LANDTAG NORDRHEIN-WESTFALEN AusschuBprotokoll 11/1292
11. Wahlperiode 17.08.1994
sl-mj

Ausschuf} fiir Stadtebau und Wohnungswesen

Protokoll

47. Sitzung (nicht dffentlich)
17. August 1994

Diisseldorf - Haus des Landtags
13.30 Uhr bis 15.30 Uhr

Vorsitzender:  Abgeordneter Schultz (SPD)
Stenograph: Scheidel

Verhandlungspunkte und Ergebnisse: . Seite

1  Gesetz iiber die Feststellung eines Nachtrags zum Haushaltsplan des
Landes Nordrhein-Westfalen fiir das Haushaltsjahr 1994 (Nachtrags-
haushaltsgesetz 1994) 1

Der Ausschufl stimmt den ihn betreffenden Teilen der Einzel-
pline 14 und 15 zu.

2  Landesentwicklungsgesellschaft 2

Der AusschuB nimmt den Bericht der Ministerin entgegen,
dem sich eine kurze Diskussion anschlieft. Das Thema soll
nach ausfiihrlichem Studium der Tischvorlage zu diesem The-
ma erneut aufgegriffen werden.
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3 Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen
- Landesbauordnung - (BauO NW) 8

Gesetzentwurf der Landesregierung
- Drucksache 11/7153 -
- Zuschrift 11/3371 -

Der AusschuB faBt als Anhérungstermin den 15. November
ins Auge. Vorher solle der Prognos-Gutachter im Rahmen
einer internen AusschuBsitzung Rede und Antwort stehen.

4 Bauen ohne Genehmigungsverfahren 10

Antrag der Fraktion der F.D.P.
- Drucksache 11/6065 -

Der Antrag ist bereits im Zusammenhang mit dem vorange-
gangenen Tagesordnungspunkt behandelt worden.

5 Obdachlosigkeit in NRW bekimpfen! 10

Antrag der Fraktion BUNDNIS 90/DIE GRUNEN
- Drucksache 11/4294 -

- Vorlagen 11/2032, 11/2700 und 11/2916 -

- Zuschrift 11/3045 (Neudruck) -

- Information 11/565 -

- AusschuBlprotokolle 11/717, 11/956 und 11/1121 -
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Der Ausschubl erdrtert das Thema und verstindigt sich nach
Zusage seitens des MBW darauf, daB interessierte Aus-
schuBmitglieder an einem vom MBW organisierten Fach-
gesprich teilnehmen werden.

6 Terminplanung des Ausschusses fiir das erste Quartal 1995

Siehe Seiten 14 und 15 des Diskussionsteils.
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Aus der Diskussion

Vor Eintritt in die Tagesordnung gratuliert der Vorsitzende der Abgeordneten
Nacken (GRUNE) im Namen des Ausschusses zur Geburt ihres Sohnes Jakob.

1 Gesetz iiber die Feststellung eines Nachtrags zum Haushaltsplan des
Landes Nordrhein-Westfalen fiir das Haushaltsjahr 1994 (Nachtrags-
haushaltsgesetz 1994)

Einzelplan 14

Abgeordneter Zellnig (CDU) moniert die im Nachtragshaushalt ausgebrachte glo-
bale Minderausgabe als die unintelligenteste Art zu sparen. Sofern nicht konkreti-

siert werde, wo sich die Umsetzung vollziche, werde seine Fraktion diese Position
ablehnen.

Abgeordneter Wolf (SPD) hingegen sieht in der globalen Minderausgabe einen
Weg, die Kreativitdt zu fordern, da durch dieses Instrument Planungsraum zuge-
standen werde. Auflerdem begriile seine Fraktion, daB sich die Stadtebaupolitik mit
den ihr zugestandenen Mitteln dort profilieren kdnne, wo strukturverbessernde
Mafinahmen auf den Weg gebracht wiirden.

Der Ausschuf} erteilt dem Nachtrag zum Haushaltsplan des Landes Nordrhein-
Westfalen fiir das Jahr 1994 im Einzelplan 14 mit den Stimmen der SPD gegen
das Votum von CDU und GRUNEN bei Abwesenheit des Vertreters der F.D.P.-
Fraktion Zustimmung.
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Einzelplan 15

Minister fiir Stadtentwicklung und Verkehr Kniola legt dar, die globale Minder-
ausgabe erstrecke sich in bezug auf den Einzelplan 15 auf den Allgemeinen Ge-
schiftsbereich. Das MSV werde sich darum bemiihen, die den Verkehr betreffen-
den Anteile an der globalen Minderausgabe fast ausschlieBlich im Verkehrsetat zu
erwirtschaften. Bei den Stahlgesprichen habe sein Haus deutlich gemacht, daB
Mehreinnahmen zur Strukturverbesserung eingesetzt werden sollten. Der Struktur-
fonds sei ein geeignetes Mittel fir die Strukturverbesserung.

Der Ausschufl erteilt dem Nachtrag zum Haushaltsplan des Landes Nordrhein-
Westfalen fiir das Haushaltsjahr 1994 im Einzelplan 15 mit den Stimmen der SPD
gegen das Votum von CDU und GRUNEN in Abwesenheit des Vertreters der
F.D.P.-Fraktion Zustimmung.

2 Landesentwicklungsgesellschaft

Ministerin fiir Bauen und Wohnen Brusis erstattet dem Ausschufl zunichst ihren
einfiihrenden Bericht, der den Abgeordneten als Tischvorlage an die Hand und die-
sem AusschuSprotokoll als Anlage beigefiigt wird.

Als erster Redner in der sich anschlieBenden Fragerunde meldet sich Abgeordneter
Zellnig (CDU) zu Wort: Er bitte um Aufllirung, welche Philosophie hinter der
Vorgehensweise des MBW stehe. Die Ministerin habe eine Privatisierung ausge-
schlossen. Demgegeniiber sei ihm zu Ohren gekommen, daB weitere Wohnungs-
kiufe anstiinden. Trete in diesem Zusammenhang auch die LEG auf? Habe sich das
MBW schon einmal mit der Uberlegung beschiftigt, ob Wohnungen an deren bis-
herige Mieter verkauft werden konnten? Wie sei es um das Thema Dividende be-
stellt?

Ministerin fiir Bauen und Wohnen Brusis erwidert, das Parlament sei iiber die
vom Kabinett festgelegten Verkiufe von Beteiligungen unterrichtet worden. Bei
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Datum 10. August 1994

Tischvorlage fiir- die Sitzung des Landtagsausschusses fiir Stiidtebau und Wohnungswesen am
17. August 1994

Regionalisierung im Unternehmensverbund der Landesentwicklungsgeselischaft NRW
unter Einbeziehung der Rheinland Kéln

Uber das Konzept zur Regionalisierung im LEG-Verbund wurde der AusschuB im September 1990
und im Mérz 1991 informiert. Bei der Vorstellung in den Gremien der Gesellschaften wurde deutlich,
daB eine breite Zustimmung bei der Annahme und Umsetzung der Regionalisierungspline in den
Gesellschaften vorhanden ist. Mittlerweile ergeben sich durch die geleisteten Vorarbeiten der
.eschﬁﬁsﬁihrer, Gutachter und des Ministeriums fiir Bauen und Wohnen klare Konturen der
Regionalisierung und der notwendigen Umsetzungsschritte, die nachfolgend vorgestellt werden.

1. Entwicklung und Zielsetzung der Regionalisierung

Bereits bei der Ubernahme der "Neue Heimat" durch die landesbeteiligten Wohnungs-
unternehmen wurde eine Uberpriifung der Organisationsstrukturen in den Unternehmen des

LEG-Verbundes angekiindigt.
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Der Verbund, wie er sich in den vergangenen Jahren entwickelte, verlangte neue Organisations-
strukturen, die Zuordnung regionaler Zustandigkeiten und die Nutzung gemeinsamer Infra-
strukturen. Dadurch werden wichtige Beitrage

- zur Verstarkung der Mieternihe und der Marktprasenz,

- zur Einfithrung von erweiterten Steuerungsmoglichkeiten bei der Realisierung hoher Quali-
taten in der Wohnungspolitik und der Verbesserung der wohnungsnahen Infrastruktur durch
geeignete Dienstleistungen und

- zur langfristigen Reduktion betriebswirtschaftlicher Kosten

geleistet.

Ausgangspunkt war die Beaufiragung von KPMG mit den daraus resultierenden Ergebnissen
und Empfehlungen fiir

- eine efﬁzf'enzsteigemde Untemehmensstruktur und
- den Aufbau von Regionalgesellschaften.

Dabei wurden den Bestandsgesellschaften des LEG-Verbundes, d.h. der LEG Wohnen, der LEG
Wohnungsbau Rheinland und der einzubeziehenden Rheinland Kéin regionale Zustéindigkeiten
zugeordnet, die ihrerseits mit einem mieternahen AuBennetz lokal vertreten sind.

Die inzwischen erfolgten ergiinzenden Untersuchungen haben wesentliche Ergebnisse des
KPMG-Gutachtens bestitigt. In Abweichung vom urspriinglichen Konzept sollen jedoch die zur
Herstellung der tiberschneidungsfreien regionalen Zustindigkeiten notwendigen Bestandsiiber-
tragungen in erster Linie durch Verwaltungs-, Geschiftsbesorgungs- und Pachtvertrige erreicht
werden, soweit dadurch héhere Transaktionskosten von Eigentumsiibertragungen vermieden
werden konnen. AuBerdem wird eine Fusion der Gesellschaften Rheinland Koln und der LEG
Wohnungsbau Rheinland angestrebt, um eine weitergehende Optimierung beim Aufbau einer
einheitlichen AufBBenstellenorganisation zu erreichen.

Die Biindelung von zentralen Diensten soll bei der LEG NRW als Stammhaus unter
Beriicksichtigung einer ausreichenden dezentralen Entscheidungskompetenz bei den Regional-
gesellschaften in Bestandsnihe erreicht werden.
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Die notwendige Abgrenzung zentraler Aufgaben des Stemmhauses und dezentraler Aufgaben
der Regionaigesellschaften kann wie folgt skizziert werden:

- Zentrale Aufgaben und Dienstleistungen im Stammbhaus:
* Verfolgung einer abgestimmten Vermogensstrategie inkl. Finanzmanagement.

* Abstimmung von verbundweiten Instandsetzungs-, Modernisienungs- und Neubau-
programmen; Grundsatzfragen im technischen Bereich, Standards.

* Wohnungspolitisch motivierte Sonderprogramme, z. B. integrierte Standortentwicklung,
experimenteller Wohnungsbau, Energieeinsparung etc..

* Grundsatzangelegenheiten der Personalentwicklung und Tariffragen.

* Grundsitze der Aufbau- und Ablauforganisation inkl. EDV-Infrastrukturen.
* Zentrales Controlling und Berichtswesen.

* Verbundiibergreifende Offentlichkeitsarbeit.

Y

- Dezentrale Aufgaben und Dienstleistungen der Regionalgesellschaften und ihrer Auflen-
stellen:

* Umsetzung der Vermogensstrategie sowie des Finanzmanagements im LEG—Verbund.

* Standortbezogene Wohnungsbestandsverwaltung fiir eigene Bestinde des Verbundes oder
fur dritte Eigentiimer.

* Mieterorientierte Feinsteuerung der Arbeitsablidufe in den AuBenstellen und Nieder-
lassungen.

* Umsetzung der Organisations- und Personalentwicklungsstrategie unter Einbeziehung von
EDV-Ldsungen.

Y

* Durchfuhrung von Bestandsinvestitionen (Instandsetzung und Modernisierung).
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* Durchfuhrung von Neubaumafnahmen
* Umsetzung von Sonderprogrammen im Wohnungsbau
* Laufendes technisches und kaufmannisches Controlling.

* Beobachtung der regionalen Marktentwicklung,

2. Stand der Arbeiten

Vor diesem Hintergrund wurde im vergangenen Jahr ein Lenkungskreis zur Umsetzung des
Konzepts zur Regionalisierung einberufen, dem die Geschaftsfiihrer der beteiligten
Gesellschaften und Vertreter des Ministeriums fiir Bauen und Wohnen angehorten.

In den Teilprojekten zur Umsetzung der Regionalisierungsschritte wurden folgende Arbeits-
ergebnisse erzieit:

a) Feinkonzept fiir die Aufbau- und Ablauforganisation in den AuBenstellen, den
Niederlassungen, den Regionalgesellschaften und dem Stammhaus unter Einbe-
ziehung personalwirtschaftiicher Fragen

Eine Bestandsaufnahme der Wohnungen im LEG-Verbund unter Einbeziehung der Rhein-
land Kéln hat gezeigt, daB insgesamt 65.652 Wohnungen durch 26 AuBenstellen an 17
Standorten verwaltet werden.

Die urspriingliche Konzeption zur Bildung von drei Kemregionen, die jeweils von einer
Regionalgesellschaft abgedeckt werden, wurde im Hinblick auf alle kiinftigen woh-
nungswirtschaftlichen Investitionen weitestgehend bestatigt. Es wurde vereinbart, daf3
einzelne Regionalgesellschaften weiterhin eigene Bestinde auBerhalb der eigenen regio-
nalen Zustandigkeit verwalten konnen, wenn dies z. B. aufgrund der Gréfe des Bestandes
sinnvoll erscheint (sogenannte Insellésungen). Eine optimale Auslastung der Auflenstellen
soll weiterhin verfolgt werden.
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Zur Beseitigung der auffalligsten Uberschneidungen von Zustindigkeiten wurde in-
zwischen in einem ersten Schritt die Neuzuordnung von insgesamt 6.000 Wohneinheiten
innerhalb des Verbundes vereinbart.

Daneben wurden

- die Analyse der AuBenstellen unter dem Aspekt der Auslastung und eines Anforde-
rungsprofils an Personal und Ausstattung der Aufienstelle,

- die kurzfristige Ubertragung der Wohnungsbestinde der LEG NRW auf die Regio-
nalgesellschaften und )

-  eine einheitliche Aufenstellenplanung

verabredet,

b) Entwicklung vertraglicher Vereinbarungen zu Verwaltungs-, Pacht- und/oder Ge-

schiiftshesorgungsvertrigen

Fiir die Fremdverwaltung wurden durch eine Projektgruppe Grundsitze erarbeitet, die bei
der Gestaltung vertraglicher Vereinbarungen zwischen den Regionalgesellschaften einer-
seits und zwischen dem Stammhaus und den Regionaigesellschaften andererseits einflieien
werden. Diese Grundsitze regeln u. a. die Zustandigkeiten fir Modernisierung der fremd-
verwalteten Bestinde und die interne Verrechnung der Fremdverwaltung,

¢) Yorbereitung von Infrastrukturentscheidungen (z. B. einheitliche EDV-Unter-

stittzung fiir die kaufmiinnische und technische Bestandsbewirtschaftung) und Er-
arbeitung eines Controlling-Konzeptes sowie eines strukturierten Berichtswesens fiir
Eigen- und Fremdverwaltung (Hausbewirtschaftungs- und Dienstleistungs-
ergebnisse)

Im Zusammenhang mit der Erarbeitung einer Vermogensstrategie und den Grundsétzen
fiir die Fremdverwaltung wurden implizit Eckpunkte fiir ein Controlling-Konzept definiert.
Dariiber hinaus existiert im Verbund einheitlich ein Berichtswesen. Auf der Grundlage
dieses Berichtswesens werden kurzfristig die notwendigen Mafinahmen zur Vereinheit-
lichung der EDV-Systeme im Stammhaus und den Regionalgesellschaften festgelegt.
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Auflerdem wurde in der LEG eine leistungsfahige Kosten- und Letgtungsrechnung

entwickelt, die die Grundiage fur eine gezielte Unternehmenssteiterung bietet

d) Abschlufl von Ergebnisabfithrungsvertrigen zwischen Regionalgesellschaften und

Stammhaus

Im LEG-Verbund bestehen Ergebnisabfiihrungsvertrige zwischen der LEG NRW und
einigen Tochtergesellschaften. Im Aufsichisrat der LEG NRW wurde der AbschluB eines
Ergebnisabfthrungsvertrages auch mit der LEG Wohnen beschlossen Die Vorteile aus der
korperschaftsteuerlichen Organschaft, die als Hauptgrund fuir den AbschluB des Er-
gebnisabfuhrungsvertrages anzusehen sind, werden durch die Anderu.hg des Korper-
schaftsteuergesetzes, die ansiehende Anerkennung der steuerlichen Abschreibungs-
potentiale, die beabsichtigte Investitionstitigkeit und den Umfang der zu zahlenden Divi-
dende tangiert

Es wurde einvernehmlich verabredet, daBl im Zuge der Umsetzung der
Regionalisierungsschritte Ergebnisabfiihrungsvertriage zwischen dem LEG-Stammbhaus
und den LEG-Téchtern abzuschiielen sind.

¢) Erarbeitung einer Vermigensstrategie fiir den Verbund
Als engere Felder einer Vermogensstrategie wurden

- der investive Bereich und
- der finanzwirtschaftliche Bereich

definiert. Im investiven Bereich wurde zwischen den Geschaftsfithrern der Unternehmen
Einigung iiber

- die Durchfiihrung eines gemeinsamen Investitionsprogramms zum Wohnungsneubau,

- die Ausdehnung des Kooperationsvertrages mit der Wfa auf die Verbundunter-
nehmen,

- die Harmonisierung der Investitionsrechnungen und

- die Zusammenfiihrung der Wirtschafts- und Finanzplane zur Abstimmung der Instand-
setzungs- und Modernisierungsinvestitionen

erzielt.
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Die Grundsatze fir den finanzwirtschaftlichen Bereich und die weiteren Bestandteile der
Vermogensstrategie werden im nichsten Schritt entwickelt.

Im finanzwirtschaftlichen Bereich steht die Frage nach der Abgrenzung zentraler und

dezentraler Aufgaben eines Cash-Managements, d.h.

- die Sicherstellung der erforderlichen Liquiditit der Einzelgesellschaften,
- die Anlage liquider Mittel,
- die Beschaffung von objektbezogenen Finanzmitteln und Unternehmensfinanzierung

im Vordergrund.

Organisaterische Vorbereitungen zur Integration der Rheinland Kiln in den LEG-
Verbund mit Veriinderung der Beteiligungsverhiiltnisse

Wie bereits dargestellt wird die Rheinland Kéln - bisher eine direkte Beteiligung des
Landes (100%) - in die Konzeption der Regionalisierung im LEG-Verbund einbezogen.

Zur Integration der Rheinland Kéln in den LEG—Verbund wurden Gutachten in Auﬁrag
gegeben, die alle ‘Facetten einer Integration der Rheinland Kéln in den LEG-Verbund
untersuchen und bewerten. Der Aufsichtsrat der Rheinland Kéln wurde im Zusammenhang
mit dem Regiona]isierungskonzept iiber die Integration in den LEG-Verbund bereits
informiert.

g) Unterrichtung der Arbeitnehmervertreter und der Gesellschaftsorgane

Auf Grundlage der bisher erzielten Ergebnisse werden die Geschafisfithrungen die Beteili-
gung und Einbeziehung der Arbeitnehmervertreter sowie die Befassung der
Gesellschaftsorgane sicherstellen.



Anlage zu APr 11/1292

Setfe - S -

3. Anstehende Umsetzungsschritte

Zum Abschlul} der Schritte zur Umsetzung einer Regionalisierung im Verbund wurde
folgendes MaBinahmenbundel fest verabredet

- Integration der Rheinland Kéin in den Verbund der LEG,

- Neuordnung von 6.000 WE zur Optimierung der Aufenstelienorganisation im Wege
einer gegenseitigen Fremdverwaltung,

- Ubertragung aller bei der LEG-Mutter verbliebenen Wohnungsbestande auf die verbun-
denen Unternehmen, )

- Fusion der beiden Gesellschaften Rheinland Koln und LEG Wohnungsbau Rheinland,

- Abschluf} von Ergebnisabfiihrungsvertragen mit den LEG - Téchtern

Im Anschlu daran werden die vorliegenden Arbeitsergebnisse weiter zu optimieren und im
Detai] zu implementieren sein.

Eine wichtige Aufgabe des Stammhauses wird in Zukunft darin bestehen, die
Bestandsverwaltung der Regionalgesellschaften noch starker mit den
Dienstleistungsangeboten der LEG-NRW zu vernetzen und eine weitere Qualititssteigerung
in der wohnungsnahen Infrastruktur zu erreichen. Der Dienstleistungsbereich wird daher im
Rahmen der weiteren Regionalisierungsschritte starker zu berticksichtigen sein.

AbschlieBend sei darauf hingewiesen, daB sich die vorgelegten Arbeitsergebnisse mit dem
jungsten KabinettbeschluB zur Privatisierung von Landesbeteiligungen decken.

In dem KabinettsbeschluB wurde die LEG als strategische Beteiligung des Landes bestatigt
und es wurde beschlossen, die Rheinland Koln in die LEG zu integrieren.

Die einvernehmlich mit den Geschiftsfihrern der Gesellschaften erarbeiteten
Regionalisierungsschritte werden zu einer Optimierung der betriebswirtschaftlichen
Strukturen beitragen, die es ermoglichen, dal} die landespolitischen Zielsetzungen in der
Wohnungs- und Strukturpolitik durch den LEG-Verbund noch effektiver umgesetzt werden

konnen,

Dabet bietet die Nutzung landesbeteiligter Gesellschaften deutliche Vorteile gegenitber den
alternativen staatlichen Handlungsweisen. Im einzelnen:
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- fachpolitische Zielsetzungen konnen flexibel, praxis- und effizienzorientiert umgesetzt
werden, i

- durch die hohe Identifikation der Gesellschaft mit den Zielsetzungen des Staates ergeben
sich geringe Reibungsverluste,

- iiber die Einbeziehung in Aufsichtsratsgremien der Gesellschaften sind breite
Moglichkeiten zur Erfolgskontrolle gegeben.

- durch die Nihe des Unternehmens zum Markt erhalt die éffentliche Hand in ihrer Eigen-

schaft als Gesellschafter wertvolle Informationen iiber die Akzeptanz staatlichen Handelns.

Mit der LEG verfugt das Land {iber einen privatwirtschaftlich organisierten Partner, der im
besonderen Mafe landes- und kommunalpolitische Zielsetzungen bei der Verfolgung seiner
Projekte berticksichtigt. Obwohl dabei im Einzelfall auf eine maximale Ertragsgestaltung
verzichtet werden kann, muB es Aufgabe der Geschafisfithrungen aber auch der Gesell-
schafter sem effiziente Unternehmensstrukturen zu schaffen. Die begonnene Regionalisierung

stellt einen wesentlichen Beitrag zur Erreichung dieser Strukturen dar.
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