Neue Impuilse

Die Reform der kommunalen Gebaudewirtschaft steckt haufig noch in der Konzep-
tionsphase. Benchmarking kann den Erneuerungsprozess befliigeln.
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Reformen, die heute unter dem Schlagwort
~Verwaltungsmodernisierung" diskutiert werden,
werden seit etwa Ende der 80er, Anfang der
90er Jahre umgesetzt. Die kommunale Gebéau-
dewirtschaft blieb aus diesen Reformbemiihun-
gen zunachst weit gehend ausgeklammert.
Eingang in die Verwaltungsmodernisierung hat
sie etwa Mitte der 90er Jahre gefunden; seit-
dem wird sie vor allem vor dem Hintergrund
angespannter Haushaltslagen als ein wichtiger
Bestandteil der Konsolidierungsbemiihungen
betrachtet. Daruber hinaus kann von der Re-
form kommunaler Gebaudewirtschaft eine be-
tréachtliche Hebelwirkung fur den gesamten
Prozess der Verwaltungsmodernisierung aus-
gehen.

An umsetzungsfahigen Konzeptionen mangelt
es meist nicht; als Hemmschuh erweist sich
allerdings in vielen Kommunen das Fehlen von
Impulsen, von der Konzeptionsphase in die
Umsetzungsphase tiberzugehen.

Benchmarking als Impulsgeber

Das Instrument Benchmarking kann dazu bei-
tragen, Reformprozesse anzustoBen und so
einen Ubergang in die praktische Umsetzung
einzuleiten. Impulse fir den Reformprozess
gehen inshesondere aus von

e der Offenlegung von Wirtschaftlichkeitspo-
tenzialen und der Benennung konkreter
Optimierungsfelder;

e Riickschliissen aus Kennzahlenwerten auf
organisatorische Strukturen;

e der Anreicherung allgemeiner Diskussionen
mit einer konkreten Argumentationsgrund-
lage mit einem Bezug zur jeweiligen Kom-
mune und

e der Sensibilisierung der beteiligten Mitar-
beiter hinsichtlich geb&udewirtschaftlicher
Fragen.

BENCHMARKING
Quasi-Wettbewerb

Benchmarking im offentlichen Sektor ist ein
Prozess, bei dem Produkte, Dienstleistungen
und Methoden iber mehrere Kommunen hin-
weg verglichen werden. Dieser Vergleich wird
mit Hilfe von Kennzahlen durchgefiihrt und
orientiert sich an den jeweiligen Bestwerten. Er
ermoglicht den Kommunen eine Standortbe-
stimmung unter simulierten Wettbewerbsbedin-
gungen.

Diesen Nutzen des Benchmarkings entdecken
gerade im Bereich offentlicher Gebaudewirt-
schaft immer mehr Kommunen fiir sich. RINKE
Kommunal Team aus Wuppertal beispielsweise
hat mittlerweile 17 Kommunen in solchen
Benchmarking-Prozessen begleitet, und im
ersten Quartal dieses Jahres wurde der ,3.
Vergleichsring Gebaudewirtschaft" unter Betei-
ligung der Stadte Beckum, Emmerich, Lohmar,
Meschede, Stadthagen und Straelen abge-
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schlossen.! Ziel war es dort, das Thema Ge-
baudewirtschaft aus unterschiedlichen Per-
spektiven — in den drei Untersuchungsberei-
chen objektbezogene Wirtschaftlichkeitsanaly-
se, Personal und kalkulatorische Kosten — zu
betrachten, um so dem Grundgedanken eines
ganzheitlichen Facility Managements Rechnung
zu tragen.

Im Projektverlauf konnten betrachtliche Unter-
schiede in der Wirtschaftlichkeit einzelner Teil-
funktionen des Gebaudemanagements festge-
stellt werden. Die in der Grafik dargestellten
Minimum-, Mittel- und Maximumwerte legen
nahe, dass insofern bei einigen Stadten erheb-
liche Optimierungspotenziale brach liegen.

Von Bedeutung fir die Ausschopfung dieser
Potenziale sind vor allem die Projektphasen
Ursachenanalyse und MaRnahmenplanung.
Hier wird danach gefragt, welche Faktoren zu
den Abweichungen von den Bestwerten flihren
und welche Malnahmen eingeleitet werden
konnen, um Verbesserungen zu erzielen. In
diesen Phasen des Benchmarking-Prozesses
mussen vor allem ortliche Besonderheiten be-
ricksichtigt werden. Es ware daher illusorisch,
die volle rechnerische Abweichung zu den je-
weiligen Bestwerten als Wirtschaftlichkeitspo-
tenzial zu betrachten. Doch zeigen die Erfah-
rungen, dass bereits kurzfristig betréchtliche
Erfolge mit MalRnahmen geringeren Umfangs
erzielt werden konnen.

Vertrége extern gepruift

Eine klassische MaRnahme ist z.B. die Uber-
prifung von  Vertrdgen mit  externen
Dienstleistern, wie z.B. Energieversorgern,
Reinigungs- oder Versicherungsunternehmen.
Mit den Kennzahlen verfiigen die Kommunen
Uber eine konkrete Argumentationsgrundlage,
wenn im Vergleich mit den anderen Stadten
deutliche Optimierungsmaglichkeiten festge-
stellt wurden.

1 Der detaillierte Ergebnisbericht ,Benchmarking Ge-
baudewirtschaft* liegt nun in einer 2., aktualisierten
und erweiterten Auflage vor und kann (iber den o0.g.
Kontakt zu einer Schutzgebuhr von 60,- DM bezogen
werden.

Bei fast allen Stadten liegen im Bereich der
Gebaudereinigung die groRten Mdglichkeiten
der Einzeloptimierung. Natirlich kommen die
sich dabei entziindenden Diskussionen nicht an
der Frage Eigen- oder Fremdreinigung vorbei.
Der im Projekt vorgenommene Vergleich der
Vor- und Nachteile verdeutlicht, dass Geb&ude-
reinigung grundsatzlich privatisierungsfahig ist.
Im Bereich der Bauunterhaltung stofit die
Benchmarking-Methodik an ihre Grenzen. Sie
kann aber leisten, Auffalligkeiten aufzuzeigen,
um vertiefende (objektspezifische) Analysen
anzuregen.

Hoher Abstimmungsaufwand

Im Untersuchungsbereich Personal ist als zent-
rales Ergebnis der Vergleichsringarbeit festzu-
halten, dass sich in der Personalstruktur der mit
gebaudewirtschaftlichen Leistungen betrauten
Mitarbeiter in besonderem MalRe die traditio-
nelle Aufgabenwahrnehmung und die héufig
missverstandene Idee der dezentralen Res-
sourcenverantwortung im Rahmen des Neuen
Steuerungsmodells niederschlagt. Das gilt vor
allem fiir die Verwaltungsmitarbeiter, die in
diesem Untersuchungsbereich im Mittelpunkt
der Analyse standen.

So ist — mit Ausnahme einer Stadt, die den
Weg der Bindelung geb&udewirtschaftlicher
Leistungen gegangen ist — die Personalstruktur
in den Teilnehmerstadten insgesamt als sehr
heterogen und zersplittert zu bezeichnen. Ent-
sprechend hoch ist die Zahl der Schnittstellen
und der Abstimmungsaufwand.

Noch wird in allen Teilnehmerstadten des 3.
Vergleichsrings die Geb&udewirtschaft in der
Kameralistik abgebildet. Kalkulatorische Kosten
(Abschreibungen und Eigenkapitalverzinsung)
werden daher auRRerhalb der kostenrechnenden
Einrichtungen noch nicht berechnet.

Gemeinsam mit den Teilnehmerstadten wurde
ein Verfahren entwickelt, das zumindest grob
eine Einschatzung kalkulatorischer Kosten ein-
zelner Geb&ude ermdglicht. Fir alle Kommu-
nen gilt, dass die Optimierungspotenziale drei
Dimensionen haben: Zum einen organisatori-
sche Veranderungen, die eine ganzheitliche
Produktverantwortung fir den Bereich Gebau-
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dewirtschaft schaffen und der Erreichung des
Ziels der Wettbewerbsféahigkeit auch mit priva-
ten Anbietern dienen. Weiterhin Einzeloptimie-
rungen, wenn in bestimmten Bereichen (z.B.
Gebaudereinigung oder Hausmeisterdienste)
Handlungsbedarf erkannt wurde. Und die dritte
Dimension schliel3lich besteht im Fl&chenma-
nagement, von dem als Querschnittsfunktion
eine erhebliche Hebelwirkung ausgeht, da jeder
Quadratmeter Gebaudebestand mehr oder
weniger die Gesamtkosten der Gebaudebewirt-
schaftung beeinflusst.
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