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\/Stédtische

Immobilienwirtschaft

Architektur - Management - Service

stellt sich vor

09.12.2004
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1995

Beginn enesradikalen Umstrukturierungs - Prozesses

Neuordnung des stadtischen

| mmobilienmanagements
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DORTMUND

Dienstleistungsangebot (interner Wettbewerb )

* hoher fachlicher Anspruch

X Betriebswirtschaftliche Orientierung

Ganzheitliche Betrachtung der Immobilien

* Erhaltung und Erweiter ung der technischen Funktionsfahigkeit
* Anforderungen der kinftigen Nutzung
* Beeinflussung der | nvestitions- und Bewirtschaftungskosten

* Umweltschutz als integr ativer Bestandteil der Bewirtschaftung

* Brandschutz, Arbeitsschutz, Barrierefreiheit und Gesundheitsvor sorge als
Bestandteil integrierter Sicher heitskonzepte

L ebenszyklus - Betrachtung von der Planung, Realisier ung, Bewirtschaftung
bis Abriss, Verkauf ua.

09.12.2004 EB 65 Stadtische Immobilienwirtschaft Seite 3



/

—

===
Ziel r Stadtischen Immobilienwirtschaft —DC
ele der Stadtische obilie scha S CRT T

= Steigerung der Vermaogenserlose

= Vermaogenserhaltung durch zielgerichtete Instandhaltung

= Reduzierung des Aufwandes fir Gebaudenutzungen

= Reduzierung der Mietkosten fur Blirogebaude

= Steigerung der Kostenverantwortung und Kostentransparenz
= Schnittstellenbereinigung und Aufgabenbltndelung

= Dienstleistungsorientierung

= Unternehmerisches Handeln
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Technisches Wanapemes DORTMUND

Vergangenheit :
», Den Storfallen hinterherlaufen ,,

Jetzt :

» Denken und Handeln in Systemen und
Prozessen, ganzheitlich und integrativ .,

= aktive, kreative und gestaltende
|ngenieurtatigkeit

= |nvestieren statt Reparieren

09.12.2004 EB 65 Stadtische Immobilienwirtschaft Seite 5



/

—

e

Technisches Wanapemes DORTMUND

Vergangenheit : ,, Moglichst niedrige
Investitionskosten ,,

Jetzt : Investitionen aus ganzheitlicher und
integrativer Betrachtung

e Beraits nach 7 Jahren sind die Betriebskosten so hoch wie
die Erstellungskosten

30 - 50 % der Betriebskosten werden bereits beim
Neubau ( bzw. bel M odernisierung ) bestimmt

Anforderungen der kinftigen Nutzung bestimmen den
M oder nisier ungsbedar f

<= Erhaltung und Erweiterung der technischen,
Okonomischen, okologischen und rechtlichen ( sicheren )
Funktionsfahigkeit
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Technisehes Wanagemer DORTMUND

Vergangenheit : Ereignisveranlasste | nstandsetzung

Jetzt: Zustandsbedingte I nstandhaltungs-
Strategie

Y Regelmafiige Inspektion ( Istzustand und Prognose)

% Regelmaldige Wartung Gebilde-

) management

) ¢ Schwachstellenbeseitigung

* M odernisier ung
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Techmisches Management DORTMUND

Vergangenheit : Objektbezogene Betrachtung

Jetzt:
| mmobilien- und Infrastr uktur managementzyklus

aw

_ Facility -
Strategisches Projektmanagement Management /
Management fir Planung und Immobilien -
vom ProjektanstoR / Ausfuhrung bewirtschaftung
der Umwandlung vom Planungsauftrag vom Nutzungsbeginn
bis zum bis zur Abnahme / bis zur Umwidmung /
Planungsauftrag Ubergabe zum Abriss

Neuer Zyklus
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Organisationsmodel |

Neues Rollenver standnis:

Nutzer - Dienstleister - M oddll

(sog. Vermieter - Mieter - Modell )
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Konzentration auf das jeweilige Kerngeschaft DORTMUND

Vermieter-Mieter- Moddll :

Fachbereich ( Mieter )

* Budget ( Verwaltungshaushalt )
* Nutzungsanforderung

* Bedarfsplanung

* Eigenleistung

* Untervermietung

Zahlt Miete/Nebenkosten

PN

Ubertragt StA 20
Verwalterfunktion ( strategischer Eigentimer )
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Organigramm EB 65

DORTMUND

1. Werkleiter
Herr Liebig

Controlling/

Innenrevision

Geschaftsbereich 2
KIM / Infrastrukturelles

Herr Flenner

Personal/Organisation
TIV/Bauinformatik

Immobilienmanagement T

Geschaftsbereich 3
Technischer Dienst

Herr Volkmann

Grundsatz/
Immobiliencontrolling

TKD
Grundsatz

KIM Infrastr. Dienste .
Rechnungswesen/KLR Herr Flenner Herr Walzl AuBendienst
. Allgemeines Zentraler
Verdingung Grundvermégen Einkauf BHD
Kéammereifonds/

Friedhofe u. a.

Gebaudereinigung

Burdflachen-
management

Hausdienste

Logistikzentrum

Betriebsrestaurant

Geschaftsbereich 4
Technisches
Immobilienmanagement
Herr Koch

Grundsatz/Strategie
Projektentwicklung

Gebaudemanagement
Nord

Gebaudemanagement
Ost

Gebaudemanagement
West

Energiemanagement

09.12.2004
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Personelle Ausstattung des Eigenbetriebes
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DORTMUND
= 39 Beamte
= 26 Verwaltungsbeamte
= 13 Technische Beamte
= 218 Angestellte
= 107 Verwaltungsangestellte
= 111 Technische Angestellte
= 92 Arbeiter/innen
= 360 Reinigungskrafte
Gesamt 709
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Weitere Organisationsentwicklung ‘Di;j

DORTMUND

= Aufbau eines Kundencenters und einer Vertriebsorganisation

= Ziel dieser MalBnahme ist die Schaffung einer Anlaufstelle fir alle Belange der Kunden,
die Steuerung samtlicher Geschaftsprozesse und die Regelung einer objektbezogenen
Gesamtverantwortung.

= Optimierung der Arbeitsprozesse des Gebaudemanagements

= Zusammenarbeit des Gebaudemanagements und des Technischen Dienstes

= Zusammenarbeit des Gebaudemanagements mit dem Regiebetrieb
»Stadtgran®

= Intensivierung der Objektbetreuung
= Gewahrleistung der Verkehrssicherheit
= Uberwachung und Koordinierung samtlicher Bewirtschaftungsleistungen

= Veranlassung erforderlicher MalRnahmen durch die verantwortlichen
Gebaudemanager

= Kontrolle der Handwerksfirmen vor Ort
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Weitere Organisationsentwicklung ‘Di;j

DORTMUND

B Ausgestaltung des Strategischen Managements im

Geschaftsbereich 4
m Bewertung der von den Fachbereichen definierten Immobilienbedarfe

m Vorbereitung von Investitionsentscheidungen

m Zentrales Portfoliomanagements und der Investitionssteuerung

m Steuerung grundsatzlicher Investitionsprogramme (z.B. Brandschutz,
Ganztagsbetreuung, Barrierefreiheit, Sicherheit der Immobilien)

B Realisierung des IT-Gesamtkonzeptes

m Einfuhrung eines CAFM-Systems
m Einfuhrung eines Dokumenten-Archivs
m Einfuhrung einer Workflowsoftware

m Einfuhrung einer e-procurement-software
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IT Konzept fir das

Handwer ker kopplung
Datenbanksoftware

APSIS

PM
ﬁ RE

Doris/ Grappa sD

AVA -
ARRIBA

(Vergabe)

Zeit/Projekt
gesteuert

—<

e

Spezialsoftware

Notes

Standard Soft.

Belege - FI /CAD

Mails/Termin
""" To DO-Auftréc.;e

Dokumenten / File Software

Konsolidierte Datenbasis

/

Immobilienmanagement‘Dé

DORTMUND

Management
Informations
System
Finanzbuchhaltung
Finanzmanagement
Controlling
Immobilien-
management
Projektsteuerung
Instandhaltung
Kaufm. Immobilien-
management
Personalwesen
Fakturierung
Materialwirtschaft
Steuerungsprojekte
Computer-Aided-
Facility-Management
Dokumenten-
Management-System
Ausschreibung,
Vergabe,
Abrechnung
Computer Aided
Design

Enterprise
Informations

Portal (WEB)

=EalalalVl
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Kan Zuschussbetrieb

Wettbewer bsfahigkeit

e Preisbildung zu marktiiblichen Konditionen
 Leistungsvergleiche / Benchmarking :
KGST - IKO - Netz
Grolistadte
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Wirtschaftsplan 2004

Finanzdaten der Stadtischen Immobilienwirtschaft
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DORTMUND

Tsd. Euro
Erlose 42.290
Zuschuss der Stadt 475
Sonstige Ertrage 35
Materialaufwand 15.000
Personalaufwand 23.900
Sonstiger betrieblicher Aufwand 3.900
Ergebnis 0
Haushaltskonsolidierungsbeitrage 2004
Gebaudereinigung 875
Portobewirtschaftung 500
Kaufm. Immobilienmanagement und
Buroflachenmanagement 300
Summe 1.675
Bewirtschaftung durchlaufender Mittel
Mieten 48.000
Nebenkosten 65.000
Baukosten 41.000
Summe 154.000
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Geschaftsbereich 2

Kaufmannisches und Infrastrukturelles Immobilienmanagement
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Kaufmannisches Immobilienmanagement / )C )

Produktkennzahlen DORTMUND

= Flachenmanagement

= Gebaudenutzflache (NGF) = 1,8 Mio. gm

= Grundsticksflache (ohne AuBenanlagen zu Gebauden/ ohne OWG) = 58,5
Mio. gm
= (gesamte Grundstlcksflache = 78 Mio. gm)

= Vertragsmanagement

= 2.650 Nutzungsvereinbarungen
= 2.100 Miet- Pacht- und Erbbaurechtsvertrage
= 150 angemiete Gebaude und genommene Erbbaurechte

= Kostenplanung und —kontrolle
= Kostenblock (0. kalk. Kosten/ nur Haushalt) = ca. 88,3 Mio. € jahrlich

= Objektbuchhaltung

= 3.900 Wirtschaftseinheiten/Grundstiicke
= 1.600 Gebaude
= 28.000 Abrechnungseinheiten
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Kaufmannisches Immobilienmanagement ‘Df/—‘j

Projekt ,,Neuordnung der stadtischen Buroflachen*
Gesamtkoordination: Michael Riisse DORTMUND

= Markisches Tor

= Stadthaus 2. Bauabschnitt

= Gesundheitsamt

= Sozialamt und Hartz IV

= Umbau Luisenstr.

= Gesamtkonzept Bezirksverwaltungsstellen
= Orchesterzentrum, Blirogebaude Bruckstr.
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Kaufméannisches Immobilienmanagement /' )C’ =
Teams und Aufgabenschwerpunkte
Gesamtleitung: Siegfried Flenner DORTMUND

= Grundsatz und Immobiliencontrolling [&MATeamieiiing Sabine Gebhardt |

= Eigentimerabrechnungen 2003 (3.900 Wirtschaftseinheiten)
= Budgetierung 2005
= Controlling: Kosten der Instandhaltung, der Gebaudereinigung, der Verwaltung

= Erfassung samtlicher Nutzungen stadtischer Immobilien durch Vereine und
Organisationen

= |Interne Vermletung 7 MA Teamleitung Sandra Hoffmann I

Nebenkostenabrechnungen 2003 (ca. 1.500 Wirtschaftseinheiten)

= Umstellung der Bewirtschaftung der Hallenbader Eving, Scharnhorst, Hérde und
Aplerbeck
= Ubernahme der Aufgaben ,,Wohnraumvorhalteprogramms* vom Sozialamt
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Kaufmannisches Immobilienmanagement ‘Difaj

Teams und Aufgabenschwerpunkte
DORTMUND

s Externe Vermietu ng 6,5 MA Teamleitung Uwe Grohmann I

Unterzeichnung der Vereinbarung mit StA 20 tber die Bewirtschaftung des
Stiftungsvermoégens

= Weiterentwicklung der SAP-Funktion ,,Mietanpassung uber Index fur die
Erbbaurechtsvertrage*

= Verbesserung der Schnittstellen zum Amt fir Liegenschaften-Immobilienentwicklung
= Nebenkostenabrechnungen 2003 (ca. 1.300 Wirtschaftseinheiten)

6 MA Teamleitung Michael Risse
- Buroflachenmanagement —l

Teilprojekt 1 ,,Neubau Markisches Tor
= Teilprojekt 2 ,Stadthaus 2. Bauabschnitt“
= Neues Teilprojekt 8 ,,Neubau eines Orchesterzentrums mit einem Burogebaude*
= Organisationsverfugung ,,Stadthausteam*
= Nebenkostenabrechnungen 2003 (ca. 70 Wirtschaftseinheiten)
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Infrastrukturelles Immobilienmanagement Sy
Produktkennzahlen D@
DORTMUND

= Zentraler Einkauf
= 80 Ausschreibungen, 14.200 Bestellungen, 590 Fahrzeuge

m Betriebsrestaurant
= 130.000 Essen

= Hausdienste
= 9 Standorte
= Post- und Logistikzentrum
= 46.850 Auslieferungen, 3,5 Mio. Briefsendungen

= Gebaudereinigung
= 856.000 m2 gewichtete Reinigungsflache, 1.373.000 m2 Glasflache, 677 Objekte
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Infrastrukturelles Immobilienmanagement / )C’ =
Teams und Aufgabenschwerpunkte
Gesamtleitung: Thomas Walzl DORTMUND

s Zentraler Einkauf 14,5 MA Teamleitung Thomas Walzl I

= Durchfihrung von komplexen europaweiten Ausschreibungen nach VOL und VOF
= Grundsatzangelegenheiten des Vergaberechts fir die Gesamtverwaltung

= Projekt ,Interkommunaler Einkauf“ mit den Stadten Bochum, Essen, Gelsenkirchen und
Hagen
= Einfihrung e-procurement geplant

= Projekt ,,Zukunftsentwicklung des Betriebsrestaurants und der Verkaufsraume*
abgeschlossen

= Riucklaufiges ,,Fruhstlicksgeschaft“ durch Leerstand des RAG-Hauses

= Post- und Logistikzentrum 27 MA Teamleitung Ralf Bruns I

= Qualitatssicherung bei Zustellung der Briefsendungen durch ein privates
Zustellunternehmen
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Infrastrukturelles Immobilienmanagement /' )C’ =
Teams und Aufgabenschwerpunkte
DORTMUND

= Hauswart-, Wach- und Pfértnerdienste [SSMATeamieiiing KarFreinz Bortcki

= Einfihrung eines neuen Wachbuches
= Installation eines Wachterkontrollsystems
= Ausweitung des Gleitzeitrahmens

= Gebiauderei nig ung 381,5 MA Teamleitung Frank Masurat I

= Abschluss der Phase 1 (40 Objekte) des Projekts ,,Untersuchung der Wirtschaftlichkeit
und Qualitat der Gebaudereinigung bei der Stadt Dortmund*

= Zur Zeit lauft die Phase 2 (weitere 40 Objekte) = Untersuchung, Kalkulation und
Umstellung

= Geplanter Abschluss der Phase 3 (restliche 40 Objekte): Ende Marz 2005
= AnschlieBend Abschluss einer neuen Dienstvereinbarung
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Geschaftsbereich 3

Technischer Dienst
Betriebshandwerklicher Dienst
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Technischer Dienst — Geschaftsbereich 3 / )( )

DORTMUND

= Leitung: Wilhelm Vdélkmann
Umsatz ca. 12 Mio €/ a

= Ca. 19.000 SAP-dokumentierte Falle/a
= Firca. 1,8 Mio m2

= Aufgaben

Routine-Instandsetzung (fur den PM und SM-Bereich)
Wartungen, technische Prifungen (fir den PM und SM-Bereich)
Verkehrssicherungspflicht (fir den PM-Bereich)

Brandschutz (Kosten nicht nur aus dem ,,Instandhaltungstopf®)
Erkennen, Auswerten und Analysieren von Schwachstellen

= Arbeitsbereich Technischer Kundendienst (8 MA Teamleitung Georg
Wintermann)

Annahme von Stérungsmeldungen

Betreuen von technischen Wartungen und Prufungen
Planen und Ausschreiben von Sonderleistungen
Erkennen, Auswerten und Analysieren von Schwachstellen
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Technischer Dienst — Geschéaftsbereich 3 / )( )

DORTMUND

= Arbeitsbereich Hochbau AufRendienst (11 MA Teamleitung
Wolfgang Osthoff)

= Bearbeitung von Storungsfallen

= Verkehrssicherungspflicht mit Dokumentationen
= Wartungen, technische Prifungen

= Beratungen

= Instandhaltung unter besonderen Aspekten:

= Denkmalschutz - Vandalismus (ca. 700.000 €/a)

= Schimmelbefall

= Anderungsarbeiten bei gewiinschten veranderten Raumbelegungen
= Prifen und Sanierungen von Abwasseranlagen

= Graffiti-Entfernung (Versuche in Eigenregie oder von Nichtfachleuten kdnnen das
Problem verschlimmern z.B. Eddingschmiererei am Rathaus, oder Denkmaler)

= spezielle Glasreparaturen (Hallenbad, Denkmalschutz) — Rauch-Warmeabzugsanlagen
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Technischer Dienst — Geschéaftsbereich 3 / >< )

DORTMUND

= Arbeitsbereich Elektrotechnik Au3endienst (3 MA Teamleitung
Martin Brockmann)

= Bearbeitung von Storungsfallen

= Verkehrssicherungspflicht mit Dokumentationen
= Wartungen, technische Prifungen

= Beratungen

= Instandhaltung unter besonderen Aspekten:

= Anpassen der Elektroinstallationen durch Einbau neuer Technologien an und in z.B.
Schulen

= Anderungsinstallationen bei gewiinschten veranderten Raumbelegungen
= Kilchengerate

= Prifen nach der Versammlungsstattenverordnung, Prifen von
Sicherheitsbeleuchtungseinrichtungen

= Prifen und Beeinflussen der Elektroinstallationen durch sich andernde Lastverteilungen
= Priifen und Einbauen von Uberspannungseinrichtungen
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Technischer Dienst — Geschéftsbereich 3 / )( >

DORTMUND

= Arbeitsbereich Heizung /Klima / Luftung Aul3endienst
(3 MA Teamleitung Martin Brockmann)

= Bearbeitung von Storungsfallen
= Wartungen, technische Prifungen
= Beratungen

= Instandhaltung unter besonderen Aspekten:

= Naturwissenschaftliche Raume in Schulen (Gasversorgungen, Liftung,
Sicherheitsduschen)

= Klcheneinrichtungen

= Prifen nach der Versammlungsstattenverordnung
= Wasserprufungen nach der Trinkwasserverordnung
= Legionellenprifungen bei Duschanlagen

= Abwasserhebeeinrichtungen

= Wasseraufbereitungsanlagen

= Kaltemaschinentechnik

09.12.2004 EB 65 Stadtische Immobilienwirtschaft Seite 30



/

—

P — %
Technischer Dienst — Geschéftsbereich 3 / )( >

DORTMUND

= Arbeitsbereich Sondertechnik Au3endienst (3 MA
Teamleitung Martin Brockmann)

= Bearbeitung von Storungsfallen
= Wartungen, technische Prifungen
= Beratungen

= Instandhaltung unter besonderen Aspekten:
= Fassadenreinigungseinrichtungen

= Energieeinsparungen durch verbesserte, regelbare, bedarfsgerechte
Heizenergiestrome

= Einbruchmelde- oder Einbruchverhinderungs-MalRnahmen
= neue Technologien zum Fernsehempfang
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Technischer Dienst — Geschaftsbereich 3 / )( )

DORTMUND

= Arbeitsbereich Verwaltung (5,5 MA Teamleitung Rainer
Nakken)

= Controlling

= Bestell- und Rechnungsbearbeitung

= Rechnungen Betriebshandwerklicher Dienst (BHD)
= Lohn-und Statistik-Bearbeitung BHD
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Technischer Dienst — Geschéftsbereich 3 / )( >

DORTMUND

= Betriebshandwerklicher Dienst (58 MA Teamleitung Georg
Wintermann)

Ausbildung (plus 7 MA — Gewerke 2 MA Tischler, 3 MA Elektro, 2 MA Gas/Wasser)

= Standorte: Betriebshof Nortkirchenstr., Deusen Rombergpark, Westfalenpark,
Eving, Barop, Stadthaus, Stadt- und Landesbibliothek, Hallenbader, Rathaus

= Instandhaltung unter besonderen Aspekten:

= Veranstaltungsbetreuende aktive, handwerkliche Mitarbeit im Westfalenpark

= Besondere Wahrnehmung der Verkehrssicherungspflicht in den Kindertagestéatten
und Kindergarten

= Anfertigung von Tischlerarbeiten nach besonderen Vorgaben, wenn erforderlich mit
TUV-Prifungen (keine Handelsware)

= Einsparungsvorgaben und -Erfolge durch den Einsatz einer Gebaudeleittechnik (fur
145 Gebéaude - siehe Energiebericht)

= Rufbereitschaftsdienst an allen Tagen des Jahres
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Geschaftsbereich 4

Technisches Immobilienmanagement
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Geschaftsbereich 4 ‘Dé
Technisches Immobilienmanagement SORTNONG

= Produkte: - Bauprojekte

- Substanzerhaltung

- Energiemanagement
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Geschaftsbereich 4
Technisches Immobilienmanagement
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DORTMUND
= Bauprojekte:
= Planung und Durchftihrung von Neu-, Um- und
Erweiterungsbaumalinahmen, Objektanpassungen und
Modernisierungen, sowie Projektsteuerung und
Projektentwicklung
2004 : Schulbausanierungen 61,5 Mil. Euro
Brandschutz Schulen 15,0 Mil. Euro
Sanierung Sudbad 13,4 Mil. Euro
Neubau Feuerwache 8 6,0 Mil. Euro
altern. Finanzierungen 27,5 Mil. Euro
Familienprojekt 10,4 Mil. Euro
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Geschaftsbereich 4 ==
Technisches Immobilienmanagement ‘DQI\/I/(U%

= Substanzerhaltung:

= Substanzerhaltung und Wertsteigerungen von Gebauden

= Sammeln u. Nachhalten von Daten, Berichten, Informationen
= Auswertung und Analysierung von Schwachstellen

= Begutachtung von Gebauden und Bauteilen

= Ableitung notwendiger Instandhaltungsmal3nahmen

= Vorschlage ganzheitlicher Modernisierungs- u. Objektanpassungen aus technischer und
wirtschaftlicher Sicht

= Erstellung von Prognosen zum Abnutzungsverlauf

= Projekte: Begehungen der Schulen zum Thema Brandschutz
Bestandserfassung aller Schulen
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Geschaftsbereich 4 ==
Technisches Immobilienmanagement ‘DQI\/I/(U%

= Energiemanagement:

= Gesamtstadtische Energiebewirtschaftung und Steuerungsaufgabe zur
Energieverbrauchsoptimierung in Geb&duden und Forderung wirtschaftlicher ,
umweltschonender und innovativer Energietechnik

= Erstellung und Fortschreibung des Handlungskonzeptes Energie, einschl.
Energiebericht

= Vorgabe von Planungsdaten (Neubau) und MalRnahmen (Instandh.)

= Einkauf von Energie und Wasser

= Erfassung , Controlling und Abrechung von Energiedaten

= Ermittlung immobilienspezifisch optimaler Energieverbrauchsdaten
= Prognosen der zu erwartenden Energieverbrauche u. -bedarfskosten
= Schulung und Betreuung der Nutzer u. Betreiber von EV-Anlagen

= Betreuung der stadtischen Geb&audeleittechnik
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