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schlossen.1 Ziel war es dort, das Thema Ge-
bäudewirtschaft 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 beträchtliche Unter-
schiede in der Wirtschaftlichkeit einzelner Teil-
funktionen des Gebäudemanagements festge-
stellt werden. Die in der Grafik dargestellten
Minimum-, Mittel- und Maximumwerte legen
nahe, dass insofern bei einigen Städten erheb-
liche Optimierungspotenziale brach liegen.

Von Bedeutung für die Ausschöpfung dieser
Potenziale sind vor allem die Projektphasen
Ursachenanalyse und Maßnahmenplanung.
Hier wird danach gefragt, welche Faktoren zu
den Abweichungen von den Bestwerten führen
und welche Maßnahmen eingeleitet werden
können, um Verbesserungen zu erzielen. In
diesen Phasen des Benchmarking-Prozesses
müssen vor allem örtliche Besonderheiten be-
rücksichtigt werden. Es wäre daher illusorisch,
die volle rechnerische Abweichung zu den je-
weiligen Bestwerten als Wirtschaftlichkeitspo-
tenzial zu betrachten. Doch zeigen die Erfah-
rungen, dass bereits kurzfristig beträchtliche
Erfolge mit Maßnahmen geringeren Umfangs
erzielt werden können.

Verträge extern geprüft
Eine klassische Maßnahme ist z.B. die Über-
prüfung von Verträgen mit externen
Dienstleistern, wie z.B. Energieversorgern,
Reinigungs- oder Versicherungsunternehmen.
Mit den Kennzahlen verfügen die Kommunen
über eine konkrete Argumentationsgrundlage,
wenn im Vergleich mit den anderen Städten
deutliche Optimierungsmöglichkeiten festge-
stellt wurden.

                                                          
1 Der detaillierte Ergebnisbericht „Benchmarking Ge-

bäudewirtschaft“ liegt nun in einer 2., aktualisierten
und erweiterten Auflage vor und kann über den o.g.
Kontakt zu einer Schutzgebühr von 60,- DM bezogen
werden.

Bei fast allen Städten liegen im Bereich der
Gebäudereinigung die größten Möglichkeiten
der Einzeloptimierung. Natürlich kommen die
sich dabei entzündenden Diskussionen nicht an
der Frage Eigen- oder Fremdreinigung vorbei.
Der im Projekt vorgenommene Vergleich der
Vor- und Nachteile verdeutlicht, dass Gebäude-
reinigung grundsätzlich privatisierungsfähig ist.
Im Bereich der Bauunterhaltung stößt die
Benchmarking-Methodik an ihre Grenzen. Sie
kann aber leisten, Auffälligkeiten 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
gebäudewirtschaftlichen Leistungen betrauten
Mitarbeiter in besonderem Maße die traditio-
nelle Aufgabenwahrnehmung und die häufig
missverstandene Idee der dezentralen Res-
sourcenverantwortung im Rahmen des Neuen
Steuerungsmodells niederschlägt. Das gilt vor
allem für die Verwaltungsmitarbeiter, die in
diesem Untersuchungsbereich im Mittelpunkt
der Analyse standen.

So ist – mit Ausnahme einer Stadt, die den
Weg der Bündelung gebäudewirtschaftlicher
Leistungen gegangen ist – die Personalstruktur
in den Teilnehmerstädten insgesamt als sehr
heterogen und zersplittert zu bezeichnen. Ent-
sprechend hoch ist die Zahl der Schnittstellen
und der Abstimmungsaufwand.

Noch wird in allen Teilnehmerstädten des 3.
Vergleichsrings die Gebäudewirtschaft in der
Kameralistik abgebildet. Kalkulatorische Kosten
(Abschreibungen und Eigenkapitalverzinsung)
werden daher außerhalb der kostenrechnenden
Einrichtungen noch nicht berechnet.

Gemeinsam mit den Teilnehmerstädten wurde
ein Verfahren entwickelt, das zumindest grob
eine Einschätzung kalkulatorischer Kosten ein-
zelner Gebäude ermöglicht. Für alle Kommu-
nen gilt, dass die Optimierungspotenziale drei
Dimensionen haben: Zum einen organisatori-
sche Veränderungen, die eine ganzheitliche
Produktverantwortung für den Bereich Gebäu-
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dewirtschaft schaffen und der Erreichung des
Ziels der Wettbewerbsfähigkeit auch mit priva-
ten Anbietern dienen. Weiterhin Einzeloptimie-
rungen, wenn in bestimmten Bereichen (z.B.
Gebäudereinigung oder Hausmeisterdienste)
Handlungsbedarf erkannt wurde. Und die dritte
Dimension schließlich besteht im Flächenma-
nagement, von dem als Querschnittsfunktion
eine erhebliche Hebelwirkung ausgeht, da jeder
Quadratmeter Gebäudebestand mehr oder
weniger die Gesamtkosten der Gebäudebewirt-
schaftung beeinflusst.


