozess der
Grundsatzenischeidungen existierten. Der IWB konnle akienkundige Wirlschaft-
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3.1.1

lichkeitsGberlegungen ader -vergleiche nicht beibringen. Erschwerend kam hinzu,
dass nahezu alle Mitarbeiter maximal drei Jabre im WE télig waren, Aufgrund
der genngen Verweiidauer konnte im IWEB wenig Wissen aufgebaut werdean

lch empfehle, zuklnftig Verwaltungsvorgange und Entscheidungen besser zu
dokumentieran, um von Personalflukiuation unabhéngiger zu werden und Grund-
satzentscheidungen auch nach langerer Zeit noch nachvollziehen und Oberpri-

fon zu kinnen.

Der Landkrais erklane in seiner Stellungnahme, dass die Emtwicklungsprozesse
der Grundsatzentscheidungen den Mitarbaiterinnen im IWE nicht gelaufig waren,
begrindete dies aus dem neven Personalstamm sowia dan haufigen Wechsaln
der Fachdianstleitung, Diesem Problem soll zuklnftig durch ein geziglt eingesetz-

tes Wissansmanagement entgegengewirkt werden.

Es wurde vom Landkreis Peing in seinar Stellungnabma bestritten, dass es keina
Wirtschaftlichkeitsiberlegungen ader -vergleiche zu getroffensn Grundsatzent-
scheidungen gab. Er bal um konkreta Mitteilung, welche Unteragen hier nicht
beigebracht werden konnten

Ich habe die Empfehlung ausgesprochen, da keine Unterlagen dazu beigebracht
werden konnten, warum und auf welcher Grundlage die Entscheidung for den
begonnenan VWeg zur Fremdreinigung getroffen wurde. Diese Unterlagen waren
fir den Wirtschaftlichkeitsvergleich und das Verstehen des vorgefundenen Ist-
zustands aus eingr Mischform von Eigenreinigung und Fremdrainigung hilfreich
gewesen, Hier ware noch zu bedenken, dass gewisse Grundsatzentscheidungen
auferhalb des WB getroffen wurden und somit dort die entsprechenden Unter-
lagan vorgehalten werden.

Organisation der Hausmeisterdienste

Mit der EinfGhrung eines zentralen Gebdudemanagements bindeite der Land-
krels Liegenschafisaufgaben aus verschiedenen Organisationseinheiten weitge-
hend zentral an einar Stelle. Schiankere Verwaltungsprozesse und wirlschaftli-
chere Aufgabenerledigung soliten mit kurzen Entscheidungswegen, ganzheitll-
cher Aufgabenerfillung und smfassendem Fachwissen ermeicht werden.
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im Rahmen dieser Organisationsstruktur kam den Hausmeistern eine wichtige
Schnittstellenfunktion zu. Sie waren Bindeglied zwischen dem zentralen Gebdu-
damanagement, den Gebiudenutzern, den Reinigungskraften, Handwerkerfir-
men sowie den einzelnen Liegenschaften selbst Gleichzeifig représentierten die
Hausmeister durch den direkten Kontakt mit verwaltungsexternen Mutzem die

Kommune nach Aullen und waren damit ein Aushangeschild der Kommune.

lch stellte fest, dass es der Verwaltung nicht immer gelang, Kostensenkungspo-
tenziale in den kreiseigenen Liegenschaften Uber die Hausmeister auszuschop-
fen. Als Grund dafGr erkannte ich eing zu geringe Kommunikation zwischen Ge-
biudeverwallung und Hausmeistern. Zudem fehlte ein anerkanntes Anrelzsys-
tem, um entsprechenda Kostensenkungspotenziale zu heban

Die vorgefundenen Arbeitsgrundlagen fiir die Hausmeister (Dienstanweisungen,
Auftragsblicher etc.) waren umfassend, aktuell und nutzergerecht. Meing Inter-
views ergaben, dass deren Akzepianz bei den Hausmeistern nichl immer gege-
ben war, lch stelte weiter fest, dass die arbeilsvertraglich festgelegten Urlaubs-
regelungen der Schulhausmeister nicht der Praxis entsprachen. Enitgegen den
arbeitsvertraglichen Regelungen mussten die Schuthausmeister Erholungsuriaub
auch aullerhalb der Schulferien nebmen, da in den Ferienzeilen regelimabig Bau-
malnahmen von ihnen beaufsichtigt werden mussten

lch schlage vor, tumusmatig Dienstbesprechungen mit den Hausmeistern zu
fuhren, in denan Oplimierungs- und Einsparmtglichkeiten in der Gebaudeverwal-
tung regelmalig identifiziert werden, Zu diesem Zweck kénnte der IWB ein An-
reizsystem schaffen, Denkbar ware dabei, eingesparte Haushaltsmittel anteilig in
dia Beschaffung von Ausstatlungsgegansianden in den jeweiligen Liegenschal-
ten zuriGckflielen zu lassen. Gleichzeitig sollte fir eine bessers Akzeptanz der
bereitgesteliten Arbeitsgrundlagen bei allen Nutzem geworben und deutlich ge-
macht werden, mit welcher Zielsetzung die unterschiedlichen HandbDcher und
Checklisten bereitgestellt werden, Dia arbeitsvertraglich festgeschriebene Ur-

laubsregelung sollte an die tatsdchliche Praxis angepasst wardaen,

Der Landkreis Peine bittet in seiner Stellungnahme um Konkrelisierung des Kos-
tensenkungspotenzials Ober die Hausmeister und bestreitet die zu geringe Kom-
munikation zwischen der Gebaudeverwaltung und den Hausmeistern. Es wird
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ausgefihrt, dass die Gebaudeunterhalter sowie der Sachgebietsleiter Haus-
meisterdianste” regelmallig in den Liegenschafien seian und dort Kontakt mit den

Hausmeistern aufnahmen.

Das Kostensenkungspotenzial. welches Gber die Hausmeister ausgeschépft wer-
den kann, lasst gich von mir nicht beziffern. Aus den Gesprichsrunden mit den
Hausmaeistarn wurde deutiich, dass von diesen Kostensenkungspolenzialen bei
der Arbeitsorganisation und im Arbeitsablauf gesehen werden. Aufgrund man-
gelnder Akzeptanz bew, Anerkennung ven Optimisrungshinweisen, zum Beispiel
aus dem verwaltungsseitig verhandenen Vorschlagswesen, werden aus dem
Kreis der Schuthausmeister diese Kostensenkungspotenziale nicht mehr aufge-
zeigt. Mégliche Potenziale konnen aus meiner Sicht venfizied werden, wenn die
anlassbezogene Kommunikalion ausgebaut und Anreizsysteme geschaffen wer-
den. Uber entsprechende Maglichkeiten wurde im Schiussgesprach zum Ende
der Vor-Omn-Erhebung ausfinhdich gesprochen, in dem zum Beispiel Einsparvo-
lumen aus Hausmeistervorschlagan (anteilig) in die Beschaffung von Geratschaf-
ten fir den Hausmeisterbetrieb fliefit,

Dass die Gebdudeunterhalter regelmaitig #u den Hausmeistern Kontakt aufneh-
men und der Sachgebietslaiter  Hausmeisterdienstie” auch in den Schulen vor Ort
ist, wurde von den Hausmeistern in den von mir gefihrten Interviews bestatigt.
Allerdings zielta die Kommunikation nicht auf die Ausschipfung von Kostensean-
kungspotenzialen ab. Aus den geflhren Interviews mit Vertretern der Hausmais-
ter, der Personalveriretung und Mitarbeiten des Fachdiensies Gebaudewirtschaft
wurde auch deutiich, dass sich diese Uber steverungsralevante Sachverhaite aus
dem Fachdienst nicht ausreichend informiert fihlten und ihnen nicht immer der

Jote Faden' im Verdnderungsprozess deutlich wird.

Der Landkreis Peine fihrt in seingr Stellungnahme weiter aus, dass keinem
Hausmeister der Urlaub In den Ferien verwehrt wurde. Zudem weist er darauf
hin, dass eine Beaufsichtigung der Baumalnahmen in den Fenen nicht durch die

Hausmeister, sondern durch die Bauunterhalier bzw. Projektleiter erfolge

In meinar Profungsmitteilung wird ven mir nichl festgestelll, dass Hausmeistern
der Udaub in den Ferien verwehrt wurde. Aus den Gesprachen mit Schulhaus-

maistern und Schulleitung wurde dedtlich, dass die Anwesenheit der Hausmeis-
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31.2

ter in den Ferien der Praxis entspricht. Die Hausmeister stehen dann den einge-
setzten externen Handwerkern als Ansprechpartner zur VYerflgung, Folge davon
ist, dass Schulhausmeistar ihren Urlaut auch aulterhalb der Ferienzeiten in An-
spruch nehmen missen. Dieses entspricht nicht den arbeitsvertraghchen Rege-
lungen und solite daher in der Praxis angepasst wearden

lch befasste mich wahrend der Prifung auch mit der Frage nach der Effektiviiat
von Hausmeister-Poolldsungen, Ein Hausmeisterpool wird sich wirtschafilich ain-
fohren lassen, wenn Objekte zu einer Einheit geblindell werden kénnen. Dieses
kann zum Beispial in einem Schulzentrum der Fall sein. Dabei kénnen die einge-
setzten Hausmeister weiterhin flr thren zugewiesenen Bereich eigenverantwort-
lich zustandig sein, bel ginem Austausch von Leistungen innerhalb eines Objekts
konnen sich die Hausmeister dann entsprechend ihrer beruflichen Qualifikation

erganzern.

Der Landkreis Peine setzte die Hausmeister grundséizlich objektbezogen ein. In-
nerhalb der in Tragerschaft des Landkreises liegenden Schulzentren kam &5 in
Einzelfdllen zu sinem Austausch von Hausmeisterdeisiungen, An verschiedenan
Standorten innerhalb des Landkreises waren jedoch unterschiedliche Schultrager
fur die Organisation der Hausmeister zustandig.

ich emplehle, sowehl im Kreishaus als auch in den kreiseigenen Schulzentren
weiterhin Hausmeaister mit qualifizierter Ausbildung in verschiedenen handwerkli-
chen Berufen einzusetzen, um innerhalb eines Objektes Leistungsn verschisde-
ner Gewerke selbst erbringen zu konnen, chne Auftrage nach aullen vergeben
zu missen. Gleichzeitig rege ich an, verstarkt Kooperationen mit den Nachbar-
kommunen im Bereich Hausmeisterdienste einzugehen, um Hausmeisterdianste
an einem Standort dbargreifend mit gleichen Standards wirtschaftlich organisie-

ren zu kinnen

Organisation der Reinigungsleistungen

Der Landkreizs Peine erledigte seine Reinigungstitigkeil in einer Mischform aus
Eiganreinigung und Fremdreinigung. Diesa flhne zu doppeltem Overhead und
damit doppeltem Verwallungsaufwand. Im IWB fislen die Personalsachbearbei-
tung und das Urlaubs- Vertretungs- und Qualtatsmanagement fir das eigene
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Personal an. Ebenso musste ar das Know-how fir Reinigungsmittel- und -
Techniken vorhalten. Des Waileren waren die Ausschreibungen fir die Fremd-
vargaba zu fertigen und ain Qualitatsmanagement fir die Fremdreinigung varzu-
halten. Ausidser fir die Mischform war die politische Entscheidung, sozialvertrag-
lich auf Fremdreinigung umzustelien, das heiltt bei Ausscheiden einer Eigenrei-
nigungskrafl wurde das Revier ausgeschneben und an eine Reinigungsfirma ver-
geben. Dadurch kam &s zum Tell zu gleichzeitigen Eigen- und Fremdreinigungs-
kraften in einer Liegenschaft Dem Landkreizs Peine war diese FProblematik be-
wusst, weshalb ein Wirschaftlichkeilsvergleich zwischen Eigenreinigung und
Fremdrainigung in Auftrag gegeben wurde. Das Untersuchungsergebnis zeigle,
dass sowohl nach den Kostenstrukiuren 2012 als such nach den Kostenprogno-
gon fir Eiganreinigung in Entgeltgruppe 1 die Fremdreinigung kostenglnsliger

wiare,

lch emplehle, den vor ldngerer Zeil begonnenen Weg zur Fremdreinigung zu En-
de zu gehen und dis aul Basis des Wirtschaftlichkeitsvergleichs getroffene Ent-
scheidung fir eine Reinigungsform konsequent und méaglichst schnell umzuset-

zen, um den Steusningsaufwand fiir diz Reinigungsleistungen zu reduzieren.

Die Gebaudewirtschafl des Landkreises Peine hatte operative Zisle fir den IWB
im Produkthaushall festgeschrieben. In den Interviews zeigte sich, dass diese
entwedear veraltet, nicht mehr handiungsleitend oder in der Mitarbeiterschaft nicht
bekannt waren. Entsprachendes galt auch fiir den Reinigungsbearaich

[ch empiehle, die geplante Meuausnchtung der Reinigungsleistungen als sirate-
gisches fiel festzuschreiben und die einzelnen Manahmen dazu als operative
Zigle in den Produkthaushalt zu Obemehmen. Der Wittzchaftlichkeitzvergleich
zwischen Eigen- oder Fremdreinigung und die darauf folgende Grundsatzent-
scheidung kann dabei nur ein erster Schritt sein, Danach mussen die vorhande-
nen Geschaftsprozesse und Strukturen im Rahmen einer Aufgabenkritik analy-

siart und angepasst werden.

Die vorgefundene Situation mit zum Teil parallel laufender Eigenreinigung und
bis zu finf unterschiedlichen Fremdfirmean innerhalb eines Gebiudes fUhrte da-
Zu, dass eine Steusrung der Reinigungsieistungen und der damit verbundenan
Reinigungsgualitat kaum moglich war. Positiv war, dass bei der Revierabgren-
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zung keing Probleme auftraten. Es war keine Rivalitdt oder Konkurrenz zwischen
den Reinigungskraften um bestimmie  bessere” Reviere erkennbar. War eine
Reinigungskraft mit lhrem Revier friher fertig, half sie einer anderen Reinigungs-
kraft in deran Revier,

Ich empfehle Meuausschreibung der Reviere in gréReren Losen, Dies fuhr zu
wirtschaftlichen Vorteilen und erleichtert die zukOnftige Reinigungssteverung. Die
zuletzt praktmerte Form der Ausschreibung, dass bestimmie Revigre festen und
damit verantwortlichen Reinigungskréften zugewiesen werden, sollle beibahalten
werden. Dies fihrt zu einer Verbesserung der Reinigungsgualitat. Auch eine Ver-
teilung der Reinigungsformen auf bestimmte Gebaude wére denkbar, z. B, aus-
schliefliche Eigenreinigung In Verwallungsgebauden und Fremdreinigung in al-
len weiteren Gebaudearien. Eine Entlechtung der vorgefundenen Reinigungsre-
viera ist aus Steuerungsgesichispunkten notwendig.

Die Reinigung erfolgte als Intervallreinigung. Die Uraubs- und Krankheitsverire-
tung, sowie die Glasreinigung wurden komplett als Fremdrainigung erledigt. Auf-
fallig war die vergleichsweise hohe Reinigungshaufigkeit flir Glasreinigung von
dreimal |@hrlich. Ein Gesundheitsmanagement fur die Eigenreinigungskrifte war
nicht vorhanden. Nach der Reinigung fihrien die Hausmeister die Qualitatskeon-
trolle in Form eines Rundgangs durch. Aus den Interviews mit den Nutzern erga-
ben sich keine Anhalispunkie auf deutliche CQualitatsunterechiede zwischan Ei-
pen- oder Fremdrainigung.

lch empfehle, das Reinigungsintervall for Glasreinigung von dreimal jdhrlich auf
einmal jahrlich abzusenken, Bei der Reinigungsart kdnnten zum Vergleich Test-
reviere in ergebnisorientierter Reinigung eingernchtet werden, um einen realisti-
schen Wirtschaftlichkeitsvergleich zu ermbglichen und auf dieser Basis dann eing
abschliellende Entscheidung uber die Reinigungsart treffen zu kénnen. Dig Ur-
laubs- und Krankheitsveriretung Ober Fremdkrafie sollte auch bei einer Entschei-
dung fir 100 % Eigenreinigung beibehalten werden. Gleiches gilt for die Glasrei-
nigung, auch diese solite aus wirtschaftlichen und arbeilsschutziechnischen Be-
langen heraus ausschliellich durch Fremdfirmen erdedigt werden, Weiterhin emp-
fehle ich die Einrichtung eines systematischen Gesundheitsmanagemenis mit re-

gelméligen Fortbildungen, adaguater Reinigungsausstattung und einem ent-
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3.2

sprechenden gesundheitsorienfierten Kursangebol aufzubauen, um Ausfallzeiten

zu reduzieren,

Der Landkreis Peine fuhre in seiner Stellungnahme aus, dass von den urspring-
fichen 29 Glasreinigungsverirdgen 20 mit Wirkung vom 31.03.2013 gekindigt
und mit einer Reinigung pro Jahr neu ausgeschrieben wurden.

Unabhéngig von der zukiinftigen Reinigungsform empfehle ich den Aufbau eines
systematisierten und kontinuierichen Remnigungsqualitdtsmanagemeants mit kla-
ran und mit den Kunden abgesprochenan Reinigungsqualitétszelen, regelmai-
gen Qualitatskontrollen und Malnahmen zur Umsetzung der Reinigungsqualitat
{wie Arbeitsanweisungan, Schulungen, Einsatz entsprechender Reinigungsmit-
tel).

Effektivitit des Gebdude- und Liegenschaftsmanagements

Der Landkreis Peine steuerte die Verwaltung mit strategischen politischen Zislen
in Form van mittelfristigen Entwicklungszislen. Der IWB entwickalte  Handiungs-
schwerpunkte®, mit denen er die mittelfristigen Entwicklungsziele zu erreichen
suchte. Diese Arbeil mit den mittelfristigen Entwicklungszielen und den Hand-
lungsschwarpunktan war eine geeignate Grundiage fir eine effektive Steusrung.

Der IWE solite einem der Handlungsschwerpunkte zufolge zu einam  zertifizier-
ten integralen Facility-Management-Dienstleister” entwickelt werden, Solche Leis-
tungen wurden auch am Markt angeboien, Effektive Steuerung eines markiobli-
chen Dienstieistungsbereichs bedingt die Orientierung am Wettbewerb, Diese
gystematische Wettbewsarbsonantierung stellte ich baim WEH nicht fest. Allerdings
fielt er zum Zeitpunkt der drtlichen Erhebungen die Wirtschaftlichkeit der Eigen-
reinigung untersuchen. lch empfehle, Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen auch in

anderen Geschifisfeldern zu initiieren.

Mitarbeiter des IWB nahmen an Kennzahlenvergleichen des Miedersachsischen
Landkreistags teil. Uber die Teinahme an den Analysesitzungen versuchten sig,
Erhebungs- und Auswertungskriterien zu finden, die dem Landkreis Peaine nutz-
ten. Vor dem Hintergrund effektiver Steusrung bestarke ich den Landkreis in der
Teilnahme an Kennzahlenvergleichen:
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3.3

Der WB verursachte Verwallungsgemeinkosten, diz von den Nutzern zu erstat-
ten waren, Um diese Belastungen In einem angemessenen Rahmen zu halten
und um affektiv zu slevern, ist eine Evaluation dieser Vernwaltungsgemeinkosten
(Overheadkostan) nach meiner Auffassung wirkungsvell. Eine solche Evaluation
stelite ich micht fest und empfehle daher, sie durchzufihren.

Unter Bezugnahme auf maine Emplehlungen der Ziffer 3.1.1 solite der IWB aus
Grimden der Effektivitét die interkommunale Zusammaenarbeit mit anderen oris-
nahan Einrichtungen des Gebaudemanagements prufen,

Meben der Arbeit mit den erwahnten Zielen und Handlungsschwerpunkten arbei-
tete der IWEB mit Produkizielen, die er nach strategischen Verwaltungszielen,
strategischen Fachbereichszielen, globalen Produkizielen und operationalen
Produkizielen gliederte. Diese vielen fiele waran den Milarbeitern des IWE nicht
im Detail bekannt, obwohl sie sie #zu erreichen hatten. |ch stellte fest, dass die
Ziglarbeit nicht zentral koordiniert wurde, Auferdem erfilliten die Zigle die ,Smart
- Kriterien” nicht. Sie waren Oberwiegend nicht speziell, messhar, akzepliert, rea-
listisch und terminierl. Das Beachten dieser Kriterien ist jedoch unerlésslich fur
eine wirksame Steusrung mit Zielen. Die Wirkung der Steuerung mit Zielen it
zusdtzlich am Controlling und Berichtswesen. Der IWB verfogte Ober ein umfas-
sendes und funkhonigrendes Finanzcontrolling. Dieses Controlling unterschied
sich aber nicht vom Gblichen Controlling einer Kéammerai, Ein spezielles zielge-
richtetes Centralling der Gebdudewirtschaft mil Berichtswesan stellte ich nur ver-
einzelt fest. Wegen des fehlenden smartan fJielbezugs glich der umfassendo
Energiebericht einem Sachstandsbericht. Gleiches gall fir die Berichte zum
Sachstand (ber die Handlungsschwerpunkte und den Produktbericht. Ich emp-
fehle, die gebaudewirtschaftlichen Ziele anhand der Smart - Kriterien zu (berpri-
fen und die Zisikontrolle in eine Hand zu legen. Das Berichtswesen zur Gebdu-
dewinschaft sollte der Verwaltungsfihrung den Zielerreichungsgrad berichten
und Prognosen und Umsteuerungspotenziale aufzeigen

Organisation des operativen und strategischen Objektmanagements

Ein zentralisiertes Gebaude- und Liegenschaftsmanagement sollie grundsatzlich
yerantwortlich sein fir die Erstellung, Erhaltung und Unterhaltung der Gebaudea-
substanz sowie fir die Pllege und Bewirlschaftung des unbebauten Flachenbe-
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standz, Grundvoraussetzung einer wirtschaftichen Aufgabenerledigung st aine
sachgerechie Aufgabenkritik, das heit die regeimattige Prifung der qualitativen
und guantitativen Notwendigkelt des bewirtschaftelen Immobilienbsstands. Dar-
auf aufbavend kdnnen strategische Entscheidungen fir die bewirtschafteten Ein-
zelobjekie getroffen werdan und damit eine betnebswirtschaftiich sinnvolle Nut-
zung des gesamten Gebsude- und Liegenschaftsporifolios erreicht werden,

Mach den Vorgaben des NKom\VG sollen Kommunen nur Vermdgen enwerben,
sowell es zur Erfullung ihrer Aufgaben erfordedich ist (§ 124 Abs. 1 NKomVG)
Das  nachzuweisende  Vermoégen  ist  wirtschaftlich zu  verwallen
(& 124 Abs. 2 NKemVG). Die Kommune darf Vermogen zum Marktwerl verau-
fam oder Dritten zur Nutzung Oberassen, soweit es langfristig oder dauarhaft
nicht zur Aufgabenerfiliung bendtigt wird (§ 125 Abs. 1 u. 2 NKomVG), Die haus-
haltswirtschaftlichen Grundsatze Sicherung der stetigen Aufgabenerflillung” so-
wie Sparsamkeit und Wirtschaftichkeit” (§ 110 Abs. 1 u. 2 NKoemVG) sind auch
auf die Bewirtschafiung und Verwallung des [(Grund-Wermdgens anwendbar,
Folglich st ein Erwerb nicht bandtigten Grund- und Gebaudevermogens nur in
begrindaten Ausnahmefaiilen zulassig.

Einem zentralen Gebdude- und Lisgenschaftsmanagement solite das Mieter-
Vermieter-Modell zugrunde liegen, dem auch der Landkreis Peins grundsatziich
folgte, Der IWB- als Serviceeinheit (Vermieter) erfillte die-aus den Fachdiensten
der Kreisverwaltung (Mister) gemeldeten Objekl- und Leistungsnachfragen nach
seinen ressourcenabhangigen Maglichkeiten. Eine Einflussnahme des Anbieters
von Leistungen auf die Leistungsnachfrage sollte nichl erfolgen. Den Fachdiens-
ten sollten Objekte, Kapazitaten, Ausstattungen oder Leistungen durch Uberan-
gebote nicht aufgedréangt” werden. Ebenso wenig sollten LeistungslGcken in der
Aufgabenerfiliung der Fachdienste durch rationierte” und damit fehlende Res-
sourcen (Raum, Ausstaltung oder Service) mil verursacht warden. Es gilt das
Bedarfsdeckungspninzip.

Es ist auch Aufgabe des zentralen Gebsude- und Liegenschaftsmanagements,
den Fachdiensten die flr eine sachgerechte Aufgabenkritik erforderichen Objekl-
daten zu Gebauden und Liegenschaften zur Verflgung zu stellen. Weitere Auf-
gabe ist der Hinweis auf ungenutzte Ressourcen oder das Aufzeigen von Alter-
nativen zur Bedarfsdeckung und damit die Aufforderung zur regalmalligen Aut-
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gabenkritik. Die erforderliche Aufgabenkritik oblieglt allein den Fachdiensten. Sie
legen akluslle sowie zukunftige Raum-, Ausstattungs- und Servicebedarfe selbst
fest Dem Gebdude- und Liegenschaftsmanagement obliegt lediglich die Auf-
gabe, den jeweils akluellen Bedarf betriebswirtschaftiich sinnvoll zu decken. Es
gilt das Minimalprinzip &ffenilicher Haushalte.

Ein Aufwand minimierendas und damit optimierendes Zusammenspial zwischen
der Serviceeinheil als Mermigter" und dem Fachdienst als Mister* ist Zeichen
gines erfolgreichen strategischen Objekimanagements im Rahmen der Gesamt-
steusrung der Verwaltung.

Der Landkreis Peine setzie im Fachdienst Gebaudewirtschaft eine Software flr
das don zentralisierte Gebaudemanagement ein. Die Funktionalitat des Systems
baute er auf eine vollstandige, objektbezogene Erfassung des Gebdude-
bestands (Gebaudekataster) auf Zum Prifungszeitpunkt erfasste er nicht alle
Objekte vollstandig und priorisierte die Vervollstandigung des Datenbestands
nicht. Flr die Datenerfassung vorgesehenes Personal zog der Landkreis sukzes-
sive von der Aufgabe ab, Erforderliche Finanzmittel fiir ein ausstehendes Soft-
wareupgrade (Umstellung auf webbasierte Version) stellite ar noch nicht bereit
Das System bot Anwendungen fir verschiedene Aufgabenbereiche der Gebéu-
dewirtschaft. Diese nutzte der Landkreis nur teilweise. Sachbearbeitung und Ab-
lage von Unterlagen erfolgten in aufgabenbezogenen Akten. Die von der zentra-
lisierenden Software getrennte Sachbearbeitung erzeugte laufend Macherfas-
sungsbedarf. Informationssammlungen zu Objekten trug der Landkreis handisch
aus Sachbearbeiterakien zusammen,

Die Gebaudewirtschaft nutzte das vorhandene System zur zentralen Erfassung
und Bearbeitung von Objekidaten ineffizient. Eine von der zentralen, objektbe-
zogenen Datenerassung abgekoppelte, aufgabenbezogens Aktenfihrung fihre
zu aulwandsintensiven und fehleranfiligen Doppelerfassungen, Unvollstindigs
oder nicht akluelle Datenbestinde erschwerlen verlassliche Auswertungen, de-
ren Informatiensinhalle fir sine optimierte Steuerung im Gebiudemanagement
bentitigt wurden,

lch emplehle, den Einsatz des vorhandenen Softwaresystems kurzfristig zu opfi-
mieren. Hierzu sind alle Objekidaten vollstandig zu erfassen, Sachbearbeitung
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und Unterlagenablage sind weitest moglich Ober bestehende Programmogticnen
des objektbezogenen Systems abzuwickeln. Der hierfir notwendige Einsatz zu-
satzlicher Personalkapazititen wird sich (ber Synergieeffekie in der Aufgaben-
wahrnehmung durch zuktnflige Einsparungen amortisieren

Den Fldchenbestand des Landkreizses Peine, der nicht der Gebaudewirtschaft
Zugeordnel war, fasste er nicht zentral zusammen. Wahrend der Prifung konnta
der Landkreis keine flr eine strategische Steuerung verwertbare, zusammenfas-
send Aufstellung aller Flachen vorlagen, Er verwaltete sie in verschiedenen
Fachbereichen und Fachdiensten. Die Zuordnung war abhéngig von der jewsili-
gen Nutzung. Auf Informationen (ber die konkrete Verwendung der Flachen im
Rahmen &ffentlicher Aufgaben sowle die Art der Bewirtschaftung ggf. nicht bené-
tigter Teiffidchen konnte der Landkreiz zentral nicht zugreifen. Die fléchenbezo-
gene Aufgabenkrilik, also eine Kontrolle, ob Flachen oder Teilflachen noch zur
Erftllung &ffenthicher Aufgaben beniitigt werden, oblag den Fachdiensten abenso
wie die Entscheidung Gber Erwerb und Abgabe, Eine wirtschaftlich sinnvolle Fl4-
chenverwaltung in den Fachdiensten, gaf. durch zentrale Vorgaben, stellte der
Landkreis nicht sichear

ich emplehle, die Verwaltung des Flachenbestands zu zentralisieren. Sie konnte
der zentralen Gebdudewirischaft zugeordnet werden Die Fldchen sollten mit al-
len verwendungs- und steverungsrelevanten Daten in einem zentralen Kataster
erfasst und Ober dieses verwaltet und bewirtschaftet werden, Der Flichenbe-
stand sollte einer regelmabigen Aufgabenkritik unterworfen werden, um unnitig
gebundene Vermdgenswarte zu identifizieren. Hierir notwendiger Ressourcen-
einsatz wird sich amortisieren, soweil identifizierte Uberhdnge im Bestand fi-
nanzwirtschaftlich vorteilhaft verwertet werden.

Der Landkreis fuhre in seiner Stellungnahme aus, von einer zentralisierten Fla-
chenverwallung zugunsten der fachlichen MNihe der dezentral verwaltenden
Fachdienste abzusshen. Seiner Begrindung folge ich nicht. Um wirtschaftliche
MNachteile fir den Landkreis insgesamt zu vermeiden, bedirfen auch dezentral
organisierte, an Fachaufgaben orentierte Flichenbedads- und Verwertungzent-
scheidungen einer zentralen Koordination oder Kontrolle. Diese konnte ich beim
Landkreis Peine nicht feststelien,
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Der Landkreis Feine folgie keiner komplexen, strategischen Entwicklungspla-
nung fir den Gebdudebestand. Bagrifenswerte Malinahmen zur energetischen
Bestandsentwicklung Oberiagerien andere, strategisch notwendige Betrachtun-
gen (wie gesamtdemografische Entwicklungen, aufgabenbezogena Verdanderun-
gen bei Ausstattungsanforderungen). Die in der zentralen Gebsudewirtschaft
entwickelten, objektbezoganen Sirategien stimmie der Landkreis mangels koor-
dinierter Aufgabenkritik nicht ausreichend mit Aufgabenerfordernissen dar Fach-

dienste ab,

Die Ergebnisse eines 5-jahrigen Projekts zur energetischen Untersuchung und
Bewertung des Gebéudebestands fassle der Landkreis im abschlieRenden Ener-
gieberich! zusammen. Dieser enthiell eine objektbezogene Maflnahmenpianung
zur energetischen Bestandssanierung einschliellich einer Prioritatsbewartung.
Soweit diese Grundlage zukinftiger Entwicklungs- und Investitionsentscheidun-
gen semn soll, emplehle ich eine vorherige Uberprifung der mittel- und langfristei-
gen Bedarfsentwicklung unter konsequenter Einbeziehung der in Anspruch neh-
menden Fachdienste. Dies selzt wisderum eine systematisierte Aufgabenkritik in
den Organisationseinhgiten voraus.

Der Landkreis Peine Ubernahm mit Kreistagsbeschluss vom 23.03.2011 zum
01.08.2011 die Schultragerschaft fir den Sekundarbereich von der Stadt Peine.
Nach den §§ 1 Ziffer 2 u. 8 Ziffer 1 der Ubernahmevereinbarung verblieb das Ei-
gentum der betroffenen Schulgebaude sowie der zugehérigen Sporthallen bei
der Stadt Peine. Das bewegliche Inventar und die technische Ausstattung gingen
in das Eigentum des Landkreises Peine Uber oder waren zum Teil durch den
Landkreis neu zu beschaffen (§§ 3, 11 u. 16 der Vereinbarung). Erforderliche Un-
terhaltungs- und InvestifionsmaBnahmen an den Objekten waren durch den
Landkreis auf dessen Kosten vorzunehmen, Der Landkreis erstattete der Stadt
darllber hinaus den jahrichen Abschreibungsaufwand fir die jm Eigentum der
Stadt verbliebenen Objekta.

Eine abschliefende, haushaltsrechtliche Prifung zu diesem Vorgang kennte ich
nicht vornehmen. Dennoch sulere ich meine Zweifel an der Zuldssigkeit der ver-
einbarten Verfahrenspraxis, insbesondere in Bezug auf die Abschreibungsrege-
lungan. Zu erwirtschaftende Abschreibungen auf Gebdude dienen der Finanzie-
rung des subsianziellen Objekierhalts, Sie sind dort zu veranschlagen, wo ent-
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sprechende Aufwendungen anfallen. Der Landkreis als Nutzer Obt eine eigen-
tumsahnliche, wirtschaftliche Sachherrschaft aus, Die Stadt als EigentOmerin (st
wahrend der Nutzungsdauer von Einwirkungen auf die Objekte wirtschaftiich
ausgeschlossen. Das abschreibungsrelevante wirtschaftliche Eigentum” ist folg-
lich dem Landkreis Peine zuzuordnen. lch rege an, dig Vereinbarung insbeson-
dere hinsichtlich dieser Regelungen zu Uberpriifen.

Der Landkrais ist dieser Anregung laut Stellungnahme berefts nachgekommen.

ey

Héptner



