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LIEGENSCHAFTSMANAGEMENT

Der Frankfurter Entsorger
FES raumt auf

Die FES Frankfurter Entsorgungs- und Service
GmbH hat ihr Liegenschaftsmanagement neu aus-
gerichtet. Die Biindelung und Zentralisierung nutzt
auch den Fachbereichen. Die Projektbeteiligten
Klaus Peter, Simone Schiffer und René Sigg berich-
ten.

Die FES ist in der Rhein-Main-Region heute der fithrende
Komplettanbieter in der Entsorgung und Reinigung. Das
Unternehmen (einschliefilich der Tochtergesellschaften)
beschiftigt rund 1.500 Mitarbeiter. 1995 wurde die FES aus
dem Amt fiir Abfallwirtschaft und Stadtreinigung privatisiert
und ist heute noch zu 51% im Besitz der Stadt Frankfurt am
Main. Partner ist die Remondis AG & Co. KG. Offentliche
und private Hand arbeiten seither partnerschaftlich und
erfolgreich zusammen.

Im Stadtgebiet von Frankfurt verwaltet und betreibt die FES
heute 20 Liegenschaften auf einer Grundstiicksfliche von
rund 100.000 m?* Der Eigentiimeranteil der FES an den Lie-
genschaften mit insgesamt 30 Gebduden belauft sich auf etwa
30%. Die restlichen Liegenschaften sind angemietet, teilweise
mit Untervermietung. In der Hauptsache handelt es sich um
Betriebsstitten der Stadtreinigung und Entsorgungslogistik.
Ebenso gehoren Aufbereitungs- und Verwertungsanlagen fiir
Altpapier, Bioabfallbehandlung, Abfallumladung, Gewerbe-
abfallsortierung und Kleinmiillabladeplitze zum FES-Immo-
bilienportfolio. Die grofite Liegenschaft befindet sich in der
Heddernheimer Landstrafle, im Norden der Mainmetropole,

in der nach umfangreichen Modernisierungs- und Umbau-
maflnahmen seit September 2009 eines der modernsten
Miillheizkraftwerke der Republik betrieben wird.

Die Strategieentwicklung

2008 hatte die Geschiftsfithrung der FES beschlossen, das
Liegenschaftsmanagement auf die kiinftigen Entwicklungen
im Kerngeschift des Unternehmens neu auszurichten. Weil
bis dahin verschiedene unternehmensinterne Abteilungen
Leistungen im Liegenschaftsmanagement erbrachten, war
eine einheitliche Bewirtschaftung der Liegenschaften nicht
moglich. Deshalb stand die Betrachtung folgender themati-
scher Schwerpunkte im Vordergrund:

¢ Klarung von Zustandig- und Verantwortlichkeiten,

e Aufbau von fachlicher bzw. Managementkompetenz,

¢ Entscheidung ,make or buy’,

¢ Uberpriifung von Rahmenvertrigen und Definition von

Standards,

e Uberpriifung von Leistungsverzeichnissen oder Pflichten-

bzw. Lastenheften,

e Fithrung von Dokumenten und Pldnen,

e Sicherstellen der Kenntnis und Umsetzung von aktuell

gliltigen Vorschriften.

Die FES hat mit Unterstiitzung von Intep die bestehende
Organisation hinsichtlich der genannten Aspekte analysiert
und eine Neuordnung des Liegenschaftsmanagements erar-
beitet und umgesetzt.

»Das Liegen-
schaftsmanage-
ment wird neu
positioniert. Die
Fachabteilungen
kénnen sich auf
ihre Kernkompe-
tenzen konzen-
trieren.”

,Mit der Stdr-
kung der Rolle
des Betreibers

sind zukiinftig

lichkeiten klar
definiert.”
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Klaus Peter

die Verantwort-

Simone Schiffer

,Die FES hat
durch die Neu-
organisation die
Weichen in eine
erfolgreiche
Zukunft
gestellt.”

René Siggl
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Die Analysephase

Die Aufbau- und Ablauforganisation, Aufgaben- und Funk-
tionsbeschreibungen, Verfahrensanweisungen, die Kosten-
/Aufwands- und Ertragssituation, bestehende Vertrige und
Leistungsvereinbarungen usw. wurden zunichst gesichtet und
ausgewertet. Als wesentlicher Bestandteil der fundierten Ana-
lyse wurden Interviews auf allen Ebenen der Organisation
durchgefiihrt: von der Geschiftsfithrung bis zu den Fachleu-
ten im Betrieb. Auch die Sichtweisen der internen Kunden in
Bezug auf notwendige und wiinschenswerte Leistungen rund
um die Immobilie wurden durch die Interviews mit Betriebs-
stdttenleitern beriicksichtigt. Die beteiligten Personen erhiel-
ten in Vorbereitung auf das Interview einen Fragebogen. Die
Ergebnisse der Gesprache wurden in Protokollen festgehalten,
die Interviewergebnisse anonymisiert und vertraulich im Rah-
men des Projekts weiterverwendet und mit den Ergebnissen
der Unterlagenanalyse verglichen und verbunden.

Die Erkenntnisse wurden mit der Geschiftsfithrung disku-
tiert und in einem Stirken-Schwichen-Profil der bestehenden
Organisation zusammengefasst. Die Analyse ergab, dass auf
Unternehmensebene Leitlinien fiir die Immobilienstrategie,
zur Corporate Architecture und zum Corporate Design ent-
wickelt und eine neue leitende Funktion im Liegenschaftsma-
nagement installiert werden sollen. Des Weiteren wurde die
Notwendigkeit der Definition von Standards und Richtlinien
fur die Instandhaltungsstrategie der Liegenschaften und die
Einfithrung eines durchgingigen Controllings und Reportings
festgestellt. Die Aufgaben und Verantwortlichen fiir das Lie-
genschaftsmanagement sollten in einer neuen Organisation-
seinheit zusammengefasst wer-den, um die Aufgaben im FM
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und Baumanagement sowie die Betreiberverantwortung
durchgingig wahrzunehmen und die Kompetenz zu stiarken.
Ein Realisierungsprojekt wurde fiir 2009 angesetzt.

Die Neuorganisation

Gestiitzt auf die Erkenntnisse aus der Analysephase wurden
im Umsetzungsprojekt die erforderlichen Leistungen und
Aufwendungen abgeleitet und den Leistungsbereichen zuge-
ordnet. Die notwendige Personalkapazitit wurde fiir die defi-
nierten Leistungen bemessen. Das neue Liegenschaftsmanage-
ment besteht aus rund 50 Beschiftigten. Die Organisation-
seinheit fasst auf zentraler Ebene die Leistungen zum Unter-
halt von Bau und Gebiudetechnik mit eigener Betriebswerk-
statt, Schliisselverwaltung, Postdienste, Grundstiickssiche-
rung, Reinigung, Auflenanlagenpflege sowie kaufminnische
Aufgaben, Betriebsverpflegung und Catering zusammen.

In Zusammenarbeit mit der Geschiftsfithrung wurde ein
Vorschlag fiir eine neue Rahmenorganisation erarbeitet. Die
Rollen von Eigentiimer, Betreiber und Nutzern/Mietern sind
klar definiert und zugeordnet. Die Leis-tungsvereinbarungen
zwischen den Rollen wurden neu ausgearbeitet. Das Liegen-
schaftsmanagement wird im Unternehmen neu positioniert,
und die verschiedenen Fachabteilungen kénnen sich auf ihre
Kernaufgaben konzentrieren.

Das Liegenschaftsmanagement arbeitet prozessorientiert
und richtet seine Dienst-leistungen auf die strategische und
operative Leistungserbringung in der Bewirtschaftung aus.
Die Anwendung des Prinzips ,one face to the customer’ und
,single point of contact’ hat oberste Prioritit. Ebenso sind die
Definition von zentralen Vorgaben und Standards, Doku-
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mentation und Richtlinien sowie eine angemessene EDV-
Unterstiitzung Voraussetzung fiir das effektiv funktionierende
Liegenschaftsmanagement.

Mit der Stirkung der Rolle des Immobilienbetreibers im
Unternehmen sind zukiinftig die Verantwortlichkeiten klar
definiert und die Konzentration der fiir die Liegenschaften
bisher verantwortlichen Betriebsstéttenleiter auf ihr eigenes
Kerngeschift gewdhrleistet.

Dem Ziel des Aufbaus und der Realisierung eines zukunfts-
orientierten Immobilienmanagements wurde mit der Beset-
zung der Stelle Leitung Liegenschaftsmanagement Rechnung
getragen. Das Know-how fiir die Abwicklung von Bau- und
Instandsetzungsprojekten wurde durch die Ausschreibung
eines Projektmanagers gestirkt. Die Neuorganisation der
Betriebsverpflegung wurde mit der Besetzung eines Teamlei-
ters Betriebsverpflegung ebenfalls angegangen.

Der Change-Management-Prozess

Die FES-Geschiftsfithrung hatte im Frithjahr 2009 der neu-
en Struktur des Liegenschaftsmanagements zugestimmt und
Intep mit der Begleitung der Umsetzungsphase beauftragt.
Mit einer Vorort-Prasenz bei der FES {ibernahm Intep bis zur
Stellenbesetzung des neuen Leiters Liegenschaftsmanagement
interimistisch die Vorbereitung der praktischen Umsetzung
der neuen Organisation, beschaffte die notwendigen Grund-
lagen fiir die Arbeitsaufnahme der Leitung Liegenschaftsma-
nagement und bereitete den Change-Management-Prozess
vor.

Intep begleitete das Personalrecruiting fiir die zu besetzen-
den Stellen des Liegenschaftsmanagements, erarbeitete und
dokumentierte fiir die Abldufe im Liegenschaftsmanagement
ein Prozesshandbuch, das mit Schnittstellenpartnern abge-
stimmt wurde. Zur Regelung der Rechte und Pflichten zwi-
schen Eigentiimer und Nutzer wurde eine Standardnutzerver-
einbarung erstellt und abgestimmt. In einem weiteren Schritt
wird die Nutzungsvereinbarung vom Liegenschaftsmanage-
ment als Betreiber und Vertreter des Eigentiimers fiir alle Lie-
genschaften der FES GmbH angepasst und umgesetzt.

Liegenschaftsmanagement:

Zur Unterstiitzung der Standardisierung wurden fiir die
Instandhaltung, fir Planer- und Bauleistungen Mustervertrage
angepasst und weiterentwickelt. Energetische Standards wur-
den - angelehnt an die Leitlinien zum wirtschaftlichen Bau-
en der Stadt Frankfurt — im Entwurf definiert und werden im
Rahmen der nachhaltigen Entwicklung des Unternehmens
verfeinert. Auf strategischer und operativer Leistungsebene
wurden Kennzahlen definiert, die zukiinftig erfasst werden
und zur Steuerung des Immobilienportfolios dienen. Die
Zusammenstellung von Flicheninformationen und Energie-
verbriuchen sowie die Bildung von Kennzahlen werden nun
stetig fortgeschrieben.

Die Zukunftsaussichten

Um zukiinftig ein professionelles Vertragsmanagement
durchfithren und Optimierungspotenzial aufdecken zu kon-
nen, wurden alle Dienstleistungsvertrige fir Wartung und
Reinigung sowie Miet- und Eigentumsvertrige je Liegenschaft
zusammengestellt. Auch die rdumliche Zusammenfithrung
der Mitarbeitenden im Liegenschaftsmanagement war ein
wesentlicher Schritt, um die Kommunikation zu férdern.

Im Jahr 2010 wird es darum gehen, die Neuorganisation
Liegenschaftsmanagement im Unternehmen zu etablieren
und zu fes-tigen. Dabei erwarten die Projektbeteiligten mehr
Transparenz, eindeutige Zustindigkeiten und klare Ablaufe.
Die Fokussierung auf ein Liegenschaftsmanagement, das nach
prozessorientierten Grundsitzen eines modernen Facility-
Managements gefithrt wird, erhoht die Akzeptanz des Liegen-
schaftsmanagements im Unternehmen. (ae)

Die Autoren: Klaus Peter ist Leiter Liegenschaftsmanagement
der FES Frankfurter Entsorgungs- und Service GmbH. René Sigg
ist Geschdftsfiihrender Gesellschafter des Beratungsunternehmens
Intep, Ziirich/Miinchen, und Simone Schiiffer leitet den Bereich
Organisationsberatung bei Intep in Miinchen.

Die Rollen sind klar definiert

-

Pflichteniibertragung

/

Leistungsvereinbarung

Eigentiimer

Nutzungs-
vereinbarung

Nutzer/Mieter

* SLA: Service-Level-Agreement

© Immobilien Zeitung; Quelle: Intep/FES



