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Postulat der FGPK vom 24. September 2015 betr. Organisation und Struk-
tur der Bauverwaltung Zofingen; Bericht des Stadtrates

Sehr geehrte Frau Prasidentin
Sehr geehrte Damen und Herren

Die FGPK reichte am 12. Oktober 2015 ein Postulat betr. ,Organisation und Struktur der Bauver-
waltung Zofingen“ ein. An der Einwohnerratssitzung vom 30. November 2015 Uberwies der Einwoh-
nerrat das Postulat mit 40:0 Stimmen an den Stadtrat. In seiner Stellungnahme flhrte der Stadtrat
aus, dass er in Aussicht genommen habe, ein Organisationsentwicklungsprojekt durchzufiihren. Als
externe Unterstltzung flr die Ist-Analyse und die Neupositionierung der Bauverwaltung wurde Frau
Daniele Zatti, Fachfrau Organisationsentwicklung, Kairos BCT, Aarau, beigezogen.

I
Der Stadtrat erstattet lhnen aufgrund der Ergebnisse folgenden Bericht:

In der Zeit zwischen dem 1. Februar 2016 und dem 14. April 2016 flhrte der Stadtammann mit
Unterstltzung von Daniele Zatti strukturierte Interviews von je ca. 1,5 Stunden Dauer mit folgen-
den Personengruppen durch:

- acht kExterne, die einen Bezug zur Bauverwaltung haben (Politiker der FGPK, Auftragnehmende,
Kunden)

- zwei Stadtrate

- zwolf Mitarbeitende der Bauverwaltung

- zwei Kadermitarbeiter der Stadtverwaltung

Zusétzlich erarbeitete der Bereich Finanzen und Controlling der Stadt Zofingen Unterlagen zur Ar-
beit der Bauverwaltung Zofingen (Bereiche Hochbau/Liegenschaften und Tiefbau/Planung):

- Entwicklung der Kennzahlen der Bauverwaltung Zofingen 1995 - 2025 (Vollzeitstellen, Perso-
nalkosten, Baugesuche, Baubewilligungsgebiihren, Bruttoinvestitionen, Unterhalt usw.), Bei-
lage 1

- Benchmark-Vergleich mit den Bauverwaltungen der Zentrumsgemeinden Aarau, Lenzburg,
Rheinfelden und Brugg, Beilage 2
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Ist-Analyse

Die Tabelle mit der Entwicklung der Kennzahlen der Bauverwaltung Zofingen (Beilage 1) zeigt, dass
der Arbeitsanfall in beiden Bereichen (Hochbau/Liegenschaften sowie Tiefhau/Planung) in den
letzten Jahren massiv angestiegen ist. Bewegte sich das zu bewaltigende Volumen an Investitionen
und baulichem Unterhalt in den 90er-Jahren und bis ins Jahr 2013 zwischen CHF 0,5 und CHF 1,5
Mio. pro Vollzeitstelle, schwanken ab dem Jahr 2014 die Volumentranchen pro Vollzeitstelle zwi-
schen CHF 2,0 und 3,5 Mio. Diese Situation bleibt gemass Investitionsplan bis ins Jahr 2021 un-
verandert. Zusatzlich sind in den letzten Jahren auch die vom Bund vorgegebenen Anforderungen
an das Objektdatenwesen markant angestiegen. Das im Registerwesen (Software GemDat) bend-
tigte Arbeitspensum betragt mittlerweile mindestens 70 %. Noch im Jahr 2008, bei der Einflhrung
der Software GemDat, konnte dieses Arbeitsfeld mit einem Pensum von 20 % bewaltigt werden.

Der Benchmark der Jahre 2015 - 16 mit anderen Zentrumsgemeinden (Beilage 2) zeigt zudem,
dass in der Bauverwaltung Zofingen pro Vollzeitstelle inkl. Administration mit CHF 2,3 Mio. ein sehr
hohes Umsetzungsvolumen (Investitionen und Unterhalt) bewaltigt wird. Die entsprechenden Kenn-
zahlen der anderen Zentrumsgemeinden liegen zwischen CHF 0,7 und 1,8 Mio. Zusétzlich wird eine
hohe Anzahl an Baugesuchen bearbeitet: Bei den Baubewilligungsgebiihren fiir das Jahr 2016
(Budget) wird Zofingen mit CHF 320°000 bei den verglichenen Stédten nur noch von Aarau (CHF
485°000) Ubertroffen. Die Gebiihreneinnahmen von Lenzburg, Rheinfelden und Brugg sind deutlich
tiefer. Diese Vergleiche zeigen, dass auf der Bauverwaltung Zofingen mit einem personell schlank
besetzten Team ein hohes Volumen umgesetzt wird. Offensichtlich ist, dass im Bereich Hochbau
und Liegenschaften die personellen Ressourcen fiir die aktuell bestehenden Aufgabenstellungen zu
knapp bemessen sind.

Um das Volumen der letzten Jahre Uberhaupt bewaltigen zu kénnen, musste die Bauverwaltung auf
externe Unterstitzung zurlckgreifen. So wurden jeweils externe Auftrage, vor allem in den Berei-
chen Ortsplanung, Liegenschaftsunterhalt, Baukontrolle und Sekretariat, im Gesamtvolumen zwi-
schen CHF 100°000 bis 200000 pro Jahr vergeben.

Die Gespréache mit den internen und externen Personen fiihrten zu folgenden Erkenntnissen:

- Die Flhrungspersonen und die Mitarbeitenden der gesamten Bauverwaltung leisten einen sehr
grossen Einsatz. Sie sind ausnahmslos sehr motiviert und bereit, Sondereinsatze zu leisten,
wenn der Arbeitsanfall dies verlangt. Die Qualitat der Arbeit und die Effizienz sind grosstenteils
gut bis sehr gut.

- Die Zusammenarbeit zwischen den beiden Bereichsleitern Hochbau/Liegenschaften bzw. Tief-
bau/Planung ist aus personlichen Griinden nicht optimal. Durchwegs wurde allerdings auch
festgestellt, dass die Situation sich in den letzten Monaten verbessert hat.

- Fehlende Absprachen zwischen den Bereichsleitern sowie ungeniigende Weitergabe von In-

formationen fiihrten - insbesondere bei den externen Stellen - bisweilen zu {frritationen und
Missverstandnissen.
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- Die Arbeitsleistung in qualitativer und quantitativer Hinsicht im Bereich Tiefbau und Planung ist
sehr gross. Das breite Fachwissen, die Vielseitigkeit und die grosse Erfahrung des Bereichslei-
ters wirken sich positiv auf die Kundenorientierung und die Ausschépfung des vorhandenen
rechtlichen Spielraums aus. Bei der Bereichsleitung besteht aber auch Verbesserungspotential
in der Prioritatensetzung, der Qualitétssicherung und der internen Kommunikation.

- Der Bereich Hochbau und Liegenschaften setzt eine grosse Anzahl Projekte mit hohem Quali-
tatsbewusstsein und sehr viel Engagement um. Der Bereichsleiter Hochbau zeichnet sich ne-
ben der hohen fachlichen Qualifikation und der guten Ressourcen- und Personalplanung auch
durch die hohe Motivation und eine intensive Identifikation mit der Aufgabenerfiliung aus. Es
besteht aber Verbesserungspotential in der internen und externen Kommunikation, der Kun-
denorientierung und im Bereich der Kompetenzdelegation.

- Den Mitarbeitenden des Sekretariats wird von aussen durchwegs eine sehr hohe Dienstleis-
tungsorientierung attestiert. Das Sekretariat wird jedoch ungentigend gefihrt.

Handlungsbedarf

- Im Bereich Tiefbau und Planung hat eine klare Prioritdtensetzung sowie eine verbesserte Ge-
schafts-, Ressourcen- und Finanzplanung zu erfolgen.

- Im Bereich Hochbau und Liegenschaften sind die interne und externe Kommunikation, die
Kunden- und Dienstleistungsorientierung unter Ausniitzung der vorhandenen rechtlichen Spiel-
radume sowie die Kompetenzdelegation zu verbessern.

- Zwischen den beiden Bereichen missen die interne und externe Kommunikation sowie der
Informationsfluss besser abgestimmt werden.

- Die Flhrung im Sekretariat muss verbessert werden. Insbesondere sind die Aufgabenvertei-
lung zu Gberpriifen und zu optimieren sowie detaillierte Prozessabldufe zu definieren, um Dop-
pelspurigkeiten zu vermeiden. Ebenso ist der Informationsfluss seitens der Bereichsleiter zu
verbessern.

- Die Flhrung der beiden Bereiche durch die stadtratlichen Ressortvorsteher ist konsequenter
wahrzunehmen. Insbesondere muss die Umsetzung von definierten Verbesserungsvorgaben
eingefordert werden.
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Umsetzung

Die Bauverwaltung wird gemaéss untenstehendem Funktionsorganigramm neu organisiert:

Leiter Tiefbau und Planung Leiter/in Hochbau und Liegenschaften

Planung Liceen .B.aube‘ Sekretariat
schaften willigungen

Die Funktionsbezeichnung ,Bauverwalter wird kiinftig nicht mehr verwendet. Die bestehenden
Funktionsbezeichnungen Leiter Bereich Tiefbau und Planung sowie Leiter/in Bereich Hochbau und
Liegenschaften werden beibehalten. Der Bereich Tiefbau und Planung wird vom bisherigen Stellen-
inhaber weitergefihrt.

Zum Bereich Hochbau und Liegenschaften gehoren die Teilbereiche Hochbau, Liegenschaften, Bau-
bewilligungen und neu das Sekretariat. Die Stelle der Leiterin/des Leiters Bereich Hochbau und
Liegenschaften wird ausgeschrieben und neu besetzt. Eine flihrungsstarke Leitung soll den Bereich
neu strukturieren und organisieren. Die Ziele sind insbesondere eine verbesserte Kundenorientie-
rung, mehr Klarheit bei den Schnittstellen sowie eine bessere Delegation der verschiedenen Aufga-
ben.

Auf Grund seiner hohen fachlichen Qualifikation und seiner grossen Erfahrung in den Bereichen der
Projektentwicklung und der Architektur wird dem bisherigen Leiter Hochbau und Liegenschaften
eine Stelle als Projektleiter fiir die Realisation der stadteigenen Hochbauten angeboten.

Das Sekretariat wird der neuen Leiterin/dem neuen Leiter Hochbau und Liegenschaften unterstellt
und neu organisiert. Es erfolgt eine klare Zuteilung der Aufgaben Baubewilligungen, Datenmanage-
ment (GemDat), Administration und Support.

Grundsatzlich gilt es, bestehende Doppelspurigkeiten zu eliminieren, die Prozesse weiter zu straf-
fen und zu dokumentieren sowie Aufgaben, Verantwortlichkeiten und Kompetenzen effizienter zu-
zuteilen.

Weitere Massnahmen

Befristete zusétzliche Projektstellen - Reduktion der extern bezogenen Leistungen

Ein Umsetzungsvolumen (Investitionen und Unterhalt) von jahrlich bis zu 15 Mio. ist fir die Bau-
verwaltung Zofingen mit dem aktuellen Personalbestand von 840 Stellenprozenten (fest angestellte
Mitarbeitende) zu bewaltigen. Dies entspricht in etwa einem Gesamtvolumen von CHF 1,5 Mio. bis
maximal CHF 2 Mio. pro Vollzeitstelle (inkl. Sekretariat). Dies unter der Voraussetzung, dass sich
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die Baubewilligungen, verglichen mit dem Wert der letzten 20 Jahre, in einem ,normalen® Rahmen
(also bei Baubewilligungsgebiihren von durchschnittlich CHF 200°000) bewegen. Die Bauverwal-
tung (Hochbau/Liegenschaften, Tiefbau/Planung sowie Sekretariat) muss also im Sinne eines
Grundbestandes auch weiterhin mit mindestens 840 Stelleprozenten (fest angestellte Mitarbeiten-
de) dotiert sein.

In Zeiten mit Gberdurchschnittlichen Umsetzungsvolumen (Bauprojekte/Investitionen, Unterhalt
sowie Baubewilligungen) braucht es jedoch zusétzliche personelle Ressourcen. Diese sollen zu-
kinftig grundsatzlich durch befristete Projektstellen flr jeweils zwei Jahre bereitgestellt werden. So
lassen sich die Kosten flir extern bezogene Leistungen betrachtlich reduzieren.

Fir die Jahre bis 2021 bedeutet dies konkret, dass weiterhin eine zusatzliche Projektleiterstelle fiir
die Realisierung der Hochbauprojekte (Pensum von 100 %) sowie zusatzliche Personalressourcen
im Bereich Baubewilligungen/Sekretariat im Umfang von rund 100 Stellenprozenten bendétigt wer-
den. Die Weiterfuhrung der Projektleiterstelle Hochbau wird dem Einwohnerrat mit separater Bot-
schaft (GK 110) beantragt. Die zusatzliche Projektstelle fiir das Sekretariat soll nach Amtsantritt
der neuen Leiterin/des neuen Leiters Hochbau und Liegenschaften und der Neuorganisation des
Sekretariats beantragt werden.

Neuausrichtung des Sekretariats und des Geschéftsfelds Baubewilligungen

Das Sekretariat soll mittels dieser Projektstelle aufgestockt und neu ausgerichtet werden. Dabei
soll es noch vermehrt Supportfunktionen in den Bereichen Liegenschaftsverwaltung, Datenmana-
gement (Verantwortung fir GemDat) und Baubewilligungen ibernehmen (Beilagen 3 bis 5). Unab-
dingbar ist dabei eine konsequentere Fuhrung, eine klarere Aufgabenverteilung (Verantwortlichkei-
ten, Kompetenzen) sowie eine Optimierung der Prozesse und der Archivierung/Ablage. Dazu soll
das Sekretariat neu der Leiterin/dem Leiter Hochbau und Liegenschaften unterstellt werden, damit
Synergien mit den Geschaftsfeldern Baubewilligungen und Liegenschaften realisiert werden kon-
nen. Zuséatzlich soll im Sekretariat eine Teamleitung etabliert werden.

Optimiert werden sollen auch die Prozesse, die Archivierung und die Verantwortlichkeiten im Be-
reich der Baubewilligungen. Die neue Bereichsleitung Hochbau und Liegenschaften soll dabei die
Leitung der Baubewilligungsprozesse {ibernehmen. Die fiir die Baubewilligungen zusténdige Mitar-
beiterin wird von allen administrativen Aufgaben entlastet und kann sich zukiinftig vollstdndig den
Baubewilligungen widmen. Zusétzlicher Support fiir das Baubewilligungswesen soll im Umfang von
ca. 70 Stellenprozenten vom Sekretariat kommen. So sollten auch die aktuellen Baubewilligungs-
volumen zu bewaltigen sein.

Die Umsetzung der Massnahmen soll moglichst auf den 1. Januar 2017 erfolgen. Dazu muss die
neue Kaderstelle "Leiter/in Hochbau und Liegenschaften" im Herbst 2016 ausgeschrieben werden.
Die Projektleiterstelle, welche dem derzeitigen Leiter Hochbau und Liegenschaften angeboten wer-
den soll, ist diejenige eines Mitarbeiters, welcher im Sommer 2017 in Pension gehen wird. Dadurch
wiirde es wahrend eines halben Jahres zu einer Uberschreitung des Stellenplanes kommen. Im Hin-
blick auf eine zuklnftig optimierte Leistungserbringung der Bauverwaltung kénnen diese Initialisie-
rungskosten nach Ansicht des Stadtrates allerdings verantwortet werden.
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Zudem kdnnen die zusétzlichen personellen Ressourcen dazu verwendet werden, die Prozesse
innerhalb der Bauverwaltung, insbesondere im Baubewilligungsprozess und im Sekretariat, wir-
kungsvoll zu optimieren.

Il  Antrag
Der Stadtrat stellt Ihnen folgenden Antrag:

Vom vorstehenden Bericht zum Postulat der FGPK betr. Organisation und Struktur der Bauverwal-
tung Zofingen sei Kenntnis zu nehmen.

Zofingen, 17. August 2016

Freundliche Griisse

Cornelia Zircher
Stadtschreiberin

Stadtammann

Anhang

- Entwicklung Kennzahlen Bauverwaltung seit 1995
- Vergleich Bauverwaltungen

- Aufgaben und Stellendotation Bauverwaltung

- Zusammenzug

- Neue Organisation mit Aufgaben
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GK 129 Postulat FGPK betr. Organisation und Struktur Bauverwaltung

(Beilage 4)

Zusammenzug Aufgaben Bauverwaltung intern - extern

Aufgabe Bisherin % Neu in %

Intern Extern Intern Extern
Fihrung HB/L 20 30
Projekte HB/L 160 70 210
Liegenschaften 120 40 160
Baubewilligungen 210 40 210 40
(inkl. Baukontrollen)
Altstadt 30 30
Datenmanagement 40 20 70
Fuhrung TB/P 20 30
Projekte TB/P 280 260
Support TB/P 60 50
Total (inkl. Admin) 940 170 1'050 40

12.08.2016




GK 129 Postulat FGPK betr. Organisation und Struktur Bauverwaltung
(Beilage 5)

Neue Organisation Bauverwaltung mit Aufgaben

Funktion Total %
Leiter/in Hochbau und 100 | 30 % Fihrung
Liegenschaften 50 % Baubewilligungen
20 % Altstadt
Projektleiter Hochbau 100 | 100 % Projekte Hochbau
Projektstelle Hochbau (befristet) 100 | 80 % Projekte Hochbau
20 % Werterhalt Liegenschaften
MA Liegenschaften 100 | 100 % Liegenschaften
MA Baubewilligungen 90 | 90 % Baubewilligungen
Leiter Tiefbau und Planung 100 | 30 % Fuhrung
70 % Projekte Planung und Tiefbau
MA Tiefbau 100 | 100 % Projekte Tiefbau
MA Tiefbau 90 | 90 % Projekte Tiefbau (Pensum neuer MA
ab 01.09.2016)
Sekretariat 150 | 10 % Projekte Hochbau
20 % Liegenschaften
20 % Baubewilligungen
10 % Altstadt
70 % Datenmanagement (GemDat)
20 % Support Tiefbau/Planung
Projektstelle Administration 120 | 20 % Projekte Hochbau
(befristet) 20 % Liegenschaften
50 % Baubewilligungen
30 % Support Tiefbau/Planung
Total 1'050

12.08.2016




	GK 129 Bericht zum Postulat FGPK Bauverwaltung
	GK 129 Postulat FGPK - Beilage 1
	GK 129 Postulat FGPK - Beilage 2
	GK 129 Postulat FGPK - Beilage 2
	GK 129 Postulat FGPK - Beilage_2

	GK 129 Postulat FGPK - Beilage 3
	GK 129 Postulat FGPK - Beilage 4
	GK 129 Postulat FGPK - Beilage 5



