Hansestadt LUBECK =

» Nr. VO/2025/14168
offentlich

Liibeck, 01.04.2025
Bericht

-offentlich-

Verantwortliche Bereiche:
5.651 - Gebaudemanagement

Bearbeitung: Arnd Babendererde (E-Mail: arnd.babendererde@luebeck.de Telefon: 122-6510)
Ergebnis der Organisationsuntersuchung Technisches Gebaude-

management

Beratungsfolge:

Datum Gremium Status Zustandigkeit

30.06.2025 Senat Nichtoffentlich ~ zur Senatsberatung

21.07.2025 Bauausschuss (:)ffentlich zur Kenntnisnahme

22.07.2025 Hauptausschuss Offentlich zur Kenntnisnahme

24.07.2025 Burgerschaft der Hansestadt Liibeck Offentlich zur Kenntnisnahme
Anlass:

Auf Grundlage des Haushaltsbegleitbeschlusses (V0/2022/11299-03) vom 29.09.2022 wur-
de das Gebaudemanagement der Hansestadt Libeck (GMHL) erméchtigt, eine externe Or-
ganisationsuntersuchung der Abteilung 5.651.1 Technisches Gebaudemanagement zu be-
auftragen. Ziel der Organisationsuntersuchung ist es, die technische Abteilung des GMHL so
zu entwickeln, dass sie effektiv und effizient in der Lage ist, die heutigen und zukinftigen
Aufgaben der HL als fachkundige Bauherrenverwaltung umzusetzen. Kerninhalte sind dabei
die Identifizierung und Bewertung der Aufbauorganisation und der bestehenden Prozesse
sowie die Ausarbeitung von Konzepten zu Inhalten und zur Umsetzung empfohlener Anpas-
sungen. Nach Durchfihrung des Vergabeverfahrens wurde im Frihjahr 2024 das Bera-
tungsunternehmen Drees & Sommer SE mit der Durchflihrung der Organisationsuntersu-
chung betraut (VO/2024/13072).

Im diesem Zuge wurden in 2024/25 auch die Schnittstellen zum Hausmeisterdienst und de-
ren Optimierungspotenziale untersucht. Aktuell ist vorgesehen, den Objektbetrieb durch eine
effizientere Zusammenarbeit mit den technischen Teams des GMHL durch Organisationsan-
passungen, Prozessoptimierungen und das Heben von Synergien, zu erreichen. Hiervon
wird auch der Hausmeisterdienst im Sinne einer Optimierung der Aufgabenwahrnehmungen
betroffen sein, sodass mit den nachfolgenden Ausfiihrungen auch zu VO/2016/03422 berich-
tet wird.

Bericht:

Drees & Sommer SE flhrte unter Beteiligung der Mitarbeitenden des GMHL, der Fachberei-
che 1 -5, des Personalrates FB5 sowie des Bereichs Digitalisierung, Organisation und Stra-
tegie im Zeitraum April 2024 bis Januar 2025 die Organisationsuntersuchung, mit dem Ziel
Optimierungspotentiale in der technischen Abteilung des GMHL zu identifizieren und Vor-
schlage zur Behebung aufzuzeigen, durch.
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Auf Grundlage eines 3-phasigen Projektaufbaus wurden die vorliegenden Ergebnisse und
Empfehlungen entwickelt (Anlage 1). Diese werden im Folgenden zusammengefasst darge-
stellt:

A. Analyse des Status quo und Bewertung aus Marktsicht

Der Bereich GMHL ist Eigentimer und Betreiber der stadtischen Immobilen und zugleich
vielseitiger Dienstleister fir technische, kaufmannische und infrastrukturelle Gebdudemana-
gement Services. In der aktuellen Aufbauorganisation ist der Bereich in drei Abteilungen
(Technisches Gebaudemanagement, Kaufmannisches Gebaudemanagement und Infrastruk-
turelles Gebdudemanagement) aufgebaut. Insgesamt stehen dem Bereich 447 Vollzeitaqui-
valente (VZA) zur Verfiigung. Das Gebaudeportfolio umfasst ca. 900 Gebaude mit in Summe
rund 830.000 m? Bruttogrundflache. Das konsumtive Urbudget flr das Jahr 2025 liegt bei
rund 17,5 Mio. EUR flr den Bauunterhalt. Nach dem Benchmark der KGSt missten fir die
Regelinstandhaltung des Gebaudeportfolios der HL ohne Substanzverbesserung — ein
durchschnittlicher Gebaudezustand vorausgesetzt — jahrlich 42 Mio. EUR zur Verfiigung ste-
hen. Der Referenzwert der KGSt resultiert aus 1,2 % des Gebaudeneuwertes (3,5 Milliarden
EUR). Das investive Urbudget fur das Jahr 2025 betragt 17,2 Mio. EUR verteilt auf 58 Pro-
jekte. Basierend auf der hohen Umsetzungsquote in 2024 (2024: ca.100 %) ist eine deutliche
Verstarkung des Investivbudgets in 2025 gemal V0/2024/13494-12 beschlossen worden.

Mit dem Bericht des GMHL als Betreiber von stadtischen Immobilien zur aktuellen Bewirt-
schaftungssituation (Stand August 2015; VO/2015/02936) und dem fortgeschriebenen, fach-
bereichsinternen Entwicklungskonzept GMHL (Stand April 2020) fanden bereits Voruntersu-
chungen statt, die die kritischen Herausforderungen des GMHL dargestellt haben. Basierend
auf der Analyse des Status quo sowie der Bewertung aus Marktsicht ergeben sich folgende
Handlungsthemen:

¢ Interne Prozesse modernisieren: die internen Prozesse sind nicht ausreichend do-
kumentiert und oft Uberholt, was zu ineffizienten Ablaufen fihrt; eine umfassende
Prozessdokumentation und -optimierung ist — inkl. der Erfassung und Modellierung im
PICTURE Prozessmanagement Tool — notwendig

e Betreiberverantwortung und Personalausstattung: die Situation im Bereich der
Betreiberverantwortung ist aufgrund baulich kritischer Infrastruktur sehr bedenklich;
die Blindelung des Gebaudebetriebs in einer Organisationseinheit zur Effizienzsteige-
rung ist notwendig; zudem ist vorhandenes Personal fachlich weiterzuentwickeln

e Transparenz und Steuerung verbessern: es fehlen detaillierte und aktuelle Daten
Uber Gebaudezustande und Flachendaten (Portfoliomanagement), was die Planbar-
keit und Steuerungsfahigkeit erheblich beeintrachtigt; ein umfassendes Datenmana-
gementsystem sollte implementiert werden, um diese Liicken zu schlielRen

o Kostensteuerung und strategisches Projektmanagement optimieren: derzeit gibt
es erhebliche Defizite in der Kostensteuerung und im strategischen Projektmanage-
ment aufgrund eines fehlenden ganzheitlichen Controlling-Ansatzes; die Einfuhrung
eines integrierten, IT-gestutzen Controlling-Systems ist dringend erforderlich

o Digitale Unterstiitzung ausbauen: die digitale Unterstlitzung ist unzureichend; es
sollten moderne IT-Lésungen und ein Ticket-System implementiert werden, um die
Effizienz und Transparenz zu verbessern

o Kommunikation und Nutzendenschnittstelle verbessern: es besteht ein erhebli-
ches Kommunikationsproblem in der Nutzendenschnittstelle mit unklaren Zustandig-
keiten; die Prozesse und Strukturen muissen sich zuklnftig starker an den Erforder-
nissen der Nutzenden ausrichten
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e Anpassung der Organisation an Aufgabenentwicklung: die Organisation konnte
sich bisher aufgrund diverser Hemmnisse und Herausforderungen nicht der Aufgabe-
nentwicklung anpassen, was zu einer erhdhten Belastung der Mitarbeitenden mit
administrativen Aufgaben flihrt und die Leistung bei den Kernprozessen einschrankt

¢ Nachhaltige Entwicklung immobilienbezogener Strategien: es fehlen Arbeitsmit-
tel, Ressourcen und organisatorische Funktionen zur nachhaltigen Entwicklung im-

mobilienbezogener Strategien

e Mittelausstattung: es werden dringend zuséatzliche finanzielle und personelle Res-
sourcen benotigt, um den bestehenden Instandhaltungsstau zu bewaltigen und die
Betreiberverantwortung umfassend wahrzunehmen

B. Handlungsoptionen

Zur Begegnung der analysierten Handlungsthemen wurden im Rahmen der Organisations-
untersuchung verschiedene Gestaltungsalternativen fir die zukinftige Neuausrichtung des
GMHL im Abgleich mit marktlblichen Ansatzen und den konkreten Aufgabenstellungen des

GMHL beleuchtet und diskutiert.

Option 1: ,,Weiter wie bisher®“ — Status quo beibehalten
Das GMHL setzt die bestehende Organisation unverandert fort. Es werden keine grundle-
genden strukturellen oder personellen Anderungen vorgenommen und die Prozesse sowie

Strukturen bleiben wie bisher bestehen

Vorteile

Nachteile

¢ Keine unmittelbaren Kosten oder In-
vestitionen notwendig

e Vertraute Abldufe und Strukturen blei-
ben erhalten; keine Anpassungserfor-
dernisse flr die Mitarbeitenden

¢ Kein Change-Aufwand, da keine bzw.
nur marginale Mallihahmen umgesetzt
werden

e Die Verkehrssicherheit fiir die Immobili-
en der Hansestadt Libeck kann nicht
sichergestellt werden und die Zahl der
Objektschliefungen sowie die Gefahr
von Personenschaden steigt weiter an

e Bestehende Probleme und Ineffizien-
zen bleiben bestehen

e Gebiaudezustande werden sich weiter
verschlechtern und der Instandset-
zungsstau wachst kontinuierlich an

e Potenzieller Motivationsverlust der Mit-
arbeitenden durch fehlende Optimie-
rung

e Keine Verbesserung der digitalen Un-
terstutzung

e Intransparenz und mangelhafte Kom-
munikation zum Nutzenden bleibt be-
stehen

e Risiken durch Uberlastung der Res-
sourcen werden erhoht

Fazit: Aufgrund der zunehmenden Verkehrssicherheitsrisiken und nachteiligen Prozesse in
der Aufgabenwahrnehmung wird Handlungsoption 1 nicht empfohlen.
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Option 2: ,Mehr Personal in aktuellen Strukturen®“ — Problembehandlung nur durch

zusatzliche Ressourcen

Das GMHL erhoht die personellen Ressourcen in den bestehenden Organisationsstrukturen,
um bestehende Engpasse zu beheben und die Arbeitssituation zu entlasten. Diese Mal3-
nahme erfolgt ohne grundlegende Anderung der bestehenden Organisation.

Vorteile

Nachteile

o Entlastung der Mitarbeitenden durch
zusatzliche Kapazitaten
e Schnelle Implementierung, da keine

Keine langfristige Losung, da strukturelle
Probleme und Ineffizienzen nicht behoben
werden

Hohere laufende Kosten durch hohen Per-

sonalaufwand

Risiko eines wachsenden Personalbe-

stands ohne entsprechende Steigerung der

Produktivitat

e |neffizienzen in den Prozessablaufen blei-
ben bestehen

e Keine Verbesserung der digitalen Unter-
stiitzung

e Intransparenz und mangelhafte Kommuni-

kation zum Nutzenden bleibt bestehen

umfassenden organisatorischen An- | e
passungen notwendig sind
o Verbesserung der Leistungsfahigkeit | o
in besonders uberlasteten Bereichen

Fazit: Gefahr von ,Symptombekampfung®, ohne die zugrundeliegenden Ursachen anzuge-
hen. Verbesserung der kurzfristigen Leistungsfahigkeit, jedoch keine nachhaltige Nutzung
der bekannten Optimierungspotenziale in Bezug auf die Effizienz mit dem Risiko eines stetig
weiterwachsenden Personalbedarfs.

Option 3: ,,Neu aufgestellt“ — Umsetzung der favorisierten Organisationsalternativen
Das GMHL setzt die favorisierte Organisationsalternative um. Hierbei werden die Prozesse
und Strukturen entsprechend den Analyseergebnissen angepasst. Dies erfordert eine initiale
Mittel- und Ressourcenbereitstellung sowie eine konsequente Umsetzungsstrategie. Der
Umfang der Steigerung des Personalbedarfs wird hierbei deutlich geringer eingeschéatzt als
in Variante 2, da Ineffizienzen beseitigt und eine Digitalisierung vorangetrieben werden.

Vorteile Nachteile

¢ Nachhaltige Lésung der identifizierten | ¢ HOhere Anfangsinvestitionen fur Umset-
Probleme durch strukturelle und pro- zungsprojekt erforderlich

zessuale Verbesserungen e Hoher Change-Management-Aufwand
o Steigerung der Effizienz und Produkti- | ¢  Méglicher Widerstand gegen Veranderun-
vitat gen und temporare Leistungsbeeintrachti-
o Bessere Ressourcennutzung durch gung wahrend der Umstellungsphase
klare Prozesse und Zustandigkeiten e Hoherer Planungsaufwand fur die Umset-
e Anpassung an marktibliche Struktu- zung
ren
o Sukzessive Verbesserung der Gebau-
dezustande

e Erh6hung der Transparenz, Kommu-
nikation und Reduzierung der Betrei-
berrisiken

e \Verbesserung von IT-Systemen und
Erh6éhung Digitalisierungsgrad

e Verbesserung der Zufriedenheit der
Nutzenden

e Besetzung von strategischen Themen

e Starkung der Motivation der Mitarbei-
tenden
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Fazit: Das GMHL entwickelt sich zu einer modernen und zukunftsfesten Immobilienorganisa-
tion. Risiken werden reduziert bei gleichzeitiger Verbesserung der Gebaudezustande, Zu-
friedenheit der Nutzenden und besserer Nutzung der bestehenden Ressourcen durch effizi-
entere Prozesse mit langfristigen Kostenersparnissen.

Neben den Handlungsoptionen wurde auch die Verringerung der Eigenleistungstiefe durch
externe Vergabe von Dienstleistungen (Outsourcing) bewertet. Im Ergebnis wurde diese Op-
tion als risikobehaftet eingestuft, da langfristig negative Auswirkungen auf Qualitat, Effizienz
und Kundenzufriedenheit gesehen werden.

C. Zielbild der zukiinftigen Organisation des GMHL

Die Organisation des GMHL wird auch zukinftig dem Lebenszyklusansatz Planen-Bauen-
Betreiben folgen mit einer deutlich starker an den Nutzenden ausgerichteten Organisation
und einer Bundelung der Funktionen des technischen Gebaudebetriebs in einer neu struktu-
rierten Abteilung Gebaudebetrieb. Zudem erfolgt der Aufbau der neuen Organisationsstruktur
entlang immobilienspezifischer Rollen und Prozessen sowie einer funktionsfahigen Fulih-
rungsspanne. Ubergeordnete administrative Aufgaben sowie strategische Immobilienauf-
gaben werden in der neuen Organisation an zentralen Stelle geblndelt.

Der Schwerpunkt der Untersuchung lag auf der Abteilung Technisches Gebaudemanage-
ment. Die Abteilungen Kaufmannisches Gebdudemanagement und Infrastrukturelles Gebgu-
demanagement wurden nur in der Schnittstelle betrachtet. Das neue Zielbild fuhrt im We-
sentlichen zu folgenden Anderungsbedarfen in der Aufbauorganisation sowie Aufgaben-
wahrnehmung:

AL Planung und Bau |AL Geb&udebetrieb AL KGM m

Abbildung 1: Zielbild Organisation Gebdudemanagement

Nachfolgend werden die wesentlichen Kernaspekte der Neuausrichtung des Gebdudemana-
gements vorgestellt:

Starkung des Gebaudebetriebs

Durch den Aufbau der Abteilung Gebaudebetrieb erfolgt eine ganzheitliche Bewirtschaftung
der Gebaude sowie Ubernahme der Betreiberverantwortung aus einer Organisationseinheit.
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Abbildung 2: Zielbild Stérkung des Gebédudebetriebs

Neben Aufgaben der regularen Gebaudebewirtschaftung werden auch kleinere Instandhal-
tungsmaflnahmen und —projekte umgesetzt. Die Taskforce Notfallprogramme wird zunachst
zur Abarbeitung des Instandhaltungsstaus eingesetzt und spater in die bestehenden Struktu-
ren der Abteilung integriert. Durch die neue Funktion der Technischen Objektmanager:innen
sowie der Integration der Hausmeisterdienste erfolgt eine lickenlose Wahrnehmung der Be-
treiberverantwortung bei gleichzeitiger Erhdhung der Eigenleistungstiefe. Die Ausrichtung
der Gebaudebewirtschaftung erfolgt entlang der Strukturen und Bedarfe der Nutzenden in

Form von Nutzendenclustern.

BL GEBAUDEMANAGEMENT
AL Gebdudebetrieb

- Projekte Bauunterhalt - Ganzheitliche Objektbetreuung « Verkehrssicherheitsbegehung

- Taskforce Notfallprogramm - Sicherstellung der Einhaltung delegierter - Instandhaltungsmanagement
Betreiberpflichten - Standards

+ Teams bestehen aus: . Rahmsnvert!vge
. . - Dokumentation
= @l L + Gebiudebewertung
-~ Haustechniker:in — Ssanierungsfahrplane
- Hausmeister:in - Standsicherheitspriifung (VDI 6200)

- Gebdudewarte
Betriebshandwerker:in
- Sachbearbeiter:in

Legende: p
+ Normal:
Abbildung 3: Zielbild Aufgabenschwerpunkte und Funktionen Abteilung Gebdudebetrieb
Optimierung der Kommunikation mit den Nutzenden
Planung und Bau Gebéudebetrieb (0] KGM I6M
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\ N ¢ ®
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Abbildung 4: Zielbild Optimierung der Kommunikation mit den Nutzenden
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Die Nutzenden melden zukunftig ihre Anfragen (u. a. Bedarfe, Stérungen, Mangel) per E-
Mail, Telefon oder Uber das Ticketsystem dem User-Helpdesk. Die interne Koordination der
Meldungen erfolgt tber die Technischen Objektmanager:innen in Form eines Single-Point-of-
Contact. Dies ermdglicht nicht nur eine strukturierte und effiziente Bearbeitung der Anfragen
im GMHL, sondern auch eine transparente Nachverfolgung der Meldungen fir den Nutzen-
den. Die Analyse der eingehenden Tickets dient zukiinftig der Ressourcenplanung.

Schaffung von Supportfunktionen

Planung und Bau Gebdudebetrieb KGM IGM

Ganzheitliche

Bewirtschaftungund
Ubernahme der

Betrelberverantwortung

) M O B
R austechnikerin e 7
: : L’ =
User Helpdesk und
o H Ticketsystem
i H 0 ) o)
WEi:EZ;?]\IEn : H o o) )
Weitere Rollen WeitereRollen ... WeitereRollen
Bedarfsmeldung
o O Qo 0
N M

Nutzende

Abbildung 5: Zielbild Schaffung von Supportfunktionen

In der Abteilung Planung und Bau werden durch den Aufbau des Sachgebiets TGM-Support
Ubergreifende und unterstitzende Funktionen gebiindelt (TGM=Technisches Gebaudema-
nagement). Durch die Ubernahme strategischer Aufgaben wie dem Portfolio-Management,
dem Fordermittelscouting sowie dem BIM-Management erfolgt eine Entlastung der operati-
ven Ebene sowie Unterstlitzung der Fuhrungskrafte in der strategischen Steuerung.

Durch die Funktion des Bauprojektcontrollings erfolgt eine Ubergeordnete, zentrale Planung,
Steuerung und Uberwachung der investiven Bauprojekte. Das Bauprojektcontrolling hat zum
Ziel, die Projektleitungen und Sachgebietsleitungen hinsichtlich Kosten, Termine und Quali-
taten der Bauprojekte zu unterstutzen und an der Erreichung der Projektziele mitzuwirken.
Das Bauprojektcontrolling stellt den Sachgebietsleitungen relevante Informationen zur Wahr-
nehmung ihrer Fihrungsaufgaben in ihrem Sachgebiet zur Verfiigung. Zudem liefert es Zah-
len, Daten und Fakten zur strategischen Ausrichtung und Steuerung der Sachgebiete bzw.
der Abteilung. Die zur Verfigung stehenden investiven Mittel der kommenden Jahre werden
weiterhin nicht auskémmlich fiir die Anzahl der zu realisierenden Bauprojekte sein. Dadurch
werden Fuhrungskrafte und Projektleitungen zunehmend strategische Entscheidungen Uber
den Fortschritt der einzelnen Bauprojekte treffen mussen. Das Bauprojektcontrolling erarbei-
tet daflir nicht nur die relevanten Entscheidungsinformationen, sondern kann durch geeigne-
te Analysen Aussagen uber die Folgen der Entscheidungen treffen und damit Handlungs-
optionen erarbeiten und bewerten.

Die Projektleitungen sind fiir die Planung, Steuerung und Uberwachung ihrer konkreten Bau-
projekte verantwortlich. Sie haben die Projekte so zu leiten, dass das Projektziel durch eine
qualitats-, termin- und kostengerechte Projektabwicklung bedarfsgerecht und unter den Vor-
gaben von ,Wirtschaftlichkeit und Sparsamkeit erzielt wird. Das Erreichen der Projektziele
liegt in der Verantwortung der Projektleitungen. Dafiir bedarf es neben fachlichen Kompeten-
zen auch weiterer Schlusselkompetenzen hinsichtlich Konflikt- und Risikomanagement.

Fur diese operative Ebene Ubernimmt das Bauprojektcontrolling eine beratende Funktion:

Daten fur die Planungsaufgaben der Projektleitungen werden zur Verfigung gestellt (u. a.
Leistungskennzahlen, Benchmarks), sich stetig verandernde gesetzliche und interne Rah-
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menbedingungen werden analysiert und aufbereitet und Abweichungen im Projektverlauf
werden durch regelmafige Soll-Ist-Vergleiche frihzeitig erkannt.

Dem bereits bestehenden Baukostencontrolling obliegt dagegen die Steuerung und Uberwa-
chung der unterjdhrigen, insbesondere investiven Haushaltsbewirtschaftung sowie die Si-
cherstellung der Verfugbarkeit investiver Mittel im notwendigen Umfang. Die beiden Control-
lingfunktionen unterstitzen die jeweiligen Flhrungskrafte sowie die operative Ebene in der
Wahrnehmung ihrer Aufgaben und Verantwortung. Im Sinne dieses ganzheitlichen und inte-
grierten Controllingansatzes ist das bestehende Berichtswesen mit dem Bereich Haushalt
und Steuerung weiterzuentwickeln.

BL GEBAUDEMANAGEMENT
AL Planung und Bau

- Projektcontrolling und Berichtswesen + Projektleitung und -steuerung « Projektleitung und -steuerung TGA- + Operatives und strategisches
Bau und Betrieb - Zuteilung der Projekte nach Kapazititen Projekte Energiemanagement

* Portfolio Management (inkl. Strategie, . yaina separate Fachgruppe fiir + Unterstiitzung groRer Neubau- und « Nachhaltigkeit
langfristige Fldchenbedarfe, Sonderprojekte Sanierungsprojekte
Masterpléne), « Planung und Konzeption

- Projektentwicklung

- Verwendungsnachweisprifung

= Schadstoff- / Brandschutzmanagement

- Férdermittelscouting

- BIM Strategie und Management

+ Zukunftsthemen Bau und Innovations-
Management

« Uberwachung und Qualitétskontrolle

Legende:
+ Fett: Neue
+ Normal: Bestehende Aufgabenschwerpunkte
Abbildung 6: Zielbild Abteilung Planung und Bau (TGM = Technisches Gebdudemanagement;, TGA = Technische Gebdudeaus-
riistung)

Aufbau digitales Gebaudeportfolio
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Abbildung 7: Zielbild Aufbau digitales Geb&dudeportfolio

Durch die Durchflihrung einer ganzheitlichen Immobilienbestandsaufnahme wird ein digitales
Gebaudeportfolio aufgebaut. Die Daten sind in das CAFM-System zu integrieren
(CAFM=Computer-Aided-Facility-Management). Durch die Einfihrung neuer Funktionen zur
Stammdatenpflege wird das Gebaudeportfolio fortlaufend auf aktuellem Stand gehalten.

Seite: 8/14



Optimierung interner Prozesse
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Abbildung 8: Zielbild Optimierung interner Prozesse

Das zukunftige Prozessmodell des GMHL orientiert sich am Lebenszyklusansatz eines Ge-
baudes (Planen, Bauen und Betreiben). Die neue Aufbauorganisation des Bereichs bedingt
eine Analyse der Schnittstellen und Synergieeffekte der Abteilungen, zudem sind Entschei-
dungswege und —kompetenzen zu Uberprifen.

Abteilung Kaufmannisches Gebaudemanagement

BL GEBAUDEMANAGEMENT
AL Kaufmannisches Gebdaudemanagement

+» Querschnitt- und Supportaufgaben (Buroservices, » Kaufmannische Sachbearbeitung + Vertragswesen
Registratur) - EhmmEicsan + Raumplanung/ Fléchenmanager:irj
o . - Betreuung User-Help-Desk und Ticketsystem
+ Ubergeordnete Aufgaben (Arbeitsschutz, + Baukostencontrolling (enge Verzahnung zum - stammdatenpflege CAFM-System (LuGM)
Personalwesen, IT/Digitalisierung) Projektcontrolling und Berichtswesen Bau und
+ Qualitatsmanager:in Betrieb)
- Betriebskosten

+ Zentrales Beschaffung

Legende:
» Fett: Neue Aufgabensch kte / Funkti
- Normal: Bestehende Aufgabenschwerpunkte

Abbildung 9: Zielbild Aufgabenschwerpunkte und Funktionen Abteilung Kaufménnisches Gebdudemanagement

Das Kaufmannische Gebaudemanagement stellt interne Serviceleistungen flr den Bereich
zur Verfigung. Aus diesem Grund wird die Betreuung des User-Help-Desk und der Stamm-
datenpflege im Flachenmanagement des Bereichs verortet. Zudem sollen langfristig Funktio-
nen fur das Zentrale Beschaffungswesen und das Qualitatsmanagement des Bereichs zur
Entlastung der Fachabteilungen fuhren.
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Abteilung Infrastrukturelles Gebaudemanagement

BL GEBAUDEMANAGEMENT
AL Infrastrukturelles Gebdudemanagement

= Gewdahrung der Flichenreinigung durch Eigen- und Fremdreinigung

Legende:
- Fett: Neue Aufgab F
« Normal: Bestehende Aufgabenschwerpunkte

Abbildung 10: Zielbild Aufgabenschwerpunkte und Funktionen Abteilung Infrastrukturelles Gebdudemanagement

Auf Grund der Integration der Hausmeisterdienste in die Abteilung Gebaudebetrieb, bedarf
es einer separaten Uberprifung der vorhandenen Aufbauorganisation dieser Abteilung.

D. Umsetzungsfahrplan

Fur die Umsetzung der organisatorischen Neuausrichtung des Technischen Gebaudemana-
gement wurde von dem Beratungsunternehmen ein Fahrplan inkl. Malnahmenliste basie-
rend auf dem Zielbild 2026 - 2029 entwickelt (Anlage 1 Abschlussbericht). Dieser umfasst
neben kleineren und mittelgrolen MalRnahmen — die teilweise ohne zuséatzliche Ressour-
cenbedarfe umgesetzt werden kdénnen — folgende KernmafRnahmen und externe Begleitun-
gen:

Durchfihrung der Immobilienbestandsaufnahme
Implementierung eines Ticketsystems
Modellierung der Geschéaftsprozesse
Implementierung Change-Management
Projektsteuerung fur die Umsetzungsbegleitung

Die Umsetzung der MaRnahmenliste ist nicht vollstdndig zuséatzlich zum Tagesgeschaft der
Mitarbeitenden im GMHL zu bewaltigen. Aus diesem Grund bedarf es flr die Umsetzung der
organisatorischen Neuausrichtung einen separaten Projektauftrag mit entsprechender Mittel-
bereitstellung. Die MalRnahmenliste und der Projektzeitplan sind in diesem Rahmen mit den
beteiligten Bereichen anzupassen. Der Bereich GMHL strebt einen Projektstart zum
01.01.2026 mit folgender Umsetzungsstrategie (Grobplanung) an:
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5 . Tagesgeschéftund Optimierungen
Prclekl?uftragund Aufbau Le\tungfebeneurld Aufbaqueratﬁre Ebengund Gebaudebetrieb/Aufbau Evaluation und Projektabschluss
Vorbereitungsphase Strukturen Gebdudebetrieb Prozesse Gebdudebetrieb q q
strategischer Funktionen

€ Projektstart:01.01.2026 ¥ projektende: 2029

Projektauftragund Grobplanung Externe Immobilienbestandsaufnahme

~_

Vorbereitung
Immobilienbestandsaufnahme

> Beschreibung neuer

Funktionen/Rollen

Ticketsystem/Help-Desk >

P o] P

Modellierung der Geschaftsprozesse >

Vorbereitung Implementierung
Ticketsystem/Help-Desk

Change-Managementund externe Projektsteuerung

Abbildung 11: Umsetzungsstrategie (Grobplanung)

Aktuell arbeitet der Bereich GMHL bereits an ersten kleineren Malinahmen, wie zum Beispiel
Nr. 0.7 Review interner Entscheidungswege und —kompetenzen oder 0.9 Konzept einer
Fachkarriere. Zudem werden erste Abstimmungsgesprache mit beteiligten Bereichen zum
weiteren Vorgehen gefuhrt.

E. Abschatzung der Ressourcendimensionierung

Personalbemessung

Fur die Ressourcendimensionierung (Anlage 2 Abschlussbericht) wurde das zu betreuende
Immobilienportfolio, unter Beriicksichtigung objektbezogener Besonderheiten, als Grundlage
herangezogen.

Zur Umsetzung der organisatorischen Neuausrichtung des Bereichs GMHL, wird in Summe
eine Erhéhung des aktuellen Personalbestands um 25 VZA erwartet. Auch wenn es zu-
néchst einer sukzessiven Erhéhung der Kapazitaten um 44 VZA bedarf, erfolgt bis zum Ziel-
bild 2029 eine sozialvertragliche Verschlankung um rund 19 VZA. Dies wird durch Effizienz-
steigerungen infolge der erfolgreichen Steigerung der Transparenz und der Digitalisierung
sowie der Abnahme des Instandsetzungsstaus/der Malnahmen des Notfallprogramms er-
wartet. Die kinftig wegfallenden Funktionen sollen moéglichst im Rahmen von Personalent-
wicklungsmalRnahmen in die neuen Funktionen Uberfiihrt werden (liberwiegend Hausmeis-
ter:innen zu Haustechniker:innen; Haustechniker:innen zu technischen Objektmanager:in-
nen). Die Stellenreduzierung soll durch geplante altersbedingte Austritte im GMHL sowie
kritischer Prifung von Neubesetzungen erreicht werden.

Zudem fuhren die erforderlichen Anpassungen in einzelnen Sachgebieten zu einer Erhéhung
der tarifrechtlichen Eingruppierung nach TVGAD. Dies resultiert zum Beispiel aus der Einfuh-
rung der neuen Rolle Objektmanager:in, welche Verantwortlichkeiten flir den technischen
Immobilienbetrieb bindelt sowie der Aufwertung einzelner Aufgaben der aktuellen Haus-
meister:innen. Dies soll im Rahmen der Stellenbewertungsverfahren Uberpriift werden.

Die Stellenplanveranderungen sollen sukzessiv entsprechend der Umsetzungsstrategie der
organisatorischen Neuausrichtung erfolgen (Anlage 2).
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Umsetzung der wesentlichen MaBnahmen
Fiar die Umsetzung der wesentlichen MalRnahmen und die externe Begleitung kalkuliert das
Beratungsunternehmen folgenden Aufwand:

Aufwand Jahr
MaBRnahme
Durchfiihrung der Immobilienbestands- | rund 1.000.000 EUR 2026 — 2027
aufnahme
Implementierung eines Ticketsystems rund 150.000 EUR 2026
Modellierung der Geschéftsprozesse rund 150.000 EUR 2026 — 2028
Implementierung Change-Management | rund 100.000 EUR 2026 — 2029
Projektsteuerung fir die Umsetzungs- | rund 200.000 EUR 2026 — 2029
begleitung
F. Fazit

Beratungsunternehmen Drees & Sommer SE

Die Organisationsuntersuchung hat verschiedene strukturelle und organisatorische Defizite
identifiziert, die die Leistungsfahigkeit der Abteilung des Technischen Gebdudemanagement
und des GMHL insgesamt erheblich beeintrachtigen. Die bestehenden Strukturen und Pro-
zesse im Gebaudemanagement sind oft veraltet und nicht ausreichend dokumentiert, was zu
Ineffizienzen und Verzdgerungen fuhrt. Aufgrund der hohen Instandhaltungsrickstédnde und
der intransparenten Gebaudeinformationen, verbunden mit zu knapp bemessenen Personal-
ressourcen und Finanzmitteln besteht ein hohes Risiko bei der Wahrnehmung der Betreiber-
verantwortung. Neben zunehmenden Haftungsrisiken werden sich dadurch die Gebaudezu-
stande weiterhin verschlechtern, mit der Folge von Ausféllen technischer Anlagen und dro-
henden SchlieBungen. Es besteht ein erheblicher Handlungsbedarf in der Digitalisierung und
IT-Unterstlitzung, um die Effizienz und Transparenz zu verbessern. Zudem sind zusatzliche
finanzielle und personelle Ressourcen notwendig, um den Instandhaltungsstau zu bewalti-
gen und die Betreiberverantwortung umfassend wahrzunehmen.

Das Beratungsunternehmen empfiehlt die organisatorische Neuausrichtung des GMHL, um
der aktuellen Notsituation des Bereichs zu begegnen und das GMHL als zukunftsfahigen und
verlasslichen stadtischen Immobiliendienstleister aufzustellen.

Verwaltung

Das Gebaudemanagement der HL befindet sich in einer Notlage. Die Bausubstanz der stad-
tischen Gebaude ist Uberwiegend mangelhaft und die Anzahl der verkehrssicherheitsrelevan-
ten Mangel nimmt taglich zu. Aufgrund fehlender Immobiliendaten ist das Ausmaf an insbe-
sondere solchen Mangeln, welche konkrete Gefahren darstellen, nicht bekannt. Das Gebau-
demanagement verfligt nicht tber die flr eine anforderungsgemafe Wahrnehmung der Be-
treiberverantwortung erforderlichen Gebaudeinformationen. Das Abarbeiten von Prioritaten-
listen zur Aufrechterhaltung der Verkehrssicherheit gehort zum Arbeitsalltag der Mitarbeiten-
den im Bereich. Bisher konnten Sach- und Personenschaden abgewendet werden. Daflr
mussten in der Vergangenheit jedoch sofortige Teil- und Komplettsperrungen von Gebduden
der kommunalen Daseinsvorsorge vorgenommen werden, um insbesondere Personenscha-
den infolge attestierter, konkreter Gefahren abzuwenden.

Ein aktueller Fall: In der Sporthalle der Ahorn-Schule, Férderzentrum Geistige Ent-
wicklung der Hansestadt Liibeck (ehem. Maria-Montessori-Férderschule), wurden in
2024 durch das Nachholen von eigentlich wiederkehrend erforderlichen Pflichtauf-
gaben der Tragwerksbeurteilung nach aktuellen Vorschriften (hier: VDI 6.200: ,Bau-
werksprifungen®, eingefiihrt in 2010) sehr spét solche Schdden an weit gespannten
Hallenbindern festgestellt, welche eine konkrete, bestehende Gefahr des jederzeit
mdéglichen Spontanversagens der gesamten Hallendachkonstruktion aufwiesen.
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Das GMHL nimmt die bestehende Verantwortung ernst — gegeniiber den Mitarbeiten-
den der Stadtverwaltung sowie den Birgerinnen und Biirgern der Hansestadt. Es be-
steht akuter Handlungsbedarf, um die Verkehrssicherheit der stadtischen Gebaude si-
cherzustellen und den Gebdudebestand der HL zukunftsstark aufzustellen. Gegenwar-
tig kann das GMHL, der ihr vom Blirgermeister tibertragenen rechtlichen Verpflichtung
in der Rolle als Betreiber der ihr zugeordneten Gebaude im Eigentum der Hansestadt
Libeck nicht ordnungsgemal gerecht werden. Unser Ziel ist es, das Gebdudemana-
gement so zu entwickeln, dass die aktuelle Notlage bewiltigt und der Bereich als ver-
lasslicher und moderner Partner fiir den Gebaudebetrieb und die —nhutzung der stadti-
schen Gebaude nachhaltig wahrgenommen wird.

Daflr braucht es eine organisatorische Neuausrichtung des GMHL. Denn die Vergangenheit
zeigt, dass trotz Aufstockung der personellen sowie finanziellen Ressourcen Handlungsmog-
lichkeiten auf Organisationsebene nicht ausreichend verbessert werden konnten. Die Mitar-
beitenden im Bereich stehen unter enormen Druck, diese Notlage zu bewaltigen. Die Aus-
fallzeiten wegen Krankheit nehmen zu und auch Kindigungen der Beschaftigten, aus Angst
der Verantwortung nicht mehr gerecht zu werden, sind Realitat.

In Anbetracht der Notlage und der Unzufriedenheit der Nutzenden kann ein weiterer, zeitli-
cher Aufschub nicht verantwortet werden, und macht es unausweichlich, den Gebaudebe-
trieb umgehend zu starken und in eine eigenstandige Organisationseinheit zu Uberflhren.
Diese Neuausrichtung fiihrt zwangslaufig zur Uberprifung und Anpassung der Prozesse im
Bereich, da neue Funktionen und Zustandigkeiten etabliert werden. Aus Sicht der Nutzenden
ist die Einfihrung eines User-Helpdesks mit Ticketsystem langst Uberfallig. Die Verwaltung
ist gewillt die Umsetzung der organisatorischen Neuausrichtung des GMHL entsprechend
des vorliegenden Berichtes ab 2026 umzusetzen.

Wie geht es weiter?

Die MaRnahmen (Teilprojekte) der MaRnahmenliste (Anlage 1 des Abschlussberichtes) sind
mit den zu beteiligten Bereichen abzustimmen. Fir jedes Teilprojekt ist eine Soll-/Ist-Analyse
durchzufuhren, um zu entscheiden, ob diese MalRnahme im Gesamtprojektverlauf verfolgt
werden soll. Ein entsprechender Meilensteinplan ist zu entwickeln. Die unter Buchstabe D.
beschriebenen Kernmaflinahmen sind entsprechend der Grobplanung in Abbildung 11 zu
planen und umzusetzen. Die daflir notwendigen Mittel sind in den Haushaltsplanungen 2026
eingeplant.

Die Veranderung der Aufbauorganisation erfolgt sukzessive. Entsprechende Stellenplanan-
trage sind fur 2026 gestellt (siehe Anlage 2). Im Jahr 2026 ist die operative Struktur und Lei-
tungsebene der neuen Abteilung Gebaudebetrieb aufzubauen. Ab dem Jahr 2027 erfolgt die
Integration der operativen Ebene in die neue Abteilung. Zudem sind die Prozesse anzupas-
sen. Um die organisatorische Neuausrichtung des GMHL im Zielbild 2029 zu erreichen, ist
externe Unterstitzung — insbesondere im Changemanagement sowie der Projektsteuerung
fur die Umsetzungsbegleitung — erforderlich.

Der Veranderungswille und die -bereitschaft der Mitarbeiter:innen im GMHL ist gro3. Erste
kleinere Mallnahmen wie die Anpassung von Entscheidungswegen, Aufbau einer Prozess-
managementstruktur sowie Schaffung von internen Informationsstrukturen befinden sich be-
reits in Bearbeitung. Zudem wird die Umsetzung der Kernmalinahmen vorbereitet. So steht
das GMHL bereits im Austausch mit dem Bereich IT zur Implementierung eines Ticketsys-
tems. Erste Use-Cases werden modelliert und die Bedarfe der Nutzer:innen identifiziert. Das
Thema Fachkarriere und Weiterentwicklungsmoglichkeiten des Bestandspersonals in die
neuen Funktionen wird mit dem Bereich Personal bearbeitet.
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Anlagen:

Anlage 1

Anlage 2
Anlage 3

Abschlussbericht

Anlage 1 MalRnahmenliste

Anlage 2 Ressourcendimensionierung
Fahrplan sukzessive Stellenplanveranderungen
PowerPoint-Prasentation

Senatorin Joanna Hagen
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	Anlass:
	Bericht:
	Drees & Sommer SE führte unter Beteiligung der Mitarbeitenden des GMHL, der Fachbereiche 1 – 5, des Personalrates FB5 sowie des Bereichs Digitalisierung, Organisation und Strategie im Zeitraum April 2024 bis Januar 2025 die Organisationsuntersuchung, mit dem Ziel Optimierungspotentiale in der technischen Abteilung des GMHL zu identifizieren und Vorschläge zur Behebung aufzuzeigen, durch.

