Sitzung vom 13. Januar 2005

Gesch. Nr.
32.10.4 Stadtverwaltung.- Zentralisierung der Liegenschaftsverwaltung der Stadt.-

1.  Ausgangslage

Mit der Total-Revision der Gemeindeordnung wurden in Illnau-Effretikon auf Frithjahr
1974 Politische und Schulgemeinde zur Einheitsgemeinde verbunden. Diese Verbindung
wurde auch in der Verwaltung vollzogen und filihrte zu einer gemeinsamen Buchhaltung
und Rechnungslegung. Die Liegenschaften (nicht nur der Schule), welche spezifischen
Zwecken eines Amtes bzw. einer Behdrdenaufgabe gewidmet waren, wurden weiterhin
von diesen verwaltet und unterhalten. Das stidtische Bauamt, als Fachstelle fiir Baufragen,
wurde bei Bedarf und insbesondere bei grosseren Renovationen und Neubauten punktuell
beigezogen.

Diese kostengiinstige und einfache Losung erschwert die strategische Flihrung bzw. Steue-
rung im ganzen Liegenschaftsbesitz der Stadt.

2. Postulat von Gemeinderat André Bittig, FDP

Vor diesem Hintergrund iiberwies der Grosse Gemeinderat an seiner Sitzung vom 4. Ok-
tober 2001 ein Postulat von Gemeinderat André Bittig, FDP, mit welchem der Stadtrat
eingeladen wurde zu priifen, ,,0b die heute amtsintern gefiihrte Verwaltung zentralisiert
oder ausgegliedert werden kdnnte®. Der Postulant ging davon aus, dass die Personalauf-
wendungen dadurch nicht sinken. Es wiirden jedoch Minderkosten entstehen durch eine
effizientere Handhabung von Drittkosten. Das technische Know-how der Liegenschafts-
verwaltung wiirde konzentriert, was eine professionellere Bewirtschaftung ermdglichte.
Mit dem Erarbeiten einer Unterhaltsstrategie konnten die finanziellen Aufwendungen fiir
den baulichen Unterhalt friihzeitig und iiber mehrere Jahre zum voraus erfasst werden,
womit auch die Budgetzuverldssigkeit erhoht wiirde.

3. Verzogerung im Projekt Zentralisierung der Liegenschaftsverwaltung

Es sind vor allem zwei Griinde, welche zu einer Verzégerung des Projektes Zentralisie-
rung Liegenschaftsverwaltung fithrten:

- Im Frithjahr 2002 fanden die Erneuerungswahlen der Gemeindebehorden fiir die
Amtsdauer 2002/06 statt, welchen zwingend hohere Prioritét eingerdumt werden
musste. Bis zum Abschluss der Konstituierung des Stadtrates konnte eine zweck-
missige Projektorganisation nicht gebildet werden.

- Gleichzeitig wurde das Dringliche Postulat der Gemeinderéte Christian Deuschle
und Ueli Miiller, SP, eingereicht, welches die Tatigkeit von Bauamt und Baube-
hérde in Frage stellte. Auch der Stadtrat rdumte diesem Vorstoss hohere Dring-



lichkeit ein. Und nachdem eine Zentralisierung der Liegenschaftsverwaltung den
Aufgaben-Katalog des Bauamtes erheblich betrifft, konnte diese Frage nicht unab-
hingig beantwortet werden.

Am 6. November 2003 wurde das Dringliche Postulat Deuschle/Miiller vom Grossen Ge-
meinderat als erledigt abgeschrieben, was den Weg frei machte, die Frage der Zentralisie-
rung der Liegenschaftsverwaltung anzugehen.

4.  Projektorganisation und -abwicklung

Der Stadtrat bildete eine Arbeitsgruppe aus der Verwaltung und eine Steuerungsgruppe,
bestehend aus den Vorstinden der betroffenen Ressorts. Mit der fachlichen Begleitung
wurde FEDERAS Beratung AG betraut, welche bereits bei der Uberpriifung der Organisa-
tion des Bauamtes die Stadt beraten hatte.

Nach einer Analyse des heutigen Zustandes und einer Evaluation der Moglichkeiten ent-
schloss sich die Steuerungsgruppe flir eine Zentralisierung der Liegenschaftsverwaltung
im Bauamt. Um den Personalbestand nicht anwachsen zu lassen, sollte die Auslagerung
anderer dafiir geeigneter Aufgaben gepriift werden.

5.  Heutiger Zustand

In der heute dezentralen Liegenschaftsverwaltung betreut das Bauamt alle Liegenschaften,
die nicht einem (anderen) Ressort zugeordnet sind. Das sind in erster Linie die Liegen-
schaften des Finanzvermdgens. Die operative Téatigkeit ist im Pflichtenheft des ,,techni-
schen Assistenten Bauamt* angesiedelt und umfasst ein 50 %-Pensum. Die andere Hilfte
seines Vollamtes widmet dieser Assistent den Bereichen Feuerpolizei und Baukontrolle im
Rahmen des Baubewilligungsverfahrens.

Alle einem besonderen Zweck gewidmeten Objekte werden vom zusténdigen Amt oder
einer Kommission verwaltet. Der grosste Liegenschaftsbesitz liegt bei der Schule, welche
eine Liegenschaftsverwaltungskommission unter dem Vorsitz eines Mitglieds der Schul-
pflege einsetzt. Diese Kommissionsprisidentin ist also weitgehend personlich zustandig
fiir die operativen Aufgaben der Liegenschaftsverwaltung. Die Hausmeister der Schule
sind z.B. diesem Behordenmitglied unterstellt. Das Personal des Bauamtes steht in Lie-
genschaftsfragen (auch) der Schule nach Bedarf zur Seite.

Wo es die Umstinde und insbesondere die Grésse von Um- und Neubau-Vorhaben erfor-
dern, werden Baukommissionen gebildet, denen in der Regel der Abteilungsleiter des
Bauamtes als fachlicher Berater und Baubegleiter angehort.

6.  Zukiinftige Losung

Mit der Zentralisierung der Liegenschaftsverwaltung soll eine (in der Regel tibliche) Tren-
nung zwischen Behorden- und Verwaltungstitigkeit und damit eine Systematisierung und
Professionalisierung verbunden werden.

Die stidtischen Liegenschaften werden in fiinf unterschiedlich zu behandelnde Gruppen
zusammengefasst:



- verpachtete Grundstiicke und Grundeigentum im Baurecht.

- Offentlich genutzte Grundstiicke (inkl. Spielplétze, Brunnenplitze, Aussichts- und
Ruheplétze).

- Hochbauten.

- Spezialbauten (Wasserversorgung, Bauwerke Kanalisation, Kldranlagen, Sportan-
lagen, Zivilschutzanlagen).

- Strassen und Parkplitze.

Fiir alle Gruppen wurde eine detaillierte Matrix erstellt zu Aufgaben, Kompetenzen und
Verantwortung. Insbesondere ist damit sichergestellt, dass einerseits die Benutzer/innen
ihre Anliegen direkt einbringen kénnen und andererseits die Liegenschaftsverwaltung ihre
Aufgaben Amter iibergreifend wahrnehmen kann. Fiir die Details wird auf die Akten ver-
wiesen (Liegenschaften\Aufgabenverteilung\13.12.04).

Die Belastung der Liegenschaftsverwaltung im Bauamt wird durch diese Erweiterung des
Aufgabengebiets auf gegen 100 Stellenprozente steigen. Eine entsprechende Entlastung
findet in den Ressorts und insbesondere in der Liegenschaftsverwaltungskommission der
Schule statt (vgl. Kapazitéitsverteilung 13.12.2004).

Will man die Mehrbelastung im Bauamt kompensieren, bietet sich eine Auslagerung (Pri-
vatisierung) der Bereiche Feuerpolizei und Baukontrolle an. Dies zudem, weil einerseits
diese Aufgabe immer komplexer wird und viel spezifisches Fachwissen erfordert, welches
nur Leute einsetzen kénnen, welche tiglich mit solchen Fragen konfrontiert sind. Und
andererseits, weil der betroffene technische Assistent im Bauamt auf Ende April 2005 auf
eigenen Wunsch in den vorzeitigen Ruhestand tritt.

7.  Stellenbeschreibung Liegenschaftsverwalter/in

Folgende Hauptziele fiir die neue Stelle eines Llegenschaftsvmwaltels bzw. einer Liegen-
schaftsverwalterin wurden definiert:
- Skonomische und dkologische Verwaltung und Bewirtschaftung der stidtischen
Liegenschaften.
- Zielorientierte Fiihrung der Hausmeister.
- Unterstiitzung des Stadtrats bei der Raumbedarfsplanung, der Festlegung der lang-
fristigen Unterhaltsstrategie und des Bewirtschaftungskonzeptes.
- Kompetente Beratung der Behorden, zustindigen Kommissionen, Nutzem sowie
Verwaltungsstellen in Liegenschaftsangelegenheiten.

Vorgesetzte Stelle ist die Abteilungsleitung Bauamt. Unterstellt sind alle Hausmeister und
Hauswarte sowie das Reinigungspersonal. Eine enge Zusammenarbeit besteht mit dem
Sekretariat des Bauamtes innerhalb der Stadtverwaltung. Auch hier wird fiir die Details
auf die Akten verwiesen (Stellenbeschreibung Liegenschaftsverwalter). '

8.  Zustindigkeit und Umsetzung

Die Zustandigkeit des Stadtrats fiir die Organisation der Liegenschaftsverwaltung ist ge-
geben (§ 30 Ziffer 2 der Gemeindeordnung vom 28. September 1997 und § 22 des Or-
ganisations-Reglements vom 31. Januar 2002). :

Die Einfiihrung und Umsetzung der neuen Struktur wird in folgenden Schritten erfolgen:



- Rekrutierung und Arbeitsaufnahme eines Liegenschaftsverwalters bzw. einer Lie-
genschaftsverwalterin, wenn moglich auf 1. April 2005,

- Sofortige Ubernahme der Liegenschaftsverwaltung im bisherigen Umfang vom in
den Ruhestand tretenden technischen Assistenten,

- Stufenweise Ubernahme der Verwaltung der bisher von den Verwaltungsabteilun-
gen und Kommissionen verwalteten Liegenschaften. Diese Ubernahme soll auf den
Zeitpunkt der Erneuerungswahlen der Gemeindebehorden im Frithjahr 2006 abge-
schlossen sein. Damit ist es z.B. der Schulpflege tiberlassen, im Rahmen ihrer Neu-
konstituierung die personelle Zusammenarbeit mit der zentralen Liegenschaftsver-
waltung neu zu regeln.

Parallel ist die Ausgliederung der Bereiche Feuerpolizei und Baukontrolle auf Friihjahr
2005 in die Wege zu leiten.

Der Stadtrat Illnau-Effretikon beschliesst:.

1.  Vom Ergebnis der Abkldrungen zur Zentralisierung der stédtischen Liegenschafts-
verwaltung wird in zustimmendem Sinne Kenntnis genommen. Die Zentralisierung
hat im Sinne der Erwédgungen zu erfolgen.

2. Die Entscheidungsmatrix ,,Aufgaben-/Kompetenzverteilung* in fiinf Gruppen sowie
die Stellenbeschreibung fiir die Funktion des Liegenschaftsverwalters bzw. der Lie-
genschaftsverwalterin werden genehmigt. Sie ersetzt die Funktion ,,Techn. Assis-
tent/in Bauamt* und wird in den Besoldungsklassen 15 — 17 eingereiht.

3.  Die Bereiche Feuerpolizei und Baukontrolle werden aus der Stadtverwaltung ausge-
gliedert. Dem Stadtrat ist dazu Bericht zu erstatten und fiir die Vergebung des ent-
sprechenden Auftrages Antrag zu stellen.

4.  Bauamt und Personaldienst werden mit dem Vollzug beauftragt. Dieser soll stufen-
weise nach Bedarf und im Sinne der Erwédgungen erfolgen. Dazu gehért auch die (in
der Summe neutralen) Anpassungen im Stellenplan.

5. Mitteilung durch Protokollauszug an:

a) Samtliche Mitglieder des Stadtrates fiir sich und zur allf. Orientierung betrof-
fener Behdrden und Kommissionen unter ihrem Vorsitz sowie des betroffenen
Personals,

b) Samtliche Abteilungen der Stadtverwaltung,

¢) Herrn Gemeinderat André Bittig, Weiherstr. 1, 8307 Effretikon.
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