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Ubersicht

Ziel des Masterplans

Der Masterplan «Immobilien- und Portfoliomanagement» bildet einen koordinierten Plan fir den Aufbau der erforderlichen Grundlagen fur
das stadtische Immobilien- und Portfoliomanagement in einzelnen, planbaren Handlungsfeldern (HF). Die Umsetzung soll pragmatisch und
effizient erfolgen, wobei Kosten und Nutzen jeweils erwogen werden.

Inhalt und Struktur des Masterplans
Der Masterplan enthalt die Definition und die Beschreibung der zu bearbeitenden HF mit

Darstellung der zeitlichen und inhaltlichen Abhangigkeit zwischen allen HF.
Wichtigkeit fur das Immobilien- und Portfoliomanagement fur die Umsetzung und grober Zeitplan (Fokus auf den prioritaren HF).
Aufwandabschatzung fur die Umsetzung der Handlungsfelder (Fokus auf den prioritdren HF).

Beilagen bzw. Beispiele zu einzelnen HF zur Erlauterung (Fokus auf den prioritaren HF). Die Kurzbeschriebe zum Inhalt der weiteren
HF sind im Kapitel 3.2 des Strategiedokuments zu entnehmen.

Terminplan

Der nachfolgende Terminplan ist insbesondere fur die prioritirem HF relevant. Fur die tUbrigen HF wird lediglich die Abhangigkeit von
Handlungsfeldern dargestellt. Ob und wann ein HF ausgelost wird, soll erst mit einzelnen Projektauftragen erfolgen.

Aufwandschatzung

Bei der nachfolgenden Aufwandschatzung fur die Umsetzung der prioritdren HF handelt es sich um eine erste grobe Annahme. Je nach
vorhandener interner Kapazitat erfolgt die Erarbeitung intern oder extern.
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Rollen und Schnittstellen (1/4)

Ist-Zustand

Die Rollen und Schnittstellen des Immobilienmanagements, mit der Abteilung Immobilien als Eigentimervertreterin, sind im Grundsatz bereits
erkannt, den Akteuren in der Verwaltung jedoch (noch) nicht ausreichend bewusst. Die Rollen und Schnittstellen im Immobilienmanagement
(insbesondere bei Beschaffung und Unterhalt) sind heute zwischen den Abteilungen noch fliessend und je nach Vorhaben unterschiedlich. Eine
klare Zuweisung der Aufgaben bzw. einen Aufgabenbeschrieb fur die Abteilungen bezuglich dem Immobilienmanagement gibt es nicht.

SOLL-Zustand

Definierte und abgestimmte Rollen und Schnittstellen fuir alle Akteure des Immobilienmanagements.

Strategischer Grundsatz

Die Zustandigkeiten und die Aufgaben aller Akteure des Immobilienmanagements sind klar geregelt und sdmtlichen Nutzenden bekannt. Die
Rollen und Schnittstellen sind definiert.
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Rollen und Schnittstellen (2/4)

Ergebnisse

— Definierte und abgestimmte Rollen und Schnittstellen fur alle Akteure des Immobilienmanagement in einfachen Pflichtenheften.
— Ggf. Anpassung der Stellen bzw. der Grundlagenbeschriebe fiir Stellenprofile.

Vorgehensvorschlag

O Klarung Rollen und Bedurfnisse der betroffenen Abteilungen «Immobilien» und «Planung und Bau» sowie der «Entwicklungsplanung EP»,
weiteren Bauabteilungen mit Bertiihrungspunkten AL Tiefbau TB inkl. der FAL Werkhof WH und den Nutzenden.

O Definieren der Rollen und Schnittstellen von allen Beteiligten; in Abstimmung mit der kinftigen Verwaltungsorganisation (Koordiniert mit HF
«Immobilien- und Portfoliomanagement»).

O Genehmigung der Organisation durch einen Stadtratsbeschluss.
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Rollen und Schnittstellen (3/4)
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Rollen und Schnittstellen (4/4)

Definierte Rollen und Schnittstellen

—
@ Eigentimer Die EWG ist Eigentimerin von Immobilien und Grundsticken und
:g EWG (Stadtrat) wird in der Exekutive vom SR reprasentiert, welcher die Eigen-
z . " tiimervertretung (Portfoliomanagement) an die zentrale Immo-
% Eigenttmervertreter zentrale Immobilienstelle bilienstelle (heutige Abteilung Immobilien) delegiert (vgl. HF
I | «Immobilien- und Portfoliomanagement»).
& Die heutige Abteil | bilien ist Betreiberi d fir das KGM
Kaufmannisches Gebdudemanagement KGM zentrale Immobilienstelle TgM euungelGMeégp?mnnlrggli;'r?geﬁmsgh':f'mﬁg"Zﬂgténlé?g_aSer g o
samte Lebenszyklus einer Immobilie wird abgedeckt.
— I
2 Infrastrukturelles Gebaudemanagement IGM zentrale Immobilienstelle
©
—
= . . o Falls gebaut werden muss, obliegt das Bauprojektmanagement
[}
m Technisches Gebaudemanagement TGM zentrale Immobilienstelle (die Umsetzung) einer spezialisierten Verwaltungseinheit. Diese
@ Aufgabe wird heute mehrheitlich durch die heutige Abteilung
Bauprojektmanagement ) Baufachorgan @ S’Vlilallirétarr\]gésgggérgzlijstwahrgenommen, welche gleichzeitig Baube-
% Nutzung: Nutzende Nutzen(je sind Abteilungen und Fachabteilungen der Verwaltung
c (Bsp. fur Verwaltung, Schule, Betreuung, Feuerwehr, Werkhof,
ﬁ o ] Kultur, Soziales u.a.). Diese strebend laufend eine Optimierung
2 Betriebliche Planung: Nutzende und langfristige Planung der eigenen (Raum-) Bediirfnisse an.

1: Berichterstattung | 2: Auftragserteilung | 3: Hauswartung/Instandhaltung | 4: Bewilligung/Auftragserteilung | 5: Datenlieferung/Rickmeldung | 6: Raumbegehren/Raumplanung
* Voraussichtlich tbernimmt die Abteilung Immobilien die Funktion der zentralen Immobilienstelle.
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Aktive Boden- und Immobilienpolitik (1/8)

Ist-Zustand

Zurzeit werden mogliche Kaufobjekte einzeln geprift. Ein sachlicher Entscheid ist aufgrund einer fehlenden Gesamtstrategie jedoch meistens
schwierig. Ein aktives «Anstossen» von Entwicklungen erfolgt heute in Einzelféllen, jedoch ohne eigentlichen, Ubergeordneten Auftrag. Eine
«Marktbeobachtung» erfolgt heute innerhalb der Gefasse des «Stammtisch-Einkaufsstadt» mit externen Teilnehmenden sowie der
verwaltungsinternen Runde «Sensor». Diese sind jedoch nicht rein raumplanerisch/immobilientechnisch ausgerichtet.

SOLL-Zustand

Gestutzt auf dem Raumentwicklungskonzept REK soll die zentrale Immobilienstelle im Auftrag der EWG fir eine qualitativ hochstehende
Stadtentwicklung in strategisch wichtigen Gebieten aktiv auf dem lokalen Immobilienmarkt auftreten kénnen. Dies soll mit einer nachhaltigen
Arealbetrachtung erreicht werden. Im Vordergrund stehen die Weiterentwicklung als Arbeits- und Wohnort und die Wahrung von Identitaten
und Freiraumqualitaten. Dafir sollen u.a. auch verstarkt abteilungstbergreifend zusammengearbeitet werden. Fir einen strukturierten Prozess
sollen klare Vorgaben von der Immobilien-Marktbeobachtung bis zum Kaufabschluss bzw. Verkauf oder Abgabe im Baurecht

ausgearbeitet werden.
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Aktive Boden- und Immobilienpolitik (2/8)

Strategischer Grundsatz

Fir eine qualitativ hochstehende Stadtentwicklung verfolgt die EWG in strategisch wichtigen Gebieten eine aktive Boden- und
Immobilienpolitik.

Daflr betreibt sie eine systematische Immobilien-Marktbeobachtung im gesamten Stadtgebiet. Die EWG fordert zudem ein differenziertes
Wohnangebot durch die Entwicklung und den Erhalt von qualitativ gutem und preisgiinstigem Wohnraum, insbesondere fur Familien und
eine vielfaltige soziale Durchmischung.

Folgende Handlungsmoglichkeiten stehen fiir die Umsetzung der aktive Boden- und Immobilienpolitik zur Verfigung:
Strategische Landkaufe, Landabgabe mit Auflagen im Baurecht, in Ausnahmefallen Landverkaufe und Landabtausche sowie Investitionen in
Bauten.

— Vorinvestitionen in Planungsprozesse (u.a. Anstossen von Entwicklungs- und Testplanungen oder Konzepten. Der Fokus dafur liegt auf den
im REK bezeichneten Transformationsgebieten).

— Phasengerechte Planungssicherheit fur Dritte bei Entwicklungen gewahrleisten.

— Wohnbaustiftung Baden als Instrument fir gemeinnitziges Wohnen nutzen.

Die Objektbeurteilung im Rahmen der aktiven Boden- und Immobilienpolitik erfolgt nach festgelegten Kriterien und Prioritaten hinsichtlich
der strategischen Bedeutung, welche in einem weiterfithrenden Detailkonzept festgelegt werden.
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Aktive Boden- und Immobilienpolitik (3/8)

Ergebnisse

— Kilar strukturierte Prozesse und Zustandigkeiten im Bereich der aktiven Boden- und Immobilienpolitik in Form eines Detailkonzeptes.
— Investitionskompetenzen fir Ausnahmenfillen des Stadtrates, welche aufgrund der Abwicklungsdauer oder einem erhdhten
Diskretionsbedarf fir einen mdglichen Kauf, Verkauf oder Tausch erforderlich sind.

— Geklarter Aufgabenbereich der Wohnbaustiftung Baden im Rahmen der aktiven Boden- und Immobilienpolitik.

Vorgehensvorschlag

O Festlegung der Aufgaben, Zustandigkeiten, Kompetenzen und des Prozesses in einem Detailkonzept durch die Abteilung «Immobilien», um
die festgelegten Ziele der angestrebten aktiven Boden- und Immobilienpolitik zu erreichen.

O Festlegung des geeignetsten Finanzierungsmodells.

O Genehmigung des Detailkonzeptes durch einen Stadtratsbeschluss. Sollte fur die Umsetzung des Finanzierungsmodells eine Anpassung der
Gemeindeordnung erforderlich sein, bendtigt es zudem einen Volksentscheid.
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Aktive Boden- und Immobilienpolitik (5/8)

Moglicher Aufbau/lnhalt des Prozesses im Detailkonzept

1. Immobilien-Marktbeobachtung im gesamten Stadtgebiet bezuglich folgenden Themen:

— Zum Kauf ausgeschriebene Liegenschaften (Land und Bauten).

— Bauvorhaben mit Auswirkungen auf die Bevolkerungs- oder Gewerbestruktur (Sanierungen, Neubauten).
— Laufende private Planungen (u.a. Machbarkeitsstudien, Testplanungen, Architekturwettbewerbe etc.).

— Aktivitaten von Investoren auf dem Immobilienmarkt.

— Nutzerwechsel in EG-Flachen in der Innenstadt.

— Firmen, welche sich in Baden niederlassen oder verlassen mochten.

Die Beobachtung kann u.a. durch Teilnahmen an oder durch die Organisation von «Stammtischen» fur den Austausch

mit externen Interessenvertretern, dem «Sensor» oder selbstandige Recherchen etc. erfolgen. Die Zustandigkeiten
sind eindeutig festzulegen.
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Aktive Boden- und Immobilienpolitik (6/8)

2. Die Objektbeurteilung erfolgt hinsichtlich der strategischen Bedeutung, welche fur eine mdogliche Investition
Voraussetzung ist. Nachfolgend sind die strategischen Bedeutungen nach Prioritat aufgelistet:

1. Objekte fiir den Eigenbedarf:
— Arrondierungen fur mogliche Erweiterungen von bestehenden Objekten.
— Strategische Reserve an Betriebsliegenschaften fur Schule, Verwaltung, Infrastruktur etc.

2. Objekte zur Forderung der Stadtentwicklung:
Schaffung und Erhalt eines differenzierten Wohnungsangebotes.
— Fdr eine qualitativ hochstehende Entwicklung der Innenstadt (z.B. Ladenmix, EG-Nutzung etc.).
— Erhohung der Einflussmoglichkeit bei Arealentwicklungsprozessen (aktive Planung).
— Wirtschaftsforderung (u.a. ausreichendes Baulandangebot flr neue Firmen).
— Wahrung der Identitat der Stadt Baden (Denkmalschutz).

3. Mobilisierung von privaten Eigentiimern
— Liegenschaften im Privateigentum fur Zwischennutzungen mobilisieren (z.B. Jugendtreff, Kultur etc.)

3. Je nach Abwicklungsdauer, Diskretionsbedarf und den Investitionskompetenzen befindet der Stadtrat Uber den
moglichen Kauf, Verkauf oder Tausch. Bei «Ublichen» Investitionen werden die Geschaft je nach Grésse dem
Einwohnerrat bzw. dem Stimmvolk vorgelegt.

VWﬂestpartner Stadt Baden - Immobilienstrategie - Masterplan «Immobilien- und Portfoliomanagement» 17



Aktive Boden- und Immobilienpolitik (7/8)

Finanzierungsmodell

Das Modell fur die Finanzierung der aktiven Boden- und Immobilienpolitik ist noch zu bestimmen. In anderen Gemeinden
stehen dafur bspw. zweckgebundene Fonds, Rahmenkredit etc. zur Verfigung. Wahrend gemass Aussage der STRAKO
der Handlungsspielraum fur den SR ausgebaut werden sollte, ist gemass FIKO der Handlungsspielraum des Stadtrates
bereits heute dafur ausreichend.
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Aktive Boden- und Immobilienpolitik (8/8)

Grundstiicke im Eigentum der EWG sowie der OBG (farbige Flachen) und die Transformationsgebiete gemdss REK

Gemass REK
[ Transformieren
$i**"» Sanfte Transformation

anmmna®
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Immobilien- und Portfoliomanagement (1/5)

Ist-Zustand

Die Stadtverwaltung Baden ist dezentral mit insgesamt 12 Abteilungen und weiteren Fachabteilungen in Direktunterstellung des
Verwaltungsleiters unterstellt. Es fehlt ein zentrales Eingangsfenster fiir sdmtliche Investitionsvorhaben, welche mit einem Flachenbedarf in
Verbindung stehen (Raumbereitstellung). Samtliche (auch nicht baulichen) Investitionsbedirfnisse (> CHF 100°000 im VV) sind zwecks
Priorisierung und Finanzplanung mittels «Projektportfolio-Prozess», anzumelden.

SOLL-Zustand

Die zentrale Immobilienstelle ist zu starken, da sie den Gesamtlberblick Uber samtliche Flachen im Eigentum sowie der angemieteten
Flachen hat und zugleich fur die Bedarfsprifung zur Raumbereitstellung zustandig ist. Dadurch wird das Flachenangebot optimal auf den

Bedarf abgestimmt.
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Immobilien- und Portfoliomanagement (2/5)

Strategischer Grundsatz

Es gibt eine zentrale Immobilienstelle fur samtliche Fragestellungen rund um Raum und Flache. Die Aufgaben umfassen das Immobilien-
und Portfoliomanagement, die Eigentlimervertretung im Auftrag des Stadtrates sowie das Facility Management der stadtischen und der
angemieteten Immobilien.

Als Eigentimervertretung ist die zentrale Immobilienstelle Steuerungsorgan im Auftrag des Stadtrats. Sie stimmt die nachgewiesenen
Flachenbedurfnisse der stadtischen Nutzenden auf das Flachenangebot im Verwaltungs- und Finanzvermégen ab und verfiigt fur ihren Auftrag
im Immobilien- und Portfoliomanagement Uber die erforderlichen Kompetenzen. Die zentrale Immobilienstelle operiert zudem als Betreiberin
(Facility Management) der stadtischen und angemieteten Immobilien.
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Immobilien- und Portfoliomanagement (3/5)

Ergebnis

— Die Abteilung «Immobilien» als zentrale Immobilienstelle verfugt Uber einen klar definierten Leistungsauftrag sowie Uber die erforderlichen
Kompetenzen.

— Samtlichen Abteilungen ist der Leistungsauftrag bekannt.

Vorgehensvorschlag

O Klarung und Dokumentation der Prozesse des zukinftigen Immobilien- und Portfoliomanagements (Koordiniert mit HF «Rollen und
Schnittstelleny).

O Prufung des Ressourcenbedarfs fur die Erbringung aller zugeordneten Aufgaben.

O Genehmigung der Aufgaben und Pflichten durch einen Stadtratsbeschluss.
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Immobilien- und Portfoliomanagement (5/5)

Ubliche Aufgaben: l _

Portfoliomanagement Immobilienmanagement
— Bereitstellung von Entscheidungsgrundlagen zuhanden des SR (Formulierung — Kaufmannisches Gebaudemanagement
Leitbild und strategischen Ziele & fir rollende, mehrjahrige Investitionsplanung) — Technisches Gebaudemanagement
- Immobilienbedarfs- und Belegungsplanung (mit Abteilungen, Fachabteilungen — Infrastrukturelles Gebaudemanagement

etc.)
— Ausscheiden von Fléachen fiir Dritthutzungen
— Bedarfsuberpriifung der Investitionsvorhaben

— Unterstiitzung der Abteilungen (Beurteilungskriterien Standardprozess
Immobilieninvestitionen, bei Erarbeitung von Alternativen und Szenarien)

— Sicherstellen der Umsetzung der einschlédgigen Standards. Festlegen von
Vorgaben fir die Bewirtschaftung und fur die Erhebung von Kennwerten

— Uberpriifung und Beurteilung der Projekte von Machbarkeitsstudien bzw. von
Projektbearbeitungen und -realisierungen durch die Abteilung Planung und Bau

— Controlling: Investitionsplanung / Bedarfs- und Planungsablaufs / Bewirtschaftung
des Gebaudebestandes
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Boden- und Immobilienregister (1/5)

Ist-Zustand

Es gibt eine Masterubersichtstabelle, welche auf den Daten der Gebaudeversicherung aufgebaut. Diese wurde mit zusatzlichen Informationen
durch die Abteilung Immobilien erganzt. Der Datenbestand ist tlw. liickenhaft und die Daten sind unterschiedlich aktuell. Ein
Datenaustausch zwischen den eingesetzten Software-Systemen erfolgt manuell und ist aufgrund fehlender einheitlicher Identifikation der
einzelnen Objekte in den unterschiedlichen Systemen sehr aufwendig. Zudem ist das Portfolio kaum strukturiert. Es gibt zwar teilweise eine
Zuordnung der Objekte in Unterkategorien. Die Systematik dahinter ist jedoch unklar.

SOLL-Zustand

Die Liegenschaften und Objekte sind mit allen relevanten Eigentiimerinformationen und einem eindeutigen Identifikationscode in den
Systemen erfasst. Die Liegenschaften sind Teilportfolien sowie Clustern zugeordnet und verfugen Uber eine Objektstrategie.
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Boden- und Immobilienregister (2/5)

Strategischer Grundsatz

Zur Sicherstellung einer wirtschaftlichen und nachhaltigen Planung, Bereitstellung und Bewirtschaftung ihrer Liegenschaften verfugt die EWG
Uber die nétigen qualitativen und quantitativen Informationen zu den einzelnen Teilportfolios, Clustern und Objekten, insbesondere zu deren
Grosse, Zustand, Nutzung und Belegung. Eine durchgédngige Datenhaltung unterstitzt die stufengerechte, politische, strategische sowie
operative FUhrung.

Jedes Objekt verfugt Uber eine Objektstrategie, welche auf der Strategie des jeweiligen Teilportfolios und Clusters beruht.

Mit Ausnahme der Objektzuweisung in die Cluster «Preisglnstiges Wohnen» und «Ertragsoptimiertes Wohnen» (vgl. HF «Aktive Boden- und
Immobilienpolitik») werden die Objekte durch die zentrale Immobilienstelle fur ein optimales Portfoliomanagement nach sachlichen Kriterien
den entsprechenden Clustern zugewiesen. Die Zuweisung fur die erwahnten Ausnahmen erfolgt durch den Stadtrat unter Einbezug der Finanz-
und Strategiekommission.
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Boden- und Immobilienregister (3/5)

Ergebnisse

— Eindeutige Codes und SchlUssel fur die Identifikation und Abgrenzung der Objekte.

— Immobilienregister als Datenbank/Anwendung mit allen relevanten Daten fur Analyse und Steuerung mit entsprechenden Zugriffsrechten
aller beteiligten Personen/Abteilungen.

— Verantwortung fur Erfassung, Erhaltung und Nachflhrung klar geregelt.
— Definierte und zugewiesene Strategie fur jedes Teilportfolio, jedes Cluster und jedes Objekt.

Vorgehensvorschlag

O Prufung der Daten und Strukturen auf den bestehenden Systemen (Qualitat, Logik fir Analysen, Aufbau von Attributen etc.).

O Aufbau eines Immobilienregisters mit den relevanten Informationen und einem eindeutigen Identifikationscode pro Objekt
(Koordination HF «Anlagebuchhaltung»).

O Festlegung der Portfoliostruktur und Formulierung der Strategien.
O Zuweisung der Objekte in die entsprechenden Teilportfolios und Cluster.

O Zuweisung der Wohnobjekte mit preisglnstigen und ertragsoptimierten Wohnungen durch den Stadtrat unter Einbezug der Finanz- und
Strategiekommission.
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Boden- und Immobilienregister (4/5)
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Boden- und Immobilienregister (5/5)

Portfoliostruktur der Einwohnergemeinde Baden

Der Immobilienbestand der Stadt Baden ist sehr heterogen, weshalb nicht Gber alle Immobilien ein und dieselbe strategische Ausrichtung
festgelegt werden kann. Eine Aufteilung des Portfolios in Teilportfolios und Cluster ist zur besseren Steuerung notwendig.

Teilportfolio Cluster Objekt
Verwaltungsvermdgen (VV) 1. Verwaltung - Objekt-Art
2. Bildung - Objekt-Kategorie
3. Sport und Freizeit - Objekt-Nutzung
4. Kultur/Gesellschaft
5. Soziales
6. Sicherheit
7. Ver- und Entsorgung
8. Parkierung
9. Retail/Gastro
10. Land in Bauzone - Objektstrategie
11. Sonstige -> Unterhaltsstrategie
12. Anmietungen
13. Baurechte (als BR-Nehmer)
Finanzvermdgen (FV) 14. Preisgiinstiges Wohnen - Objekt-Art
15. Ertragsoptimiertes Wohnen - Objekt-Kategorie
16. Landreserve (Bauland) - Objekt-Nutzung
17. Landreserve (Nichtbauland)
16. Dispositian ->Objekistrategie

19. Baurechte (als BR-Geber)

-> Unterhaltsstrategie

VWOestpartner
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Zur Steuerung des Portfolios sind entsprechende
Instrumente einzusetzen. Allen voran die Imple-
mentierung einer systematischen Fihrung des
Bestandes samtlicher Liegenschaften mit den zur
Steuerung relevanten Informationen (Immobilien-
register).

Fur jeden Cluster sind unterschiedliche Zweckbe-
stimmungen und versch. Zielgréssen relevant. Auf
Objektstufe heruntergebrochen sind entsprech-
ende Objektstrategien — z.B. Halten/Fortfihren,
Investieren/Umnutzen/Erweitern, Entwickeln, allen-
falls Veraussern/Rickbauen — festzulegen.
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