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1. Zusammenfassung (Management Summary)

Als eine Komponente des Implementierungskonzeptes zur strategischen Neuausrichtung des GMW
wurde eine professionelle Projektorganisation fiir die Implementierungsphase erarbeitet. Die gewahlte
Struktur als auch Rollenverteilung hat unter anderem zum Ziel, einen effizienten Ressourceneinsatz
sicherzustellen.

Als Herzstiick fiir die Planung der Implementierungsphase wurde ein Projektstrukturplan entwickelt,
welcher alle MaBnahmen, die zur Erreichung der erfolgreichen Implementierung notwendig sind,
hierarchisch strukturiert und zweckmaRig in Abschnitte bzw. Teilprojekte bundelt. Der
Projektstrukturplan umfasst folgende Bestandteile:

1. Darstellung von MalRnahmenpaketen
2. Analyse von Chancen und Risiken
3. Einschatzung zur Terminplanung und Bearbeitungsdauer

Insgesamt wurden 217 Malinahmenpakete abgeleitet, spezifisch auf die Anforderungen des GMW als
kommunaler Immobiliendienstleister hin verfeinert und anschlieltend in 29 Abschnitte gegliedert. Daran
anknipfend erfolgte eine differenzierte Analyse von Chancen und Risiken auf MalRnahmenebene als
auch Abschnittsebene. Die einzelnen MaRnahmenpakete wurden hernach in zeitliche Phasen der
Implementierung unterteilt und terminlich unterlegt.

Als weitere wesentliche Komponente des Implementierungskonzeptes wurden zu den einzelnen
Abschnitten Informationen projekthaft und komprimiert in Form von Projektsteckbriefen
zusammengestellt. Die Projektsteckbriefe dienen als Informationsquelle sowie als Kommunikations- und
Steuerungsinstrument fir Projektbeteiligte.
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2. Ausgangssituation und Aufgabenstellung

Das Gebaudemanagement der Stadt Wuppertal (im Folgenden auch ,GMW* genannt) wurde zum
01.01.1999 als eigenbetriebsahnliche Einrichtung gegrindet. Im Rahmen dessen wurden die
Immobilien der Stadt in ein Sondervermdgen Uberflihrt, fir welches das GMW die wirtschaftliche
Verantwortung tragt. Dabei wurde als Organisationsstruktur die Matrixorganisation gewanhlt, welche
heute aus funf Funktionsbereichen, sieben Produktbereichen sowie zwei Zentralen Diensten besteht
und direkt der Betriebsleitung unterstellt sind.

Das GMW ist flr das Bauen und Betreiben eines umfangreichen Gebaude- und Grundstliicksbestandes
verantwortlich. Durch das Bereitstellen von adaquaten Liegenschaften und Gebauden soll das
Immobilienmanagement der Stadt Wuppertal auch zukinftig die Grundlage fir die Erstellung von
qualitativ hochwertigen Verwaltungsleistungen bieten. Mit dem Ziel einer effizienteren, rechtssicheren
und kostengunstigeren Abwicklung soll die Organisation und Prozessstruktur im GMW strategisch neu
ausgerichtet werden. Den Kern der strategischen Neuausrichtung des GMW bildet dabei ein intrinsisch
und extrinsisch motivierter Veranderungsprozess.

Vor diesem Hintergrund hat das Gebaudemanagement Wuppertal die Dr. Simon + Savas
Ingenieurgesellschaft mbH (im Folgenden auch ,simon+savas“ genannt) als externen Berater
beauftragt. Die Beratungsleistung von simon+savas umfasst die Organisationsberatung und Begleitung
des GMW in der Analyse- und Konzeptionsphase von SOLL-Strukturen und -Prozessen als
Vorbereitung der Umsetzung mit dem Ziel einer kinftig optimierten Ausrichtung des GMW.

Der Lenkungsausschuss des Projektes Zukunft GMW hat zu Beginn von Modul 4 die bereits zum
Projektbeginn durch die im GMW definierten und zum Ende der Projektphase 1 (Modul 1+2)
konkretisierten Projekiziele reflektiert und bestatigt.
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3. Methodik und Umsetzung

3.1 Projektphase

Das Projekt ,Zukunft GMW — Strategische Neuausrichtung“ des Gebdudemanagements der Stadt
Wuppertal gliedert sich in zwei Projektphasen mit jeweils zwei Modulen (Abbildung 1).
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Abbildung 1: Gesamtprojektstruktur Zukunft GMW

Die wesentliche Projektbearbeitung in Modul 4 fand im Zeitraum Januar-Feb 2023 statt. simon+savas
moderierte im Zuge der Projektbearbeitung Abstimmungstermine bzw. Workshops der regelmafig
tagenden Projektgruppe unter Beteiligung der Personalvertretung und unterstitzte bei den Sitzungen
des Lenkungsausschusses.

Es wurden insgesamt drei Workshops zu wesentlichen Schritten fur die Entwicklung eines
Implementierungskonzeptes durchgefihrt, die folgende Schwerpunkte umfassten:

= 05.12.2022: Vorgaben Grobstruktur Implementierungskonzept und Projektorganisation

= (07.02.2023: Grundstruktur zur Bildung von Abschnitten

= 28.02.2023/02.03.2023: Mallnahmenpakete sowie deren Bundelung, Verantwortlichkeiten und
zeitliche Einordnung

In den Abstimmungsterminen bzw. Workshops wurden die Aufgabenstellungen im Projekt von allen
Beteiligten intensiv in dem vom Projektdesign vorgegebenen straffen Zeitrahmen bearbeitet.

3.2 Vorgehen

Gemal vorgegebenem Leistungsumfang wurden zur Bearbeitung von Modul 4 folgende Leistungen
erbracht:

= Darstellung erforderlicher organisatorischer, struktureller, rechtlicher, technischer und
personeller Malnhahmen zur Umsetzung der SOLL-Konzeption

= Entwicklung eines geeigneten Konzeptes und Gliederung in einzelne Abschnitte bzw. Projekte
zur Implementierung der zuvor beschriebenen erforderlichen Mallnahmen

= Darstellung erforderlicher Ressourcen im Hinblick auf die Implementierung

= Darstellung der Chancen und Risiken bei der Umsetzung des Konzeptes
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4. Ergebnisse

Das durch simon+savas in Zusammenarbeit mit der Projektgruppe entwickelte
Implementierungskonzept hat unter anderem zum Ziel, dass die Betroffenen die relevanten Schritte der
notwenigen Veranderung nachvollziehen und auch entsprechend ihrer zugeteilten Rolle partizipieren
kénnen. Fir die Implementierung des Vorhabens zur Neuausrichtung des GMW steht daher folgender
Kreis an Betroffenen im besonderen Fokus:

= Betriebsleitung

= Abteilungsleitungen der kiinftigen Aufbauorganisation (erste Fiihrungsebene)
= FUhrungskrafte der zweiten Ebene

= Beschaftigte

Um fir die handelnden Personen in der Implementierungsphase ein professionelles und zugleich
handhabbares Implementierungskonzept zu Verfugung stellen zu kdénnen, wurde dieses aus drei
Komponenten aufgebaut.

4.1 Projektorganisation

Eine professionelle Projektorganisation fir die Implementierungsphase hat das Ziel eines effizienten
Ressourceneinsatzes aller Projektbeteiligten, die an der Umsetzung der MaRnahmen zur strategischen
Neuausrichtung des GMW beteiligt sind. Ausgehend davon unterbreitete simon+savas einen Vorschlag
fur eine geeignete Projektorganisation, welcher der Projektgruppe vorgestellt und gemeinsam
weiterentwickelt wurde (Abbildung 2).
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Abbildung 2: Projektorganisation fiir Implementierungsphase

Die vorliegende Projektorganisation ermoglicht neben einem effizienten Ressourceneinsatz zudem ein
innovations- und kreativitatsférderndes Umfeld, damit die angestrebte Neuausrichtung und echte
Innovationen fir das GMW entstehen kénnen. Sie fordert zudem die Motivation von Projektbeteiligten.
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Die wesentlichen Aufgaben ausgewahlter Rollen in der Projektorganisation fir die
Implementierungsphase werden im Folgenden skizziert:

Projektteam

= Bearbeitung von bereichs- und prozessbezogener Einzelprobleme und Umsetzung der sich
daraus ergebenden Mallnahmen gemeinsam mit den betroffenen Organisationseinheiten.

= Zusammensetzung aus mittlerer und unterer Flihrungsebene sowie der Ausfiihrungsebene =
Bindeglied zur Gesamtorganisation.

Kernteam

=  Gewabhrleisten der ganzheitlichen Durchfiihrung des Veranderungsprozesses im Hinblick auf
die Zielsetzungen durch Koordination und Unterstitzung der Projektteams.

= Sicherstellen des betriebsweiten Kulturwandels, der das Prozessdenken auch in den Képfen
der Mitarbeitenden verankert und betriebliche Standards/Qualitaten im Blick behalt und
beispielsweise dafir sorgt, dass die bisher sehr unibersichtliche und durch eine Vielzahl von
Inselldsungen gekennzeichnete DV-Landschaft vereinheitlicht wird.

= Zusammensetzung aus mit der Projektbearbeitung und dem Projektverlauf vertrauten
Personen, welche mit ausreichend Erfahrungen im Projektmanagement und méglichst hoher
Akzeptanz in der Organisation verflgen.

Change Manager

Zentrale und Ubergeordnete Koordinations- und Anlaufstelle im Zuge der Implementierungsphase,
welche den Veradnderungsprozess begleitet sowie ggf. nachsteuert und nachtraglich bewertet
(,Controlling®“). Aufgaben dartber hinaus umfassen:

= Change Management - Werkzeuge wie Kommunikation, Partizipation Ubergeordnet planen und
einsetzen.

= Schnittstelle und Ansprechpartner fiir die Betroffenen.
= Unterstitzung der Terminkoordination.

= I|dentifizieren zu erwartender und auftretender Widerstdnde des Wandels und Ergreifung von
MaRnahmen zur Gegensteuerung gemeinsam mit der Projektleitung.

Projektleitung

= Steuerung der Umsetzung des Implementierungskonzepts.
= Ergreifen kurzfristiger MalRnahmen, die zur Erreichung des Projektziels notwendig sind.

= Steuerung des Ressourceneinsatz aus der Sphare des GMW gemeinsam mit dem Change
Manager.

= Koordination notwendiger Abstimmung innerhalb der Stadt Wuppertal.
= Vermittlung und Moderation in Konfliktfallen.

= ggf. Koordination von externer beratender Begleitung der Implementierungsphase.
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4.2 Projektstrukturplan

Die Planung der Implementierungsphase umfasst Bausteine wie Malnahmenpakete,
Verantwortlichkeiten, Notwendigkeit von Einsatz externer Begleitung, Mindestvoraussetzung,
Ressourcen- sowie Potentialbetrachtung. Ein etabliertes Instrument fir die Planung stellt dabei nach
ein fundierter Projektstrukturplan dar, welcher alle MaRnahmen, die zur Erreichung der erfolgreichen
Implementierung notwendig sind, hierarchisch strukturiert und zweckmaRig in Abschnitte bzw.
Teilprojekte bundelt.

Im Zuge der Bearbeitung von Modul 4 wurde durch simon+savas daher ein Projektstrukturplan
entwickelt, welcher alle Mallnahmenpakete umfasst. Als Kern des Implementierungskonzeptes tragt
dieser zur Erhéhung der Projekttransparenz bei und dient gleichzeitig als Projektgrundlage fir die
folgenden Schritte zur Implementierung. Zudem unterstitzt der entwickelte Projektstrukturplan in der
Risikoanalyse, im Projektcontrolling und kann als Gliederungsschema flr Projektunterlagen und deren
systematisch Ablage herangezogen werden.

Auf Basis der Erfahrungen von simon+savas in vergleichbareren Beratungsmandaten wurde der
Projektstrukturplan aus drei Bestandteilen zusammengesetzt:

4. Darstellung von MaBnahmenpaketen
5. Analyse von Chancen und Risiken

6. Einschatzung zur Terminplanung und Bearbeitungsdauer

1. Darstellung von MaRnahmenpaketen

In einem ersten Schritt konnten aus den Erkenntnissen der IST-Analyse sowie den Ergebnissen der
SOLL-Konzeption durch simon+savas insgesamt 217 MaBRnahmenpakete abgeleitet und spezifisch auf
die Anforderungen des GMW als kommunaler Immobiliendienstleister hin verfeinert werden. Die
MaRnahmen wurden anschlief3end in 29 Abschnitte gegliedert, mit der Projektgruppe abgestimmt und
wo erforderlich angepasst bzw. neu zugeordnet.

Die strukturierte Darstellung der MalRnahmenpakete beinhaltet folgende Attribute:

Attribut Beschreibung

ID Eindeutige Identifikationsnummer zur exakten Zuordnung der Malnahme
Abschnitte Gliederung der Maflnahmen nach inhaltlichem Bezug in Abschnitte
Themen Beschreibung des Themas der Mallnhahme

Verantwortlich Verantwortliche Organisationseinheit flir Bearbeitung der Mafinahme
Beteiligt Beteiligte Organisationseinheiten fiir Bearbeitung der MaRnahme

Empfohlene externe Empfehlung fir den Einbezug externer Unterstiitzung
Unterstitzung

Mindestvoraussetzung Erforderliche Voriberlegungen inhaltlicher Art wie

a) Beschreibung des angedachten Vorgehens
b) Klar formulierte Zielsetzung beinhaltet a)
c) Differenziertes Konzept beinhaltet a) und b)

Eine Darstellung der MaBnahmenpakete fur die Implementierungsphase, gegliedert nach Abschnitten
und unterlegt mit den jeweiligen Attributen ist Anlage 1 zu entnehmen.
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2. Analyse von Chancen und Risiken

Die Betrachtung von Chancen und Risiken ist von immanenter Bedeutung fiir eine erfolgreiche
Bearbeitung der MalBnahmen im Zuge der Implementierungsphase. Daher erfolgte eine differenzierte
Analyse von Chancen und Risiken auf Malinahmenebene als auch Abschnittsebene.

In Anlehnung an den organisatorischen Kontext des GMW als kommunaler Immobiliendienstleister
wurden folgende Kategorien fir Chancen als auch Risken fir die Umsetzung der MalRnahmenpakete in
der Implementierungsphase identifiziert:

Risiken Chancen

Knappe Ressourcen Steigerung Kundenzufriedenheit und Reputation
Zahlreiche Schnittstellen Nutzen fur Mitarbeitende

Fehlende Fachkenntnisse Steigerung Produktivitat

Hohe Kosten Erhéhung Wirtschaftlichkeit

Mangelnde IT-Unterstitzung Exkulpation und Legitimation

Eine Darstellung der Einschatzung zu Chancen und Risiken bezogen auf die jeweiligen
MaRnahmenpakete ist Anlage 2 zu entnehmen.

3. Einschatzung zur Terminplanung und Bearbeitungsdauer

Die Grundlage fir erforderliche zeitlichen Ressourcen im Hinblick auf die Implementierung stellen die
im Projektstrukturplan quantifizierten MalRnahmenpakete dar. Die einzelnen MalRnahmenpakete wurden
zunachst durch simon+savas in drei zeitliche Phasen der Implementierung unterteilt:

= Phase 1: Unabdingbare Voraussetzungen
= Phase 2: Aufbau- und Vertiefungsphase

= Phase 3: Stabilisierung und Weiterentwicklung

Auf Basis der fachlichen Bewertung und Erfahrungen von simon+savas aus vergleichbaren Projekten
wurde eine Abschatzung der voraussichtlichen Bearbeitungsdauer fiir die jeweiligen Malinahmenpakete
getroffen und in Form eines Terminplans dargestellt (Anlage 3).
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4.3 Projektsteckbriefe

Als weiterer wesentlicher Bestandteil des Implementierungskonzeptes wurden zu den einzelnen
Abschnitten Informationen projekthaft und komprimiert in Form von Projektsteckbriefen
zusammengestellt (Anlage 4).

Die Ubersichtliche, komprimierte Darstellung eines Abschnitts (Teilprojektes) mit seinen wesentlichen
Attributen ermdglicht es allen Beteiligten, schnell eine Uberblick zu den zugeordneten
MaRnahmenpaketen als Teil des Implementierungskonzeptes zu gewinnen. Die so entstandenen
Projektsteckbriefe dienen als Informationsquelle, die in kiirzester Zeit einen Blick auf strukturierte
Projektinformationen liefern und so das gemeinsame Verstandnis aller Beteiligten erhéhen. Dariiber
hinaus dienen sie auch als Kommunikationsinstrument, das den Austausch zwischen Beteiligten —
bspw. dem Kernteam und Projektleitern, dem Change Manager und der Betriebsleitung, der
Projektleitung Implementierung und Multiplikatoren etc. erleichtert.

Die entwickelten Projektsteckbriefe orientierten sich in Umfang und Struktur an der betrieblichen Praxis
von OrganisationsentwicklungsmafRnahmen und umfassen folgende Attribute:

Attribut Beschreibung

Titel Abschnittsbezeichnung

Kategorie Ubergeordnete Themenbezeichnung fiir den Abschnitt

Erlauterung Erlauterung von Sachverhalt und verfolgtem Ziel des Abschnitts
MaRnahmenbiindel Auflistung der zu bearbeitenden MaRnahmepakete

Bearbeitungsdauer Angabe der zugrundeliegenden Bearbeitungsdauer in Wochen
Schwerpunkte Bezug von inhaltlichen Schwerpunkte des Abschnitts fir eine zielgerichtete
Steuerung Kernteam Steuerung durch Kernteams

Beteiligte Auflistung der beteiligten Organisationseinheiten fir die Bearbeitung von
Organisationseinheiten Mallinahmenpakten im Abschnitt

Empfohlene externe Auflistung von MaRnahmenpakten fir empfohlene externer Unterstiitzung
Unterstitzung aus Grunden fehlender fachlichen Kenntnisse oder personeller Ressourcen

Potentialbetrachtung Aufzeigen von MalRnahmenpaketen verbunden mit

- Gesamtrisiko (>1) und zugleich Gesamtchance (>1) oder
- Gesamtrisiko (>1) und zugleich Gesamtchance (<1) oder
- Gesamtrisiko (<1) und zugleich Gesamtchance (>1)
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5. Empfehlung weiteres Vorgehen

Vor dem Hintergrund einer notwendigerweise engen Verzahnung der einzelnen
Implementierungsschritte mit der Aufbau- und Ablauforganisation des GMW erweist es sich als sinnvoll,
den Projektstrukturplan zur Implementierungsphase mit internen Projektbeteiligten weiter zu
detaillieren. Die Malknahmen und Verantwortlichkeiten eines gemeinsam entwickelten
Projektstrukturplans werden seitens der Beschaftigten erfahrungsgemal besser akzeptiert. Im Sinne
einer praktikablen Handhabung flr die weitere Projektbearbeitung durch die Projektorganisation zur
Implementierungsphase hat simon+savas die wesentlichen Komponenten des
Implementierungskonzept auf Basis einer Excel-Datei zusammengestellt (Anlage 5)

6. Glossar
BM: Betriebsmanagement
BPM: Bauprojektmanagement
FIM: Finanzmanagement
GS: Gebdaudeservice
KOM: Kommunikation und Marketing
IT: Informationstechnologie
OM: Objektmanagement
P+0: Personal und Organisation

PE+N: Projektentwicklung und Nachhaltigkeit

7. Anlage Implementierungskonzept
Hinweis:
Das Implementierungskonzept liegt in Form einer umfangreichen Excel-Tabelle vor. Zur einfacheren

Ubersicht wird dieses in den nachfolgenden Einzelteilen dargestellt.

7.1 Projektsteckbriefe
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Implementierungskonzept Zukunft GMW
Projektsteckbrief

Abschnitt 1 - Vorbereitung personelle Besetzung fiir Neuausrichtung

Kategorie Vorbereitung Besetzung
Steuerung Personal und Organisation
Erlauterung Sachverhalt

Die Implementierung von MaRnahmen zur strategischen Neuausrichtung des GMW gehen mit
personellen Manahmen einher und bedirfen einer sorgfaltigen Planung unter Einbezug der
Entscheiderebene und Berticksichtigung der Bedrfnisse jener durch die Manahmen unmittelbar
betroffenen Beschaftigten. Ein besonderes Augenmerk gilt es auf MaBnahmen zum Erhalt oder
Verbesserung der Qualifikationen der Beschaftigten zu legen.

Ziel

Durch professionell geplante Vorbereitung der personellen Besetzung fiir die Neuausrichtung den
langfristigen kulturellen Wandel innerhalb des GMW sicherstellen und damit die Organisation
dauerhaft starken.

MaRnahmenbindel 1.01 Genehmigung durch Betriebsausschuss / Oberbiirgermeister

1.02 Mitbestimmung der Gremien PR / LGG /SBV sowie Information des Rats

1.03 Mitarbeiterinformation

1.04 Verfahren zur Umsetzung flr Postitionen 1. Fihrungsebene in neue Organisationsstruktur
entwickeln

1.05 Verfahren zur Umsetzung flr Postitionen 2. Fiihrungsebene in neue Organisationsstruktur
entwickeln

1.06 Stellenausschreibung fiir offene Flihrungspositionen auf Abteilungsebene durchfiihren
1.07 Identifikation des Schulungsbedarfs

1.08 Mitarbeitergesprache fuhren

1.09 Qualifikationslbersicht fur Mitarbeiter erstellen

1.10 Qualifikation Mitarbeiter mit Soll-Kompetenzen abgleichen

1.11 Schulungen auswahlen und Anmeldungen vornehmen

1.12 Bedarf Neueinstellungen definieren

1.13 Verfahren zur Umsetzung flir gesamte Beschéftigte

4 aacC e ol Caall leeaile

Bearbeitungsdauer 22 Wochen
Schwerpunkte Steuerung Qualitat T Kultur
Kernteam
Beteiligte alle
Organisationseinheiten
Empfohlene externe 1.07 Schulungsbedarf, 1.09 Personalqualifikation, 1.12 Bedarf Neueinstellung
Unterstitzung
Potentialbetrachtung -
2
o
X
o
©
oo
5
2
c
niedrig hoch
Chance
Anmerkung

Keine wesentlichen Potentiale aus der Chancen-Risiken-Betrachtung auszumachen.

Ersteller: simon+savas Al Stand: 10.03.2023



Implementierungskonzept Zukunft GMW

Projektsteckbrief
Kategorie Organisatorische Vorbereitung
Steuerung Personal und Organisation
Erlduterung Sachverhalt
Der Wandel des GMW beginnt mit der Vorbereitung auf die Verdanderungen durch geeignete
organsatorische MaRRnahmen. Dabei gilt es der Bedeutung einer lernenden Organisation fiir die
strategische Neuausrichtung gerecht zu werden. Bei lernenden Organisationen ist der Wandel ein
konstitutives Merkmal der Organisation, bei dem die Organisationsmitglieder selbst zu Tragern des
Wandels werden und die Rolle der Experten der Organisationsentwicklung relativ an Gewicht verliert
bzw. deren Aufgabeninhalte sich dndert, d.h. beispielsweise sich starker auf Prozess-, Methoden- und
Kommunikationshilfen konzentriert wird.
Ziel
Professionelle Vorbereitung organisatorischer MaRhahmen sowie Ausstattung der Beschéaftigten mit
erforderlichen Instrumenten als auch Kompetenzen fiir die Umsetzung der MalRnahmen im Rahmen
der Implementierung.
MaRnahmenbindel 2.01 Férmliches Inkraftsetzen der Aufbauorganisation vollziehen
2.02 Festlegung der Leitungsspannen
2.03 Kriterien fiir die Ausgestaltung von Stabstellen festlegen
2.04 Aufgabengliederungsplan erstellen
2.05 Organigramm mit Zuweisung von Mitarbeitenden erstellen
2.06 Raumbedarf fiir internes/externes Personal definieren
2.07 Anpassungsbedarf von Betriebssatzung prifen
2.08 ZeitgemaRes Informationssystem fiir Beschaftigte einrichten
2.09 Konzept fir relevante betriebliche Regelungen erstellen
2.10 Konzept Arbeitsplatzausstattung erstellen
2.11 Identifikation von erforderlichen Zulassungen
2.12 Initiierung der Beantragung der Zulassungen
2.13 Ubertragung der Unternehmerpflichten
2.14 Einarbeitungsprogramm fiir neue Mitarbeiter erstellen
2.15 Einarbeitung fiir neue Mitarbeiter organisieren
2.16 Bevollméachtigung der Abteilungsleitung Objektmanagement
2.17 Information (iber Anderungen relevanter Gesetze, Verordnungen, Vorschriften und technischen
Regeln sicherstellen
Bearbeitungsdauer 29
Schwerpunkte Steuerung Qualitit T Kultur
Kernteam
Beteiligte alle
Organisationseinheiten
Empfohlene externe 2.04 Aufgabengliederung, 2.09 Organisationshandbuch, 2.11 Identifikation Zulassungen, 2.13
Unterstitzung Unternehmenspflichten
Potentialbetrachtung -
é Informationssystem

(2.08)

Organisationshandbuch
(2.09)

Risiko

Bevollmachtigung
(2.16)

niedrig

niedrig hoch
Chance
Anmerkung

Uberwiegender Anteil der MaRnahmen weist niedrige Risiken auf (Ausnahme bilden 2.08 und 2.09),
demgegeniiber stehen in nahezu allen MaRnahmen mittlere bis hohe Chancen.

Ersteller: simon+savas A2 Stand: 10.03.2023



Implementierungskonzept Zukunft GMW

Projektsteckbrief

Abschnitt 3 - Organisation Arbeitssicherheit (Mitarbeitende)

Kategorie

Unternehmerpflicht

Steuerung

Betriebsmanagement

Erlauterung

Sachverhalt

Die Erflillung gesetzlicher Auflagen und Verpflichtungen zu Arbeitssicherheit und Gesundheitsschutz
sind Aufgaben des GMW als kommunaler Immobiliendienstleister. Effizienter Arbeitsschutz und
Unfallvermeidung sind in einer immer schnelleren und anspruchsvolleren Arbeitswelt elementar. Das
Augenmerk auf Arbeitsbedingungen ist folglich unverzichtbar. Durch digitale Losungen kann eine
effektive Verwaltung, Durchfiihrung und Priifung aller notwendigen MaRnahmen in effizienter Weise
erfolgen.

Ziel
Sicherstellung einer funktionierenden Organisation von Arbeitssicherheit und Gesundheitsschutz im
Objektbetrieb des GMW.

MaRnahmenbiindel

3.01 Ermitteln des Bedarfs an An-/Ein-/Unterweisungen

3.02 Bestimmung der Zustédndigkeiten fur die An-/Ein-/Unterweisungen

3.03 Festlegung der Dokumentation der An-/Ein-/Unterweisungen

3.04 Unterweisungen, Sicherheitsbelehrungen durchfiihren

3.05 Festlegung der Uberwachung der An-/Ein-/Unterweisungen

3.06 Bestellung von Beauftragten und befahigten Personen

3.07 Ermittlung des Bedarfs von Betriebsmitteln und Werkzeugen

3.08 Bereitstellung geeigneter Arbeitsmittel (§ 4 und 7 BetrSichV)

3.09 Wiederkehrende Priifungen der Arbeitsmittel in einem Terminplan erfassen und Verfolgung
organisieren

3.10 Betriebsanweisungen fiir den Umgang mit Arbeitsmitteln erstellen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BetrSichV).
3.11 Umsetzung der Arbeitsschutzbestimmungen

3.12 Gefahrstoffverzeichnis fir Umgang mit Gefahrstoffen erstellen

3.13 Betriebsanweisungen fiir Umgang mit Gefahrstoffen erstellen

3.14 Ausstattung des technischen Personals mit geeigneten Kommunikationsmitteln

3.15 Benutzungsinformation fir personliche Schutzausristung (PSA) erstellen

Bearbeitungsdauer 14 Wochen

Sch kte St _

chwerpunkte Steuerung Qualitat IT Kultur
Kernteam

Beteiligte
Organisationseinheiten

Projektentwicklung und Nachhaltigkeit, Objektmanagement, Betriebsmanagement,
Gebaudeservice, Personal und Organisation, Finanzmanagement

Empfohlene externe
Unterstiitzung

3.01 Ubersicht, 3.03 Dokumentation, 3.07 Bedarf Arbeitsmittel

Potentialbetrachtung

hoch

Gefahrstoffe
(3.12)

Betriebsanweisungen
(3.13)

Risiko

Dokumentation
(3.03)

niedrig

niedrig hoch
Chance
Anmerkung

Begegnung von Risiken, welche mit einer erfolgreichen Bearbeitung der Themen 3.12 und 3.13
einhergehen ist wichtig zur Wahrnehmung der Betreiberverantwortung.

Ersteller: simon+savas

A3 Stand: 10.03.2023



Implementierungskonzept Zukunft GMW

Projektsteckbrief

Abschnitt 4 - Organisation Gefahrdungsbeurteilungen

Kategorie

Arbeitsschutz

Steuerung

Personal und Organisation

Erlauterung

Sachverhalt

Das Arbeitsschutzgesetz verpflichtet den Unternehmer zur Durchfiihrung einer Beurteilung der
Arbeitsbedingung und in deren Rahmen auch zu einer Beurteilung der Gefdhrdungen. Es gilt dabei die
Gefdhrdungen der Beschéftigten bei der Arbeit zu beurteilen, entsprechende MaRnahmen abzuleiten,
diese auf ihre Wirksamkeit zu kontrollieren und ggf. anzupassen, und den Prozess der
Gefdhrdungsbeurteilung sowie die Ergebnisse angemessen zu dokumentieren.

Ziel
Konzeption und Umsetzung eines Prozesses zur wiederkehrenden Gefdahrdungsbeurteilung als
Grundlage allen betrieblichen Handelns in Sachen Sicherheit und Gesundheit bei der Arbeit mit

besonderem Fokus auf den technischen Betriebsteil des GMW.

MaRnahmenbiindel

4.01 Konzept zu Gefdahrdungsbeurteilungen erstellen

4.02 Ubernehmen und priifen der vorhandenen Gefiahrdungsbeurteilungen

4.03 Terminplane fir kiinftige Gefahrdungsbeurteilungen erstellen und Pflege organisieren
4.04 Durchfiihrung der Gefahrdungsbeurteilungen organisieren

4.05 Uberwachung von Gefiahrdungsbeurteilungen organisieren

Bearbeitungsdauer

7 Wochen

Schwerpunkte Steuerung
Kernteam

Qualitat IT Kultur

Beteiligte
Organisationseinheiten

Bauprojektmanagement, Projektentwicklung und Nachhaltigkeit, Objektmanagement,
Betriebsmanagement, Gebaudeservice

Empfohlene externe
Unterstiitzung

4.01 Konzept

Potentialbetrachtung

=
3
< Konzept
(4.01)
Durchfiihrung
o (4.04)
~
@
o
.a0
S
Q
c
niedrig hoch

Chance

Anmerkung
Besonderes Augenmerk gilt es auf die Bearbeitung der Themen 4.01 und 4.04 zu legen, da diese zwar
grolRe Chancen aufweisen, doch gleichsam mit hohen Risiken behaftet sind.

Ersteller: simon+savas

A4 Stand: 10.03.2023



Implementierungskonzept Zukunft GMW

Projektsteckbrief
Abschnitt 5 - Zielorientierte Steuerung
Kategorie Steuerung
Steuerung Personal und Organisation
Erlduterung Sachverhalt
Die Einflihrung des neuen Steuerungsmodells in Institutionen der 6ffentlichen Hand zeigt immer
wieder, dass eine Organisation wichtige Erfolgsfaktoren im Blick haben muss, um bisherige Fiihrungs-
und Steuerungsprozesse mithilfe der Zielsteuerung zu ergdnzen oder weiterzuentwickeln. Das Steuern
mit Zielen bedarf der nachhaltigen Unterstltzung durch die Leitung und aller Fiihrungskréfte im GMW.
Die Zielsteuerung schafft unter anderem Raum fiir personliche und fachliche Weiterentwicklung. Nur
so wird Akzeptanz bei den Mitarbeitenden fir dieses Instrumentarium im GMW geschaffen.
Ziel
Aufbau und Verankerung einer zielorientierten Steuerung unter Einbindung aller Fiihrungskrafte im
GMW.
MaRnahmenbiindel 5.01 Konzept fur zielorientierte Steuerung entwickeln
5.02 Zielorientierte Steuerung einfiihren
5.03 Dezentrale Verantwortung umsetzen
5.04 Regelhafte Strategieklausur definieren und etablieren
5.05 Gestaltungsspielraume fiir den Betrieb schaffen und nutzen
5.06 Steuerungsergebnisse sichtbar machen
5.07 Offentliche Wahrnehmung vom Betrieb verbessern
5.08 Kultur systematischer Leistungsvergleiche schaffen
5.09 Persdnliche Vorteile / Ansehen fiir ein der zielorientierten Steuerung férderliches Verhalten
schaffen
5.10 Informationsdefizite mittels GAP-Analyse identifizieren
5.11 Verfahren fir Informationsaustausche unter internen / externen Projektbeteiligten entwickeln
5.12 Workflow zur Dokumentation von Informationsaustauschen entwickeln
5.13 Vorgaben zu Verfahrensorganisation fir Gewahrleistung von Informationsfluss innerbetrieblich
verankern
Bearbeitungsdauer 30 Wochen
Schwerpunkte Steuerun -
P & Qualitat IT Kultur
Kernteam
Beteiligte alle
Organisationseinheiten
Empfohlene externe 5.01 Konzept Steuerung, 5.10 Informationsdefizit
Unterstitzung
Potentialbetrachtung
E
< Informationsdefizit (5.10)
Dokumentation
Informationsaustausch
(5.12)
o
-
o
[ Dezentrale Verantwortung
(5.03)
Leistungsvergleich (5.08)
Gestaltungsspielrdume
) (5.05)
° Informationsfluss (5.13)
c
niedrig hoch
Chance
Anmerkung
Anteil an MaBnahmen mit hohen Chancen bei gleichzeitig mittleren bis niedrigen Risken birgt groRes
Potential in der Berarbeitung des Abschnitts an MaRnahmenpaketen.

Ersteller: simon+savas A5 Stand: 10.03.2023



Implementierungskonzept Zukunft GMW

Projektsteckbrief

Abschnitt 6 - Change Management

Kategorie

Change

Steuerung

Personal und Organisation

Erlauterung

Sachverhalt

Ausgangspunkt fur einen gut organisierten Veranderungsprozess im GMW sind klare Rollen und
Verantwortungsverteilung im Zusammenspiel zwischen Fiihrungskraften und Beschéftigten. Damit
werden Konflikte hinsichtlich Zusténdigkeiten und Kompetenzen wahrend des Prozesses vermieden.
Eine Verdnderung ist nur erfolgreich, wenn es gelingt, die Betroffenen fiir den Wandel zu gewinnen, sie
zu Beteiligten zu machen. Adressaten sind jene Personen und Gruppen im GMW, auf deren
Arbeitsplatz sich die Veranderungen direkt oder indirekt bzw. positiv oder negativ auswirken.

Ziel
Schaffen eines praxisgerechten und professionellen Rahmens fiir verantwortliche Personen im GMW,

um die Verdnderungsprozesse im GMW erfolgreich durchfiihren zu kdnnen und die spezifische
Situation des Betriebs beriicksichtigt.

MaRnahmenbiindel

6.01 Positive Einstellung und Haltung der Fiihrungskraft gegeniber zielorientierter Steuerung fordern
& fordern

6.02 Management Know-How der Fiihrungskraft sicherstellen

6.03 Angste bei Mitarbeitenden reduzieren

6.04 Transparenz fir Mitarbeitende gewahrleisten

6.05 Umfang fiir externes Know-How definieren und einholen

6.06 Zeitmanagement flr den Verdanderungsprozess planen

6.07 Einstellung / Aufgeschlossenheit der Mitarbeitenden gegentiber dem Verdnderungsprozess
verbessern

6.08 Wissensmanagement etablieren und Erfahrungen austauschen

Organisationseinheiten

Bearbeitungsdauer 15 Wochen

Schwerpunkte Steuerung Qualitat T Kultur
Kernteam

Beteiligte alle

Empfohlene externe
Unterstitzung

6.01 Haltung Fiihrungskrafte, 6.02 Management Know-How, 6.03 Angste,
6.08 Wissensmanagement

Potentialbetrachtung

hoch

Wissensmanagement
(6.08)

Risiko

Haltung Beschiftigte
(6.07)

Externes Know-How
(6.05)

niedrig

niedrig hoch
Chance

Anmerkung

Angesichts des demographischen Wandels und der daraus auch sich fiir das GMW erwachsenden
Konsequenzen gilt es die Risken fiir den Aufbau bzw. der Konservierung von Wissen gezielt zu
mitigieren. Nur so lasst sich das Verdanderungsvorhaben nachhaltig erfolgreich gestalten.

Ersteller: simon+savas

A6 Stand: 10.03.2023




Implementierungskonzept Zukunft GMW

Projektsteckbrief

Abschnitt 7 - Fihrungsprozess

Kategorie

FUhrung

Steuerung

Personal und Organisation

Erlauterung

Sachverhalt

Fir die erfolgreiche Umsetzung des Gesamtkonzepts zur strategischen Neuausrichtung des GMW wird
speziell die Fihrungsebene in der Verantwortung gesehen. Neben der klaren Vorgabe von Zielen durch
die Betriebsleitung ist im Rahmen des Fihrungsprozesses sowohl auf die Wirkung des behordlichen
Handelns als auch zugleich die Wirtschaftlichkeit des Handelns aller Mitarbeitenden zu achten. Zudem
gilt es die in der Organisation vorhandenen Fahigkeiten zur Flihrung von Mitarbeitenden sukzessive
weiterzuentwickeln. Eine konsequente und verbindliche Anwendung der zielorientierten Steuerung auf
samtlichen Hierarchieebenen des Betriebs tragt dazu bei, dass die neue Steuerungslogik des
Veranderungsvorhabens schneller von der Belegschaft akzeptiert und ernst genommen wird.

Ziel
Umsetzung des Verantwortungsbereichs der Fiihrungsebene fiir die erfolgreiche Implementierung des
Gesamtkonzeptes Zukunft GMW

MaRnahmenbiindel

7.01 Bekenntnis von Fiihrung zu zielorientierter Steuerung

7.02 Verstandnis zu Fihrungsprinzip/-weise entwickeln

7.03 Fiihren mit Zielen verankern

7.04 Auf Wirkung in Verbindung mit Wirtschaftlichkeit abstellen
7.05 Fihrungskompetenz entwickeln

7.06 Kurzfristige Erfolge der Organisationsentwicklung realisieren
7.07 Hohen Grad an Verbindlichkeit und Verlasslichkeit leben
7.08 Potentiale der Leistungsbeurteilung ausschopfen

7.09 RegelmaRige Personalentwicklungsmalinahmen planen

7.10 Gemeinsame Fiihrungskultur umsetzen

7.11 Begleitendes Coaching der Fiihrungskrafte im Veranderungsprozess vorsehen

Organisationseinheiten

Bearbeitungsdauer 22 Wochen

Schwerpunkte Steuerung Qualitat T Kultur
Kernteam

Beteiligte alle

Empfohlene externe
Unterstitzung

7.02 Fiihrungsprinzip, 7.11 Coaching

Potentialbetrachtung

hoch

Fithren mit Zielen (7.03)
Fiihrungskompetenz (7.05)
Personalentwicklung
(7.09)

Risiko

Fiihrungsprinzip
(7.02)

niedrig

niedrig hoch

Chance

Anmerkung
Vorwiegend MaBnahmen mit hohen Chancen bei vereinzelt hohen Risken.

Ersteller: simon+savas
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Implementierungskonzept Zukunft GMW

Projektsteckbrief
Abschnitt 8 - Kulturentwicklung
Kategorie Kultur
Steuerung Personal und Organisation
Erlauterung Sachverhalt
Im partizipativ gestaltetem Kulturentwicklungsprozess des GMW wurden Ziele und MafRnahmen
herausgearbeitet, abgestimmt und in der Folge im Kulturentwicklungsplan festgehalten. Im weiteren
Prozess gilt es diese nunmehr erfolgreich umzusetzen. Bei der Umsetzung der MaRnahmen sollten die
Mitarbeitenden weiterhin aktiv in den Prozess einbezogen werden, damit in Zukunft Werte des
Leitbildes aktivim GMW gelebt und in die Kultur des GMW (ibergehen werden kénnen.
Ziel
Umsetzung der MaRnahmen aus dem Kulturentwicklungsplan und Implementierung der im neuen
Leitbild des GMW formulierten Kultur- und Wertevorstellungen.
MaRnahmenbiindel 8.01 Gremium zur Umsetzung der KulturentwicklungsmaRnahmen zur Implementierungsphase bilden
8.02 KulturentwicklungsmaRnahmen planen
8.03 Start der KulturentwicklungsmaBnahmen zur Implementierungsphase sicherstellen
8.04 Vision "Kultur GMW" entwickeln
8.05 MaRnahmen aus dem Kulturentwicklungsprozess weiterentwickeln
Bearbeitungsdauer 12 Wochen
Schwerpunkte Steuerun -
P & Qualitat IT Kultur
Kernteam
Beteiligte alle
Organisationseinheiten
Empfohlene externe 8.02 Planen, 8.04 Vision
Unterstiitzung
Potentialbetrachtung
[
=
Weiterentwicklung
(8.05)
o
~
o
o
o0
S
2
c
niedrig hoch

Chance

Anmerkung
Das Weiterentwickeln von MalRnahmen aus dem Kulturentwicklungsplans weist hohe Chancen und
Risiken zugleich auf, die es eng zu monitoren gilt.

Ersteller: simon+savas A8 Stand: 10.03.2023



Implementierungskonzept Zukunft GMW

Projektsteckbrief

Abschnitt 9 - Prozessmanagement

Kategorie

Prozesse

Steuerung

Personal und Organisation

Erlauterung

Sachverhalt

Geschaftsprozesse spielen eine zentrale Rolle fiir die Leistungserstellung von Unternehmen, so auch
fiir das GMW. Insbesondere die Kontrolle und Uberwachung von Geschiaftsprozessen, auch unter dem
Begriff Geschaftsprozessmanagement zusammengefasst, sind wichtige Tatigkeiten bei der Fiihrung
eines Unternehmens. Beim Prozessmanagement wird besonders auf die effiziente Gestaltung und
Ausfiihrung der Prozesse im Unternehmen geachtet. Das neu zu entwickelnde Prozessmanagement im
GMW ist abhangig von der Geschaftstatigkeit und von den im Betrieb zur Verfligung stehenden
Betriebsmitteln oder Mitarbeitenden.

Ziel
Einflihrung eines Prozessmanagements ausgerichtet auf das Leistungsspektrum des GMW und der zur
Verfugung stehenden Ressourcen.

MaRnahmenbiindel

9.01 Prozesshandbuch erstellen

9.02 Prozesslandkarte weiterentwickeln und pflegen

9.03 Arbeitsablaufe auf Nutzung elektronischer Verfahren prifen

9.04 Festlegung von Prozessverantwortlichkeiten

9.05 Verfahren zur Uberwachung und Anpassung von Prozessen entwickeln (Prolongation)
9.06 Verfahren zur Uberpriifung der Prozessqualitit einfiihren (Audit)

Organisationseinheiten

Bearbeitungsdauer 8 Wochen

Schwerpunkte Steuerung Qualitat T Kultur
Kernteam

Beteiligte alle

Empfohlene externe
Unterstutzung

9.01 Prozesshandbuch, 9.03 Digitalisierung

Potentialbetrachtung

<
Q
o
=
Prozesshandbuch
(9.01)
(@]
~
o
o
o0
S
Q
c
niedrig hoch
Chance

Anmerkung
Uberwiegend MaRnahmen mit mitteleren Risiken und zugleich hohen Chancen vorhanden.

Ersteller: simon+savas
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Implementierungskonzept Zukunft GMW

Projektsteckbrief

Abschnitt 10 - Leistungsbeziehung Kunde

Kategorie

Kunde

Steuerung

Objektmanagement

Erlauterung

Sachverhalt

Zentrales Anliegen und Ziel der Anstrengungen des GMW als kommunaler Dienstleister der Stadt
Wauppertal ist es, die Kundenorientierung der Verwaltung zu steigern und die Leistungen
kundenorientierter zu erbringen. Eine maRgebliche Rolle spielt dabei die Zufriedenheit der Kunden mit
den erbrachten Leistungen. Dies verlangt vom GMW, dass es ihre Organisationsstrukturen und
Prozesse auf die Erwartungen und Bedirfnisse der Kunden ausrichtet (Kundenmanagement).

Ziel

Umsetzung eines kundenorientierten Organisationsmodelles im GMW als Grundlage fir die
Optimierung der Leistungsbeziehung mit Kunden, welches die Entscheidungstrager im GMW in die
Lage versetzt ihren Auftrag effizient und erfolgreich zu erfillen.

MaRnahmenbiindel

10.01 Standardisiertes Verfahren zur Bedarfsanmeldung durch Nutzer / Bedarfstrager entwickeln
10.02 Fach- und Ressourcenverantwortung in der Schnittstelle zum Nutzer/ Bedarfstrager beschreiben
und kommunizieren

10.03 Konkrete Zieldefinitionen in der Schnittstelle zu Nutzer / Bedarfstrager formulieren

10.04 Servicevereinbarungen mit Nutzer / Bedarfstrager vereinbaren

10.05 Nutzungsvereinbarungen mit Nutzer / Bedarfstréger vereinbaren

10.06 MaRnahmen zur Verbesserung der Kundenorientierung etablieren

Bearbeitungsdauer 28 Wochen
Schwerpunkte Steuerung Qualitat T Kultur
Kernteam

Beteiligte
Organisationseinheiten

Bauprojektmanagement, Projektentwicklung und Nachhaltigkeit, Betriebsmanagement,
Gebdaudeservice, Finanzmanagement

Empfohlene externe
Unterstitzung

10.01 Bedarfsanmeldung, 10.06 Kundenorientierung

Potentialbetrachtung

=
Q
2 Bedarfsanmeldung
(10.01)
Kundenorientierung
o (10.06)
~
@
o
a0
5
Q
c
niedrig hoch

Chance

Anmerkung
Uberwiegend MaRnahmen mit mitteleren Risiken und zugleich hohen Chancen vorhanden mit
Ausnahme von Themen 10.01 sowie 10.06. Hohes Potential in der Bearbeitung des Abschnitts an

MaRnahmenpaketen.

Ersteller: simon+savas
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Implementierungskonzept Zukunft GMW

Projektsteckbrief
Abschnitt 11 - Organisation IT-Systeme
Kategorie IT
Steuerung Finanzmanagement
Erlduterung Sachverhalt
Die Informationstechnik ist ein wesentlicher Erfolgsfaktor fiir die Optimierung der Geschaftsprozesse
des GMW. Mit der zunehmenden Unterstlitzung von Geschéftsprozessen durch IT ist daher eine enge
Zusammenarbeit der fiir Organisation und IT zustandigen Bereiche erforderlich. Bei der Konzeption
oder Fortentwicklung von Prozessen und vor der Einflihrung neuer IT-Systeme ist das Prinzip
,Organisation vor IT" grundsatzlich zu beachten. Dies bedeutet, dass zunachst die Prozesse in
organisatorischer Hinsicht zu optimieren sind und erst danach flr den optimierten Prozess die
geeignete IT auszuwahlen ist.
Ziel
Implementierung tragfahiger und effektiver IT-Systeme, um die Geschaftsprozesse des GMWs so
effizient wie moglich zu unterstitzen.
MaRnahmenbiindel 11.01 Identifikation erforderlicher Unterstiitzung der Geschaftsprozesse durch IT-Systemlsungen
11.02 Lastenheft fur zukunftsfahige IT-Systemldsungen erstellen
11.03 Geeigneten Anbieter fir IT-Systemldsung auswahlen
11.04 Pflichtenheft fir Umsetzung der Anforderungen an CAFM-System entwickeln
11.05 Test mit echten Gebaude- und Anlagendaten durchfiihren
11.06 Datenaufbereitung fiir das neue CAFM-System durchfiihren
11.07 Mitarbeiterschulung planen und Prozessdokumentation erarbeiten
11.08 Mitarbeiterschulung durchfiihren
11.09 Einrichtung eines Pflegedienstes
11.10 Live-Schaltung & Echtbetrieb vollziehen
11.11 Laufende Bereitstellung und Pflege der in Systemen gehaltenen Daten und Informationen
organisieren
Bearbeitungsdauer 98 Wochen
Schwerpunkte Steuerun -
P g Qualitat IT Kultur
Kernteam
Beteiligte alle
Organisationseinheiten
Empfohlene externe 11.01 Geschaftsprozesse, 11.02 Lastenheft, 11.04 Pflichtenheft,
Unterstitzung 11.06 Datenaufbereitung
Potentialbetrachtung
§ Datenaufbereitung (11.06)
< Lastenheft (11.02)
Geschaftsprozesse (11.01)
Datenmanagement (11.11)
Prozessdokumentation
o (11.07)
a4
o
o
Echtbetrieb
2 (11.10)
©
g
c
niedrig hoch

Chance

Anmerkung
Vorwiegend MaRnahmen mit hohen Risiken doch zugleich hohen Chancen. Berabeitung des Abschnitts
bedarf enges Monitoring der Risiken.

Ersteller: simon+savas All Stand: 10.03.2023



Implementierungskonzept Zukunft GMW

Projektsteckbrief

Abschnitt 12 - Organisation Controlling und Berichtswesens

Kategorie

Controlling

Steuerung

Finanzmanagement

Erlauterung

Sachverhalt

Das neu zu entwickelnde Controlling im GMW soll das Management des Betriebs unterstiitzen, indem
die Einhaltung der gesetzten Ziele laufend beobachtet, bei Bedarf nachgesteuert und so sichergestellt
wird, dass die Ziele des Betriebs erreicht werden.

Ziel

Einflihrung von Controlling zur Erreichung von Kostentransparenz und Identifikation von
Einsparpotenzialen sowie einer effizienteren Gestaltung von Verwaltungsabldufen im GMW.

MaRnahmenbiindel

12.01 Konzept fir effektives Controlling entwickeln

12.02 Gegenseitiges Rollenverstdandnis von Fihrungskraft und Controlling fordern und fordern
12.03 Controllingwissen aufbauen und etablieren

12.04 Analyse von hierarchisches Zielsystem nach Wichtigkeit und Reihenfolge von Zielen sowie
Zusammenstellung von Kennzahlen

12.05 Zielvereinbarungen auf Basis hierarchischen Zielsystems abschlieen

12.06 Aufbau zielsystemorientierter Kontroll- und Reportingprozesse

12.07 Schaffung von Transparenz durch ein Management Reporting

12.08 Festlegung von Instrumenten und Zuordnung zu Controllingbereichen

12.09 Systemisches Abbilden von Controlling-Workflows in Prozessen

12.10 Aufbau und Strukturierung eines stufigen und regelmafRigen Berichtswesens

12.11 Kostentransparenz der Bau- und Bewirtschaftungskosten schaffen

12.12 Nutzungskostenbetrachtung auf Objektebene weiterentwickeln

12.13 Benchmarkingkonzept entwickeln

Organisationseinheiten

Bearbeitungsdauer 34 Wochen

Schwerpunkte Steuerung Qualitat T Kultur
Kernteam

Beteiligte alle

Empfohlene externe
Unterstiitzung

12.01 Controllingeinheit, 12.06 Kontroll- und Reportingprozesse, 12.11 Kostentransparenz,
12.13 Benchmarking

Potentialbetrachtung

Controllingeinheit (12.01)
Reportingprozesse (12.06)
Instrumente (12.08)
Berichtswesen (12.10)
Kostentransparenz (12.11)
Nutzungskosten (12.12)
Benchmarking (12.13)

hoch

Risiko

Rollenverstdndnis
(12.02)

niedrig

niedrig hoch
Chance
Anmerkung

Vorwiegend MaRBnahmen mit hohen Risiken doch zugleich hohen Chancen. Berabeitung des Abschnitts
bedarf ein enges Monitoring der Risiken.

Ersteller: simon+savas

Al2 Stand: 10.03.2023



Implementierungskonzept Zukunft GMW
Projektsteckbrief

Abschnitt 13 - Organisation Dienstleistersteuerung (Objektbetrieb)

Kategorie Facility Services
Steuerung Betriebsmanagement
Erlauterung Sachverhalt

Die Wertschoépfung einer Organisation hangt davon ab, wie die Prozesse zur Erbringung von
Dienstleistungen organisiert und gesteuert werden. Das Prinzip der Aufgabenteilung in anderen
Branchen wird auch auf Dienstleistungen im Faciltiy Management Gbertragen. Daher ist Ausgestaltung
der Leistungsbeziehung mit externen Faciltiy Service-Dienstleistern auch fiir das GMW ist ein
wesentlicher Erfolgsfaktor, sowohl fir die zufriedenstellende Leistungserbringung des Betriebs
gegeniber seinen Kunden als auch zur Sicherstellung von Betreiberpflichten.

Ziel

Effiziente und professionelle Ausgestaltung der Schnittstelle zwischen Facility Service-Dienstleistern
und dem Gebaudebetrieb des GMW durch geeignete Steuerungsmechanismen

MaRnahmenbindel 13.01 Organisation der Aufsicht Gber externe Unternehmen/ Wahrnehmung der Aufsichtspflicht
13.02 Eignung externer Unternehmen wiederkehrend iberwachen

13.03 Zusammenstellung/Auswertung der Pflichten aus Vertrag und Leistungsbeschreibung

13.04 Vorgaben fir Dienstleister zu Art und Umfang der Dokumentation definieren

13.05 Abgleich der Pflichten mit dem IST-Leistungsstand

13.06 Organisation der Datensicherungen der stand alone-Systeme

13.07 Aufzeigen von ggf. anstehenden Instandsetzungen

13.08 Ausarbeitung eines Malnahmenkataloges zur Beseitigung Instandsetzungen

13.09 Kontrolle des Abarbeitungsstandes der Instandsetzungen in Form von regelmaRigen Jour-Fix-
Terminen mit Protokollierung

13.10 Betrachtung der vom Facilty Service-Dienstleister nicht erbrachten Leistungen mit monetarer
Bewertung

13.11 Uberpriifung der Ausbildungsnachweise fiir FM-Dienstleister

Bearbeitungsdauer 33 Wochen
Schwerpunkte Steuerun _
P & Qualitat IT Kultur
Kernteam
Beteiligte Bauprojektmanagement, Projektentwicklung und Nachhaltigkeit, Objektmanagement,
Organisationseinheiten Betriebsmanagement, Gebdudeservice, Personal und Organisation
Empfohlene externe 13.01 Organisation Aufsicht, 13.04 Dokumentation
Unterstitzung
Potentialbetrachtung -
Q
2 Instandsetzungsstau
(13.08)
Monetire Bewertung
o (13.10)
e
o
x
o0
5
o
c
niedrig hoch

Chance

Anmerkung

Uberwiegend MaRnahmen mit mitteleren Risiken und zugleich hohen Chancen vorhanden mit
Ausnahme von Themen 13.08 sowie 13.10. Hohes Potential in der Bearbeitung des Abschnitts an
MaBnahmenpaketen.

Ersteller: simon+savas Al13 Stand: 10.03.2023



Implementierungskonzept Zukunft GMW

Projektsteckbrief
Abschnitt 14 - Planung und Steuerung der Betreiberpflichten
Kategorie Organisation Betreiberpflichten
Steuerung Betriebsmanagement
Erlauterung Sachverhalt
Aus dem Betrieb von baulich-technischen Anlagen kénnen Gefahren oder Nachteile fiir Leben, Kérper,
Gesundheit, Freiheit, Eigentum oder sonstige Rechte von Personen oder fiir die Umwelt entstehen.
Das GMW, welches im Rahmen seiner Geschaftstatigkeit als 6ffentlicher Betrieb solche Anlagen
betreibt, wird deshalb vom Gesetzgeber die Verantwortung dafiir auferlegt, alle erforderlichen und
zumutbaren MalRnahmen zu ergreifen, um diesen Gefahren oder Nachteile zu begegnen.
Ziel
Rechtswirksame Wahrnehmung der Betreiberverantwortung fiir den Betrieb der Immobilien des GMW
MaRnahmenbindel 14.01 Betriebskonzept mit Zuordnung der Betreiberverantwortung erstellen
14.02 Prozesse zur Wahrnehmung von Betreiberpflichten identifizieren und etablieren
14.03 Leistungszeiten fiir externe Dienstleister festlegen
14.04 Aufstellen der Schicht-, Einsatz - und Bereitschaftsplane flir technisches Betriebspersonal
14.05 Personaleinsatzplanung technisches Betriebspersonal einrichten
14.06 Krankheits-/Urlaubslisten technisches Betriebspersonal fiihren
14.07 Aufnahme aller Anlagen die mit Verbrauchsmitteln versorgt werden missen
14.08 Ausarbeitung eines Planes zur Uberwachung und Organisation des Auffiillens dieser Anlagen mit
Verbrauchsmitteln
14.09 Erarbeitung einer Aufstellung mit den Materialien und Hilfsstoffen, fir die
Entsorgungsnachweise zu erbringen sind
14.10 Versorgungstechnische Trennung von Systemen fiir Trink- und Léschwasser planen
14.11 Ubertragung Betreiberpflichten im Rahmen von Vermietungen sicherstellen
14.12 Zustandigkeiten fir den Betrieb elektrischer Anlagen regeln
14.13 Konformitatserklarung der Facility Service Dienstleister in Anlehnung an GEFMA 190 einfordern
14.14 Prifung der Deckungslinie bei Versicherungen
14.15 Prifung der Vertragsformulierungen bei Versicherungen im Hinblick auf Vermogensschaden
14.16 Konzept furr regelméaRige Kontrollrundgange der baulichen und technischen Anlagen entwickeln
14.17 Vorgaben zur Analyse der Betriebswasser erstellen
14.18 Analysen aller Betriebswisser (vor Ubernahme) durchfithren und dokumentieren
Bearbeitungsdauer 30 Wochen
Schwerpunkte Steuerun i
P & Qualitat IT Kultur
Kernteam
Beteiligte Bauprojektmanagement, Projektentwicklung und Nachhaltigkeit, Objektmanagement,
Organisationseinheiten Betriebsmanagement, Gebdudeservice, Personal und Organisation, Finanzmanagement
Empfohlene externe 14.01 Betriebskonzept, 14.02 Bertreiberprozesse, 14.11 Anlagenkataster Vermietung, 14.12
Unterstitzung Elektrosicherheit
Potentialbetrachtung <
3
=

Betriebskonzept (14.01)
Betreiberprozesse (14.02)
Vermietungen (14.11)
Elektrosicherheit (14.12)
Kontrollrundgénge (14.16)

Risiko

Leistungszeiten
(14.03)

niedrig

niedrig hoch

Chance

Anmerkung
Ein wesentlicher Anteil der flr eine rechtswirksame Wahrnehmung der Betreiberverantwortung
wesentlichen MalRnahmen weist hohe Risiken auf, die es versiert zu steuern gilt.

Ersteller: simon+savas Al4 Stand: 10.03.2023



Implementierungskonzept Zukunft GMW

Abschnitt 15 - Portfoliomanagement

Kategorie

Immobilienportfolio

Steuerung

Projektentwicklung und Nachhaltigkeit

Erlauterung

Sachverhalt

Die Anforderungen an das GMW aus einschlagigen Gesetzen und Verordnungen wie dem GO,
EigBetrVO sowie der Betriebssatzung erfordern eine regelmiRige Uberwachung und strategische
Steuerung des Immobilienbestands.

Ziel

Strategische Steuerung und Optimierung des betreuten Immobilienportfolios.

MaRnahmenbiindel

15.01 Systematische Erfassung des Bestandes an verwalteten Grundstiicken und Gebduden
15.02 Konzept fiir Portfoliostrategie entwickeln

15.03 RegelmaRige Aufnahme und Pflege von Bestandsdaten organisieren

15.04 Werte der Immobilien ermitteln

15.05 Wirtschaftlichkeit des Immobilienbestands analysieren

15.06 Konzept flir Gebdudesubstanzanalyse entwickeln

15.07 Nachhaltigkeitsstrategie innerstadtisch abstimmen und fir das Portfolio Ziele ableiten

Bearbeitungsdauer 15 Wochen
Schwerpunkte Steuerung Qualitat T Kultur
Kernteam

Beteiligte
Organisationseinheiten

Bauprojektmanagement, Projektentwicklung und Nachhaltigkeit, Objektmanagement,
Betriebsmanagement, Finanzmanagement

Empfohlene externe
Unterstiitzung

15.02 Portfoliostrategie, 15.06 Gebdudesubstanzanalyse

Potentialbetrachtung

=
Q
2 Gebdudesubstanzanalyse
(15.06)
Portfoliostrategie
Nachhaltigkeitsziele (1I5 02) 8!
g (15.07)
o
o
o0
©
Q
c
niedrig hoch

Chance

Anmerkung
Erarbeitung von Konzepten Portfoliostrategie als auch zur Gebdudesubstanzanalyse bergen hohe
Risiken, die es mit einem professionellem Risikomanagement zu begegnen gilt.

Ersteller: simon+savas

A15 Stand: 10.03.2023



Implementierungskonzept Zukunft GMW

Abschnitt 16 - Vorhabenbezogene Investitionen

Kategorie

Investitionen

Steuerung

Objektmanagement

Erlauterung

Sachverhalt

Die Verwaltungsorganisation, haushaltswirtschaftliche Anforderungen als auch die Abwicklung
kommunaler Investitionsvorhaben im Bau- und Objektbereich stellen vielschichtige Herausforderungen
fiir das GMW dar, die es professionell zu planen und zu Giberwachen sowie ggf. zu justieren gilt.

Ziel

Professionelle Gesaltung von Ablaufen im GMW rund um die Planung und Abwicklung von
kommunalen Investitionsvorhaben der Stadt Wuppertal.

MaRnahmenbiindel

16.01 RegelmaRige Instandhaltungsplanung durchfiihren und pflegen

16.02 Verfahren fir Erforderlichkeitsprifung fiir Anforderungen entwickeln

16.03 Verfahren flr Folgekostenberechnung & Wirtschaftlichkeitsvergleich entwickeln

16.04 Verfahren zur Planung von Investitionen nach Prioritdten auf Basis einheitlicher Kriterien
entwickeln

16.05 Veranschlagungsvoraussetzungen bei BaumaRnahmen definieren

16.06 Konzept fiir Alternative Beschaffungsvarianten erstellen und abstimmen

Bearbeitungsdauer

8 Wochen

Schwerpunkte Steuerung
Kernteam

Qualitat IT Kultur

Beteiligte
Organisationseinheiten

Projektentwicklung und Nachhaltigkeit, Objektmanagement, Betriebsmanagement,
Gebdudeservice, Finanzmanagement

Empfohlene externe
Unterstiitzung

16.03 Wirtschaftlichkeit, 16.04 Prioritaten, 16.06 Alternative Beschaffungsvarianten

Potentialbetrachtung

=

Q

<]

=

Wirtschaftlichkeit

o (16.03)
~
o
o

a Veranschlagung

2 (16.05)

c

niedrig hoch

Chance

Anmerkung
Besonderes Augemerk gilt es bei der Bearbeitung des Themas 16.03 auf ausreichende Ressourcen und
Know-How sowie geeignete IT-Grundlagen zu legen

Ersteller: simon+savas

Al6 Stand: 10.03.2023



Implementierungskonzept Zukunft GMW
Projektsteckbrief

Abschnitt 17 - Organisation des Nachhaltigkeitsmanagements

Kategorie Nachhaltigkeit
Steuerung Projektentwicklung und Nachhaltigkeit
Erlauterung Sachverhalt

Die Betrachtung von Nachhaltigkeitsaspekten hat eine zentrale Bedeutung fir die Steuerung von
Geschéftsprozessen des GMW, da diese die Feststellung strategischer und operativer Ziele sowie
evaluierbare Kennzahlen und Indikatoren erfordern. Sie sind Dreh- und Angelpunkt des kommunalen
Nachhaltigkeitsmanagements, da sie allen anderen Instrumenten ihre Rolle im Gesamtprozess
zuweisen.

Ziel

Entwicklung und Implementierung relevanter Nachhaltigkeitsaspekte fiir das GMW

Maflnahmenbiindel 17.01 Nachhaltigkeitsstrategie entwickeln

17.02 Messstellenkonzept entwickeln

17.03 Zihlerlisten Gbernehmen/erstellen

17.04 Auswertungskriterien und -systematik fiir Medien und Energie festlegen (Monitoring)
17.05 Konzept zur Erfassung des CO2-FuBabdrucks von Gebauden entwickeln

17.06 Verfahren zur Erbringung und Dokumentation von Entsorgungsnachweise festlegen

Bearbeitungsdauer 12 Wochen
Schwerpunkte Steuerun -
P & Qualitat IT Kultur
Kernteam
Beteiligte alle
Organisationseinheiten
Empfohlene externe 17.01 Strategie
Unterstiitzung
Potentialbetrachtung
E
=
o
av4
o
[~
)
5
o
c
niedrig hoch
Chance
Anmerkung

Keine hervorzuhebende Betrachtung.

Ersteller: simon+savas Al7 Stand: 10.03.2023



Implementierungskonzept Zukunft GMW
Projektsteckbrief

Abschnitt 18 - Qualitat Organisationsentwicklung

Kategorie Qualitat
Steuerung Personal und Organisation
Erlauterung Sachverhalt

Eine erfolgreichen Implementierung zur strategischen Neuausrichtung des GMW setzt die
Quialitatssicherung als auch fortwihrende Uberpriifung der dem Verdnderungsvorhaben
zugrundeliegenden MalRnahmen voraus. Es gilt wiederkehrend zu prifen, inwiefern die MaBnahmen
flir die Zielerreichung noch angemessen sind.

Ziel

Etablieren von Instrumenten und Formaten zur unabhingigen und systematischen Uberpriifung der
Organisationsentwicklung des GMW.

MaRnahmenbindel 18.01 Qualitatszirkel einrichten/Austausch mit anderen Standorten
18.02 Qualitatsaudits organisieren

Bearbeitungsdauer 1 Woche
Schwerpunkte Steuerun -
P & Qualitat IT Kultur
Kernteam
Beteiligte Objektmanagement, Finanzmanagement
Organisationseinheiten
Empfohlene externe 18.02 Qualitatsaudits
Unterstiitzung
Potentialbetrachtung
E
=
o
av4
o
[~

Qualitatszirkel
(18.01)

niedrig

niedrig hoch
Chance
Anmerkung

Durch ziigige Einrichtung eines Qualitatszirkels konnen aufgrund der geringen Risiken schnell
Potentiale geschopft werden.

Ersteller: simon+savas Al18 Stand: 10.03.2023



Implementierungskonzept Zukunft GMW

Projektsteckbrief

Abschnitt 19 - Produktentwicklung

Kategorie

Produkt

Steuerung

Objektmanagement

Erlauterung

Sachverhalt

Derzeit liegt keine einheitliche und aktuelle Beschreibung flr Leistungen des GMW gegenlber den
Kunden vor, die eine Preiskalkulation oder interne Verrechnung nach aktuellem Standard ermdglichen.
Zudem existiert kein Katalog von Services, Dienstleistungen und Produkten fiir die Kommunikation und
Abstimmung mit anderen Verwaltungseinheiten und Kunden.

Ziel

Entwickeln einfacher Leistungspakete sowie eines Produktkatalogs fiir die Preiskalkulation bzw. interne
Verrechnung sowie zur Transparenz der angebotenen Leistung des GMW.

MaRnahmenbiindel

19.01 Leistungspakete als BezugsgroRe fir die Preiskalkulation oder interne Verrechnung beschreiben
19.02 Produktkatalog entwickeln und pflegen

Bearbeitungsdauer

6 Wochen

Schwerpunkte Steuerung
Kernteam

Qualitat IT Kultur

Beteiligte
Organisationseinheiten

Bauprojektmanagement, Projektentwicklung und Nachhaltigkeit, Betriebsmanagement,
Gebdudeservice, Finanzmanagement

Empfohlene externe
Unterstiitzung

Potentialbetrachtung

=
Q
o
=
Produktkatalog
o (19.02)
~
o
o
o0
©
Q
c
niedrig hoch
Chance
Anmerkung

Besonderes Augemerk gilt es in der Erarbeitung des Themas 19.02 auf Ressourcen, Schnittstellen und
Know-How zu legen, um Risiken angemessen zu begegnen.

Ersteller: simon+savas
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Implementierungskonzept Zukunft GMW

Projektsteckbrief

Abschnitt 20 - Bauprojektabwicklung

Kategorie

Bauprojekte

Steuerung

Bauprojektmanagement

Erlauterung

Sachverhalt

Steuerung als auch Verantwortungsabgrenzung in der Wahrnehmung der Bauherrenaufgabe ist im
GMW bislang nicht widerspruchsfrei geregelt. Obgleich die Bauherrenrolle formal dem GMW
unterliegt, sind die erforderlichen steuernden Kompetenzen und Verantwortungen innerhalb der
Projektorganisation des GMW nicht klar geregelt und dem Kunden nicht ausreichend transparent.

Ziel

Ausgestaltung der Bauherrenrolle in der Interaktion mit dem Kunden und Etablierung von
Bauprojektcontrolling als auch Bauinvestitionscontrolling im GMW.

MaRnahmenbiindel

20.01 Bauherrenfunktion Uber alle Phase eines Bauvorhabens verankern

20.02 Schnittstellen zwischen Bauprojektmanagement und interner Finanzverwaltung etablieren
20.03 Fortlaufendes Bauprojektcontrolling-System Ubergreifend einrichten

20.04 Etablieren, Pflege und Kommunikation von baufachlichen Standards fiir Vorhaben

20.05 Fachliche Beratung von Kunden in den Lph 1-4 organisieren

20.06 Konzept zur Implementierung von Bauinvestitionscontrolling erstellen

Bearbeitungsdauer 13 Wochen

Sch kte St -

chwerpunkte Steuerung Qualitat IT Kultur
Kernteam

Beteiligte
Organisationseinheiten

Bauprojektmanagement, Projektentwicklung+Nachhaltigkeit, Objektmanagement,
Finanzmanagement

Empfohlene externe
Unterstitzung

20.06 Bauinvestitionscontrolling

Potentialbetrachtung

Bauinvestitionscontrolling
(20.06)

hoch

Bauprojektcontrolling
(20.03)

Risiko

Bauherrenfunktion
(20.01)

Beratung
(20.05)

niedrig

niedrig hoch
Chance

Anmerkung
Themenbereich 20.06 weist sowohl sehr hohe Risiken als auch Chancen auf. Enges Monitoring der
Risiken wird empfohlen.

Ersteller: simon+savas
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Implementierungskonzept Zukunft GMW

Projektsteckbrief

Abschnitt 21 - Gewahrleistungsmanagement

Kategorie

Gewahrleistung

Steuerung

Betriebsmanagement

Erlauterung

Sachverhalt

Herstellern und Errichtern von baulich-technischen Anlagen gegeniiber besteht bei Neuanlagen und bei
ausgetauschten Anlagenteilen ein Gewahrleistungsanspruch. In Abhangigkeit des Liefer- bzw.
Errichtungsdatums ergibt sich ein hererogenes Bild der Anspriiche. Bei gréReren MalRnahmen ist
rechtzeitig vor Ablauf der Gewahrleistungszeit eine abschliessende Priifung anzustreben. Die
Wahrnehmung von Gewahrleistungsanspriichen durch das GMW ist sicherzustellen.

Ziel

Vollstandige Wahrnehmung der Gewahrleistungsanspriiche des GMW durch zeitnahes Erkennen und
Aufzeigen.

MaRnahmenbiindel

21.01 Gewahrleistungslbersicht Gbernehmen und priifen
21.02 Gewahrleistungslbersicht aktualisieren
21.03 Organisation der Mangelbeseitigung und Verfolgung Verjahrungsfristen

Bearbeitungsdauer

6 Wochen

Schwerpunkte Steuerung
Kernteam

Qualitat IT Kultur

Beteiligte
Organisationseinheiten

Bauprojektmanagement, Objektmanagement

Empfohlene externe
Unterstiitzung

Potentialbetrachtung

=

Q

o

=

Verfolgen

) (21.03)
~
@
o

.a0

S

Q

c

niedrig hoch

Chance

Anmerkung
Vorwiegend MaRBnahmen mit hohen Chancen bei lediglich Thema 21.03 mit hohem Risko.

Ersteller: simon+savas
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Implementierungskonzept Zukunft GMW

Projektsteckbrief

Abschnitt 22 - Organisation der Bestandsdokumentation

Kategorie

Bestandsdokumentation

Steuerung

Objektmanagement

Erlauterung

Sachverhalt

Die Dokumentation stellt im Facility Management einen wesentlichen Leistungsbestandteil Gber alle
Lebenszyklusphasen dar. Fir den Gebdudebetrieb des GMW gibt es umfangreiche Anforderungen an
die Bestandsdokumentation. Unter diesem Eindruck sind die Ablagesystematik sowie die
Vollstandigkeit und Aktualitdt zu bewerten.

Ziel
Erforderliche Bestandsdokumentation in einer nachvollziehbarem Ablagesystematik zur Pflege im
laufenden Betrieb vorhalten.

MaRnahmenbiindel

22.01 Abfrage und Ubernahme der Bestandsdokumentation organisieren

22.02 Ablagesystematik entwickeln und strukturieren

22.03 Prifung der Bestandsdokumentation auf Plausibilitat und Vollstandigkeit

22.04 Einrichtung eines Pflege-/Anderungsdienstes sowie der Ablage laufender Bereitstellung und
Pflege der in Systemen gehaltenen Daten und Informationen

Bearbeitungsdauer 29 Wochen

Sch kte St -

chwerpuhkie steuerung Qualitat IT Kultur
Kernteam

Beteiligte
Organisationseinheiten

Bauprojektmanagement, Betriebsmanagement, Gebdudeservice, Finanzmanagement

Empfohlene externe
Unterstiitzung

Potentialbetrachtung

=
Q
(]
< Pflege
(22.04)
@]
~
o
o
.0
5
9
c
niedrig hoch

Chance

Anmerkung
Vorwiegend MaBnahmen mit hohen Chancen bei lediglich Thema 22.04 mit hohem Risko.

Ersteller: simon+savas
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Implementierungskonzept Zukunft GMW

Projektsteckbrief

Abschnitt 23 - Organisation der anweisenden Dokumentation

Kategorie

Betriebsdokumentation

Steuerung

Betriebsmanagement

Erlauterung

Sachverhalt

Fir betriebliche Arbeitsabldaufe des GMW, die Gefahren bergen oder Gefahren schaffen kénnen, ist zu
prifen, ob entsprechende UVVen existieren und ausreichend sind oder ob weitergehende schriftliche
Anweisungen erforderlich sind.

Ziel

Aufbau, systematische Ablage und Pflege der anweisenden Dokumentation fiir den Objektbetrieb im
GMW.

MaRnahmenbiindel

23.01 Festlegung der erforderlichen anweisenden Dokumentation
23.02 Erstellung der anweisenden Dokumentation
23.03 Pflege und Kontrolle der anweisenden Dokumentation organisieren

Bearbeitungsdauer 17 Wochen
Schwerpunkte Steuerung Qualitat T Kultur
Kernteam

Beteiligte
Organisationseinheiten

Betriebsmanagement, Gebdudeservice

Empfohlene externe
Unterstiitzung

Potentialbetrachtung

hoch

Risiko

niedrig

niedrig hoch

Chance

Anmerkung
Keine hervorzuhebende Betrachtung.

Ersteller: simon+savas
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Implementierungskonzept Zukunft GMW

Projektsteckbrief

Abschnitt 24 - Organisation der nachweisenden Dokumentation

Kategorie

Betriebsdokumentation

Steuerung

Betriebsmanagement

Erlauterung

Sachverhalt

Mit Hilfe der nachweisenden Dokumentation wird die Aktualitdt der Instandhaltungsleistungen im
GMW wie Wartung/Inspektion, Priifungen sowie der vorhandenen Mangel nachvollziehbar dargestellt.
Das GMW als Betreiber ist verpflichtet daflir Sorge zu tragen, dass die erforderlichen unterschiedlichen
Dokumente erstellt und entsprechend der differenzierten Vorgaben aufbewahrt werden. Mit einer
lickenlosen Dokumentation und der anschliesssenden Analyse der Daten lassen sich Schwachstellen
erkennen und dauerhaft beseitigen.

Ziel
Vorgabe des Umfangs und der Inhalte der nachweisenden Dokumentation fiir Gebdaude des GMW und
Kontrolle auf Eignung, Vollstandigkeit und Mangelerfassung.

MaRnahmenbiindel

24.01 Festlegung des Umfangs und der Inhalte der erforderlichen nachweisenden Dokumente

24.02 Kontrolle und Ablage der nachweisenden Dokumentation organisieren

24.03 Ubernahme und Sichtung aller vorhandener Betriebshandbiicher, gesetzlichen Priifbiicher, etc.
24.04 Pflege und Kontrolle der anweisenden Dokumentation organisieren

Bearbeitungsdauer 13 Wochen
Schwerpunkte Steuerung Qualitat T Kultur
Kernteam

Beteiligte
Organisationseinheiten

Projektentwicklung und Nachhaltigkeit, Objektmanagement, Betriebsmanagement,
Gebaudeservice

Empfohlene externe
Unterstiitzung

Potentialbetrachtung

hoch

Risiko

niedrig

niedrig hoch

Chance

Anmerkung
Keine hervorzuhebende Betrachtung.

Ersteller: simon+savas
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Projektsteckbrief

Abschnitt 25 - Organisation der vorgeschriebenen Instandhaltung

Kategorie

Instandhaltung

Steuerung

Betriebsmanagement

Erlauterung

Sachverhalt

Die Organisation der vorgeschriebenen Instandhaltung fiir Gebadude erfordert einen vollstandigen und
aktuallen Jahreswartungsplan. Dieser umfasst zudem die Planung der InstandsetzungsmaRnahmen auf
Basis der ausgewerteten Wartungs-, Inspektions- und Betriebsfiihrungsdokumentation.

Ziel

Entwicklung eines Jahreswartungsplans unter Beriicksichtigung der allgemeinen Verfiigbarkeit der
Anlagen fiir Gebdude des GMW entsprechend der Nutzungsbedingungen.

MaRnahmenbiindel

25.01 Ubernehmen, Priifung und Anpassung des Jahreswartungsplanes

25.02 Vorgaben fiir Wartungsdokumentation erstellen

25.03 Auswertung der Wartungs-u. Betriebsfiihrungsdokumentation hinsichtlich Mangel sowie
erforderlicher Instandsetzungen

25.04 Einrichtung eines Pflegedienstes fiir den Jahreswartungsplan

25.05 Konzept fur bauliche ErhaltungsmaBnahmen (Bauunterhalt) entwickeln

Bearbeitungsdauer 20 Wochen
Schwerpunkte Steuerung Qualitat T Kultur
Kernteam

Beteiligte
Organisationseinheiten

Bauprojektmanagement, Projektentwicklung und Nachhaltigkeit, Objektmanagement,
Betriebsmanagement

Empfohlene externe
Unterstiitzung

25.05 Bauunterhalt

Potentialbetrachtung

=

Q

o

=

Bauunterhalt
(25.05)

o
~
o
o

o0

S

Q

c

niedrig hoch

Chance

Anmerkung
Vorwiegend MaRnahmen mit moderaten Chancen und Risiken mit Ausnahme von Thema 25.05,
welches mit hohem Risko bei gleichzeitig hohen Chancen verbunden ist.

Ersteller: simon+savas
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Abschnitt 26 - Stérungsmanagement

Kategorie

Stérungen

Steuerung

Objektmanagement

Erlauterung

Sachverhalt

Stérungen treten spontan auf und flihren zu Beeintrachtigungen der Nutzer. Hierzu zahlt auch die
Personenbefreiung aus Aufziigen wahrend und aulerhalb der normalen Arbeitszeit. Die Einrichtung
einer zentralen Storerfassung im GMW zur Entgegennahme, Auswertung und Weiterleitung von
Stérmeldungen sowie die Vorgabe eindeutiger Meldewege und der jeweiligen Dokumentation tragen
zur Wahrnehmung von Betreiberpflichten als auch der Nutzerzufriedenheit bei.

Ziel

Einrichtung einer zentralen Stérerfassung im GMW sowie Vorgabe der Meldewege und der jeweiligen
Dokumentation.

MaRnahmenbiindel

26.01 Einrichtung einer zentralen Stérerfassung ("Servicecenter GMW")

26.02 Organisation der Abwicklung von Stormeldungen

26.03 Einrichtung einer systematischen Auswertung von Stormeldungen

26.04 Angaben zur Notbefreiung aus Aufziigen definieren und an vorgesehener Stelle hinterlegen

Bearbeitungsdauer 12 Wochen
Schwerpunkte Steuerung Qualitat T Kultur
Kernteam

Beteiligte
Organisationseinheiten

Bauprojektmanagement, Projektentwicklung und Nachhaltigkeit, Objektmanagement,
Betriebsmanagement, Gebaudeservice, Finanzmanagement

Empfohlene externe
Unterstiitzung

26.01 Erfassen

Potentialbetrachtung

=
Q
<]
=
Erfassen
(26.01)
(@]
~
o
o
Notbefreiung
20 (26.04)
©
Q
c
niedrig hoch

Chance

Anmerkung
Vorwiegend MaRnahmen mit hohen Chancen bei vereinzelt hohen Risken.

Ersteller: simon+savas
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Projektsteckbrief
Abschnitt 27 - Organisation der Instandsetzungen
Kategorie Instandsetzungen
Steuerung Betriebsmanagement
Erlauterung Sachverhalt
Im laufenden Betrieb, bei der Wartung/Inspektion sowie bei Priifungen werden an Anlagen Mangel
festgestellt. Mit einer guten Organisation der Instandetzungen im GMW konnen die nétigen
Kennzahlen generiert und so die Abldufe optimiert werden. Zudem lassen durch die dadurch mégliche
Analyse am Ende unnétige Kosten sparen sowie das Betriebsergebnis kann durch gezielte Reinvestition
gesteigert werden.
Ziel
Transparenz tber den Stand der Instandsetzungen im GMW zu jeder Zeit gewahrleisten.
MaRnahmenbiindel 27.01 Anforderungen an die Dokumentation fir Instandsetzungen festlegen
27.02 Anlagenprioritaten fur Instandsetzungen festlegen
27.03 Reaktionszeiten fiir Instandsetzungen festlegen
Bearbeitungsdauer 2 Wochen
Schwerpunkte Steuerun o
P & Qualitat IT Kultur
Kernteam
Beteiligte Objektmanagement
Organisationseinheiten
Empfohlene externe
Unterstiitzung
Potentialbetrachtung -
3
<
o
av4
o
[~

Anlagenprioritdten
(27.02)

Reaktionszeiten
(27.03)

niedrig

niedrig hoch
Chance
Anmerkung

Hohes Potenital in der Bearbeitung, da vorwiegend MaRBnahmen mit hohen Chancen bei gleichzeitig
niedrigen Risiken.
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Projektsteckbrief
Abschnitt 28 - Materialbeschaffung organisieren
Kategorie Materialbeschaffung
Steuerung Betriebsmanagement
Erlauterung Sachverhalt
Die Materialbeschaffung stellt eine strategische und proaktive Funktion im Objektbetrieb des GMW
dar. Die Beschaffung und Vorhaltung von Ersatz-, VerschleiRteilen, Schmierstoffen und
Verbrauchsmittel sowie von Werkzeug-, Gerdte- und Materiallisten sollte zentral organisiert und durch
geeignete IT-Systeme unterstltzt werden.
Ziel
Einrichtung einer gezielten zentralen Ersatzteilvorhaltung unter Bericksichtigung der Lieferzeiten und
der Anlagenprioritdten fiir den Betrieb der Gebdaude des GMW.
MaRnahmenbindel 28.01 Relevante Ersatzteile fiir Notfalllager festlegen und beschaffen
28.02 Vorhaltung von Ersatz-, VerschleiRteilen, Schmierstoffen und Verbrauchsmittel organisieren
28.03 Werkzeug-, Gerate- und Materiallisten einfiihren
28.04 Elektronische Lagerverwaltung einfiihren
Bearbeitungsdauer 7 Wochen
Schwerpunkte Steuerun -
P & Qualitat IT Kultur
Kernteam
Beteiligte Objektmanagement, Gebaudeservice, Finanzmanagement
Organisationseinheiten
Empfohlene externe
Unterstitzung
Potentialbetrachtung -
Q
2 Lagerverwaltung
(28.04)
Festlegung
(28.01)
)
Ve
o
o
0
S
2
c
niedrig hoch

Chance

Anmerkung
Vorwiegender Anteil an MaBnahmen mit hohen Chancen unter besonderer Betrachtung der Themen
28.04 und 28.01.
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Projektsteckbrief

Abschnitt 29 - Organisation des Bereitschaftsdienstes

Kategorie

Bereitschaftsdienst

Steuerung

Betriebsmanagement

Erlauterung

Sachverhalt

Der Bereitschaftsdienst im GMW muss spontan bei Anlagenausféllen und Stérungen reagieren kénnen.
Bei vielen Anlagen sind neben der gewerkebezogenen Ausbildung spezifische Kenntnisse erforderlich.
Entsprechende Qualifikation fiir das Bereitschatspersonal im GMW durch fortlaufende Schulung der
Mitarbeitenden mit entsprechender Dokumentation gilt es sicherzustellen.

Ziel
Identifikation der Schulungsbedarfe und Erstellung geeigneter Schulungsdokumentation fiir den
Bereitschaftdienst im GMW.

MaRnahmenbiindel

29.01 Schulungsbedarf fur Bereitschaftsdienst ermitteln

29.02 Schulungsplan fiir den Bereitschaftsdienst erstellen

29.03 Mitarbeiterschulung/Einweisungen fir Bereitschaftsdienst durchfiihren

29.04 Einsatzplanung fir Bereitschaftsdienst organisieren und transparent hinterlegen

Bearbeitungsdauer 12 Wochen
Schwerpunkte Steuerung Qualitat T Kultur
Kernteam

Beteiligte
Organisationseinheiten

Objektmanagement, Betriebsmanagement, Gebaudeservice, Personal und Organisation

Empfohlene externe
Unterstiitzung

Potentialbetrachtung

=
Q
o
=
o
~
o
o
Befdhigung
) (29.03)
©
Q
c
niedrig hoch
Chance
Anmerkung

Vorwiegend MaRnahmen mit hohen Chancen bei gleichzeitig niedrigen Risiken. Hohes Potential fiir
Bearbeitung von Thema 29.03 vorhanden.
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Projektstrukturplan

1.01

1.02

1.03

1.04

1.05

1.06

1.07

1.08

1.09

112

113

114

1.15

2.01

2.02

2.03

2.04

2.09

2.10

211

212

3.01

3.02

3.03

3.04

3.05

3.06

3.07

3.08

3.09

3.10

3.11

3.12

3.13

3.14

3.15

ABSCHNITTE
MaRBnahmenpakete

durch /Ol

Mitbestimmung der Gremien PR / LGG /SBV sowie Information des Rats

Mitarbeiterinformation

Themen

Genehmigung Rat
Information Gremien

Information Mitarbeitende

Verfahren zur L fiir iti 1. Fii in neue Umsetzung Fiihrungs- kréfte
Organisationsstruktur entwickeln 1. Ebene
Verfahren zur L fiir iti 2. Fll in neue Umsetzung Fiihrungs- krifte
Organisationsstruktur entwickeln 2. Ebene
fiir offene Fii iti auf durchfiihren eibung
Abteilungsleitung
Identifikation des Schulungsbedarfs f
Mitarbeitergespriche fiihren Mitarbeitergesprache
Qualifikationsiibersicht fiir Mitarbeiter erstellen Personalqualifikation
Q mit Soll- Abgleich
Personalqualifikation
und vornehmen
Bedarf Neueinstellungen definieren Bedarf Neueinstellung
Verfahren zur Umsetzung fiir gesamte Beschiftigte Umsetzung Beschaftigte
Erarbeitung der Stellenausschreibungen eibung
Sachbearbeitung
Stellen fiir Sachbearbeitungsebene ausschreiben eibung
Sachbearbeitung
Formliches der Aufbauorganisation
Festlegung der Leitungsspannen Leitungsspannen
Kriterien fir die Ausgestaltung von Stabstellen festlegen
Aufgabengliederungsplan erstellen Aufgabengliederung
o] i mit von Mitar erstellen Organigramm
Raumbedarf fir internes/externes Personal definieren Raumbedarf
fvon i prifen Betriebssatzung
fiir igte einrichten Informationssystem
Konzept fiir relevante erstellen (Ol Or
Konzept Arbeitsplatzausstattung erstellen Arbeitsplatzausstattung
Identifikation von erforderlichen Zulassungen Identifikation Zulassungen
Initilerung der Beantragung der Zulassungen Beantragung Zulassungen
0 der L Unternehmerpflichten
g8 fiir Mitarbeiter erstellen Einarbeitungs- programm
Einarbeitung fir Mitarbeiter organisieren Einarbeiten Mitarbeitende
der " " obi
Information tber A Gesetze, i und Regelwerksverfolgung

technischen Regeln sicherstellen

Ermitteln des Bedarfs an An-/Ein-/Unterweisungen
der andigkeiten fiir die An-/Ein-/Unter
gung der der An-/Ein-/Ui
u 8
gung der Ul g der An-/Ein-/Unter

von und

Ermittlung des Bedarfs von Betriebsmitteln und Werkzeugen

gen der in einem erfassen und
Verfolgung organisieren

Betriebsanweisungen fiir den Umgang mit Arbeitsmitteln erstellen

erstellen

is fir Umgang mit

Betriebsanweisungen fir Umgang mit Gefahrstoffen erstellen

Ubersicht

Bestimmung
Dokumentation
Durchfiihrung
Uberwachung

Bestellung

Bedarf Arbeitsmittel
Bereitstellung Arbeitsmittel
Organisation Priifung
Arbeitsmittel
Betriebsanweisungen
Arbeitsschutz-bestimmungen
Gefahrstoffe

Betriebsanweisungen

des i mit

g (PSA) erstellen

‘mation fir

Legende

BM: Betriebsmanagement
BPM: Bauprojektmanagement

FIM: Finanzmanagement
GS: Gebéudeservice
Verantwortlich
(Organisations-

P+0

P+O

P40

P+O

P40

P+O

P+O

P40

P+O

P40

oM

oM

BM

oM

P40

BM

BM

BM

BM

BM

BM

Gs

Persénli chut; iistung’

Beteiligt
(Organisations-
einheiten)

alle

alle
alle
alle
alle

alle

alle

alle

alle

alle

P+O

FIM

alle

BPM, BM, PE+N,
GS

alle

alle

FIM

FIM

BM, GS, PE+N
BM, GS, PE+N

BM, GS, PE+N
OM, GS, PE+N
BM, GS, PE+N
OM, BM, GS, PE+N
GS, BM, PE+N,
(OM)

GS, PE+N, (OM)
GS, PE+N, (OM)
GS, PE+N, (OM)
GS, PE+N, (OM)
GS, PE+N, (OM)
GS, PE+N, (OM)
BM, PE+N, OM,
P+0, FIM

BM, PE+N, OM,
P+0

KOM: Kommunikation & Marketing
OM: Objektmanagement

P+0: Personal und Organisation
PE+N: Proji i und

Mindest-

voraussetzung
(wo erforderlich)

Unterstiitzung

durch Extern
(Empfehlung)

Vorgehen

Vorgehen

Vorgehen

Vorgehen

Konzept
Zielsetzung
Konzept

Vorgehen

Konzept

Zielsetzung
Zielsetzung

Konzept

Konzept

Vorgehen

Konzept
Konzept

Vorgehen

Zielsetzung

Vorgehen

Zielsetzung

Konzept

Vorgehen

Konzept

Vorgehen

Vorgehen

Vorgehen

Vorgehen

Vorgehen

Vorgehen

4.01

Konzept zu Gefdhrdungsbeurteilungen erstellen

Ersteller: simon+savas
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Legende

PI’OjektStI’uktul’p|a n BM: Betriebsmanagement KOM: Kommunikation & Marketing
BPM: Bauprojektmanagement OM: Objektmanagement
FIM: Finanzmanagement P+0: Personal und Organisation
GS: Geb&udeservice PE+N: Proj; i und

4.02

4.03

4.04

5.02

5.03

5.04

5.05

5.06

5.07

5.08

5.09

5.10

511

5.12

513

6.02

6.03

6.04

6.05

6.06

6.07

7.02

7.03

7.04

7.05

7.06

7.07

7.08

7.09

7.10

7.11

8.02

8.03

8.04

8.05

9.02

9.03

9.04

9.05

ABSCHNITTE Themen Verantwortlich Beteiligt Unterstiitzung Mindest-

MaRnahmenpakete {@rganisationss {@rganisationss durch Extern voraussetzung

einheit) einheiten) (Empfehlung) (wo erforderlich)

Ubernehmen und priifen der vor i Pflege BM, GS, BPM, Vorgehen
(Om)
fiir kiinftige Gefa il erstellen und Pflege organisieren | Terminierung P+O BM, GS, BPM,
(OM)
g der il isi Durchfiihrung BM GS, BPM, (OM) Vorgehen
organisieren Uberwachung BM, GS, OM Zielsetzung

Konzept fiir zielorientierte Steuerung entwickeln Konzept Steuerung Konzept

Zielorientierte Steuerung einfihren Einfiihrung Steuerung P+O alle
Dezentrale Verantwortung umsetzen Dezentrale Verantwortung  |P+O alle Zielsetzung
Regelhafte Strategieklausur definieren und etablieren i P+O Zielsetzung
Gestaltungsspielraume fir den Betrieb schaffen und nutzen Gestaltungsspielrdume P+O Vorgehen
Steuerungsergebnisse sichtbar machen Steuerungsergebnisse P+O alle Vorgehen
Offentliche Wahrnehmung vom Betrieb verbessern ‘Wahrnehmung Betrieb KOM alle Vorgehen
Kultur systematischer Leistungsvergleiche schaffen Leistungsvergleich P+O alle Zielsetzung
Persénliche Vorteile / Ansehen fiir ein der zielorientierten Steuerung férderliches Vorteile Steuerung P+O alle
Verhalten schaffen
Informationsdefizite mittels GAP-Analyse identifizieren Informationsdefizit P+O alle _ Konzept
Verfahren fiir Informationsaustausche unter internen / externen Anspruchsgruppen Verfahren P+O alle Vorgehen
entwickeln Informationsaustausch
Workflow zur ion von i i D i P+O FIM

Informationsaustausch
Vorgaben zu Verfahrensorganisation fir Gewahrleistung von Infor i Infor i P+O
innerbetrieblich verankern

Positive Einstellung und Haltung der Fithrungskraft gegeniiber zielorientierter
Steuerung fordern & fordern

Haltung Fiihrungskrafte Zielsetzung

K How der Fill i Management Know-How P+O alle Vorgehen
Angste bei Mitarbeitenden reduzieren Angste P+O alle
Transparenz fiir Mitarbeitende gewhrleisten Transparenz P+O alle
Umfang fiir externes Know-How definieren und einholen Externes Know-How P+O Zielsetzung
fiir den planen Zeitmanagement P+O Konzept
Veranderung
it der Mitarbei iiber dem Haltung Beschaftigte P+O alle

Verdnderungsprozess verbessern

Wissensmanagement etablieren und Erfahrungen austauschen Wissensmanagement Konzept

Bekenntnis von Fiihrung zu zielorientierter Steuerung Bekenntnis Zielsetzung

is zu Fiil inzip/-wei i Fiihrungsprinzip P+O alle Zielsetzung
Fiihren mit Zielen verankern Fiihren mit Zielen P+O alle Konzept
Auf Wirkung in Verbindung mit Wirtschaftlichkeit abstellen Wirkung Wirtschaftlichkeit | P+O FIM, OM Vorgehen
Fiihrungskompetenz entwickeln Fiihrungskompetenz P+O alle Konzept
Erfolge der Organisati i realisieren Erfolge P+O alle Vorgehen
Hohen Grad an Verbindlichkeit und Verlésslichkeit leben Verblindlichkeit P+O alle Vorgehen
der Lei teilung i) Leistungsbeurteilung P+O alle Vorgehen
planen Personalentwicklung P+O alle Vorgehen
Gemeinsame Fithrungskultur umsetzen Fuhrungskultur P+O alle Vorgehen
Coaching der Fiihr sfte im vorsehen Coaching P+O alle _ Konzept

zur der Gremium

Implementierungsphase bilden

KulturentwicklungsmaBnahmen planen Planen P+O alle Konzept

Start der i zur i sicherstellen Start P+O alle

Vision "Kultur GMW" entwickeln Vision P+O alle Zielsetzung
aus dem Kultur i i i Weiterentwicklung P+O alle Vorgehen

Prozesshandbuch erstellen Prozesshandbuch Konzept

Prozesslandkarte weiterentwickeln und pflegen Prozesslandkarte P+O alle Vorgehen
Arbeitsabliufe auf Nutzung elektronischer Verfahren priifen Digitalisierung P+O alle Vorgehen
Festlegung von Prozessverantwortlichkeiten Prozessverantwortliche P+O alle

Verfahren zur Ul g und von i ( i Pr p i P+O Vorgehen

Ersteller: simon+savas
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Projektstrukturplan

9.06

10.02

10.03

10.04
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11.02

11.03

11.04

11.05

11.06

11.07

11.08

11.09

11.10

1111

12.02

12.03

12.04

12.05

12.06

12.07

12.08

12.09

12.10

1211

12.12

12.13

13.02

13.03

13.04

13.05

13.06

13.07

13.08

13.09

13.10

13.11

14.01

14.02

14.03

14.04

ABSCHNITTE
MaRBnahmenpakete

Verfahren zur (i der i infiih

(Audit)

durch Nutzer / Bedarfstréger
entwickeln

Fach- und in der
beschreiben und kommunizieren

zum Nutzer/ Bedarfstrager
Konkrete Zieldefinitionen in der Schnittstelle zu Nutzer / Bedarfstrager formulieren
Servicevereinbarungen mit Nutzer / Bedarfstriger vereinbaren

Nutzungsvereinbarungen mit Nutzer / Bedarfstrager vereinbaren

zur g der g etablieren

Identifikation erforderlicher L
Systemlésungen
L fiir ahige IT-

durch IT-

erstellen

Anbieter fir IT-

Themen

Auditierung

Bedarfsanmeldung
Verantwortung
Zieldefinitionen
Servicevereinbarungen
Nutzungs-vereinbarungen

Kundenorientierung

Geschiftsprozesse
Lastenheft

Anbieter

Pflichtenheft fiir Umsetzung der Anforderungen an CAFM-Syst
Test mit echten Gebaude- und Anlagendaten durchfiihren

durchfiihren

fiir das neue CAFM-Syst

planen und erarbeiten

Mitarbeiterschulung durchfiihren
Einrichtung eines Pflegedienstes
Live-Schaltung & Echtbetrieb vollziehen

Laufende Bereitstellung und Pflege der in Systemen gehaltenen Daten und
Informationen organisieren

Konzept fiir effektives Controlling entwickeln

Pilotierung
Datenaufbereitung
Schulung planen
Schulung durchfihren
Pflegedienst
Echtbetrieb

Datenmanagement

Controllingeinheit

is von Fil und C férdern und
fordern

C ingwit aufbauen und

Analyse von hierarchisches Zielsystem nach Wichtigkeit und Reihenfolge von Zielen
sowie Zusammenstellung von Kennzahlen

auf Basis hier

Aufbau zi ter Kontroll- und Reportingp

Schaffung von Transparenz durch ein Management Reporting

gung von und e

Systemisches Abbilden von Controlling-Workflows in Prozessen

Controllingwissen
Analyse Zielsystem
Zielvereinbarungen
Kontroll- und
Reportingprozesse
Management-Reporting

Instrumente

Prozesse

Aufbau und Strukturierung eines stufigen und r

der Bau- und Bewir schaffen

auf Obje

Benchmarkingkonzept entwickeln

Organisation der Aufsicht ber externe Unternehmen/ Wahrnehmung der
Aufsichtspflicht
Eignung externer Unternehmen wiederkehrend iberwachen

Kostentransparenz
Nutzungskosten

Benchmarking

Organisation Aufsicht

Uberwachung Aufsicht

Zusammenstellung/Auswertung der Pflichten aus Vertrag und Lei: eibung

Vorgaben fiir Dienstleister zu Art und Umfang der Dokumentation definieren

Abgleich der Pflichten mit dem IST-Leistungsstand

Ubersicht Vertr

Dokumentation

Abgleich Vertragspflichten

Organisation der der stand alone-Syste Datensicherung
igen von ggf. Aufzeigen
Instandsetzungsstau
Ausarbeitung eines 2ur
Kontrolle des i der in Form von Kontrolle Abarbeitung

Jour-Fix-Terminen mit Protokollierung

Betrachtung der vom Facility
monetérer Bewertung
Uberpriifung der

nicht Lei: mit

fiir FM

Bewertung

Ausbildungsnachweise

mit g der Betreiber tung erstellen Betriebskonzept
Prozesse zur von und etablieren Betreiberprozesse
Lei iten fiir externe festlegen Leistungszeiten
Aufstellen der Schicht-, Einsatz - und i fiir Ar

Betriebspersonal

Ersteller: simon+savas
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Legende

BM: Betriebsmanagement
BPM: Bauprojektmanagement
FIM: Finanzmanagement

GS: Gebéudeservice

Verantwortlich
(Organisations-

oM

oM

oM

oM

oM

FIM

FIM

FIM

FIM

FIM

P40

P+O

FIM

FIM

FIM

FIM

FIM

FIM

FIM

FIM

FIM

FIM

FIM

FIM

FIM

FIM

FIM

BM

BM

oM

FIM

BM

BM

oM

BM

BM

P+0

oM

BM

BM

Beteiligt

(Organisations-

einheiten)

PE+N

alle

OM, BM, GS
OM, BM, GS
FIM
FIM

alle

alle

alle

alle

alle

alle
oM
oM

alle

OM, PE+N, GS,
P+O

GS, PE+N

OM, PE+N, GS
BM, GS, PE+N
GS, PE+N

BM, GS

oM

OM, BPM

BM, BPM, (GS)
OM, BPM, (GS)

oM

OM, BM, GS,
PE+N, (FIM)
BM, GS, P+O,
(PE+N)

GS, OM, (PE+N)

GS, OM, P+O

PE+N, FIM

BPM, BM, GS

FIM

FIM, BPM, BM, GS,
PE+N

FIM

BPM, BM, GS,

OM: Objektmanagement

KOM: Kommunikation & Marketing

P+0: Personal und Organisation

PE+N: Proj;

Unterstiitzung

durch Extern
(Empfehlung)

Mindest-

Vorgehen

Konzept
Zielsetzung
Vorgehen
Vorgehen
Vorgehen

Konzept

Konzept

Konzept

Vorgehen
Vorgehen
Konzept

Vorgehen

Konzept

Konzept

Vorgehen
Vorgehen

Vorgehen

Vorgehen

Konzept

Vorgehen
Konzept
Vorgehen

Vorgehen

Konzept

Konzept
Vorgehen
Zielsetzung

Konzept

Vorgehen
Vorgehen

Vorgehen

Konzept
Vorgehen

Zielsetzung

voraussetzung
(wo erforderlich)

Druckdatum: 16.05.2023



Implementierungskonzept Zukunft GMW

Legende
PI’OjektStl’u ktul’pla n BM: Betriebsmanagement KOM: Kommunikation & Marketing
BPM: Bauprojektmanagement OM: Objektmanagement
FIM: Finanzmanagement P+0: Personal und Organisation
GS: Geb&udeservice PE+N: Proj; i und
ABSCHNITTE Themen Verantwortlich Beteiligt Unterstiitzung Mindest-
MaRBnahmenpakete (Organisations- (Organisations- durch Extern voraussetzung
einheit) einheiten) (Empfehlung) (wo erforderlich)
14,05 Digitale i fiir sftigte der ksttatt einrichten i BM
14.06 its-/L i i Betriebspersonal fiihren Krankheits- / Urlaubslisten ~ |BM P+O
14.07 Aufnahme aller Anlagen die mit Verbrauchsmitteln versorgt werden miissen Verbrauchsmittel erfassen  |BM Vorgehen
14.08 Ausarbeitung eines Planes zur Uberwachung und Organisation des (1] dieser Ver ittel BM oM Vorgehen
Anlagen mit Verbrauchsmitteln
14.09 Erarbeitung einer mit den ialien und Hil fiir die Entsorgungsnachweise BM GS, PE+N, OM Vorgehen
Entsorgungsnachweise zu erbringen sind
14.10 Versorgungstechnische Trennung von Systemen fir Trink- und L& planen L6 BM BPM Konzept
14.11 Ubertragung Betreiberpflichten im Rahmen von Vermietungen sicherstellen Vermietung oM BM, FIM Konzept
14.12  Zustdndigkeiten fir den Betrieb elektrischer Anlagen regeln Elektrosicherheit BM Konzept
14.13 Konformitatserklarung der Facility Service Dienstleister einfordern Konformitétserkldrung BM oM
14.14  Priifung der Deckungslinie bei Versicherungen Deckungslinie FIM OM, BPM, BM, GS
14.15  Priifung der Vertragsformulierungen bei Versicherungen im Hinblick auf Formulierungen FIM OM, BPM, BM, GS
Vermogensschaden
14.16 Konzept fiir regelméRige Kontrollrundginge der baulichen und i Anlagen Kontrollr ¢l BM GS Konzept
entwickeln
14.17 8 zur Analyse der Betri erstellen Vorgaben Analysen BM Zielsetzung
Betriebswasser
14.18  Analysen aller Betri asser (vor U i und i Durchfiihren Analysen BM oM Vorgehen
Betriebswasser

15.01  Systematische Erfassung des Bestandes an verwalteten Gr i und H] fassung PE+N FIM, OM Vorgehen
15.02 Konzept fiir Portfoliostrategie entwickeln Portfoliostrategie PE+N FIM, OM Konzept
15.03 und Pflege von organisit Bestandsdatenpflege OM BM, FIM, PE+N Vorgehen
15.04 Werte der Immobilien ermitteln Wertermittlung FIM OM, BM Vorgehen
15.05  Wir i it des il analysieren Wirtschaftlichkeit oM BM, FIM, PE+N Vorgehen
15.06 Konzept fiir Gebdudesubstanzanalyse entwickeln Gebaudesubstanz-analyse  |OM BM, BPM, FIM, Konzept
PE+N
15.07  Nachhaltigkeitsziele fiir die Portfoliostrategie ableiten Nachhaltigkeitsziele PE+N oM Vorgehen

Instandhaltung OM BM, GS Vorgehen

16.01 durchfiihren und pflegen

16.02 Verfahren fiir Erforderlichkeitspriifung fiir Anforderungen entwickeln Erforderlichkeit oM BM, GS Vorgehen

16.03  Verfahren fir & Wir i i i i Wir I i oM PE+N, FIM Vorgehen

16.04 Verfahren zur Planung von iti nach Priori auf Basis einheitli Prioritdten oM FIM Vorgehen
Kriterien entwickeln

16.05 bei definieren Veranschlagung oM PE+N, FIM Zielsetzung

16.06  Konzept fiir i i erstellen und absti Iternati BPM oM Konzept

Beschaffungsvarianten

17.01  Nachhaltigkeitsstrategie entwickeln Strategie Konzept

17.02  Messstellenkonzept entwickeln Konzept PE+N BM Konzept
17.03  Zahlerlisten ibernehmen/erstellen Zshlerlisten PE+N

17.04 iterien und ik fir Medien und Energie festlegen (Monitoring) | Auswertung PE+N BM, GS, OM Vorgehen
17.05 Konzept zur Erfassung des CO2: von Gebd i Carbon Footprint PE+N BM, GS, OM Konzept

Verfahren zur Erbringung und D festlegen Entsorgung BPM, BM, GS Vorgehen

17.06

18.01 Qualitétszirkel einrichten Qualitatszirkel Vorgehen

18.02 Qualititsaudits organisieren Qualititsaudits P+O Vorgehen

19.01 Leistungspakete als BezugsgréRe fiir die Preiskalkulation oder interne Verrechnung Leistungspakete oM FIM Vorgehen
beschreiben
19.02 Produktkatalog entwickeln und pflegen Produktkatalog OM BPM, BM, GS, FIM, Konzept
PE+N
20.01 Bauherrenfunktion iiber alle Phase eines Bauvorhabens verankern Bauherrenrolle oM BPM, PE+N Zielsetzung
20.02 i zwischen j und interner Fi g i Finanzen BPM OM, FIM
etablieren
20.03 For ji i ystem Ubergrei einrichten Bauprojektcontrolling BPM FIM Vorgehen
20.04 Etablieren, Pflege und ikation von i fiir Vorhaben Standards BPM OM, PE+N
20.05 Fachliche Beratung von Kunden in den Lph 1-4 organisieren Beratung BPM OM Zielsetzung

20.06 Konzeptzur ierung von Bauinvestiti ing erstellen Bauinvestitions- controlling | OM BPM, PE+N, FIM _ Konzept

Ersteller: simon+savas
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Implementierungskonzept Zukunft GMW

Projektstrukturplan

ABSCHNITTE

MaRBnahmenpakete

Legende

BM: Betriebsmanagement
BPM: Bauprojektmanagement

FIM: Finanzmanagement
GS: Gebéudeservice

KOM: Kommunikation & Marketing
OM: Objektmanagement
P+0: Personal und Organisation

22.01

22.02

22.03

22.04

23.01

23.02

23.03

24.01

24.02

24.03

24.04

25.01

25.02

25.03

25.04

25.05

26.01

26.02

26.03

26.04

27.01

27.02

27.03

28.01

28.02

28.03

28.04

29.01

29.02

29.03

und priifen

Organisation der Méngelbeseitigung und Verfolgung Verjhrungsfristen

Abfrage und

der T
Ablagesystematik entwickeln und strukturieren
und

Priifung der auf

Einrichtung eines Pflege-/Anderungsdienstes sowie der Ablage laufender Bereitstellung
und Pflege der in Systemen gehaltenen Daten und Informationen

Festlegung der erforderlichen anweisenden Dokumentation

der

Pflege und Kontrolle der i i T

Erfassen und Prifen
Aktualisieren

Verfolgen

Ubernahme
Ablagesystematik
Priifung

Pflege

Festlegung
Erstellung

Pflege und Kontrolle

Festlegung des Umfangs und der Inhalte der erforderlichen i D gung
Kontrolle und Ablage der org: Kontrolle
Ubernahme und Sichtung aller vorhandener Betri

Priifbiicher, etc.

Pflege und Kontrolle der org: Pflege und Kontrolle

des

Ubernehmen, Priifung und

Vorgaben fiir Wartungsdokumentation erstellen

Ubernahme

Dokumentation

Auswertung der Wartungs-u. Betriebsfiihr Mingel sowie

erforderlicher Instandsetzungen

Einrichtung eines fur den

Konzept fiir bauliche

Einrichtung einer

Organisation der

von

Einrichtung einer von

Angaben zur Notbefreiung aus Aufziigen definieren und an vorgesehener Stelle
hinterlegen

an die fiir festlegen
fur festlegen
fur festlegen

fiir festlegen und
von Ersatz-, und
organisieren
, Gerite- und ialli infihi

Elektronische Lagerverwaltung einfiihren

fassung

Pflege

Bauunterhalt

Erfassen
Organisation
Auswertung

Notbefreiung

Dokumentation
Anlagenprioritaten

Reaktionszeiten

Festlegung
Vorhaltung
Ubersicht

Lagerverwaltung

f fiir ermitteln
fiir den Berei erstellen Schulungsplan
fiir
fiir Berei organisieren und transparent hinterlegen Einsatzplanung

Ersteller: simon+savas
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oM

oM

oM

BM

BM

oM

BM

BM

BM

oM

BM

BM

BM

BM

oM

oM

BM

BM

BM

BM

BM

BM

BM

BM

BM

P+O

P+O

BM

OM, BPM

OM

FIM, BPM, BM, GS,
PE+N

FIM, BPM, BM, GS,
PE+N

BPM, BM, GS,
PE+N

FIM

GS
Gs

BM, GS

GS
GS, OM, PE+N
GS, PE+N

BM, GS

oM

BM, PE+N, BPM

BPM, BM, PE+N,
GS, FIM
BPM, BM, PE+N,
Gs
FIM

oM

GS, FIM

OM, FIM

OM, FIM

Gs
BM, GS
BM, GS

OMm, GS, P+O

PE+N: Proj und
Mindest-
durch Extern voraussetzung
(Empfehlung) (wo erforderlich)
Vorgehen
Vorgehen

Vorgehen

Zielsetzung

Vorgehen

Vorgehen

Vorgehen

Vorgehen
Vorgehen

Vorgehen

Vorgehen

Zielsetzung

Vorgehen

Vorgehen

Konzept

Konzept

Vorgehen

Vorgehen

Zielsetzung
Zielsetzung

Zielsetzung

Konzept
Vorgehen
Vorgehen

Vorgehen

Konzept
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Implementierungskonzept Zukunft GMW

Projektstrukturplan

ABSCHNITTE
MaBnahmenpakete

Themen

Erlduterungen
(soweit MaRnahmenbuindel nicht selbsterklarend)

1.01 Genetl durch Betriek huss / Oberbiirgermeister

1.02 Mitbestimmung der Gremien PR / LGG /SBV sowie Information des Rats

1.03 Mitarbeiterinformation

1.04 Verfahren zur Umsetzung fiir Py 1 1. Fiihrungsebene in neue Organisationsstruktur
entwickeln

1.05 Verfahren zur Umsetzung fiir Py 1 2. Fiihrungsebene in neue Organisationsstruktur
entwickeln

1.06 Stellenausschreibung fiir offene Fiihrungsp auf Abteilungsebene durchfiihren

1.07 Identifikation des Schulungsbedarfs

1.08 Mitarbeitergespréche fiihren

1.09 Qualifikationsiibersicht fiir Mitarbeiter erstellen

1.10 Qualifikation Mitarbeiter mit Soll-Kompetenzen abgleichen

1.11 Schulungen auswahlen und Anmeldungen vornehmen

1.12 Bedarf Neueinstellungen definieren

1.13 Verfahren zur Umsetzung fiir gesamte Beschaftigte

1.14 Erarbeitung der Stellenausschreibungen

1.15 Stellen fiir Sachbearbeitungsebene ausschreiben

2.01 Formliches Inkraftsetzen der Aufk ‘ganisation vollziehen

2.02 Festlegung der Leitungsspannen

2.03 Kriterien fur die A Itung von Stabstellen festlegen

2.04 Aufgabengliederungsplan erstellen

2.05 Organigramm mit Zuweisung von Mitarbeitenden erstellen

2.06 Raumbedarf fiir internes/externes Personal definieren

2.07 Anpassungsbedarf von Betriebssatzung priifen

2.08 ZeitgemaRes Informationssystem fiir Beschiftigte einrichten

2.09 Konzept fiir relevante betrieblict gelungen erstellen (Or handbuch)

2.10 Konzept Arbeitsplatzausstattung erstellen

2.11 Identifikation von erforderlichen Zulassungen

2.12 Initiierung der Beantragung der Zulassungen

2.13 Ubertragung der Unternehmerpflichten

2.14 Einarbeitungsprogramm fiir Mitarbeiter erstellen

2.15 Einarbeitung fir Mitarbeiter organisieren

2.16 Bevollméchtigung der Abteil lei Objekt

217 Information iiber Anderungen rel Gesetze, Verord Vorschriften und

technischen Regeln sicherstellen

Ersteller: simon+savas

Genehmigung Rat
Information Gremien
Information Mitarbeitende
Umsetzung Fuhrungs- krafte
1. Ebene

Umsetzung Fuhrungs- krafte
2. Ebene
Stellenausschreibung
Abteilungsleitung
Schulungsbedarf
Mitarbeitergesprache
Personalqualifikation
Abgleich
Personalqualifikation
Schulungsanmeldung
Bedarf Neueinstellung
Umsetzung Beschéftigte
Stellenausschreibung
Sachbearbeitung

Stellenausschreibung
Sachbearbeitung

Aufbauorganisation
Leitungsspannen
Stabsstellen
Aufgabengliederung
Organigramm
Raumbedarf
Betriebssatzung
Informationssystem
Organisationshandbuch
Arbeitsplatzausstattung
Identifikation Zulassungen
Beantragung Zulassungen
Unternehmerpflichten
Einarbeitungs- programm
Einarbeiten Mitarbeitende
Bevollméachtigung

Regelwerksverfolgung

Ubersicht des in der Organisation tatigen Personals mit Qualifikationen unterlegen. In Abgleich mit Soll-Konzeption sicherstellen, dass baufachliches technisches Fachpersonal gemaR dem jeweiligen technischen Regelwerk mit den erforderlichen Qualifikationen ausgestattet ist.
Es gilt sicherzustellen, dass die Beschiftigten die notwendigen fachlichen und rechtlichen Kompetenzen zur Verantwortungswahrnehmung fiir ihre Aufgaben besitzen gemaR Prinzip der Kongruenz von Aufgabe, Kompetenz und Verantwortung ("AKV-Prinzip").

Auf Basis identifiziertem Qualifizierungsbedarf von Beschéftigten sind SchulungsmaBnahmen auszuwahlen und zu vollziehen.

Die Aufbauorganisation gliedert den Betrieb in Organisationseinheiten und weist diesen konkrete Aufgaben zu. Die Aufbauorganisation ist nach sachlichen und rationellen Gesichtspunkten zu gestalten. Zudem sind personenbezogene Konstruktionen zu unterlassen.
Zusammengehdrende Aufgaben sollen nach Moglichkeit derselben Organisationseinheit zugeordnet werden (Gebot des Sachzusammenhangs). Die Anzahl der Hierarchieebenen und Organisationseinheiten soll moglichst gering sein (Gebot des organisatorischen Minimums).
Die Leitungsspanne gibt die Anzahl von unmittelbar unterstellten Beschéftigten an. Die Anzahl an Beschéftigten, die eine Filhrungskraft effektiv flihren kann, kann nicht allgemeingiiltig festgelegt werden. Sie ist nach Schwierigkeit und Umfang der Aufgaben zu bemessen. Dabei
ist zu gewdbhrleisten, dass die Vorgesetzten eine effiziente Aufgabenerledigung durch eine sachgerechte Arbeitsverteilung und Auslastung sicherstellen kénnen.

Selbststandige, der Betriebsleitung unmittelbar zugeordnete Organisationseinheiten, insbesondere Stabsstellen, sollen nur ausnahmsweise gebildet werden.

Erstellen eines Aufgabengliederungsplans, welchen es mindestens jahrlich fortzuschreiben gilt. Ein solcher dokumentiert die Aufgaben bzw. Zustandigkeiten von Organisationseinheiten und und deren Beschéftigten. Indem er die Aufgaben der kar voneinander abgrenzt, tragt er
zur lickenlosen und in sich widerspruchsfreien Aufbauorganisation.
Das Organigramm stellt die Aufbauorganisation des Betriebs grafisch dar und ist damit eine wichtige Hilfe fur die Behdrdenpraxis. Eindeutige disziplinarische Zuordnungen sind im Organigramm vorzusehen.

Festlegung von Eigenbedarf sowie Bedarf fir externe Firmen bezogen auf Blros, Werkstatt, Lager, Sozialrdume etc.

Die Regelungen zur neuen Ablauforganisation und zum Dienstbetrieb sollten mit der Betriebssatzung in Abgleich gebracht werden und ggf. Anpassungen von organisatorischen Regelungen unter Beachtung von héherrangigen Vorgaben (z. B. Verwaltungsvorschriften) effizient
ausgestaltet werden.

Die Beschaftigten des Betriebs sollten regelmaRig tiber alle allgemeingltigen Schritte und Ergebnisse zur Implementierung informiert werden. Dazu sollte aus wirtschaftlichen Griinden ein zeitgemé&Res elektronisches Informationssystem (z. B. Mitarbeiterportale, Intranet)
genutzt werden.

Strukturierte Zusammenfassung der fur die Organisation relevanten Regelungen an zentraler Stelle férdert eine rechtsichere Dokumentation der Aufbau- und Ablauforganisation. Ein modular aufgebautes Organisationshandbuch basierend auf digitalem System stellt hierfir ein

adaquates Mittel dar.
Konzept unter Beriicksichtigung von Material/PSA, Budget, értlichen Gegebenheiten, etc. zu erstellen.

Festlegung der Kompetenzen, Verantwortungen, Vertretungsregelungen, Uberstellungs- und Unterstellungsverhaltnisse, fiir insbesondere technische Fiihrungs- und Fachkrifte sowie das technische Fachpersonal und wie der Nachweis der Kenntnisnahme erfolgt.

Erforderliche Berechtigungen der Abteilungsleitung Objektmanagement zur Wahrnehmung von Rechten und Pflichten fiir die Ubernahme der Bauherren und Betreiberrolle einraumen.

Sicherstellen der Verfugbarkeit und Verfolgung der relevanten Gesetze, Verordnungen und Vorschriften sowie Aktualitat samtlicher giltigen Vorschriften, Verordnungen, Regelwerke und Normen in der jeweils giiltigen Version organisieren.
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Themen

Erlauterungen
(soweit MaRnahmenbiindel nicht selbsterklarend)

ABSCHNITTE
MaBnahmenpakete

3.01 Ermitteln des Bedarfs an An-/Ein-/Unterweisungen

3.02 Bestimmung der Zustandigkeiten fiir die An-/Ein-/Unterweisungen

3.03 Festlegung der Dokumentation der An-/Ein-/Unterweisungen

3.04 Unterweisungen, Sicherheitshelehrungen durchfiihren

3.05 Festlegung der Uberwachung der An-/Ein-/Unterweisungen

3.06 Bestellung von Beauftragten und beféhigten Personen

3.07 Ermittlung des Bedarfs von Betriebsmitteln und Werkzeugen

3.08 Bereitstellung geeigneter Arbeitsmittel

3.09 Wiederkehrende Priifungen der Arb ittel in einem Ter lan erfassen und
Verfolgung organisieren

3.10 Betriebsanweisungen fiir den Umgang mit Arbeitsmitteln erstellen

3.11 Umsetzung von Arbeitsschutzbestimmungen

3.12 Gefahrstoffverzeichnis fiir Umgang mit Gefahrstoffen erstellen

3.13 Betriebsanweisungen fiir Umgang mit Gefahrstoffen erstellen

3.14 Ausstattung des technischen Personals mit geeigneten Kommunikationsmitteln

3.15 Benutzungsinformation fir persénliche Schutzausriistung (PSA) erstellen

4.01 Konzept zu Gefdhrdungsbeurteilungen erstellen

4.02 Ubernehmen und priifen der vorhandenen Gefshrdungsbeurteilungen

4.03 Terminplane fur kiinftige Gefahrdungsbeurteilungen erstellen und Pflege organisieren

4.04 Durchfiihrung der Geféhrdungsbeurteilungenorganisieren

4.05 Uberwachung von Gefihrdungsbeurteilungen organisieren

5.01 Konzept fir zielorientierte Steuerung entwickeln

5.02 Zielorientierte Steuerung einfiihren

5.03 Dezentrale Verantwortung umsetzen

5.04 Regelhafte Strategieklausur definieren und etablieren

5.05 Gestaltungsspielrdume fiir den Betrieb schaffen und nutzen

5.06 Steuerungsergebnisse sichtbar machen

5.07 Offentliche Wahrnehmung vom Betrieb verbessern

5.08 Kultur systematischer Leistungsvergleiche schaffen

5.09 Personliche Vorteile / Ansehen fiir ein der zielorientierten Steuerung férderliches
Verhalten schaffen

5.10 Informationsdefizite mittels GAP-Analyse identifizieren

5.11 Verfahren fiir Informationsaustausche unter internen / externen Anspruchsgruppen
entwickeln

5.12 Workflow zur Dol von Informatic hen entwickeln

5.13 Vorgaben zu Verfahrensorganisation fiir Gewahrleistung von Informationsfluss
innerbetrieblich verankern

6.01 Positive Einstellung und Haltung der Fiihrungskraft gegeniber zielorientierter Steuerung
férdern & fordern

6.02 Management Know-How der Fiihrungskraft sicherstellen

6.03 Angste bei Mitarbeitenden reduzieren

Ersteller: simon+savas

Ubersicht

Bestimmung
Dokumentation
Durchfiihrung
Uberwachung

Bestellung

Bedarf Arbeitsmittel
Bereitstellung Arbeitsmittel
Organisation Prifung
Arbeitsmittel
Betriebsanweisungen
Arbeitsschutz-bestimmungen
Gefahrstoffe
Betriebsanweisungen
Kommunikationsmittel

Personliche
Schutzausristung

Konzept
Pflege
Terminierung
Durchfihrung

Uberwachung

Konzept Steuerung
Einflhrung Steuerung
Dezentrale Verantwortung
Strategieklausur
Gestaltungsspielraume
Steuerungsergebnisse
Wahrnehmung Betrieb
Leistungsvergleich
Vorteile Steuerung
Informationsdefizit
Verfahren
Informationsaustausch
Dokumentation

Informationsaustausch
Informationsfluss

Haltung Fuhrungskrafte
Management Know-How

Angste

Durchfiihrung und Dokumentation entsprechend § 9 BetrSichV

Voraussetzung ist unter anderem die Festlegung wie und durch wen die erforderlichen Beauftragten und befahigten Personen bestellt werden und wie ihnen ein klares Aufgaben-, Verantwortungs- und Kompetenzprofil ibertragen wird. Eine Gesamtiibersicht der Beauftragten
und der befahigten Personen ist an zentraler Stelle zu fiihren und im Betrieb zu kommunizieren.
Ubersicht der eingesetzten und gepriiften Arbeitsmittel entsprechend fiir den Objektbetrieb erstellen.

Bereitstellung entsprechend § 4 und 7 BetrSichV organisieren

Prufung entsprechend § 9 Abs. 1 Nr. 2 BetrSichV organisieren

Umsetzung einschlagiger Arbeitsschutzbestimmungen, z.B. Anlegen eines Leiternkontrollbuches

Mobile Eingabegeréte etc.

Konzeptionelle Betrachtung von objekt- und tatigkeitsbezogener Gefahrdungsbeurteilung des Betreibers vor (ArbSchG) sowie der Zusténdigkeiten / Verantwortlichkeiten zur Erstellung und Pflege der erforderlichen Gefiahrdungsbeurteilungen.

Nach § 5 ArbSchG und § 3 BetrSichV

Jede (Einzel-) Tatigkeit im (Geschéfts-)Prozess- bzw. der Ablauforganisation einer Behérde soll dem Ergebnis einen messbaren Mehrwert hinzufiigen, d. h. wertschépfend sein. Um ein wirtschaftliches Verwaltungshandeln zu erreichen, gilt es eine zielorientierte Steuerung
einzufihren, vor allem hinsichtlich Kosten, Ergebnisqualitat und Zeitbedarf.

Fachbereiche mit ihrer hohen Fachkompetenz wirksam in den Leistungserstellungsprozess einbinden. Durch die Gewéhrung ebenengerechter Freirdume (Funktionsautonomie) kénnen dezentral (vor Ort) vorhandene Problemlésungskompetenzen besser genutzt, aber den dort
titigen Experten auch Verantwortung fiir ihr Tun zugesprochen werden. Ubertragungskompetenzen und -pflichten sowie Verantwortungsbereiche definieren sowie Delegation organisieren; Instrumente (Kontrolle, Berichtswesen, Kompetenz) festlegen.

Beteiligung der Fuhrungskrafte an Veranderungsprozessen wirkt sich positiv auf den Umsetzungserfolg aus, ein fehlendes Engagement hat jedoch negative Folgen. Eine Strategieklausur bietet sich in diesem Kontext an, um den Startschuss zur Veranderung zu geben und den
Betroffenen und Beteiligten durch die Formulierung der Strategie zur Zielorientierten Steuerung des Betriebs Orientierung zu geben.

Der Wille zur Umsetzung der zielorientierten Steuerung wird dadurch deutlich, dass die Fiihrung aktiv daran arbeitet, Gestaltungsspielrdume auRer- und innerhalb des Betriebs zu schaffen und diese zu nutzen. Im Sinne einer zielorientierten Steuerung ist es Aufgabe der
Betriebsleitung, bestehende Gestaltungsspielrdume zu erkennen und diese proaktiv zu nutzen. Dazu gehéren beispielsweise die Definition eigener strategischer Ziele, die Verhandlung von Zielen, die Definition von Regeln der Entscheidungsfindung und die Vereinbarung von
Nur wenn Steuerungsergebnisse auch sichtbar in die Entscheidungsfindung der Betriebsleitung und weiterer Fihrungskrafte flieRen, wird die notwendige Glaubwdirdigkeit geschaffen, die fur die erfolgreiche Einfiihrung der zielorientierten Steuerung erforderlich ist.

Kommunale Institutionen und Schnittstellenpartner in der Kommune systematisch vom Image ineffizienter und intransparenter Leistungserbringung durch den Betrieb zu befreien. Zum einen sollten sich gegeniiber ihren Anspruchsgruppen (Eigentiimerin, Kunden, Offentlichkeit
etc.) als moderne und verldssliche Partner prisentiert werden. Zum anderen sollte am Image eines fairen und attraktiven Arbeitgebers gearbeitet werden. Zur Umsetzung dieses Erfolgsfaktors sollten Anspruchsgruppen, im Sinne einer umfassenderen Offentlichkeitsarbeit,

Um die zielorientierte Steuerung in den Képfen der Fihrungskrafte und Belegschaft langfristig zu verankern, gilt es eine Kultur zu entwickeln, in der systematische Leistungsvergleiche durchgefiihrt werden. Darunter ist zu verstehen, dass die Fiihrungskrafte und Beschaftigten
des Betriebs den Vergleich eigener Leistungen und Arbeitsergebnisse mit einer anderen Behorde oder einer anderen Organisationseinheit im eigenen Betrieb nicht scheuen. Eine Organisationskultur, in der die Belegschaft nach kontinuierlicher Verbesserung strebt und bereit ist,
Anreize fur die Anwendung der mit der zielorientierten Steuerung verbundenen Instrumente und Prinzipien schaffen, indem nicht nur der Nutzen der zielorientierten Steuerung fiir den Betrieb vergegenwartigt wird, sondern auch ein personlicher Bezug zum
Verdnderungsprozess herstellt wird. Neben monetéren Anreizen kann z.B. das in Aussicht stellen von Beférderungen und Karrierechancen im Zusammenhang mit der Anwendung der zielorientierten Steuerung die Wahrscheinlichkeit fiir ein erfolgreiches Verdnderungsvorhaben

Geeignete Verfahren und Abldufe fiir einen effizienten Informationsaustausch mit anderen kommunalen Institutionen der Stadt sowie Kunden etablieren als auch mit externen Institutionen verankern.

Eine positive Einstellung und Haltung der Flihrungskréfte gegentiber der zielorientierten Steuerung im Betrieb hat einen maRgeblichen Einfluss auf die Akzeptanz des Verdnderungsprozesses auf der Mitarbeiterebene. Férderung von innovationsférderndem Verhalten,
verpflichtende WeiterbildungsmaRnahmen als auch regelmaRige Gesprache und Befragungen der Fihrungskrafte kdnnen dazu beitragen. Was z&hlt, ist ein positives und einheitliches Vorleben durch das gesamte Fiihrungsteam.

Fur ein erfolgreiches Veranderungsvorhaben einer behdrdlichen Institution ist eine starke und kompetente Fiihrung eine unabdingbare Voraussetzung. Es gilt sicherzustellen, dass Fihrungskrafte iber Kernkompetenzen in den Bereichen Fiihrung, Steuerung tber Ziele,
Kommunikation, strategische Planung, Problemldsung und Mitarbeitermotivation verfiigen, um eine erfolgreiche Weiterentwicklung des Betriebs dauerhaft zu gewahrleisten.

Veranderungsprozesse in Organisationen l6sen nicht selten Unbehagen und Unsicherheiten, in manchen Fallen sogar Angste unter den Mitarbeitenden aus. Dies kann am besten durch ein transparentes und aufklirendes Vorgehen hinsichtlich der bevorstehenden
Veranderungen erreicht werden. Plattformen wie Mitarbeiterveranstaltungen oder Team oder Abteilungsgesprache tragen dazu bei Angsten zu begegnen.
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ABSCHNITTE

MaBnahmenpakete

Themen

Erlauterungen
(soweit MaRnahmenbiindel nicht selbsterklarend)

6.04 Transparenz fiir Mitarbeitende gewahrleisten

6.05 Umfang fiir externes Know-How definieren und einholen

6.06 Zeitmanagement fiir den Verénderungsprozess planen

6.07 Einstellung / Aufgeschlossenheit der Mitarbeitenden gegeniiber dem

Veranderungsprozess verbessern
6.08 Wissensmanagement etablieren und Erfahrungen austauschen

7.01 Bekenntnis von Fiihrung zu zielorientierter Steuerung

7.02 Verstandnis zu Fiihrungsprinzip/-weise entwickeln

7.03 Fiihren mit Zielen verankern

7.04 Auf Wirkung in Verbindung mit Wirtschaftlichkeit abstellen
7.05 Fiihrungskompetenz entwickeln

7.06 Kurzfristige Erfolge der Organisationsentwicklung realisieren
7.07 Hohen Grad an Verbindlichkeit und Verlasslichkeit leben

7.08 Potentiale der Leistungsbeurteilung ausschopfen

7.09 RegelmaRige Per planen
7.10 Gemeinsame Fiihrungskultur umsetzen

7.11 Begleitendes Coaching der Fiihrungskréfte im Veranderungsprozess vorsehen

8.01 Gremium zur Umsetzung der Kultur i zur
Implementierungsphase bilden

8.02 KulturentwicklungsmaRnahmen planen

8.03 Start der KulturentwicklungsmaBnahmen zur Implementierungsphase sicherstellen

8.04 Vision "Kultur GMW" entwickeln

8.05 MaRnahmen aus dem Kulturentwicklungsprozess weiterentwickeln

9.01 Prozesshandbuch erstellen
9.02 Prozesslandkarte weiterentwickeln und pflegen
9.03 Arbeitsablaufe auf Nutzung elektronischer Verfahren priifen

9.04 Festlegung von Prozessverantwortlichkeiten

9.05 Verfahren zur Uberwachung und A von Pr entwickeln (Prolongation)

9.06 Verfahren zur Uberpriifung der Prozessqualitit einfiihren (Audit)

10.01 Standardisiertes Verfahren zur Bedarfsanmeldung durch Nutzer / Bedarfstrager
entwickeln

10.02 Fach- und Ressourcenverantwortung in der Schnittstelle zum Nutzer/ Bedarfstrager
beschreiben und kommunizieren

10.03 Konkrete Zieldefinitionen in der Schnittstelle zu Nutzer / Bedarfstrager formulieren

10.04 Servicevereinbarungen mit Nutzer / Bedarfstrager vereinbaren
10.05 Nutzungsvereinbarungen mit Nutzer / Bedarfstrager vereinbaren

10.06 MaRnahmen zur Verbesserung der Kundenorientierung etablieren

Transparenz
Externes Know-How
Zeitmanagement
Verdnderung

Haltung Beschaftigte

Wissensmanagement

Bekenntnis

Flhrungsprinzip

Fiihren mit Zielen

Wirkung Wirtschaftlichkeit

Flihrungskompetenz

Erfolge

Verblindlichkeit

Leistungsbeurteilung

Personalentwicklung

Flhrungskultur

Coaching

Gremium

Planen

Start

Vision

Weiterentwicklung

Prozesshandbuch

Prozesslandkarte

Digitalisierung

Prozessverantwortliche

Prozessprolongation

Auditierung

Bedarfsanmeldung

Verantwortung

Zieldefinitionen

Servicevereinbarungen

Nutzungs-vereinbarungen

Kundenorientierung

Proaktives Informieren der Mitarbeitenden und eine breitfldchige Aufklarung zu MaRnahmen der Veranderung tiber alle Abteilungen und Hierarchieebenen hinweg. So ist es sinnvoll, die Mitarbeitenden regelmaRig mit Informationen zu Manahmen des Verdnderungsprozesses
zu versorgen. Auch wenn spezifische Entscheidungen noch nicht feststehen, sollten die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter tiber den aktuellen Stand des Veranderungsprozesses informiert sein.
Aufnahme von Erfahrungen aus anderen Behérden und der Privatwirtschaft, um sich fiir Veranderungsprozesse nicht ausschlieRlich auf bestehendes, betriebsinternes Wissen zu verlassen, sondern die eigene Sichtweise durch die Betrachtung externer Erfahrungen und

Erkenntnisse zu erweitern.

Besonders zu Beginn eines Implementierungsvorhabens sollte antizipiert werden, dass die Mitarbeitenden fir die Anwendung der teilweise neuen Strukturen, Abldufe und Instrumente zundchst mehr Zeit brauchen, als es spater, mit einem gewissen Erfahrungsschatz, der Fall
ist. Denn bisher verinnerlichte Prozesse mussen zundachst ,verlernt” werden, bevor neue Prozesse ,gelernt” werden konnen. Um die fiir Veranderungsprozesse notwendigen methodischen und personellen Kapazitdten kurzfristig und punktuell zur Verfiigung zu haben, kann
Waihrend dem Beginn des Implementierungsvorhabens ist meist ein top-down orientiertes Vorgehen erforderlich. Insofern ist die Schaffung von nachhaltiger Akzeptanz gegentiber der Veranderung nur durch die Beteiligung der Mitarbeitenden an der Veranderung moglich.

Partizipative Elemente wie Innovationsplattformen fiir Ideen der Mitarbeitenden zu ausgewahlten MaRnahmen kénnen eine von vielen Elementen darstellen.

Etablierung, Verwaltung und der Austausch von Wissen, welches durch erfahrene Mitarbeitende vermittelt oder bspw. in Fachtagungen, Schulungen oder in Arbeitskreisen erworben wurde, ist von groRer Bedeutung, um den Lernprozess in Verbindung mit dem

Verdnderungsvorhaben zu fordern.

Ein klares Bekenntnis der Betriebsleitung zur zielorientierten Steuerung ist eine wichtige Voraussetzung fuir die Akzeptanz und Aufgeschlossenheit der Fiihrungskrafte als auch der Mitarbeitenden gegeniiber der zielorientierten Steuerung. So werden Mitarbeitende nur Beitrage
zur zielorientierten Steuerung leisten, wenn ihnen glaubhaft gemacht wurde, dass diese auch von Seiten der Betriebsleitung ausdriicklich gewiinscht werden. Empfehlenswert ist die Griindung eines internen Arbeitskreises fur Fihrungskrafte, der sich mit den spezifischen

Zielvereinbarungen und -vorgaben kdnnen als Instrument der Mitarbeiterfihrung eingesetzt werden. So dokumentieren vereinbarte Ziele die Erwartungen, welche an Organisationseinheiten sowie den zugeteilten Mitarbeitenden gestellt und von Seiten der Fiihrung

eingefordert werden. Zielvereinbarungen sollten dabei als Instrument des Personalmanagements verstanden werden.

Sind die an das zu erreichende Gesamtergebnis gekoppelten ,Wirkungsziele” definiert, stellt sich die Frage, welche Produkte bzw. Leistungen durch den Betrieb erstellt werden mussen, um die erwiinschten Wirkungen zu erreichen. Wirtschaftlichkeit bedeutet, dass gewlinschte
Leistungen bzw. die damit erreichten Wirkungen mit dem geringstmoglichen Ressourceneinsatz bereitgestellt werden. Ein an den Prinzipien der Wirtschaftlichkeit ausgerichtetes Verwaltungshandeln bedeutet aber auch zu prifen, ob eine Aufgabe tUberhaupt durchgefuhrt
Flhrungskompetenz bedeutet, dass Fiihrungskrafte neben dem notwendigen Fachwissen auch tber die nétige Fiihrungsfahigkeit verfiigen, um ihre Flihrungsaufgabe erfolgreich bewaltigen zu kénnen. Die Fiihrungsfahigkeit umfasst konzeptionelle, zwischenmenschliche und

technische Fahigkeiten.

Die friihe Realisierung erster Erfolge der Organisationsentwicklung Zukunft GMW ist nicht zuletzt deshalb von so groRer Bedeutung, da Veranderungsprozesse dieser Art von den Mitarbeitenden groRe Anstrengungen und ein Verlassen der bisherigen ,Komfortzone”
abverlangen, d.h. gewohnte Denkmuster und Arbeitsablaufe mussen verworfen und durch neue ersetzt werden.

Steuerung des Betriebs nach dem Prinzip des ,Fiihrens mit Zielen”. Dies beinhaltet jahrliche Zielvereinbarungen, sowohl zwischen Betriebsleitung und den ihr direkt unterstellten Flihrungskraften als auch zwischen den Fiihrungskréften und den ihnen unterstellten
Mitarbeitenden. Verbindlichkeit und Verlasslichkeit im Fiihrungsprozess konnen auch dadurch zum Ausdruck kommen, dass die Betriebsleitung klare Vorgaben hinsichtlich der relevanten SteuerungsgroRen formuliert. Dadurch wird Orientierung geschaffen und vermieden, dass
Leistungsbeurteilungen umfassen samtliche denkbaren Anreiz-, Motivations-und Sanktionssysteme umfasst sein. Im Bereich der Anreizsysteme kann grundsatzlich zwischen monetaren (finanziellen) und nicht-monetéren (immateriellen) Leistungsanreizen unterschieden

werden.

RegelméRige spezifische PersonalentwicklungsmaBnahmen nach Aufgabenbereichen vornehmen. Darunter fallen ebenfalls Aspekte der Nachfolgeplanung, Potentialentwicklung bzw. Mentorings.
Die Klarung und Zielsetzung einer gemeinsamen Flihrungskultur und Klarung der Rollen, Aufgaben und Zustandigkeiten einer FK. Gemeinsame Festlegung einer Strategie zur Einleitung des Veranderungsprozesses.

Durch individuelle Coaching Angebote, die Fiihrungskrafte in Ihren individuellen Fragestellungen und Kompetenzen zur Fiihrung stiitzen. Im ersten Schritt sollten sich alle Filhrungskréfte in ein erstes Coachinggesprach begeben, um die eigenen Ziele und Kompetenzen zu

reflektieren.

Griinden eines Gremiums als beratende, steuernde und mitentscheidende Instanz zur Sicherstellung der Umsetzung der Kulturentwicklungsmanahmen.

Die Festlegung von Verantwortlichen zur Steuerung der Themenpakete. Aufnahme der Themenpakete in die Regelbesprechung der Fiihrungskrifte.

Offizielle Ubergabe des KEP mit symbolischem Staffelstab an Gremium von der Betriebsleitung und die offizielle Einfiihrung des Kommunikationskodex mit Tiiraufhdnger und Besprechungs-Guide.

Das Gremium ist angehalten aus den vorliegenden Ergebnissen des Kulturentwicklungsplans (KEP) eine Vision zu formulieren.

Zusammenstellen einer Arbeitsgruppe, um Ideen zu sammeln, diese aktiv in den Teams abzufragen, zu bewerten, zu priorisieren und dem Gremium zur Freigabe vorzulegen. Das Gremium sollte ein Ziel formulieren und einen Endtermin vorgeben.

KEP - MaBnahmen 2 und 3: Wir-Gefiihl im GMW starken

Ein Prozesshandbuch dient zur Beschreibung der fir die Leistungserbringung wesentlichen Geschéaftsprozesse. Das Prozesshandbuch beantwortet folgende Fragen:

>Welche Prozesse pragen das Kerngeschaft des GMW?

Uberblick tiber ihre wesentlichen Prozesse, z.B. durch Prozesslandkarte schaffen. Auf dieser Grundlage sollen dann besonders bedeutsame Leistungserstellungsprozesse (Kerngeschaftsprozesse), identifiziert, modelliert, untersucht oder falls erforderlich, optimiert werden. Nach
den Leistungserstellungsprozessen sollten weitere Geschaftsprozesse wie Steuerungs- und Stiitzprozesse modelliert, analysiert oder optimiert werden. Die Prozesse und ihre Ziele sind festzulegen, zu dokumentieren und bekannt zu geben.
In den Arbeitsabldufen sind elektronische Verfahren soweit wie moglich zu nutzen.

Die Vorgesetzten tragen die Verantwortung fiir die Arbeitsabldufe in ihrer Organisationseinheit. Fiir Geschaftsprozesse, an denen mehrere Organisationseinheiten beteiligt sind, sollte eine Prozessverantwortliche/ein Prozessverantwortlicher festgelegt werden.

Konsistente und sachgerechte als auch effiziente Implementierung von Geschéftsprozessen gilt es im Rahmen regelméaRiger Audits zu tberprifen.

Einheitliche und standardisierte Handhabung zur Festlegung von Zielvorgaben. Leitplanken bzw. mit Bedarfstrager abgestimmte allgemeine Vorgaben, die eine systematisierte Bedarfsermittlung erlauben wiirden, etablieren (Bedarfsanmeldung). MaRgebliche Betrachtungen

sollten dabei Anforderer, Anforderungswege, Anforderungsrahmen, Anforderungsformat, Anforderungsempfanger etc. umfassen.

Beschreibung der Fach- und Ressourcenverantwortung in der Schnittstelle zwischen GMW und Kunde/Mieter fiir die jeweilig in Anspruch genommene Leistung/Produkt. Abgrenzung wo Verantwortung und Kompetenzen in der Erbringung von kommunalen Dienstleistungen

(Projekt und Objekt) liegt.

Abstimmen von Zieldefinitionen, die sowohl der leistungserbringenden Einheit als auch dem Kunden/Mieter erméglichen das MaR an tatséchlich benétigter Leistungen zu bestimmen.

Servicevereinbarungen zwischen Kunden (Nutzer/Mieter) und dem GMW entwickeln, die Qualitit und das Niveau der zu erbringenden Dienstleistung festlegen.

Nutzungsvereinbarungen flr ausgewahlte Baunutzungsarten vereinbaren.

Erwartungen der Kunden (Nutzer) sowie deren Zufriedenheit sind stetig zu erheben und MaRnahmen zur Verbesserung der Kundenorientierung zu verankern.

Ersteller: simon+savas
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11.01

11.02
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11.04

11.05
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11.11

12.01

12.02

12.03

12.04

12.05

12.06

12.07
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12.12
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13.01

13.02

13.03

13.04

13.05

13.06

13.07

13.08

13.09

13.10

13.11

14.01

ABSCHNITTE

MaBnahmenpakete

Identifikation erforderlicher Unterstiitzung der Geschéftsprozesse durch IT-

Systemldsungen

Lastenheft fiir zukunftsfahige IT-Systemlésungen erstellen

Geeigneten Anbieter fiir IT-Systemlésung auswahlen

Pflichtenheft fiir Umsetzung der Anforderungen an CAFM-System entwickeln

Test mit echten Gebdude- und Anlagendaten durchfiihren

Datenaufbereitung fiir das neue CAFM-System durchfiihren

Mitarbeiterschulung planen und Prozessdokumentation erarbeiten

Mitarbeiterschulung durchfiihren

Einrichtung eines Pflegedienstes

Live-Schaltung & Echtbetrieb vollziehen

Laufende Bereitstellung und Pflege der in Systemen gehaltenen Daten und

Informationen organisieren

Konzept fur effektives Controlling entwickeln

Gegenseitiges Rollenverstdndnis von Fiihrungskraft und Controlling férdern und fordern

Controllingwissen aufbauen und etablieren

Analyse von hierarchisches Zielsystem nach Wichtigkeit und Reihenfolge von Zielen sowie

Z von Ker

Zielvereinbarungen auf Basis hierarchischen Zielsystems abschlieBen

Aufbau zielsystemorientierter Kontroll- und Reportingprozesse

Schaffung von Transparenz durch ein Management Reporting

Festlegung von Instrumenten und Zuordnung zu Controllingbereichen

Systemisches Abbilden von Controlling-Workflows in Prozessen

Aufbau und Strukturierung eines stufigen und regelméaRigen Berichtswesens

Kostentransparenz der Bau- und Bewirtschaftungskosten schaffen

Nutzungsk htung auf Obj

weiterentwickeln

Benchmarkingkonzept entwickeln

Organisation der Aufsicht (iber externe Unternehmen/ Wahrnehmung der

Aufsichtspflicht

Eignung externer Unternehmen wiederkehrend tiberwachen

Zusammenstellung/Auswertung der Pflichten aus Vertrag und Leistungsbeschreibung

Vorgaben fiur Dienstleister zu Art und Umfang der Dokumentation definieren

Abgleich der Pflichten mit dem IST-Leistungsstand

Organisation der Datensicherungen der stand alone-Systeme

Aufzeigen von ggf. anstehenden Instandsetzungen

Ausarbeitung eines MaBnahmenk zur

Kontrolle des Abarbeitungsstandes der Instandsetzungen in Form von regelmaRigen Jour-

ngen

Fix-Terminen mit Protokollierung

Betrachtung der vom Facility Service-Dienstleister nicht erbrachten Leistungen mit

monetirer Bewertung

Uberpriifung der Ausbild

Betriebskonzept mit Zuordnung der Betreiberverantwortung erstellen

Ersteller: simon+savas

hweise fiir FM-Dier

Themen

Geschaftsprozesse
Lastenheft

Anbieter
Pflichtenheft
Pilotierung
Datenaufbereitung
Schulung planen
Schulung durchfiihren
Pflegedienst
Echtbetrieb

Datenmanagement

Controllingeinheit
Rollenverstandnis
Controllingwissen

Analyse Zielsystem

Zielvereinbarungen
Kontroll- und
Reportingprozesse
Management-Reporting
Instrumente

Prozesse

Berichtswesen
Kostentransparenz

Nutzungskosten

Benchmarking

Organisation Aufsicht
Uberwachung Aufsicht
Ubersicht Vertragspflichten

Dokumentation

Abgleich Vertragspflichten
Datensicherung

Aufzeigen
Instandsetzungsstau
Instandsetzungsstau
Kontrolle Abarbeitung

Monetdre Bewertung

Ausbildungsnachweise

Betriebskonzept

Welche Prozesse sollen durch IT-Systemlésungen unterstiitzt werden?
Wie sollen die Leistungserstellungsprozesse zukinftig in der neuen IT-Landschaft abgebildet werden?

Umfang
Abgleich mit Lastenheft

Durchfiihren und Evaluieren

Umsetzung von Datenpflege entsprechend Pflichtenheft

IT-unterstiitzter Uberblick zu Anlagen- und Gebiudebestand einrichten

>Erméglichen die IT-Systeme einen schnellen Uberblick iiber die Gebaude? Falls ja, welchen Informationen kann ein schneller Uberblick verschafft werden?

Konzept erstellen, in welchem die Aufgaben des Controllings innerhalb des Betriebs klar abgrenzt und Kompetenzen eindeutig zuwiesen werden. Fir ein erfolgreiches Controlling bedarf es der Gewinnung von Mitarbeitenden mit relevanter Qualifikation.

Flhrungskrafte und Controller sollten nicht nur die an sie selbst gerichteten Anforderungen und Rollenerwartungen kennen, sondern auch die der jeweils anderen Akteursgruppe. Folglich ist das Verstandnis der Fiihrungskraft fiir die Rolle des Controllers eine unabdingbare
Voraussetzung, damit der Controller die ihm zugedachte Rolle als ,interner Berater” der Fihrungskraft vollstandig ausfillen kann. Doch auch der Controller muss sich seiner Rolle als Unterstitzer der Fiihrungskraft bewusst sein und akzeptieren, dass Entscheidungen
Wissen Giber Anwendung von Instrumenten des Controllings, Umgang mit Kennzahlen, Budgetierungs- und Verrechnungssystemen oder die Investitionsrechnung ist aufzubauen. Hier missen einerseits dem Controller Aufbau, Gestaltungsmoglichkeiten und Wirkung dieser
Steuerungsinstrumente geldufig sein und andererseits die Fiihrungskrafte in der Lage sein die Empfehlungen des Controllers hinsichtlich der Controllinginstrumente nachzuvollziehen und auf dieser Basis eine Entscheidung zu fillen.

Kennzahlen zur Steuerung des Projekt- und Objektbetriebs entwickeln

Zielvereinbarungen kdnnen wirtschaftliches Verwaltungshandeln beférdern, da sie anstelle einer Input- eine Output-orientierte Steuerung vorsehen. Damit sie greifen, missen die Ziele erreichbar und messbar sein und die Vereinbarungen Konsequenzen vorsehen, wenn die

Ziele verfehlt werden

Entwicklung einer Struktur fir ein Berichtsformat, mit welchem Fithrungskréfte tiber verschiedene, relevante Aspekte der Leistungserbringung und Prozesse des Betriebs informiert werden. Der Bericht soll ihnen helfen, fundierte, auf den richtigen Daten basierende

Entscheidungen zu treffen.

Baunutzungsartbezogen und objektspezifische Transparenz fiir Bauprojekte und Instandhaltung.

Betrachtung von Nutzungskosten auf Ebene Liegenschaft und/oder Gebaude.

Vergleiche zur Wahrnehmung derselben oder vergleichbarer Aufgaben (Benchmarking) als effektives Instrument, um die wirtschaftlichen Verfahren zu identifizieren (best practice). Hierzu missen geeignete Kennzahlen fiir Benchmark-Vergleiche definiert werden.

> Benchmarkingkonzept entwickeln

MaRnahmen und Schritte im Zusammenhang mit der Aufsicht festlegen. Laufende Aufsicht und Uberwachung von Fremdfirmen und Facility Service-Dienstleister organisieren.

Systematik und Organisation festlegen

Aufzeigen offener Leistungen sowie Entwicklung von MaBnahmenplan fir Umsetzung offener Leistungen (Restleistungen)

Sicherung der mittels Stand-Alone -Systemen erhobenen bzw. verwalteten Daten. Der Begriff Stand-Alone beschreibt in der Technik Produkte, die ohne weitere Gerite auskommen. Dabei kann es sich um Hardware, aber auch um Software handeln (Datenlogger, Mobile

Auslesegerite etc.).

Vorlage Ausbildungsnachweise stichprobenhaft priifen

Die vorliegende und nicht mehr aktuelle Dienstanweisung Betreiberverantwortung greift lediglich einige Belange eines Betreiberkonzepts auf. Es gilt ibergeordnete gliltige Regelung zu verankern, welche die Voraussetzung fur den reibungslosen und rechtsichere Betrieb

beschreibt (Betriebskonzept).

4/7
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ABSCHNITTE Themen Erlauterungen
Maﬁnahmenpakete (soweit MaRnahmenbiindel nicht selbsterklarend)
14.02 Prozesse zur Wahrnehmung von Betreiberpflichten identifizieren und etablieren Betreiberprozesse Bislang liegen kaum Prozesse vor, die wesentliche Leistungen zur Wahrnehmung der Betreiberverantwortung beschreiben, z.B. Wartung, Stérungsbeseitigung, Fremdfirmeneinweisung, wiederkehrende Priifungen, Instandsetzungen, Projekte in Eigenregie durchfiihren etc..
Betriebsprozesse (Prozessdarstellungen) zum Nachweis festgelegter Arbeitsabldufe des Betreibers sind zu definieren und vollstindig, aktuell, nachvollziehbar zu beschreiben.
14.03 Leistungszeiten fir externe Dienstleister festlegen Leistungszeiten Festlegung von einheitlichen Leistungszeiten fiir externe Facility Service-Dienstleister
14.04 Aufstellen der Schicht-, Einsatz - und Bereitschaftsplane fiir technisches Betriebspersonal | Arbeitsplanung
14.05 Digitale Personaleinsatzplanung fiir Beschaftigte der Zentralwerksttatt einrichten Personaleinsatz
14.06 Krankheits-/Urlaubslisten technisches Betriebspersonal fiihren Krankheits- / Urlaubslisten
14.07 Aufnahme aller Anlagen die mit Verbrauchsmitteln versorgt werden miissen Verbrauchsmittel erfassen Digitale Erfassung und Pflege von Anlagen die mit Verbrauchsmitteln versorgt werden miissen (z.B. Wasseraufbereitungsanlagen, Kompressoren, etc.) mittelfristig anzustreben
14.08 Ausarbeitung eines Planes zur Uberwachung und Organisation des Auffiillens dieser Verbrauchsmittel handhaben
Anlagen mit Verbrauchsmitteln
14.09 Erarbeitung einer Aufstellung mit den Materialien und Hilfsstoffen, fiir die Entsorgungsnachweise Digitale Erfassung und Nachweisfiihrung sollte mittelfristig iber CAFM-System erfolgen
Entsorgungsnachweise zu erbringen sind
14.10 Versorgungstechnische Trennung von Systemen fiir Trink- und Léschwasser planen Léschwasser Feuerléschanlagen mit direktem Anschluss an die Trinkwasserversorgung stellen ein hohes Gesundheitsrisiko dar. Planung fiir sukzessiven Riickbau von Altanlagen ist vorzunehmen.
14.11 Ubertragung Betreiberpflichten im Rahmen von Vermietungen sicherstellen Vermietung Flr Flachen die an Dritte vermietet werden, gilt es sicherzustellen dass den Mietern im Mietvertrag Pflichten Gibertragen wurden, z.B. mittels Anlagenkataster
14.12 Zustandigkeiten fir den Betrieb elektrischer Anlagen regeln Elektrosicherheit Priufung inwiefern Elektrosicherheit im Verantwortungsbereich eine gesonderte Organisation erfordert und eine Benennung von verantwortlicher Elektrofachkraft bzw. Anlagenverantwortlichen bedingt sowie eine gesonderte Regelung fir den elektrischen Betriebsteil des
GMW zu erfolgen hat.
14.13 Konformitatserkldrung der Facility Service Dienstleister einfordern Konformitatserklarung Vertragen mit Instandhaltungsdienstleistern sollte eine Konformitatserklarung in Anlehnung an GEFMA 190 zugrunde gelegt werden.
14.14  Prifung der Deckungslinie bei Versicherungen Deckungslinie
14.15 Prifung der Vertragsformulierungen bei Versicherungen im Hinblick auf Formulierungen
Vermdgensschaden
14.16 Konzept fiir regelmaRige Kontrollrundgénge der baulichen und technischen Anlagen Kontrollrundgange Geregeltes Verfahren bzw. iibergeordnete Koordination von Betriebsfiihrungsrundgangen im GMW etablieren sowie Entwickeln und Fortschreiben geeigneter Erfassungslisten (in digitaler Form) und deren Auswertung auf Berichtsbasis
entwickeln
14.17 Vorgaben zur Analyse der Betriebswésser erstellen Vorgaben Analysen
Betriebswasser
14.18 Analysen aller Betriebswisser (vor Ubernahme) durchfiihren und dokumentieren Durchfiihren Analysen
Betriebswasser
15.01 Systematische Erfassung des Bestandes an verwalteten Grundstiicken und Gebauden Bestandserfassung Erfassung des gesamten Bestands an verwalteten Grundstiicken und Gebduden, aus welchem u.a. die Anzahl an Grundstiicken und Gebauden im Verantwortungsbereich sowie sédmtliche relevante Informationen zum Bestand hervorgeht und nach bestimmten Kriterien, wie der
Verwaltungsnotwendigkeit, strukturiert und segmentiert werden kann.
15.02 Konzept firr Portfoliostrategie entwickeln Portfoliostrategie Konzept fur ein Portfoliostrategie zur Planung, Steuerung und Kontrolle des kommunalen Immobilienbestands entwickeln.
15.03 RegelmiRige Aufnahme und Pflege von Bestandsdaten organisieren Bestandsdatenpflege Bereithalten und Pflege von technischen, kaufmannischen und rechtlichen Immobilien-Basisdaten aller Liegenschaften an zentraler Stelle. Diese koordiniert Objektinformation wie Gebaudealter, Gebdudetyp, technische Ausriistung, etc.
15.04 Werte der Immobilien ermitteln Wertermittlung Werte der Immobilien ermitteln, um Aufschluss tber die tatsachlich vorhandene Kapitalbindung zu erhalten
15.05 Wirtschaftlichkeit des Immobilienbestands analysieren Wirtschaftlichkeit Uberblick Giber Wirtschaftlichkeit (z.B. Rentabilitit, Nutzungskosten etc.) des Immobilienbestands bzw. einzelner Immobilien gewinnen.
15.06 Konzept fiir Gebdudesubstanzanalyse entwickeln Gebaudesubstanz-analyse Ermittlung des baulichen, technischen oder rechtlichen Handlungsbedarfes bezogen auf den Immobilienbestands zur Planung von kurz- (1-3J.), mittel- (3-10J.) und langfristiger (>10J.) SubstanzerhaltungsmaRBnahmen.
15.07 Nachhaltigkeitsziele fiir die Portfoliostrategie ableiten Nachhaltigkeitsziele
16.01 RegelmiBige Instandhaltungsplanung durchfiihren und pflegen Instandhaltung RegelméRige Instandhaltungsplanung vornehmen, z. B. auf Basis von 5-Jahresplanung
16.02 Verfahren fiir Erforderlichkeitspriifung fiir Anforderungen entwickeln Erforderlichkeit Prifung von Anforderungen im Hinblick auf deren VerhaltnismaRigkeit in der Fallbetrachtung unter Zugrundelegung klarer Kriterien.
16.03 Verfahren fiir Folgekostenberechnung & Wirtschaftlichkeitsvergleich entwickeln Wirtschaftlichkeit Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen sind nicht nur im Vorfeld (Planungs- und Entschei-dungsphase) finanzwirksamer MaRnahmen durchzufiihren. Sie sind auch wahrend und nach Abschluss der MaRBnahmen zur begleitenden bzw. abschlieRenden Erfolgskontrol-le einzusetzen.
16.04 Verfahren zur Planung von Investitionen nach Prioritéten auf Basis einheitlicher Kriterien |Prioritaten Planung von Investitionen (Budgets) fiir kommunale Vorhaben (Neubau, Sanierung und Modernisierung) nach Prioritaten auf Basis einheitlicher Kriterien (z.B. gesetzliche Notwendigkeit oder Dringlichkeit kommunaler Flachenbedarfe)
entwickeln
16.05 Veranschlagung: ausset bei BaumaBnahmen definieren Veranschlagung Zuwendungen fiir BaumaBnahmen bergen hohe Haushaltsrisiken fiir Kommunen, wenn bei deren Veranschlagung noch keine fundierten Grundlagen vorliegen. Auszahlungen und Verpflichtungserméachtigungen fir BaumaBnahmen veranschlagen, wenn Pldne, Berechnungen &
Erlduterungen vorliegen
16.06 Konzept fiir Alternative Beschaffungsvarianten erstellen und abstimmen Alternative
Beschaffungsvarianten
17.01 Nachhaltigkeitsstrategie entwickeln Strategie Erarbeitung einer Nachhaltigkeitsstrategie, die u.a. festlegt, wer wann welche Prozesse, Verfahren, Instrumente, MaRnahmen und Vorgaben im GMW umsetzt, um die Kommune nachhaltiger zu entwickeln.
17.02 Messstellenkonzept entwickeln Konzept Messstellenkonzept dient als Basis, um durch Sammeln von Daten Vergleiche zu ziehen, MaRBnahmen abzuleiten und Verbesserung in der Bewirtschaftung von Gebauden insbesondere unter nachhaltigen Gesichtspunkten vornehmen zu kénnen
17.03  Zahlerlisten iibernehmen/erstellen Zéahlerlisten
17.04 Auswertungskriterien und -systematik fiir Medien und Energie festlegen (Monitoring) Auswertung
17.05 Konzept zur Erfassung des CO2-FuBabdrucks von Gebauden entwickeln Carbon Footprint Eine CO2-Bilanz hilft dem GMW als kommunaler Dienstleister, klare Prioritaten zu setzen. Durch den Vergleich von Kennwerten aus anderen Kommunen kénnen Klimaschutzziele verfolgt werden.

Ersteller: simon+savas
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ABSCHNITTE

MaBnahmenpakete

Themen

Erlauterungen
(soweit MaRnahmenbiindel nicht selbsterklarend)

17.06 Verfahren zur Erbringung und Dokumentation von Entsorgungsnachweise festlegen

Entsorgung

L

18.01 Qualitétszirkel einrichten

18.02 Qualitdtsaudits organisieren

19.01 Leistungspakete als BezugsgroRe fir die Preiskalkulation oder interne Verrechnung

beschreiben
19.02 Produktkatalog entwickeln und pflegen

20.01 Bauherrenfunktion lber alle Phase eines Bauvorhabens verankern

20.02 Schnit llen zwischen Baupr
etablieren
20.03 Fortlaufendes Bauprojektcontrolling-System Gbergreifend einrichten

und interner Finanzverwaltung

20.04 Etablieren, Pflege und Kommunikation von baufachlichen Standards fir Vorhaben

20.05 Fachliche Beratung von Kunden in den Lph 1-4 organisieren

20.06 Konzept zur Implementierung von Bauinvestitionscontrolling erstellen

h

21.01 Gewibhrleistungsiibersicht liber

und priifen

21.02 Gewihrleistungsiibersicht aktualisieren

21.03 Organisation der Méangelbeseitigung und Verfolgung Verjéhrungsfristen

22.01 Abfrage und Ubernahme der Bestandsdokumentation organisieren
22.02 Ablagesystematik entwickeln und strukturieren

22.03  Priifung der Bestandsdokumentation auf Plausibilitdt und Vollstandigkeit

22.04 Einrichtung eines Pflege-/Anderungsdienstes sowie der Ablage laufender Bereitstellung

und Pflege der in Systemen gehaltenen Daten und Informationen

23.01 Festlegung der erforderlichen den Dok
23.02 Erstellung der isenden Dok
23.03 Pflege und Kontrolle der isenden Dok ion organisieren

24.01 Festlegung des Umfangs und der Inhalte der erforderlichen nachweisenden Dokumente

24.02 Kontrolle und Ablage der nachweisenden Dok ion organisieren

24.03 Ubernahme und Sichtung aller vorhandener Betriebshandbiicher, gesetzlichen
Priifbiicher, etc.
24.04 Pflege und Kontrolle der isenden Dok ion organisieren

25.01 Ubernehmen, Priifung und Anpassung des Jahreswartungsplanes

25.02 Vorgaben fiir Wartungsdokumentation erstellen

25.03 Auswertung der Wartungs-u. Betriebsfiihrungsdokumentation hinsichtlich Mangel sowie

erforderlicher Instandsetzungen

Ersteller: simon+savas

Qualitatszirkel

Qualitatsaudits

Leistungspakete

Produktkatalog

Bauherrenrolle

Schnittelle Finanzen

Bauprojektcontrolling

Standards

Beratung

Bauinvestitions- controlling

Erfassen und Priifen
Aktualisieren

Verfolgen

Ubernahme
Ablagesystematik
Prufung

Pflege

Festlegung
Erstellung

Pflege und Kontrolle

Festlegung
Kontrolle
Betriebshandbiicher

Pflege und Kontrolle

Ubernahme

Dokumentation

Méngelerfassung

RegelmaRigen Austausch mit anderen Kommunen einrichten sowie aktive Mitgliedschaft in Uberregionalen kommunalen Vereinigungen wie dem VKIG oder der Beteiligung an Leistungen kommunaler Verbande wie der KGSt.

Mittels Qualitatsaudit gilt es auf die erfolgreiche Implementierung der MaRnahmen zu achten und zu iiberpriifen, ob diese noch fir die Zielerreichung angemessen sind.

Schniren von Leistungspaketen (Leistungsmodulen) als BezugsgroRe fur die Preiskalkulation oder interne Verrechnung.

Entwickeln von Produktkatalog (Services, Dienstleistungen und Produkte fiir stadtweite Leistungserbringung sowie Festlegung von Preisverzeichnissen, die den Produkten unterlegt werden kénnen.

Ausformulierung der Bauherrenfunktion als Gesamtheit der Fiihrungs- und Managementaufgaben in allen Phasen eines Bauvorhabens von der Projektdefinition und Projektentwicklung Gber Planung und Bauausfiihrung bis zur Abrechnung und Dokumentation
Beschreibung der Schnittstellen sowie Zustédndigkeiten und Workflows sowie anschlieBender Prozessmodellierung
Einheitliche Vorgabe zu Art, Umfang und Inhalt des Bauprojektcontrollings, u.a. Qualitéts-, Termin- und Kosteniiberwachung sowie Entscheidungs-/Anderungsmanagement

Erarbeiten von baufachlichen Standards fir BaumaRBnahmen tiber alle Phasen hinweg und wo erforderlich Abstimmung mit den Bedarfstragern fiihren. Zudem Nachhaltigkeitsaspekte nach Anforderungen der Nachhaltigkeitsstrategie bertcksichtigen.

Organisation der Beratung von Kunden und anderer Dienststellen (Bedarfstrdger und Amter)

Aufbau und Weiterentwicklung eines Bauinvestitionscontrolling (BIC), welches mittel-/langfristig finanzierte Vorhaben begleitet und somit als steuernde Begleitung des Investitionsprozesses fungiert.

Gewabhrleistungstbersicht tbernehmen und auf Plausibilitdt und Vollstandigkeit priifen.

Dokumentieren des Gewahrleistungsfalls in strukturierten Ordnern.

Anlagenbegehung vor Ablauf der Verjahrungsfristen.

Raumliche Voraussetzungen schaffen. Priifung auf Plausibilitat und Vollstandigkeit.

Ablagesystematik mit Bezug zu den Anlagen entwickeln.
Zusammenfasenden Bericht erstellen.

Pflege-/Anderungsdienstes einrichten sowie die Ablage organisieren.
Organisation der Dokumentation

Bestimmung der erforderlichen anweisenden Dokumentation auf Basis der vorhandenen Anlagen und der giiltigen Vorschriften, Verordnungen, Normen, etc.

Arbeitsanweisungen erstellen fiir z. B. Arbeiten auf Dachern, Arbeiten an Fassaden, Arbeiten an elektrischen Anlagen und Einrichtungen, Arbeiten an Druckbehdltern, Druckgeraten oder druckfiihrenden Rohrleitungen.

Eirichtung einer Pflege der anweisenden Dokumentation

Liste mit den Materialien und Hilfsstoffen, fir die Entsorgungsnachweise erforderlich sind, fiihren.

Nachweisende Dokumentation in den Datenbestand einpflegen und fortschreiben.

Eignung/Vollstandigkeit der nachweisenden Dokumentation sicherstellen.
Einrichtung eines Anderungs-/Ergénzungsdienstes.

Verantwortung tiber die Einhaltung und Durchsetzung der gesetzlichen Vorschriften, Verordnungen, Normen und Herstellervorgaben.
Sicherstellung der sicherheitstechnischen Inspektionen und Abnahmen von besonders geféhrdeten Anlagen (Aufziigen, Druckbehdlter, Entsorgungsanlagen, elektrischen Anlagen, Brandmeldeanlagen u.d.) durch die zustédndigen Institutionen.

Transparenz ber den Stand der bekannten Mingel sowie der Termintreue der Wartung/Inspektion. Erfassung aller festgestellten Méangel n einer Liste und laufende Fortschreibung unter Beriicksichtigung der bereits durchgefiihrten Méngel.
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ABSCHNITTE

MaBnahmenpakete

Themen

Erlauterungen
(soweit MaRnahmenbiindel nicht selbsterklarend)

fiir den Jahreswar

25.04 Einrichtung eines Pfl

25.05 Konzept fiir bauliche Erhalt halt) entwickeln

26.01 Einrichtung einer zentralen Storerfassung ("Servicecenter GMW")

P 1d

von Stor

26.02 Organisation der Ak
26.03 Einrichtung einer systematischen Auswertung von Stérmeldungen

26.04 Angaben zur Notbefreiung aus Aufziigen definieren und an vorgesehener Stelle
hinterlegen

27.01 Anforderungen an die Dokumentation fir Instandsetzungen festlegen
27.02 Anlagenpriorititen fir Instandsetzungen festlegen

27.03 Reaktionszeiten fiir Instandsetzungen festlegen

28.01 Relevante Ersatzteile fiir Notfalllager festlegen und beschaffen

28.02 Vorhaltung von Ersatz-, VerschleiBteilen, Schmi ffen und Verbrauchsmittel
organisieren
28.03 Werkzeug-, Geréte- und Materiallisten einfihren

28.04 Elektronische Lagerverwaltung einfiihren

29.01 Schulungsbedarf fiir Bereitschaftsdienst ermitteln
29.02 Schulungsplan fiir den Bereitschaftsdienst erstellen
29.03 Mitarbeiterschulung/Einweisungen fiir Bereitschaftsdienst durchfihren

29.04 Einsatzplanung fiir Bereitschaftsdienst organisieren und transparent hinterlegen

Ersteller: simon+savas

Pflege

Bauunterhalt

Erfassen

Organisation

Auswertung

Notbefreiung

Dokumentation

Anlagenprioritaten

Reaktionszeiten

Festlegung

Vorhaltung

Ubersicht

Lagerverwaltung

Schulungsbedarf

Schulungsplan

Befdhigung

Einsatzplanung

Anderung des Jahreswartungsplans unter Beriicksichtigung der allgemeinen Verfiigbarkeit der Anlagen entsprechend der Nutzungsbedingungen

Regelung der Zusténdigkeit fir die Planung und Realisierung von Bauunterhaltsvorhaben (ErhaltungsmaRnahmen). Festlegung der Unterscheidung zwischen "kleinem Bauunterhalt" und MaRnahmen zum Substanzerhalt (Gebdude/Anlagen). Unterstitzung bei der
Budgetplanung

Vorgabe der Meldewege und der jeweiligen Dokumentation
Darstellung der Einflussnahme auf Verfiigbarkeiten

Personenbefreiung aus Aufziigen wahrend und auRerhalb der normalen Arbeitszeit

Praventive Instandsetzung insbesondere bei Analgen mit hohen Prioritdten (aktives Verhalten) zur Sicherstellung der Verfugbarkeit.
Gemeinsam mit Nutzern ist eine Anlagenprioritdt bezogen auf Versorgungssicherheit, Ausfalldauer und Ersatzteilverfigbarkeit zuordnen.

Gemeinsam mit Nutzern ist eine Reaktionszeit in Abhangigkeit der geforderten Verfiigbarkeit abzustimmen.

Relevante Ersatzteile fir Notfalllager unter Berticksichtigung der Anlagenprioritat in Abhéngigkeit von Kosten, Lieferzeiten/Verfiigbarkeiten definieren und beschaffen.

Wiederkehrend priifpflichtige Werkzeuge und Geréte erfassen und fristgerecht priifen zu lassen.

Vorhaltung von Ersatz-, VerschleiRteilen, Schmierstoffen und Verbrauchsmittel nachvollziehbar auf digitaler Basis verwalten.

Schulungsbedarf fiir den Bereitschaftsdienst auf Basis der Qualifikation der vorgesehenen Mitarbeiter erstellen

Mitarbeiterschulung/Einweisungen nach Planung durchfiihren

Organisation des Bereitschaftsdienstes und Fiihren der aktuellen Schichtpldne sowie der Erreichbarkeitsiibersichten.
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Implementierungskonzept Zukunft GMW

Projektstrukturplan

ABSCHNITTE
MaBnahmenpakete

1.02

1.03

1.04

1.05

1.06

1.07

1.08

1.09

1.10

1.11

1.12

1.13

1.14

1.15

2.02

2.03

2.04

2.05

2.06

2.07

2.08

2.09

2.10

211

2.12

2.13

2.14

2.15

2.16

2.17
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durch Betriek

Genel

Mitbestimmung der Gremien PR / LGG /SBV sowie Information des Rats

Mitarbeiterinformation

Verfahren zur Umsetzung fiir Positi 1. Filhrungseb in neue Organisationsstruktur
entwickeln

Verfahren zur Umsetzung fiir Positi 2. Fiihrungseb

entwickeln

Stellenausschreibung fir offene Fiihrungspositi auf Abteil

/ Oberbiirgermeister

in neue Organisationsstruktur

Identifikation des Schulungsbedarfs

Mitarbeitergesprache fihren

Qualifikationsiibersicht fiir Mitarbeiter erstellen

Qualifikation Mitarbeiter mit Soll-Kompetenzen abgleichen

Schulungen auswéhlen und Anmeldungen vornehmen

Bedarf Neueinstellungen definieren

Verfahren zur Umsetzung fir gesamte Beschiftigte

Erarbeitung der Stellenausschreibungen

Stellen fur Sachbearbeitungsebene ausschreiben

Formliches Inkr: zen der Auft -ganisation vollziehen

Festlegung der Leitungsspannen

Kriterien fur die A Itung von festlegen

Aufgabengliederungsplan erstellen

Organigramm mit Zuweisung von Mitarbeitenden erstellen
Raumbedarf fiir internes/externes Personal definieren
Anpassungsbedarf von Betriebssatzung priifen

Recchzfti

ZeitgemdRes Informat i y fur tigte einrichten

Konzept fir relevante betri erstellen (Or
Konzept Arbeitsplatzausstattung erstellen

Identifikation von erforderlichen Zulassungen

Initilerung der Beantragung der Zulassungen

Ubertragung der Unternehmerpflichten

Einarbeitungsprogramm fiir Mitarbeiter erstellen

Einarbeitung fir Mitarbeiter organisieren

Bevollméchtigung der Abteill leif Objekt

Information tiber Anderungen r Gesetze, Verord

technischen Regeln sicherstellen

Themen

Genehmigung Rat
Information Gremien

Information Mitarbeitende

Umsetzung Fuhrungs- krafte

1. Ebene

Umsetzung Fuhrungs- krafte

2. Ebene
Stellenausschreibung
Abteilungsleitung
Schulungsbedarf

Mitarbeitergesprache
Personalqualifikation
Abgleich
Personalqualifikation
Schulungsanmeldung
Bedarf Neueinstellung
Umsetzung Beschéftigte
Stellenausschreibung
Sachbearbeitung

Stellenausschreibung
Sachbearbeitung

Aufbauorganisation

Leitungsspannen

Stabsstellen

Aufgabengliederung

Organigramm

Raumbedarf

Betriebssatzung

Informationssystem

Organisationshandbuch

Arbeitsplatzausstattung

Identifikation Zulassungen

Beantragung Zulassungen

Unternehmerpflichten

Einarbeitungs- programm

Einarbeiten Mitarbeitende

Bevollmachtigung

Regelwerksverfolgung

Chance Rechts-
Schnittstellen
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Risiko
Ressourcen

Risiko
Schnittstellen

Risiko
Know-How

Risiko Risiko Gesamt- Chance Chance Chance Chance
Kosten IT-Systeme risiko Kunden Beschaftigte | Produktivitdt [ Wirtschaft-
(Indikation) lichkeit

ABSCHNITTE Themen Chance Rechts-

sicherheit

Gesamt-

chance
(Indikation)

MaBnahmenpakete

3.01 Ermitteln des Bedarfs an An-/Ein-/Unterweisungen Ubersicht * 9 9 * 9 9 9 * * *
1
. Bestimmung der Zusténdigkeiten fiir die An-/Ein-/Unterweisungen Bestimmung
302 > > A L L v 1t 1t 4 1t
3.03 Festlegung der Dokumentation der An-/Ein-/Unterweisungen Dokumentation * * * * * 9 * * * *
K Unterweisungen, Sicherheitsbelehrungen durchfiihren Durchfihrung
3.04 > > v N7 > Wb > > 7 )
3.05 Festlegung der Uberwachung der An-/Ein-/Unterweisungen Uberwachung * * 9 * * * * 9 * *
3.06 Bestellung von Beauftragten und beféhigten Personen Bestellung * 9 9 * * * 9 * 9 *
. Ermittlung des Bedarfs von iebsmitteln und Werkzeug Bedarf Arbeitsmittel
3.07 > > > U7 U7 U7 > > ) >
3.08 Bereitstellung geeigneter Arbeitsmittel Bereitstellung Arbeitsmittel * * * * * * * * 9 9
3.09 Wiederkehrende Priifungen der Arbeitsmittel in einem Terminplan erfassen und Organisation Priifung
Verfolgung organisieren Arbeitsmittel 9 9 9 * * * 9 9 9 *
3.10 Betriebsanweisungen fiir den Umgang mit Arbeitsmitteln erstellen Betriebsanweisungen * 9 * 9 * * 9 * 9 *
3.11 Umsetzung von Arbeitsschutzbestimmungen Arbeitsschutz-bestimmungen * 9 9 * 9 * * 9 9 *
3.12 Gefahrstoffverzeichnis fiir Umgang mit Gefahrstoffen erstellen Gefahrstoffe * * 9 9 * 9 * 9 9 *
3.13 Betriebsanweisungen fiir Umgang mit Gefahrstoffen erstellen Betriebsanweisungen * 9 * 9 * 9 * 9 9 *
3.14 A tung des technischen Personals mit geeigneten Kommunikationsmitteln Kommunikationsmittel * * 9 * * * * * 9 9
3.15 Benutzungsinformation fiir persénliche Schutzausriistung (PSA) erstellen Personliche
Schutzausriistung * 9 9 * 9 * * * 9 9

Konzept zu Gefdhrdungsbeurteilungen erstellen Konzept
4.02 Ubernehmen und priifen der vorhandenen Gefihrdungsbeurteilungen Pflege
4.03 Terminplane fiir kiinftige Gefahrdungsbeurteilungen erstellen und Pflege organisieren | Terminierung

h

4.04 Durchfiihrung der Gefahrdung ill rganisieren Durchfiihrung

4.05 Uberwachung von Gefahrdungsbeurteilungen organisieren Uberwachung

€S>V €5
v D> €D
v D> €D
€« Vv €&V Vv
D> D DY D

Konzept fiir zielorientierte Steuerung entwickeln

Konzept Steuerung * * 9 * 9 * * * * 9
5.02 Zielorientierte Steuerung einfiihren Einfihrung Steuerung v W > W h = e 4 > M >
5.03 Dezentrale Verantwortung umsetzen Dezentrale Verantwortung > > > * * * * * > *
5.04  Regelhafte Strategieklausur definieren und etablieren Strategieklausur > * * > * * > > * *
5.05  Gestaltungsspielrdume fiir den Betrieb schaffen und nutzen Gestaltungsspielrdume > * * * * * => * > >
5.06 Steuerungsergebnisse sichtbar machen Steuerungsergebnisse > > = * * * * * 2> >
5.07 Offentliche Wahrnehmung vom Betrieb verbessern Wahrnehmung Betrieb * * 9 * 9 * 9 9 9 9
5.08 Kultur systematischer Leistungsvergleiche schaffen Leistungsvergleich * 9 * * 9 * * * * 9
5.09 :Z:;ertllec::c::frft::e / Ansehen fiir ein der zielorientierten Steuerung férderliches Vorteile Steuerung * > > * * * = * * >
5.10 Informationsdefizite mittels GAP-Analyse identifizieren Informationsdefizit * 9 * * * * * * 9 *
5.11 \eI::f“:::Ir:\fur Informationsaustausche unter internen / externen Anspruchsgruppen :ﬁefrof:n}:;;nsaustauxh 9 * 9 * * * * * * *
512  Workflow zur D von Infor entwickeln ﬂ?l;?:;?::’:::stausch > A A Wb h ) ) A 1t
5.13 i\::regrabl::ez:li\::r:::\ar::es:nrganlsatlon fiir Gewahrleistung von Informationsfluss Informationsfluss * * 9 * * 9 * * * *

Positive Einstellung und Haltung der Fithrungskraft gegenuber zielorientierter Steuerung
fordern & fordern
6.02 Management Know-How der Fiihrungskraft sicherstellen Management Know-How

Haltung Fuihrungskréfte

6.03  Angste bei Mitarbeitenden reduzieren Angste

Ersteller: simon+savas
2/7 Druckdatum: 12.03.2023



6.04

6.05

6.06

6.07

6.08

7.02

7.03

7.04

7.05

7.06

7.07

7.08

7.09

7.10

7.11

8.02

8.03

8.04

8.05

9.02

9.03

9.04

9.05

9.06

10.02
10.03
10.04
10.05

10.06

Ersteller: simon+savas

ABSCHNITTE

MaBnahmenpakete

Transparenz fiir Mitarbeitende gewahrleisten

Umfang fiir externes Know-How definieren und einholen

Zeitmanagement fiir den Veranderungsprozess planen

Einstellung / Aufgeschlossenheit der Mitarbeitenden gegentiber dem

Veranderungsprozess verbessern
Wissensmanagement etablieren und Erfahrungen austauschen

Bekenntnis von Fithrung zu zielorientierter Steuerung
Versténdnis zu Fiihrungsprinzip/-weise entwickeln
Fiihren mit Zielen verankern

Auf Wirkung in Verbindung mit Wirtschaftlichkeit abstellen
Flihrungskompetenz entwickeln

Kurzfristige Erfolge der Organisationsentwicklung realisieren
Hohen Grad an Verbindlichkeit und Verlasslichkeit leben

Potentiale der Leistungsbeurteilung ausschopfen

el Rnah

RegelmaRige Per planen

Gemeinsame Fithrungskultur umsetzen

Begleitendes Coaching der Fiihrungskréfte im Verdnderungsprozess vorsehen

Gremium zur Umsetzung der Kultur:
Implementierungsphase bilden

Kulturentwick planen

Start der Kulturentwickl Bnal zur Implementierungsphase sicherstellen

Vision "Kultur GMW" entwickeln

MaBnahmen aus dem Kulturentwicklungsprozess weiterentwickeln

Prozesshandbuch erstellen
Prozesslandkarte weiterentwickeln und pflegen
Arbeitsablaufe auf Nutzung elektronischer Verfahren prifen
Festlegung von Prozessverantwortlichkeiten

h

Verfahren zur Uber

Verfahren zur Uberpriifung der Prozessqualitit einfiihren (Audit)

Standardisiertes Verfahren zur Bedarfsanmeldung durch Nutzer / Bedarfstrager

entwickeln

Fach- und Ressourcenverantwortung in der Schnittstelle zum Nutzer/ Bedarfstrager

beschreiben und kommunizieren

Konkrete Zieldefinitionen in der Schnittstelle zu Nutzer / Bedarfstrager formulieren

Servicevereinbarungen mit Nutzer / Bedarfstréger vereinbaren

Nutzungsvereinbarungen mit Nutzer / Bedarfstréger vereinbaren

MaRnahmen zur Verbesserung der Kundenorientierung etablieren

und A von Pr entwickeln (Prolongation)

Themen

Transparenz
Externes Know-How
Zeitmanagement
Verdnderung

Haltung Beschaftigte

Wissensmanagement

Bekenntnis
Flhrungsprinzip

Fithren mit Zielen

Wirkung Wirtschaftlichkeit
Flihrungskompetenz
Erfolge

Verblindlichkeit
Leistungsbeurteilung
Personalentwicklung
Flhrungskultur

Coaching

Gremium
Planen
Start
Vision

Weiterentwicklung

Prozesshandbuch
Prozesslandkarte
Digitalisierung
Prozessverantwortliche
Prozessprolongation

Auditierung

Bedarfsanmeldung
Verantwortung
Zieldefinitionen
Servicevereinbarungen
Nutzungs-vereinbarungen

Kundenorientierung

Risiko
Know-How

Schnittstellen
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Risiko
Kosten

Gesamt-

chance
(Indikation)

> € € €5
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Chance Rechts-

Druckdatum: 12.03.2023



11.01

11.02

11.03

11.04

11.05

11.06

11.07

11.08

11.09

11.10

11.11

12.02

12.03

12.04

12.05

12.06

12.07

12.08

12.09

12.10

12.11

12.12

12.13

13.02

13.03

13.04

13.05

13.06

13.07

13.08

13.09

13.10

13.11

Ersteller: simon+savas

ABSCHNITTE

MaBnahmenpakete

Identifikation erforderlicher Unterstiitzung der Geschéftsprozesse durch IT-
Systemlésungen

Lastenheft fiir zukunftsfahige IT-Systemlésungen erstellen

Geeigneten Anbieter fiir IT-Systemlésung auswahlen

Pflichtenheft fiir Umsetzung der Anforderungen an CAFM-System entwickeln
Test mit echten Gebdude- und Anlagendaten durchfiihren
Datenaufbereitung fiir das neue CAFM-System durchfiihren
Mitarbeiterschulung planen und Prozessdokumentation erarbeiten
Mitarbeiterschulung durchfiihren

Einrichtung eines Pflegedienstes

Live-Schaltung & Echtbetrieb vollziehen

Laufende Bereitstellung und Pflege der in Systemen gehaltenen Daten und
Informationen organisieren

Konzept fur effektives Controlling entwickeln

Gegenseitiges Rollenverstdndnis von Fiihrungskraft und Controlling férdern und fordern

Controllingwissen aufbauen und etablieren

Analyse von hierarchisches Zielsystem nach Wichtigkeit und Reihenfolge von Zielen sowie

z von K

Zielvereinbarungen auf Basis hierarchischen Zielsystems abschlieBen

Aufbau zielsystemorientierter Kontroll- und Reportingprozesse

Schaffung von Transparenz durch ein Management Reporting

Festlegung von Instrumenten und Zuordnung zu Controllingbereichen

Systemisches Abbilden von Controlling-Workflows in Prozessen

Aufbau und Strukturierung eines stufigen und regelméaRigen Berichtswesens

Kostentransparenz der Bau- und Bewirtschaftungskosten schaffen

Nut K k htung auf Objektel weiterentwickeln

Benchmarkingkonzept entwickeln

Organisation der Aufsicht (iber externe Unternehmen/ Wahrnehmung der
Aufsichtspflicht
Eignung externer Unternehmen wiederkehrend tiberwachen

Zusammenstellung/Auswertung der Pflichten aus Vertrag und Leistungsbeschreibung

Vorgaben fiur Dienstleister zu Art und Umfang der Dokumentation definieren

Abgleich der Pflichten mit dem IST-Leistungsstand
Organisation der Datensicherungen der stand alone-Systeme
Aufzeigen von ggf. anstehenden Instandsetzungen

Ausarbeitung eines MaRnak katal zur

Kontrolle des Abarbeitungsstandes der Instandsetzungen in Form von regelmaRigen Jour-
Fix-Terminen mit Protokollierung

Betrachtung der vom Facility Service-Dienstleister nicht erbrachten Leistungen mit
monetérer Bewertung

Uberpriifung der Ausbild hweise fiir FM-Dier

Betriebskonzept mit Zuordnung der Betreiberverantwortung erstellen

Themen

Geschaftsprozesse
Lastenheft

Anbieter
Pflichtenheft
Pilotierung
Datenaufbereitung
Schulung planen
Schulung durchfiihren
Pflegedienst
Echtbetrieb

Datenmanagement

Controllingeinheit
Rollenverstandnis
Controllingwissen

Analyse Zielsystem

Zielvereinbarungen
Kontroll- und
Reportingprozesse
Management-Reporting
Instrumente

Prozesse

Berichtswesen
Kostentransparenz

Nutzungskosten

Benchmarking

Organisation Aufsicht
Uberwachung Aufsicht
Ubersicht Vertragspflichten

Dokumentation

Abgleich Vertragspflichten
Datensicherung

Aufzeigen
Instandsetzungsstau
Instandsetzungsstau
Kontrolle Abarbeitung

Monetdre Bewertung

Ausbildungsnachweise

Betriebskonzept

Risiko
Ressourcen
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Risiko
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Gesamt-
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Druckdatum: 12.03.2023



14.02

14.03

14.04

14.05

14.06

14.07

14.08

14.09

14.10

14.11

14.12

14.13

14.14

14.15

14.16

14.17

14.18

15.02

15.03

15.04

15.05

15.06

15.07

16.02

16.03

16.04

16.05

16.06

17.02
17.03

17.04

17.05

Ersteller: simon+savas

ABSCHNITTE

MaBnahmenpakete

Prozesse zur Wahrnehmung von Betreiberpflichten identifizieren und etablieren
Leistungszeiten fir externe Dienstleister festlegen

Aufstellen der Schicht-, Einsatz - und Bereitschaftsplane fiir technisches Betriebspersonal

Digitale Personaleinsatzplanung fur Beschéftigte der Zentralwerksttatt einrichten
Krankheits-/Urlaubslisten technisches Betriebspersonal fiihren

Aufnahme aller Anlagen die mit Verbrauchsmitteln versorgt werden missen
Ausarbeitung eines Planes zur Uberwachung und Organisation des Auffiillens dieser
Anlagen mit Verbrauchsmitteln

Erarbeitung einer Aufstellung mit den Materialien und Hilfsstoffen, fir die
Entsorgungsnachweise zu erbringen sind

Versorgungstechnische Trennung von Systemen fiir Trink- und Loschwasser planen
Ubertragung Betreiberpflichten im Rahmen von Vermietungen sicherstellen
Zustandigkeiten fiir den Betrieb elektrischer Anlagen regeln
Konformitatserkldrung der Facility Service Dienstleister einfordern

Prufung der Deckungslinie bei Versicherungen

Prufung der Vertragsformulierungen bei Versicherungen im Hinblick auf
Vermogensschaden

Konzept fiir regelmaRige Kontrollrundgédnge der baulichen und technischen Anlagen
entwickeln

Vorgaben zur Analyse der Betriebswa erstellen

Analysen aller Betriebswisser (vor Ubernahme) durchfiihren und dokumentieren

Systematische Erfassung des Bestandes an verwalteten Grundstiicken und Gebduden
Konzept fur Portfoliostrategie entwickeln
RegelmaRige Aufnahme und Pflege von Bestandsdaten organisieren

Werte der Immobilien ermitteln

Wirtschaftlichkeit des Immobilienbestands analysieren
Konzept fiir Gebdudesubstanzanalyse entwickeln

Nachhaltigkeitsziele fiir die Portfoliostrategie ableiten

RegelmaRige Instandhaltungsplanung durchfiihren und pflegen
Verfahren fur Erforderlichkeitspriifung fir Anforderungen entwickeln
Verfahren fur Folgekostenberechnung & Wirtschaftlichkeitsvergleich entwickeln

Verfahren zur Planung von Investitionen nach Prioritdten auf Basis einheitlicher Kriterien
entwickeln

Ver: hi ausset bei BaumaBnahmen definieren

Konzept fiir Alternative Beschaffungsvarianten erstellen und abstimmen

Nachhaltigkeitsstrategie entwickeln
Messstellenkonzept entwickeln
Zihlerlisten (ibernehmen/erstellen

Auswertungskriterien und -systematik fiir Medien und Energie festlegen (Monitoring)

Konzept zur Erfassung des CO2-FuBabdrucks von Gebduden entwickeln

Themen

Betreiberprozesse
Leistungszeiten

Arbeitsplanung

Personaleinsatz

Krankheits- / Urlaubslisten
Verbrauchsmittel erfassen
Verbrauchsmittel handhaben
Entsorgungsnachweise
Loschwasser

Vermietung
Elektrosicherheit
Konformitatserklarung
Deckungslinie

Formulierungen

Kontrollrundgange
Vorgaben Analysen
Betriebswasser

Durchfiihren Analysen
Betriebswasser

Bestandserfassung
Portfoliostrategie
Bestandsdatenpflege

Wertermittlung

Wirtschaftlichkeit
Gebaudesubstanz-analyse

Nachhaltigkeitsziele

Instandhaltung
Erforderlichkeit
Wirtschaftlichkeit

Prioritaten

Veranschlagung

Alternative
Beschaffungsvarianten

Strategie
Konzept
Zahlerlisten

Auswertung

Carbon Footprint

Chance
Wirtschaft-
lichkeit

Schnittstellen

L 2L 2C 2N B AL A 30 2N AL 20 2 AL AR AR R AL 2
VDD EEEDDVYDDDVYVVYDD2VY D
VDDV EEDVYEDDDIDVYD DDV

€V VYV VEVYIIDIVYID2VYIV V¥V €V
€V DEEVYIIVIVYDVYVENV IV VYV VS
D> E VY € €€V VYD EEEEEE Y
DY D EVEVY EEV VYV EE E €
€€V € €€ €E€ED2VV EEVE EVY

2932232V ¥ DD
>33 ¥ S>>V
RE SR S E SF
33D D €DV
€DV S>>
€V e eV Y

> € V¥ >V V¥
> € ¥V €V >
D>V D DD E
vV € € V €& €&
€€V S>>
LB I B BN BE 2
v >V eV ¥

v v YD
vV ¥ € &>
> ¥ €& ¥ >
€ € J € €
v v ¥ ¥ €

L

L AR AL 2R 28 AL 20 2L AL 2R AL K BE K AR SRR

CRE 2 I BE B B 2

Chance Rechts-
sicherheit

DD DD DDDDDDD DY DD DD

L AL 28 AN B 2 AN

Gesamt-

chance
(Indikation)

Druckdatum: 12.03.2023



20.02

20.03

20.04

20.05

21.02

22.02

22.03

22.04

23.02

23.03

24.02

24.03

24.04

25.02

25.03

Ersteller: simon+savas

ABSCHNITTE
MaBnahmenpakete

Verfahren zur Erbringung und Dokumentation von Entsorgungsnachweise festlegen

Qualititszirkel einrichten

Qualitatsaudits organisieren

Leistungspakete als BezugsgroRe fir die Preiskalkulation oder interne Verrechnung
beschreiben
Produktkatalog entwickeln und pflegen

Bauherrenfunktion tiber alle Phase eines Bauvorhabens verankern
Schnittstellen zwischen Bauprojektmanagement und interner Finanzverwaltung
etablieren

Fortlaufendes Bauprojektcontrolling-System tbergreifend einrichten

Etablieren, Pflege und Kommunikation von baufachlichen Standards fiir Vorhaben

Fachliche Beratung von Kunden in den Lph 1-4 organisieren

Konzept zur Implementierung von Bauinvestitionscontrolling erstellen

h

Gewabhrlei

gsiibersicht Uiber und priifen

Gewidbhrlei gsiibersicht aktualisieren

Organisation der Mangelbeseitigung und Verfolgung Verjahrungsfristen

Abfrage und Ubernahme der Bestandsdokumentation organisieren
Ablagesystematik entwickeln und strukturieren
Priifung der Bestandsdokumentation auf Plausibilitdt und Vollstandigkeit

Einrichtung eines Pflege-/Anderungsdienstes sowie der Ablage laufender Bereitstellung
und Pflege der in Systemen gehaltenen Daten und Informationen

Festlegung der erforderlichen

Erstellung der isenden Dok

Pflege und Kontrolle der den Dok ion organisieren

Festlegung des Umfangs und der Inhalte der erforderlichen nachweisenden Dokumente

Kontrolle und Ablage der nachwei: len Dok

organisieren

Ubernahme und Sichtung aller vorhandener Betriebshandbiicher, gesetzlichen
Prifblicher, etc.
Pflege und Kontrolle der i len Dok

organisieren

Ubernehmen, Priifung und Anpassung des Jahreswartungsplanes
Vorgaben fiir Wartungsdokumentation erstellen

Auswertung der Wartungs-u. Betriebsfiihrungsdokumentation hinsichtlich Médngel sowie
erforderlicher Instandsetzungen

Themen

Entsorgung

Qualitatszirkel

Qualitatsaudits

Leistungspakete

Produktkatalog

Bauherrenrolle
Schnittelle Finanzen
Bauprojektcontrolling

Standards

Beratung

Erfassen und Priifen
Aktualisieren

Verfolgen

Ubernahme
Ablagesystematik
Prufung

Pflege

Festlegung
Erstellung

Pflege und Kontrolle

Festlegung
Kontrolle
Betriebshandbiicher

Pflege und Kontrolle

Ubernahme

Dokumentation

Mangelerfassung

Bauinvestitions- controlling

Risiko
Schnittstellen

Risiko
Know-How

€V VvV
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Risiko
Kosten
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Risiko
Ressourcen
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Risiko Gesamt- Chance Chance Chance Chance Rechts-| Gesamt-
IT-Systeme risiko Kunden Beschaftigte | Produktivitdt | Wirtschaft- sicherheit chance
(Indikation) lichkeit (Indikation)
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25.04

26.02
26.03

26.04

27.02

28.02
28.03

28.04

29.02
29.03

29.04

Ersteller: simon+savas

ABSCHNITTE

MaBnahmenpakete

Einrichtung eines Pfl fiir den Jahreswar
g

Konzept fir bauliche Erhalt Bnah halt) entwickeln

Einrichtung einer zentralen Stérerfassung ("Servicecenter GMW")

1d

Organisation der Ak von Stor

Einrichtung einer systematischen Auswertung von Stérmeldungen

Angaben zur Notbefreiung aus Aufziigen definieren und an vorgesehener Stelle
hinterlegen

Anforderungen an die Dokumentation fiir Instandsetzungen festlegen
Anlagenprioritéten flr Instandsetzungen festlegen

Reaktionszeiten fur Instandsetzungen festlegen

Relevante Ersatzteile fiir Notfalllager festlegen und beschaffen
Vorhaltung von Ersatz-, VerschleiBteilen, Schmierstoffen und Verbrauchsmittel
organisieren

Werkzeug-, Gerate- und Materiallisten einfithren

Elektronische Lagerverwaltung einfithren

Schulungsbedarf fir Bereitschaftsdienst ermitteln
Schulungsplan fiir den Bereitschaftsdienst erstellen
Mitarbeiterschulung/Einweisungen fiir Bereitschaftsdienst durchfiihren

Einsatzplanung fiir Bereitschaftsdienst organisieren und transparent hinterlegen

Themen

Pflege

Bauunterhalt

Erfassen

Organisation

Auswertung

Notbefreiung

Dokumentation

Anlagenprioritaten

Reaktionszeiten

Festlegung

Vorhaltung

Ubersicht

Lagerverwaltung

Schulungsbedarf

Schulungsplan

Befdhigung

Einsatzplanung

Risiko
Ressourcen

> € €V

> € D> D>

Risiko
Schnittstellen
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