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1. Zusammengefasstes Ergebnis

Ziel des Beratungsauftrages ist es, fir die Bewirtschaftung der Kultur- und Sportstat-
ten sine Modellstudie zur Errichtung eines weiteren oder fiir die Erweiterung des be-
stehenden Eigenbetriebes zu entwickeln. Diese Modellstudie soll fiir die Gemeinde
Barleben die zukinftige Aufgabenwahrmehmung unter grétmaglicher Effizienz - und
damit Wirtschaftlichkeit - ermaglichen. Die Durchfiihrung dieses Auftrages erfolgte in
enger Zusammenarbeit mit der Gemeindeverwaliung, dem bestehenden Eigenbe-
trieb, und der Fa. Simchen.

Die bei der Auftragsvergabe formulierten Ziele wurden mit allen Beteiligten mehrfach
diskutiert. Die Gemeindeverwaltung ging zunichst nur von organisatorischen Zielen
aus. Wahrend der Bearbeitung des Beratungsauftrages stellte sich heraus, dass die-
se nicht nur die Bewirtschaftung der Kultur- und Sportstatten der Gemeinde, sondern
alle gemeindlichen Immobilien in die Studie mit einbezogen werden sollten. Zusétz-
lich kamen weitere kommunaler Wohneinheiten zur Diskussion, die im Jahr 2008 zur
Bewirtschaftung hinzukommen.

Die gegenwirtige Aufgabenwahrnehmung macht deutlich, dass die Aufgabe der Ge-
bdudebewirtschaftung an vielen unterschiedlichen Stellen vorgenommen wird und
demzufolge Schnittstellen entstehen, wodurch eine Koordinierung der zu erfilllenden
Bewirtschaftungsleistungen erschwert wird. In der Folge ergibt sich, dass die Ab-
grenzung einzelner Aufgaben der Fachbereiche nicht immer klar geregelt ist.

Vollstindige Informationen fir die Betrachtung des Gebiudebestandes konnten im
Projektverlauf nicht gewonnen werden. Grund fir diese Informationsliicke ist die
nicht einheitliche Fihrung von Geb3udedaten. Gebdudedaten wurden in allen inter-
nen Bereichen sowie auch extern aus der jeweiligen fachlichen Sicht gefihrt. Da die
Doppik-Einfihrung in der Gemeinde noch nicht abgeschlossen ist, standen z.B. noch
keine Geb3udewerte fir den gesamten Immobilienbestand zur Verfliigung.

Bei der Konzeptentwicklung stand die Wirtschaftlichkeit eines zukiinfigen zentralen
Gebidudemanagements im VYordergrund.

Als geeignete Betriebsform wurde der Eigenbetrieb identifiziert. Hier beurteilten alle
Beteiligten die organisatorische Selbstindigkeit und die steuerlichen Vorteile im Ei-
genbetrieb als optimal. Als zusatzlicher Vorteil steht die Tatsache, dass bereits ein
Eigenbetrieb vorhanden ist. Dieser Eigenbetrieb verwaltet mit Hilfe eines externen
Dienstleisters einen grolen Teil des kommunalen Wohneigentums.



Die Bildung eines neuen Eigenbetriebes Kultur- und Sportstatten wird bevorzugt.
Dadurch ist eine Trennung zwischen Wohnungswirtschaft (keine Pflichtaufgabe) und
Bewirtschaftung von Immobilien, die durch die Gemeinde oder durch gemeindliche
Einrichtungen genutzt werden, méglich.

Die Einflussnahme auf die unternehmenrischen Entscheidungen im Eigenbetrieb wur-
de ebenfalls als positiv beurteilt. Die durch den Eigenbetrieb verwalteten Geb3ude
und bebauten Grundstlicke sollen als Sondervermdgen diesem lbertragen werden.
Es sollte berlegt werden, ob die mit den Gebiuden und Grundsticken verbundenen
Schulden der Gemeinde Barleben ebenfalls angemessen dem Eigenbetrieb zuge-
wiesen werden.

Der Bereich des integrierten Regiebetriebes mit Hausmeisterdiensten (Wirtschafts-
hof) muss einer weiteren Betrachtung unterzogen werden. Innerhalb der bestehen-
den Abteilung .Eigenbetrieb® gibt es derzeit redundante Strukturen die mdgliche
Synergieeffekte verhindern kénnten. Ebenso ist es fir den neuen Eigenbetrieb not-
wendig die Aufbau- und Ablauforganisation zu dberarbeiten.

Als Stimulation bzw. Anreizsystem wird eine verursachungsgerechte Kostenzuwei-
sung vorgeschlagen. Die Kosten der Gebaudenutzung werden lber Mietzahlungen
und Zahlungen fir den Service des zentralen Geb3dudemanagements bei den Mut-
zem verrechnet. Neu dabei ist, dass auch kalkulatonsche Kosten in die Mietberech-
nung einfliefen werden. Da die Gemeinde Barleben bereits liber einen doppischen
Haushalt verfigt, stellt diese Form der Mietberechnung allerdings kein Problem dar.

Zusammengefasste wichtige Aktivitaten zur Umsetzung der Modellstudie:

+ Uberleitung des von der Gemeinde und von der Wohnungswirtschaft Wolmir-
stedt verwalteten kommunalen Weohneigentums in den bestehenden Eigenbe-
trieb

¢ Ubereitung der Sportstatten, der Mittellandhalle und Heimatstuben in einen
neuen Eigenbetrieb Kultur- und Sportstitten

s+ Schaffung einer optimierten Aufbau- und Ablauforganisation fir den Eigenbe-
trieb

+ Ermittlung fehlender Gebdudedaten in Form der Flachen und Werte
+ Weiterfilhrend: Ermittiung von Inventaren, Netzen und Katastern

s Personalwirtschaftliche Malnahmen

s Abstimmung mit der Kommunalaufsicht (Vorlege- und Anzeigepflicht)



4. Darstellung der Ist-Situation
4.1 Ubersicht der Geb3udedienstleistungen

Die gebdudewirntschaftliche Aufgabenwahmehmung in der Gemeinde erfolgt sowohl
durch den Eigenbetrieb Wohnungswirtschaft als auch durch verschiedene Verwal-
tungsdienststellen.

Die Gebaudeverwaltung der Schulen, der Kinderkrippe, des Kindergartens, der Kin-
dertagestitte sowie des Hortes wird durch das Bau- und Serviceamt wahrgenom-
men.

Beim Objekt Thalmannstr. 3 liegt eine Mischnutzung vor. Es wird sowohl als Biblio-
thek als auch von der Feuerwehr des Ortsteiles Barleben und dem Gemeindearchiv
genutzt. Ebenso befindet sich hier das Lager der Heimatstube.

Die Verwaltung der Bibliothek liegt dabel im Verantwortungsbereich des Bau- und
Serviceamtes.

Das Objekt Vierseithof, Breiteweg 147 wird derzait vom Verein "ECOLE" (eine bilin-
guale Schule), einer Gaststitte und den Kultur- und Sportstatten der Mittellandhalle
genutzt. Weitere Nutzungen des Objektes sind fir das Jahr 2008 geplant.

Die Reinigung in den Schulen und Kitas erfolgt vorwiegend durch eigenes Personal.
Dieses Personal ist im Bau- und Serviceamt den nachgeordneten Einrichtungen zu-
geordnet. Eine Ausnahme bildet hier die Sekundarschule, diese wird reinigungstech-
nisch durch ein PPP-Projekt betreut.

Die Bereiche Naherholung und Sportstatten werden durch Fr. Réhrig als Mitarbeiterin
in der Abteilung _Eigenbetrieb” verwaltet. Das Vermégen liegt nach wie vor in der
Gemeinde.

Hausmeistertatigkeiten werden durch die Mitarbeiter des Wirtschaftshofes erledigt,
der als Regiebetrieb organisatorisch der Abteilung Eigenbetrieb® zugeordnet ist. Die
kostenmalige Abbildung erfolgt im Haushaltsplan der Gemeinde.

Die Verantwortung fir das Blrgerhaus Ebendorf und das Dorfgemeinschaftshaus
Meitzendorf wird vom Bereich Hauptamt/Finanzen wahrgenommen und durch zu-
stindige Sachbearbeiter betreut.

Die Bewirtschaftung des kommunalen Wohneigentums wird z.Zt. noch von unter-
schiedlichen Stellen wahrgenommen. Im einzelnen sind das 24 Objekte im Ortsteil
Barleben die durch den Eigenbetrieb Wohnungswirtschaft bewirtschaftet werden und
11 Objekte in den Ortsteilen Ebendorf und Meitzendorf.

Die 24 Objekte im Ortsteil Barleben mit 154 Wohneinheiten sind bereits dem Eigen-
betrieb Wohnungswirtschaft Gbertragen worden. Der Eigenbetrieb hat mit der Be-
triebsfihrung und Verwaltung die Immobilienfirma Simchen beauftragt.



4.2 Gebaudeerhebung

Im Eigenbetrieb Wohnungswirtschaft erfolgt die Betriebsfiihrung und Verwaltung des
Vermégens fiir 154 Wohneinheiten in 24 Cbjekten. Ebenso in der Bewirtschaftung
durch die Fa. Simchen sind das Verwaltungsobjekt Thilmannstr. 3 mit einer Misch-
nutzung (Feuerwehr, Bibliothek und Gemeindearchiv), das Rathaus Breiteweg 50,
das Fachwerkhaus der Heimatstube Breiteweg 50 sowie das Objekt Bahnhofstr. 27
in welchem sich der Jugendclub sowie ein Raum der Vereine "Schilerhilfe” und
"NABU" befinden. Zu diesen Objekten bestehen Nutzungsvertrage.

Der zu bewirtschaftende Gebaudebestand der Gemeinde Barleben mit den Ortsteilen
Barleben, Ebendorf und Meitzendorf stellt sich in der Tabelle 1 und den daraus resul-
tierenden Grafiken wie folgt dar:

Anzahl der zu bewirtschaftenden Gebiude

Hutzungsart Gemeinde Eigenbetr. | dav. Ortsteil dav. Ortsteil  dav. Ortsteil |noch in Wolli
Barleben  Wohnungsw.] Barleben Ebendorf Meitzendorf | Wolmirstedt
Kitas{Schulen T - 5 1 1 -
FulrFreizedSport ) 1 3 3 2 -
Frizghdfe/Kapellen 4 - 1 1 2 -
Feuennehr” 2 - - 1 1 =
Wirtschaftshdfe 2 - i - i -
‘lensaltungsgebauos 3 2 5 - - -
Mrschnutzung™ - i 1 - - -
Kommun. Wohnegenbem 1 24 24 3 a 1"
Sumime aag 23 40 2 15 1

*  Die Feuerwehr OT Bareben befindet sich in einem Gebaude mit Mischnutrung Thalmannsiralie 3
" Das Objekt Thalmannstralle 3 wird genutzt fir: Freiwillige Feuerwehr Barleben, Bibliothek und Gemendearchiv



Aufteilung des Gebdudebestandes nach der Lage in den
Ortsteilen

Meitzendorf
Ebendorf

14%

Barleben
63%

Grafik 1

Die Grafik 1 verdeutlicht die Aufteilung des gesamten Geb3udebestandes der Ge-
meinde Barleben.

Der hohe prozentuale Anteil im Oristeil Barleben resultiert im wesentlichen aus dem

Bestand von kommunalem Eigentum, bestehend aus Wohn- und Geschaftseigen-
tum.



4.4 AbschlieRende Bewertung der Ist-Situation

Die gegenwartige Situation der Gebdudebewirtschaftung in der Gemeinde Barleben
ist bezeichnend fir die Situation in vielen anderen Kommunalverwaltungen. Sie kann
wie folgt charakterisiert werden:

Auf Grund des kameralistischen Finanzsystems standen die Vermégenswerte
der Gemeinde bisher nicht im zentralen Blickpunkt der Kommunalpolitik

Erst durch das Gesetz zur Einfilhrung des Neuen Kommunalen Haushalts-
und Rechnungswesens fir die Kommunen des Landes Sachsen-Anhalt vom
22 Marz 2006 (Doppik) werden Stadte und Gemeinden gezwungen, ber die
Vermdégenswerte zu bilanzieren.

Die Ressourcenverantwortung sollte im Zusammenhang mit der Doppik-
Einfiihrung neu geordnet werden.

Die Bewirtschaftung der Wohnungen, der Kultur- und Sportsttten und der ib-
rigen Immobilien der Gemeinde erfolgt z.Zt. dezentral. Daraus folgen Schnitt-
stellen und Koordinierungsmangel.

Die Aufgabendurchfihrung sollte nicht nur fir die Wohnungswirtschaft und
Kultur- und Sportstatten, sondern for alle Immaobilien der Gemeinde in einer
Organisationseinheit gebiindelt werden.

Die Rolle der Eigentimerverwaltung ist nicht klar geregelt. Yerschiedene
Fachbereiche fihlen sich fiir verschiedene Teilaspekte der Gebiudewirtschaft
zustandig.

Eine Leistungsverrechnung zwischen den Mutzem und Dienstleistern findet
tberwiegend nicht statt. Damit gibt es auch keine klaren Vereinbarungen iber
ein gewilnschtes Service-Level der Geb3udenutzer. Finanzielle Folgen der
Anforderungen bleiben oft unklar.

Die echten Kosten der Gebaudenutzung, bis auf Ausnahmen im Bereich des
Eigenbetriebes Wohnungswirtschaft, sind oft nicht bekannt. Es fehlen zum Teil
die notwendigen betriebswirtschaftlichen Instrumente, die Voraussetzung fiir
eine laufende Kostenerfassung und -zurechnung sind.

Mit fehlender Kostentransparenz sind auch keine Anreize gegeben, die
Kosten der Geb3udenutzung zu reduzieren.

Die Datensituation diber den kommunalen Geb3dudebestand der Gemeinde
Barleben ist z.Zt. nicht ausreichend fir eine optimale Bewirtschaftung mit dem
Ziel einer nachhaltigen Kostenreduzierung.



5. Soll-Konzeption
5.1 Organisationsmodell eines zentralen Gebaudemanagements

In der wissenschaftlichen Literatur werden vier klassische Organisationsmodelle der
Gebdudewirtschaft unterschieden:

s Optimiertes Verwaltungs-Modell
s FEigentimer-Modell
+ Vermieter-Mieter-Modell

s Management-Modell

Alle genannten Modelle werden in unterschiedlicher Art und Weise den Anforderun-
gen einer modemen wirtschaftichen Gebiudeverwaltung gerecht.

Fiir eine Zentrale Geb3udeverwaltung der Gemeinde Barleben gilt es, das Modell zu
bestimmen, welches den Zielen der Gemeinde entspricht und die damit gebotenen
Anforderungen erfiilit.

Zielstellungen fiir eine optimale Gebaudebewirtschaftung sind:

+ Herstellung einer Kostentransparenz
+ FErzeugung eines Kostenbewusstseins
+ Beseitigung von Schnittstellen- und Koordinierungsmdangeln

& Ausreichende Wahmehmung kaufmannischer Aufgaben

Ausgehend von der Schwachstellenanalyse und der Zielstellung fir eine optimale
Gebdudebewirtschaftung wird im folgenden ein Aufgabenmodell gesucht, welches

+ Verbesserungen bei der Wahrnehmung der Aufgaben erreichen soll

+ sowie die spezifischen Verhdltnisse der Einnchtungen und der Gemeinde Bar-
leben berlicksichtigt und

# eine nachhaltige Kostenreduzierung gewahrleistet.

Als Rahmenbedingung hat die Wirtschaftlichkeit im Umgang mit der Ressource Ge-
b3ude eine hohe Bedeutung neben den nachfolgend benannten Modellanforderun-
gen fir ein zentrales Geb3dudemanagement der Gemeinde Barleben (siehe Abb. 4
bis 7).



5.2.2 Eigenbetrieb

Eigenbetrieb
«  Wird mittlerweile von vielen Kommunen erfolgreich praktiziert
« Wirtschaftlich eigenstindig arbeitende Organisationseinheit

« ‘ermogensentwicklung des Immobilienbesitzes kann abgebildet wer-
den

» Flexible Bewirtschaftung lasst z.T. erhebliche Kostensinsparungen
erwarten

# Transparente Darstellung aller Kosten und Leistungen, die im Haus-
haltsplan der Gemeinde so nicht erscheinen

» ergleiche mit privatwirtschaftlichen Kostenstrukturen maoglich

» Es besteht die Maglichkeit, anders als im Rahmen des gemeindlichen
Haushaltes, durch Kreditaufnahmen eine aktive Flachenpolitik bezig-
lich des unbebauten Grundbesitzes zu betreiben

« Langfristiges Bodenmanagement realisierbar

+ Leichtere Aufrechterhaltung der Funktionsfahigkeit der genutzten Im-
mobilien

Abb. 8 - Eigenbetrieb

Die Organisationsform Eigenbetrieb zur Bewirtschaftung der kommunalen Im-
mobilien wird mittlerweile von einigen Kommunen in Sachsen-Anhalt erfolg-
reich praktiziert. Durch die Bildung eines Eigenbetriebes erhdlt man im Gegen-
satz zu einem Regiebetrieb eine wirtschaftlich eigenstindig arbeitende Einheit,
die es ermdglicht die Vermdgensentwicklung des Immobilienbesitzes darzu-
stellen. Die Kosten und Leistungen werden transparent dargestellt.



6.2 Zentrale Steuerung

Die Rechtsform des Eigenbetriebes fir ein zentrales Geb3dudemanagement ermdg-
licht dem Betrieb eine wirtschaftliche und organisatorische Selbstandigkeit. Dabei ist
eine Steuerung nach betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten nicht nur méglich
sondem auch erforderlich.

Die zentralen Steuerungsvorgaben der Gemeinde erfolgen durch die Betriebssat-
zung.

Die Leitbilder und Zielsetzungen in Bezug auf Kundenerwartung, Umweltbedingun-
gen, finanzielle Rahmenbedingungen sowie Mitarbeiterinteressen kiénnen durch die
Betriebsatzung festgeschrieben werden.

Die Kompetenzen der Gremien des Eigenbetriebes kinnen durch die Betriebsatzung
festgeschrieben werden. Gremien des Eigenbetriebes sind der Gemeinderat, der Be-
triebsausschuss und der Blirgermeister.

Dabei werden die Standards von den Gremien des Eigenbetriebes vorgegeben. Die
Einhaltung der Standards wird im Rahmen des Berichtswesens kontrolliert.



6.4 Finanzielle, personelle und organisatorische Auswirkungen

Finanzielle Auswirkungen des Eigenbetriebes auf den Haushaltsplan

Keine zusitzlichen Belastungen bei entsprechender Gestaltung der
Wermogens- und Schuldeniibertragung

Einfihrung kaufmannischen Rechnungswesens und zwingende Dar-
stellung von Abschreibungen (im Rahmen Doppikeinfilhrung jedoch
obligatorisch auch fiir kommunalen Haushalt)

Abschreibungen sind im Rahmen einer Kostenmiete abzudecken
Schuldeniibernahme méglich (ebenso Tilgungszahlungen)
Zusitzliche Kosten z.B. fur die Prifung des Jahresabschlusses kén-
nen durch flexible Wirtschaftsfilhrung ausgeglichen werden (bei Ein-
fiihrung Doppik obligatorisch fir Haushalt)

Einmalige Zufiihrung von Stammkapital kann als Sacheinlage erfolgen

Abb. 14 - Fmanziele Auswirkungen

Personelle und organisatorische Auswirkungen

Dienstherr der zukiinfigen Mitarbeiter/innen des neuen Eigenbetrie-
bes ist weiterhin die Gemeinde Barleben

Die Sachbearbeiter Naherholung, Sporstitten und Hallenbetrieb
werden dem neuen Eigenbetrieb zugeordnet

Der Regiebetrieb - Wirschaftshof wird ebenfalls dem neuen Eigenbe-
trieb zugeordnet

Dem Betriebsausschuss fir den Eigenbetrieb Wohnungswirtschaft
kénnte auch die Zustindigkeit fir den neuen Eigenbetrieb Gbertragen
werden

Abb. 15 - Personelle und onganisatorische Auswiroungen




