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Abstract 

 

Die strategische Steuerung von Organisationen hat sich in den vergangenen Jahren zu ei-
nem zentralen Thema der Betriebswirtschaft entwickelt. Dies gilt auch für den Bereich der 
Kommunalverwaltungen, für die die strategische Steuerung einen Lösungsweg aus der 
Finanzkrise der öffentlichen Haushalte und eine Hilfe für die langfristige Steigerung des 
Gemeinwohls darstellen kann.  

In der vorliegenden Arbeit werden die Möglichkeiten und die Instrumente einer strategi-
schen Steuerung am Beispiel des Gebäudemanagements diskutiert. Das Ziel der Arbeit 
liegt in der Beantwortung der zentralen Forschungsfrage: „Wie kann das kommunale Ge-
bäudemanagement durch eine strategische Steuerung optimiert werden?“ 

Die Kommunalverwaltungen nutzen in verschiedenster Form Räume und Gebäude, um 
ihre Dienstleistungen zu erstellen und bereitzuhalten. Die Raum- und Gebäudenutzung 
stellt einen erheblichen Kostenfaktor, aber auch ein wesentliches Betriebsmittel zur Leis-
tungserstellung der öffentlichen Verwaltungen dar. 

Gebäude sind zudem kommunale Anlagegüter mit einer überdurchschnittlich hohen Nut-
zungsdauer – oft mehrere Jahrzehnte. Daher ist ein langfristiges, strategisches Management 
in diesem Bereich besonders wichtig.  

Anhand eines praktischen Beispiels wird verdeutlicht, dass die strategische Steuerung des 
Gebäudemanagements bislang unterbelichtet ist. Viele Kommunen haben zwar ein Gebäu-
demanagement und eine strategische Steuerung im Rahmen des Neuen Steuerungsmodells 
eingeführt – es mangelt indes aber an einer wirksamen Verknüpfung beider Themenfelder. 

Dem Gang der Untersuchung liegt die Annahme zu Grunde, dass insbesondere die Organi-
sationsform, die Rahmenbedingungen in der Organisation, die Auswahl der eingesetzten 
Instrumente und das Umsetzungsmanagement kritische Erfolgsfaktoren für eine exzellente 
strategische Steuerung des Gebäudemanagement sind. Diese Elemente werden systema-
tisch abgehandelt und kontrovers diskutiert.  

Im Ergebnis werden konkrete Handlungsempfehlungen für die kommunale Praxis gegeben. 
Hinsichtlich der Wahl der Organisationsform der strategischen Steuerung wird eine 
„Schwache Matrix“ empfohlen, da in ihr das strategische Methodenwissen einer Stabstelle 
mit dem Fachwissen des zu steuernden Gebäudemanagements kombiniert werden können. 
Für den Bereich des Gebäudemanagements wird das Mieter-Vermieter-Modell der KGSt. 
empfohlen. Diese Organisationsform gewährleistet eine Professionalisierung des Gebäu-
demanagement unter gleichzeitiger Einbeziehung der gebäudewirtschaftlichen Kosten in 
das Budget des Gebäudenutzers. Als förderliche Rahmenbedingungen für eine strategische 
Steuerung stellen sich drei Elemente des New Public Managements heraus: die Trennung 
von Politik und Verwaltung, die Dezentralisation und der Wettbewerb. Als strategische 
Steuerungsinstrumente kommen Verfahren aus der Privatwirtschaft zum Einsatz, die für 
die Anwendung im Gebäudemanagement spezifiziert werden – die Balanced Scorecard, 
das Portfoliomanagement und das Qualitätsmanagement. Durch eine möglichst vorteilhafte 
Zuordnung dieser Instrumente in den strategischen Steuerungsprozesses entsteht ein spezi-
fisches, integriertes Steuerungssystem für das Gebäudemanagement. Dem Umsetzungsma-
nagement kommt eine entscheidende Bedeutung für die Realisation von Strategien zu. Be-
trachtet werden die Rollen von Politik, Mitarbeitern und Kunden. 
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