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Auftrag 

Im Projektteil „IEA Annex 40“ wurde eine Vertretung der Schweiz in der IEA Arbeitsgruppe „Com-
missioning of Building HVAC Systems for Improvement Energy Performance“ sichergestellt. In 
diesem Projekt sind die länderspezifischen Prozesse des Commissioning (Cx) zur Überprüfung 
und Steigerung der Energieeffizienz im Sinne einer Vereinheitlichung verglichen und definiert wor-
den. Dieser Vergleich wurde nach den Lebensphasen eines Gebäudes und für die drei Cx-Arten 
Inital-Cx, Re-Cx und Continuous-Cx strukturiert.  

Für die Schweiz war die Mitwirkung an den Manual-Cx Prozessen von Interesse. Es wurden 
Hilfsmittel und Werkzeuge zusammengestellt, erarbeitet, getestet und verglichen, welche zum Teil 
auf Erkenntnissen aus dem Programm Energie 2000 aufgebaut werden konnten. Das Betrach-
tungsfeld aus E2000 ist dabei systematisch auf alle Lebensphasen eines Gebäudes ausgedehnt 
worden. 

Mit dem Projektteil „Betreiberkompetenz“ hat eine Arbeitsgruppe in der Schweiz einen Leitfaden 
zum Thema Betreiberkompetenz erarbeitet. Dieser Leitfaden zeigt, welche Entscheidungsprozes-
se, Schnittstellen und Einflussfaktoren im Lebenszyklus einer Anlage energetisch relevant sind, 
wie diese Faktoren vom Betreiber berücksichtigt und zur eigenen Zielerreichung beeinflusst wer-
den können. 

Das Projekt Betreiberkompetenz baute auf den BO-Ergebnissen und BO-Erfahrungen aus E2000 
und EnergieSchweiz auf. Die Ergebnisse aus dem Projekt IEA Annex 40 wurden ebenfalls einbe-
zogen. 

Projektorganisation und zeitlicher Ablauf 

Das Projekt wurde wie folgt organisiert: 

Bundesamt für Energie, BFE
Rationelle Energienutzung in Gebäuden

Andreas Eckmanns, Mark Zimmermann

 IEA Commissioning of Building HVAC
Systems for

Improvement of Energy Performance

Projektleitung: Jean-Marc Chuard

IEA Annex 40

Jean-Marc Chuard

Betreiberkompetenz

Rolf Moser

Expertengruppe

Bilotta Giuseppe, pom+, Zürich
Bänninger Martin, Telekurs AG, Zürich
Chuard Jean-Marc, Enerconom AG, Bern
Kälin Werner, HBA Stadt Zürich, Zürich
Messmer Ruedi, K.M. Marketing, Winterthur
Moser Rolf, Enerconom AG, Bern
Sigg René, Intep GmbH, Zürich

Begleitgruppe

Barga Jürg, Swiss Re, Zürich
Huber Otto, MGB, Zürich
Klopfstein Markus, Zentrum Paul Klee, Bern
Michel Joe, KKL, Luzern
Plattner Hugo, Immo Zürich, Zürich
Willy Markus, Avireal, Zürich

M. Zimmermann / H. Bertschinger,
Programmleitung BFE, EMPA, Dübendorf

Support Expertengruppe

Lang Thomas, K.M. Marketing, Winterthur
Schenker Beat, pom+, Zürich
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Zeitlich ist das Projekt wie folgt abgelaufen: 
 

 

Durchgeführte Arbeiten und erreichte Ergebnisse 

IEA ANNEX 40 
Das Projektziel des IEA Annex 40 war, die Prozesse des Commissionings (Cx) auf internationaler 
Ebene im Sinne einer Vereinheitlichung zu vergleichen, zu definieren und entsprechende Min-
destanforderungen zu empfehlen. In der Schweiz wird der Begriff des Commissionings im Bereich 
der haustechnischen Anlagen nicht verwendet. Die Mitarbeit in der Arbeitsgruppe IEA Annex 40 
hat aber gezeigt, dass die Projektkontroll- und -Steuersysteme in der Schweiz im Sinne des 
Commissionings zwar in einzelne Elemente aufgeteilt sind, aber im Verhältnis zum Ausland insge-
samt weit entwickelt und teilweise seit langem als übliche Regeln der Baukunde gelebt werden. 
Beispiele sind unsere SIA-Vorgaben für die Projektbezogene Qualitätssicherung (PQM), unsere 
Standards wie Minergie und Minergie P sowie die SWKI-Richtlinien und Checklisten für die Ab-
nahme der haustechnischen Anlagen. 
 
IEA Annex 40 hat diese Projektkontroll- und -Steuersysteme in der Systematik vernetzt und eine 
globalere Betrachtung im Sinne des gesamten Lebenszyklusses einer haustechnischen Anlage 
vorgenommen. Zudem ist eine klare Trennung der Systematik und des Vorgehens zwischen kon-
ventionellen Steuerungen und Steuerung über MSR-Leittechnik vorgenommen worden. Von be-
sonderem Interesse war im letzteren Fall, die MSR-Leittechnik im Rahmen der Inbetriebsetzung 
und Abnahme haustechnischer Anlagen unterstützend einzusetzen. Weiter wurden erste Re-
chenmodelle entwickelt, um anhand von Messdaten aus haustechnischen Anlagen ableiten zu 
können, in wie weit die Anlagen korrekt funktionieren und energieoptimal gefahren werden, ohne 
dabei die Anlagen im Detail überprüfen und ausmessen zu müssen. 
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Nutzbringend ist die Betrachtung des Cx als Instrument der Qualitätssicherung. Als Basis dazu 
sind so genannte Standard Model Commissioning Plan definiert worden, in welchen die Elemente 
des Cx nach Anforderungsstufe definiert sind. Einfache haustechnische Anlagen, mit geringen 
Anforderungen (z.B. Lüftungsanlage eines Besprechungsraumes) können nach einem minimalen 
Prüfplan in ihrer Planung und Realisierung kontrolliert werden. Komplexe Anlagen, mit höchsten 
Anforderungen (z.B. Reinraumtechnik) bedingen einen entsprechend umfangreicheren Prüfplan. 
 
Das Endprodukt der Annex 40 Arbeitsgruppe ist in vier Teilen publiziert worden (siehe 
www.commissioning-hvac.org ): 
• Glossary of terms für das Cx, jeweils in englischer Sprache als Referenz, sowie Übersetzung 

in Deutsch, Französisch, Norwegisch, Finnisch und Japanisch. 

• CD mit webbasierter Datenbank, worauf alle bearbeiteten oder zur Verfügung gestellten Do-
kumente, Checklisten, Hilfsmittel, etc. abgerufen werden können. 

• Schlussbericht herunterladbar mit der Definition der Cx-Prozesse, den grundsätzlichen Vorga-
ben und Empfehlungen für das Cx von 
- HLK-Anlagen ohne MSRL/GLT 
- HLK-Anlagen mit MSRL/GLT 
- MSRL/GLT Ausrüstungen 
Zusätzlich sind umfangreiche Hinweise auf die länderspezifische Art der Umsetzung von Cx 
enthalten, länderspezifische Cx-Projekte beschrieben und Hinweise auf Tools und Hilfsmittel 
aufgeführt. 

• Darstellung der Cx-Projekte, welche länderspezifisch zusammengestellt wurden. 

Die internationale Tagung ICBEO 2004 im Oktober 2004 (siehe www.commissioning-
hvac.org/Library/Conferences ) wurde als Plattform zur Präsentation und Diskussion der Ergebnis-
se der Arbeiten Annex 40 genutzt. In drei parallelen Sitzungen sind alle Ergebnisse von Annex 40 
in einem breiteren Kreis diskutiert worden. In einer Plenarsitzung wurde zudem die Umsetzung 
von Cx länderspezifisch dargestellt. Der Beitrag der Schweiz war dem Thema „Energy Efficiency 
in Buildings in Switzerland“ gewidmet. Darin wurde einerseits die Entwicklung der energetischen 
Vorgaben in der Schweiz (SIA 380/1, Minergie und Minergie P) aufgezeigt, anderseits wie das 
Erfüllen dieser Vorgaben im Inbetriebsetzungs- und Abnahmeprozess in der Schweiz kontrolliert 
wird (SWKI-Abnahmeprotokollle) und wie der verantwortliche Betreiber mit dem Projekt Betreiber-
kompetenz die Energie-Effizienz im Betrieb durch eine entsprechende Planung seiner Geschäfts-
prozesse positiv beeinflussen kann. 

Eine zentrale Frage in der Bearbeitung der Cx-Systematik im Projekt Annex 40 war die Frage der 
Verhältnismässigkeit des Cx-Aufwands zum jeweiligen Gesamtprojekt. Hier gingen die Meinungen 
in der Arbeitsgruppe Annex 40 von einer einfachen Selbstprüfung durch den Planer bis zur staat-
lich organisierten Cx-Kontrollinstanz. Dies ist nicht zuletzt eine Folge sehr unterschiedlicher Kon-
trollprozesse während der Planung und Realisierung, insbesondere aber während der Inbetrieb-
setzung und Abnahme einer Anlage in den einzelnen Teilnehmerländern. Hier hat die Schweiz 
eine einfache Methode zur Evaluation des Anlagenrisikos aus Sicht des Bauherrn vorgeschlagen, 
was zu einer angemessenen Differenzierung des Cx-Aufwands in der Projekt und Realisierungs-
phase eines Projekts geführt hat. 

Grundsätzlich soll der Auftraggeber (Eigentümer; siehe Figur 1) in einem Projekt (OP-Owners 
Program) anhand einer Risikoevaluation (RE-Risk Evaluation) das Anlagenrisiko beurteilen und in 
der Folge festlegen, ob und wie tief gehend ein Cx-Prozess für die Haustechnikanlagen ausgelöst 
werden soll. Diese Evaluation kann er einem Fachmann überlassen (CA). Den Entscheid, in wel-
cher Tiefe er eine Cx-Prüfung im Projektpflichtenheft (OPR) vorschreiben will, ist letztendlich ihm 
überlassen. 

Um den Prozess der Zielformulierung im OP zu erleichtern, wurde das Modell zur Findung der 
Anforderungsstufe wesentlich vereinfacht und verständlicher gestaltet (siehe Figur 2). Im Prinzip 
soll sich die Cx-Stufe nach der Komplexität des Projekts richten, welche sich aus der Gebäude-
grösse, der Komplexität der HLK-Anlagen und der Risikosituation für den Eigentümer ergeben. Mit 

http://www.commissioning-hvac.org/
http://www.commissioning-hvac.org/Library/Conferences
http://www.commissioning-hvac.org/Library/Conferences
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Fig. 1: Prozessdarstellung und Verantwortlichkeiten des Cx-Prozesses unter Einbezug der Risikoevaluation 
(RE).www. 

einer einfachen Beurteilung obiger Faktoren kann schliesslich aus fünf standardisierten Cx-Stufen 
ausgewählt werden. 

Ein grosses Kapitel ist dem Bereich des Functional Testing gewidmet. Hier wurden auf verschie-
denen Ebenen Standards und Vorgehen definiert, vom einfachen Anlagen-Check, über das MSR-
gestützte Testprozedere bis zu Simulationsmodellen für die Anlagenprüfung. 

Fig. 2: Modell zur Findung des adäquaten Cx-Levels. Es wird die Gebäudegrösse, die Komplexität der HLK-
Anlagen und das Risiko des Eigentümers berücksichtigt. 
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Mitwirkende in der IEA Annex 40 Arbeitsgruppe 
 
Vertreter Land Vorname, Name Institut / Firma 
 AKASHI Yasunori  KYUSHU UNIVERSITY 
 ANDRE Philippe  FUL 
Deutschland BAUMANN Olivier  Ebert-Ingenieure 
 BLOMBERG Per  SP 
 BORNSIDE David  SIEMENS 
 CARLING Pär  AF VVS-projekt AB 
USA CASTRO Natascha  NIST 
Korea CHO S.H.  KIER 
Kanada CHOINIERE Daniel  NATURAL RESOURCES Canada 
Schweiz CHUARD Jean-Marc  ENERCONOM AG 
 CLARIDGE David  Texas A & M University 
 CLEMENCON Bernard  EDF 
 CORSI Maria  EDRL 
 ERIKSSON Jorgen  SP 
 FONSECA Nestor  Thermodynamics Laboratory ULG 
 FUKUSHIMA Akira  cold region housing and urban research institute 
 GOODCHILD Brian  DELTA CONTROLS 
 HAMADA Kazuyasu  YAMATAKE 
 HAVES Phil  Lawrence BERKELEY 
 HOEL Tor I  NTNU 
 HOKOI Shuichi  KYOTO University 
 HOLST Johnny  NTNU 
 HOUSE John  IOWA ENERGY CENTRE 
Schweden ISAKSON Per  KTH Royal Institut of Technology 
 IZUMIYAMA Hiroo  KAJIMA 
 JANDON Mireille  CSTB 
Finnland KALEMA Timo  TAMPERE UNIVERSITY 
 KAMITANI Katsuhiro  TONETS 
 KERANEN Hannu  TAMPERE UNIVERSITY 
 LACOTE Patrick  Fondation Universitaire Luxembourgeoise (F.U.L.) 
 LARUELLE Celine  ELYO CYLERGIE 
Belgien LEBRUN Jean  Laboratoire Thermodynamique 
Ungarn MAGYAR Zoltan  IMI Indoor Climate AB 
 MEYER Benedicte  ADEME 
 MLECNIK Erwin  Cenergie 
 MORISOT Olivier  ELYO CYLERGIE 
Japan NAKAHARA Nobuo  NESTEC 
 NAKATA Yuhji  Toshiba Corporation 
Norwegen NOVAKOVIC Vojislav  NTNU 
 NYSTEDT Asa  VTT 
 OP 't VELD Peter  Cauberg-Huygen 
 PEITSMAN Henk  TNO 
 PETILAINEN Jorma  VTT 
 PIETTE Mary Anne  Lawrence BERKELEY 
Holland RAMSAK Paul  NOVEM 
 SALSBURY Tim  JOHNSON CONTROL 
 STANG Jacob  SINTEF Energy Research 
 TSUBAKI Makoto  Yamatake Corporation 
 VAEZI-NEJAD Hossein  CSTB 
 VIAUD Bénédicte  EDF 
Frankreich VISIER Jean-Christophe  CSTB 
Hongkong (China) WANG Shengwei  he Hong Kong Polytechnic University 
 YOSHIDA Harunori  KYOTO University 
 



6 
Commissioning of Building HVAC Systems for Improvement of Energy Performance (Betreiberkompetenz) 

 
 
Weiterführendes IEA Projekt „Annex 47: Cost-Effective Cx for Existing and Low-Energy-
Buildings“ 

Im IEA Projekt Annex 40 wurde vorwiegend das Cx im Neubau, d.h. vom Pflichtenheft für die Pla-
nung, über die Planung bis zur Abnahme – mit und ohne MSRL-Anlage – im Detail behandelt. In 
einem weiterführenden IEA-Projekt soll nun das Cx im Betrieb, insbesondere im Bereich von 
Grossgebäuden mit tiefem Energieverbrauch definiert werden (siehe dazu www.commissioning-
hvac.org/newannex.aspx ) 

Das Projekt startet im Herbst 2005 und wird von N. Castro, USA geleitet. Folgende Länder haben 
sich bereits für eine Teilnahme eingeschrieben: USA, Norwegen, Deutschland, Kanada und Ja-
pan. Weiter haben Interesse angemeldet: Belgien, Tschechien, Finnland, Frankreich, Hongkong 
(China), Ungarn, Schweden, Holland. Eine Teilnahme der Schweiz ist aus finanziellen Gründen 
nicht vorgesehen. 

 

BETREIBERKOMPETENZ 
Aus Marktuntersuchungen vom Projekt E2000 Betriebsoptimierung geht hervor, dass sich die ver-
antwortlichen Akteure für den effizienten Betrieb von gebäudetechnischen Anlagen in der Regel 
nicht bewusst sind, dass sie einen entscheidenden Einfluss zu nehmen haben, um den Energie-
verbrauch einer Anlage oder eines Gebäudes positiv zu beeinflussen. Wie sich gezeigt hat, ist der 
effiziente Umgang mit Energie in Unternehmen jedoch nicht ein technisches, sondern ein Mana-
gement Problem. Mit Einbezug des Lebenszyklusses von Anlagen und Gebäuden in die Betrach-
tungsweise des Gebäudebetriebs, gewinnt der Aspekt der Betreiberkompetenz zunehmend an 
Bedeutung. Die wesentlichen Erkenntnisse aus dem laufenden Projekt sind: 
 
 Die Sicht im Facility Management (FM) wird primär auf die Kosten- und Flächenbewirtschaftung 

gelegt. Energie spielt höchstens am Rande eine Rolle. 
 Für den Facility Manager steht die Sicherung der Verfügbarkeit von Serviceleistungen im Zentrum. 
 Auf Stufe des FM-Verantwortlichen besteht ein grosses Bedürfnis nach einem strategischen An-

satz und einer Durchgängigkeit der Prozesse.  
 Das Wissen vom Umgang mit effizienter Energienutzung ist weitgehend vorhanden; es gibt auf 

allen Stufen genügend Weiterbildungsmöglichkeiten. 
 Der Energieverbrauch wird vielfach parallel zur Überwachung der technischen Anlagen erfasst. 

Vergleiche und Massnahmen zur Steigerung der energetischen Effizienz erfolgen zu wenig konse-
quent. 

 Energie ist Teil der Unternehmenskultur und widerspiegelt sich in den Umweltzielen oder der 
Nachhaltigkeitsstrategie eines Unternehmens. 

 Es findet eine Verlagerung des Interesses von Energie hin zur Nachhaltigkeit statt. 
 
Es ist daher von energiestrategischer Bedeutung, dass Betreibern von Gebäuden Grundlagen zur 
Verfügung gestellt werden, die zur Effizienzsteigerung bei Gebäuden und Anlagen und zur Verein-
fachung der Prozesse und Abläufe führen. 
 
Im Projektteil „Betreiberkompetenz“ wurden deshalb die Bedürfnisse der Betreiber von Immobilien 
analysiert. Das Projekt „Betreiberkompetenz“ stärkt durch prozessorientiertes Handeln die Betrei-
berkompetenz und erhöht die Energieeffizienz im eigenen Unternehmen. Insbesondere wird auf 
Prozesse eingegangen, welche für die Energieeffizienz von Immobilien von Bedeutung sind. 
 
Ein zentrales Anliegen des Projekts war, den Betreibern Ergebnisse und Hilfsmittel zur Verfügung 
zu stellen, welche sie in der Praxis einsetzen können. Dazu wurde sehr eng mit Facility Managern 
von führenden Schweizer Unternehmen und von der öffentlichen Hand (Begleitgruppe) zusam-
mengearbeitet. Die Prozessanalyse wurde an Fallstudien durchgeführt. Indem die Begleitgruppe 
eng in das Projekt eingebunden wurde, profitieren die Teilnehmenden von einer Win-Win-
Situation: Sie haben ihre Lösungsansätze aufgezeichnet, ihre Erfahrungen weitergegeben und 
lernen von den Lösungsansätzen der anderen. Das Offenlegen der Prozesse untereinander führte 
zu einer starken Vernetzung und einem wertvollen Erfahrungsaustausch. 

http://www.commissioning-hvac.org/Library/Conferences
http://www.commissioning-hvac.org/Library/Conferences
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Fig. 3: Projektübersicht mit Grundlagenaufarbeitung und Analyse sowie Auswertung von Fallstu-
dien. Details zum rechten Teil „Case Studies“ siehe Figur 5. 
 
Aus der Prozessanalyse sind jene Prozesse ausgewählt worden, welche für die Energieeffizienz 
von Bedeutung sind. Diese Prozesse bilden die Grundlage, auf welcher der interaktive Leitfaden 
für Führungspersonen im FM aufgebaut wurde. 
 

Gebäudemanagement

Facility Management

Flächenmanagement

Dienste

Sicherheit

Personal-
management

01 Unternehmens-
leitbild

02 Energie-
management

03 / 04 Flächen-
management

05 Arbeitsplatz-
planung

06 Geplante
Instandhaltung

07 Ungeplante
Instandhaltung

08 Energie-
versorgung

09 Strategische Inve-
stitionsplanung

10 Kleinumbauten11 Grossumbauten

12 Liegenschaften-
controlling

13 Liegenschaften-
buchhaltung

14 Einkauf

Qualitäts-/Umwelt-
management

Risiko-
management

Finanz-
management Controlling Informations-/Kom-

munikationsmgt.

Ge
sc

hä
fts

pr
oz

es
se

Rechnungs-
wesen

Auftrags-
management Beschaffung Dokumentation Wissens-

management
Informatik

Administration

Ma
na

ge
me

ntp
ro

ze
ss

e
Un

ter
stü

tzu
ng

sp
ro

ze
ss

e

Gebäudemanagement

Facility Management

Flächenmanagement

Dienste

Sicherheit

Personal-
management

01 Unternehmens-
leitbild

02 Energie-
management

03 / 04 Flächen-
management

05 Arbeitsplatz-
planung

06 Geplante
Instandhaltung

07 Ungeplante
Instandhaltung

08 Energie-
versorgung

09 Strategische Inve-
stitionsplanung

10 Kleinumbauten11 Grossumbauten

12 Liegenschaften-
controlling

13 Liegenschaften-
buchhaltung

14 Einkauf

Qualitäts-/Umwelt-
management

Risiko-
management

Finanz-
management Controlling Informations-/Kom-

munikationsmgt.

Ge
sc

hä
fts

pr
oz

es
se

Rechnungs-
wesen

Auftrags-
management Beschaffung Dokumentation Wissens-

management
Informatik

Administration

Ma
na

ge
me

ntp
ro

ze
ss

e
Un

ter
stü

tzu
ng

sp
ro

ze
ss

e

 
Fig. 4: Prozessstruktur für Facility Management. Modellhafte Darstellung einer Prozessstruktur mit 
Teilprozessen, deren Energierelevanz gross ist 
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Sicherheit

Erbringt 
Nachweise

Geschä ftsleitung

Nachbarn
Post, SBB, HWV, …

(Sicherheit, Synergien)

Erf ahrungs-
Austausch

Anträge/Rechenschaft
Aufträ ge

Be
dü

rf
nis

se
 fo

rm
ul

ie
re

n 
/

Er
br

in
gu

ng
 v

on
 D

ie
ns

tle
ist

un
ge

n

Sicherhei t Haus-
techni k

Haus-
dienst IT

Definiert und
kontrolliert 
Leistungen

Departemente:

Haus-
wirtscha ft

- Gesamtko nz eption
- Unt erne hmensstrateg ie
- Vision

Ma
na

ge
m

en
tp

ro
ze

ss
e

Ke
rn

pr
oz

es
se

Su
pp

or
tp

ro
ze

ss
e

Verans ta ltungs-
management

Kongress-
management

Seminar-
management

Gastronomie

Facility Manageme nt

- Kopie rdienst e
- Postd ienste
- R echnung sw esen

Unternehmens-
e ntwicklung

- Budgetplan ung
- Finanzi erung
- Bilanz-/Erfo lgsana lyse
- Sponsor ing

F inanzen

- Rekrut ierung
- Führung/ Entwicklung
- Beurt eil un g
- Informa tio n

Huma n Resources

- QM-/ UM-Lei tb ild
- No tfallma nagement
- Innovatione n
- Riskm anagem ent

Qualitäts-/Umwelt-
management

- Kontaktp fle ge
- Veransta ltu ngen
- Inf ormation

Marketing

- Zie lkr ite rien
- Controlling
- Repo rt ing
- Ma ss nahme n

Controlling

Überge ordnet e Leis tungen
- Ve rtr ags man ag eme nt
- Be nch mar king
- Insta ndh al tu ngs stra teg ie

Tec hnisc he s GM
- Ob jektman age me nt
- Betr iebs füh run g
- Ene rgie ma nag em ent

Hauswirt sc haf t
-B a tchve rwa ltung
-R einig ung
-Wä sch e
-E n tsor gun g

Sicherheit
- Safet y an d S ec urity
- Ala rm-/S tö rfa l lman ag eme nt
- Arbe itssich erh eit
- Schlüs selve rwaltu ng

Admin is tration

- Strategie
- Beschaf fu ng
- Syste mbe treuung
- Intern e S chulu ng

IT-Management Wisse ns-
manageme nt

- E mpfang
- Telefo n
- Füh rung en
- K art enverkauf

Marketing/Sale s

- Konzep t
- Corpo rate 

Ide ntity
- Akqui si tion

M
ar

ke
ti

ng
/P

ub
lic

 R
el

at
io

ns

Flächen-
management

Einkauf/ 
Bes chaffung

- Gesamtko nz eption
- Unt erne hmensstrateg ie
- Vision

Ma
na

ge
m

en
tp

ro
ze

ss
e

Ke
rn

pr
oz

es
se

Su
pp

or
tp

ro
ze

ss
e

Verans ta ltungs-
management

Kongress-
management

Seminar-
management

Gastronomie

Facility Manageme nt

- Kopie rdienst e
- Postd ienste
- R echnung sw esen

Unternehmens-
e ntwicklung

- Budgetplan ung
- Finanzi erung
- Bilanz-/Erfo lgsana lyse
- Sponsor ing

F inanzen

- Rekrut ierung
- Führung/ Entwicklung
- Beurt eil un g
- Informa tio n

Huma n Resources

- QM-/ UM-Lei tb ild
- No tfallma nagement
- Innovatione n
- Riskm anagem ent

Qualitäts-/Umwelt-
management

- Kontaktp fle ge
- Veransta ltu ngen
- Inf ormation

Marketing

- Zie lkr ite rien
- Controlling
- Repo rt ing
- Ma ss nahme n

Controlling

Überge ordnet e Leis tungen
- Ve rtr ags man ag eme nt
- Be nch mar king
- Insta ndh al tu ngs stra teg ie

Tec hnisc he s GM
- Ob jektman age me nt
- Betr iebs füh run g
- Ene rgie ma nag em ent

Hauswirt sc haf t
-B a tchve rwa ltung
-R einig ung
-Wä sch e
-E n tsor gun g

Sicherheit
- Safet y an d S ec urity
- Ala rm-/S tö rfa l lman ag eme nt
- Arbe itssich erh eit
- Schlüs selve rwaltu ng

Admin is tration

- Strategie
- Beschaf fu ng
- Syste mbe treuung
- Intern e S chulu ng

IT-Management Wisse ns-
manageme nt

- E mpfang
- Telefo n
- Füh rung en
- K art enverkauf

Marketing/Sale s

- Konzep t
- Corpo rate 

Ide ntity
- Akqui si tion

M
ar

ke
ti

ng
/P

ub
lic

 R
el

at
io

ns

Flächen-
management

Einkauf/ 
Bes chaffung

Prozess: 06 Geplante Instandhaltung Prozessowner: Hr. Lang 

Zielsetzung: Klare Auftragsabwicklung mit eindeutig definierter inter ner und 
externer Leistungszuordnung 

Prozessschnittstel len:  - Veranstaltungsmanagement 
 - Vertragsmanagement 
 - Dokumentation, Datenpflege 

 
Prozessablauf Beschreibung RP Hilfsmittel Verantw. 

    

Im Rahmen der Instandhal tungsplanung werden 
terminierte Aufträge ausgelöst 

06.01   

Wartungsvertrag k om plett mit al len notwendigen 
Daten vorhanden 

06.04   

Abstimmung Termine mit realistischem 
Zeithorizont unter Berücksic htigung von 
Raumbelegung von Mietern und Veranstaltungen 
sowie Verfügbarkei t interner Personalressourcen 

06.02 
06.03 

  

Aufträge und erforderl iche Unterlagen werden 
aus  dem IPS abgerufen 
 

   

Externes  Wartungspersonal wird eingewiesen 
(Übergabe Unterlagen, Hinweise zu Sic herheit 
und Veranstal tungen) 
 

06.05   

Stichprobenartige Kontrol le der vor Ort 
aus geführten Wartungsarbeiten 
(Qualitäts sicherung) 
 

06.06   

Abzeic hnen von Tätigkeitsl isten und 
Aufwendungen 
 

   

Erkenntnisse aus der Wartungsdurchführung 
werden ausgewertet (z.B. Ersatztei lbesc haffung, 
Systemtemper aturen, Anlagenteile die unnötig in 
Betrieb s ind), Massnahmen ableiten, Aufträge 
aus lösen, Anpassung und Optimierung Interv al l 

06.07   

Gegebenenfal ls Verrechnung der Leistungen 
 

   

 

Investitions-
planung

Wartungstätigkeit

Wartungsvertrag

Koordination
Unterlagen

Einweisung
Wartungspersonal

Stichprobe
Auschecken

Terminplanung
Instandhaltung

Veranstaltungs
management

Vertrags-
management

Erfassung Aufträge

ErfolgskontrolleWissensbox

Verrechnung
Aufwand

Auftrag
abgeschlossen

Dokumentation
Datenpflege

Wartungsvo rgabe n,
Siche rhei tshinweise,

Pläne, Schemata

 
 

Absc hluss formular volls tändig ausgefüll t 
vorhanden 

   

Pos  Risikobeschreibung Knowledge Ressourcen Risk Change Links 

07.01 Ungeplante Instandhaltung und wei tere 
ungeplante Aufgaben verdrängen aus 
Zeitgründen die geplante 
Ins tandhaltung, die Zeit für 
Energieoptimierungen fehl t dadurch. 

+ 
Es  fehlt eine klare 
Organisation für 
Ungeplantes 

+++ 
Per sonelle Ressourcen 
fehlen. Aufzeigen der 
GL wie K/N für mehr 
Per sonal gegenüber 
reduzierten Kosten im 
Betrieb 

++ 
Geplante 
Instandhal tung wird 
vernac hlässigt. 
Schadenshäufigk eit 
und Störm eldungen 
nehmen zu 

++ 
Laufende 
Veränderungen im 
Unternehmen 
verhindern klare 
Organis ation weil  
Prozesse und Abläufe 
fehlen. 

 

07.02 Nicht energiegerechte Reaktion oder 
M anipulationen von ungeschultem 
Pikett-Per sonal. 

++ 
Energiewis sen fehlt, 
daher Schulung 
notwendig 

 +++ 
Energieverbrauc h 
steigt aufgrund 
falscher Reaktionen 

++ 
Kein Erfolg bei 
Änderung des 
Unternehmers, wei l 
Anforderungen fehlen 

 

07.03 Die Pikett-Organisation zwingt der 
gesamten Serviceorganisation die 
Einsatzpläne auf 

++ 
Wartungsverträge 
müssen genau definiert 
sein in Bez ug auf Pikett-
Leis-tungen der 
Frem dfirmen 

 + 
Hohe und rasche 
Verfügbarkeit von 
Fremdfirmen erhöhen 
die Kosten 
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U-Ziele 
AHB-IMMO

U-Programm Übersicht
IMMO

Unternehmensziele (Z1-Z5)
Z5 „Wir fördern in unserem 

Einflussbe re ic h nachhaltige und 
um weltverträgliche Lösungen“
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„Nachhaltigk eit“

7 Meilenschritte
Hochbaudepartement

U-Ziele 
AHB-IMMO

U-Programm Übersicht
IMMO

Unternehmensziele (Z1-Z5)
Z5 „Wir fördern in unserem 

Einflussbe re ic h nachhaltige und 
um weltverträgliche Lösungen“

MHB

OHB 1.3

OHB 1.4.1

OHB 1.4.2

OHB 1.4.3

OHB 1.4.4

OHB 1.3.1

OHB 1.3.2

OHB 1.3. 3

OHB 1.3.4

Sic herhe its -
ve rantwort -

liche

CSO

GL -TKH

Chief Se curi ty Office r

Mieter

Benutzer / 
Miete r

MA TK G 
Gruppenges ell .
Exte rne Mie te r

Eigentümer / 
Investor

Eigentümer / Investor
TKH-Geschäftsleitung

Strategisches 
Immobilienmanagement 
TKS-Geschäftsleitung

Portfolio-/ Baumanagement
F&S-Leitung

CEO-TKH

Eigentümer / 
Ver treter

Portfolio 
Manager

Facility 
Manager

FM-Dienstleister
Operatives 
Immobilienmanagement

Bewirtschafter

Bauherr

GL- TKH

Bauherren-
vertreter

Bau
Manager

Projek t 
Ma nager

Facility 
Management

PlanerVerwalte r

Liefe rant Liefe rant Liefera nt

Be wachung Zentra le  
Zugriffsbew.

Sic herhe its -
be auftragter

Dienste
Unte r-

nehmer

Sicherheit

Gebäude-
manage-
ment

Dienst-
le is ter Betreiber

1100  Norm ati ves M anagem ent

- R ek ru ti er u ng  v o n P er so n a l
- Pe rs o n alf ü hr u ng
- Pe rs o n ale n twi ck lung
- Pe rs o n alm ut a tio n
- Mi ta r be ite r inf o rma ti on
- Ein sat z pla n u n g
- Be u rte i lun g
- Be fö rd e ru n g

- Q /U-Po lit ik d e finie r en
- Q /U-Pl an ung  du r c hfü h re n
- Q /U-L e n ku n g  wa h rn e hme n
- Q M/U M- Au sb ild u n g be tr e ib e n
- In n ova tio nsm ana g em ent
- St ö r- u n d Not fa llm an age me n t
- U mwe ltr e ch tsko n f or m. p r üf e n
- U mwe lts tr at e gie
- G e se tzlich e For d e ru n gen

- Risi ko - Iden t ifik a tio n
- Risi ko - Qua n tif izie ru n g
- Risi ko - Stra t eg ie
- Risi ko b e wä l tig u ng
- Risi ko - Übe r w ac h u ng
- Risi ko - Ausb ild u ng

- Finan c ia l Re p o rt ing
- Pe rfo r ma nc e  Meas u re men t
- Mana g e men t  Ac co u nt in g
- Finan z ie ru n g
- In vesti tion sr e ch n un g
- Bila n z - u n d Er f ol gs ana l ys e
- Bu dge tie r un g

- Be re it st ell u ng  vo n  Ke nnz ah le n  
  u n d A us we rtu n g e n
- Co n tro l lin g -Ko nze pt
- Zie le  u n d Z ie lkrit e rie n fe s tle g e n
- Frü h wa r nin d ik at or e n fe s tle g en
- Re p or ti ng
- Ab wei ch u n ge n a n al ys ie re n  
- Ma ssna hm en  ums e tzen

- Ko mmu n ika t io ns con t ro lli ng
- I n ter n e Kom mu n ika ti on
- Ex ter ne  Ko mmu nik at io n
- St ra te g is ch e  I S- Sy s te mp lanu n g
- Te ch n o logi e man a g e men t

1 410 
Per sonalm an age men t

xxx x Qualitä ts / Umwe lt-
m anagem ent

x xxx Ri sikomanageme nt xxxx Finanz manageme nt xxxx Controlling xxxx  In for ma tions - und 
Kommunikat ionsm gmt.

- Pr o jek tv o rb e re itu n g
- Pr o jek to r ga n isat ion
- Be w ill ig un g sv e rf a hr e n
- Pr o jek tt er min ie ru n g
- Pr o jek tc o n tro ll ing
- Än d er u ng sw e se n
- Ab n ah me
- Pr o jek ta b s ch lu ss

- Ko n tie ru n g
- Pr oj ek tr e chn un g sw ese n
- L eis tu ng s ve r re c hn ung
- Fin a n zbu ch h al tu n g
- Be tr ie bs b uc h h a ltu n g
- L ie g e nsc haft en b u ch -
  h a ltun g
- Ein g a ng sfa k tur en
- Au sg a n g sfa k tu r en

- O ff er tein h olu n g
- Be s ch a ff u ng H W /SW
- Te s t HW/SW
- Be s ch a ff u ng B +E

- Be w er ten
- Ve r be s se r n 

- De fi nit io n  v o n
  Wi ss e ns z ie len
- I de ntif ika tio n  v on  W iss e n
- Erw er b  u nd  En t w ic klu n g
  v on  Wisse n
- Be wah r u ng  vo n  Wi ss e n
- Ve rt ei lu n g vo n  Wi ss en

-Pro z e ss -
Sys te mbe s ch r ei b un g
-Do ku me n te n len k un g
-Glo ss a ry

- Bü ro a rb e ite n
- Mi ta rb e ite ru n t er s tüt z un g
- Ka ss e  fü h re n
- Do ku me n te ng es t alt u ng
- Te le fo n d ien st
- Ve rsic he r un g s mg mt.  

xxxx Auftr ags - u. 
Pr ojek tma nagem.

xxxx 
Rechnungsw esen

850 0 - 849 9 
Procurem ent  Serv .  

98 00 a llg. 
U nter stützungspr oz .  

Xxxx
Wissen sm anag em t .

9900 Prozess -
Syste m

xxxx  A dm inistr ati on

- St ra te gi e - Mit te lfr is t pla n u n g - Be ne f iz

- Vis ion - L ei tb ild - Ve rh a lte nsg r un d sä t ze

U
nt

er
st

ü
tz

u
ng

sp
ro

ze
ss

e

xxxx S tr ategisches M ana gem ent
- St ra te gi e - Mit te lfr is t pla n u n g - Be ne f iz

M
an

a
ge

m
en

tp
ro

ze
s

se

71
00

 M
a

rk
et

in
g 

(B
N

H)

7100 Vertrieb (BNH)
7 1 00  Ma rk et ingk onz ep t
7 1 20  Co rpora te  I dent it y F&S
7 1 30  Aq ui si t i on

71 4 0 Partn er ing 
71 5 0 Cu st omer  Re l at ion 

Ma nage me nt

7 52 0 Betri e b technis che r Anl age n 
( JON)

7 53 0 I ns tandhaltung (JO N)
7 53 1 Gepla n te  I ns tand halt u ng  

75 50  Ent s orgung (UTA)
75 60  Gebä ude rei nigung (ABU)
75 70  Um- und Ausba ut e n (SUW)
75 71  Abn ahme  / Übe rga be

7 6 1 0  Entw i c klu ng 
O bj ek t st ra te gie ( BG T)

7 6 20  Li ege ns cha ft en-
c ont ro l lin g (BEW)

7 6 3 0  Strat e gi s che  Fl äc he n-
und B e le gu ngs pla nung 
(BEW)

7 6 40  St r at eg i sc he  
In ve st it io ns pla nung 
(BNH )

760 0 Fa cility -Management 
(BEW)

7 7 10  En twic k lung Im mobili e n 
Port fol ios tra t egi e( BG T)

7 700 I mmobilien P ortfolio -
Management (BGT)

7 7 2 0 Budge t ier ung FS ink l. 
Imm obi lie n-P ort fo li o  
(BG T)

7 4 3 0 A rbe it spl at z pl an ung 
(OH F)

7 4 4 0 U mzugs pla nung   
(OH F)

74 50  Um zugs durc hf ührun g 
(O HF )

7 46 0  Mobil ia rbe wir t-
s ch af tung (U TA)

7 47 0  Mobil ia rve rre c hnung  
( HI L )

7 400 Beschaffung und 
Bereitstellung 

von  Arbe itsplätze n (OHF)

7 4 1 0  Be dür f ni s ana lys e
(O HF)

7 4 2 0  Umz ugsl ösunge n
(O HF)

7 730  B ew e rtun g ( BG T)

G
es

ch
äf

ts
pr

o
ze

ss
e

Ha uptprozess:

7572  Ab n ah me  /Ü be rna hme 
          Anlag e (HI A)
7580  Gar ant iem ana gement  (HOI)
7590  Kleina uft rä ge Ha usdi enst (UTA)

7 51 0 Li e genschaft e nve rwa lt ung 
(H OI)

7 51 1 An mie te
7 51 2 Mietv er trag sbe en di gu ng
7 51 3 R au mv err e ch nu ng  (OHF) 

7 532 Un g ep la nte  Ins t an dh al tung  
7 540 Ge bäudei nf ras truktur und -

ve rsor gung (BNH)
7 541 En er gie ma na ge me n t ( TAR)

7 4 8 0  Arbe it spl at z be-
st e llung  ( TABS)   (O HF)

Prozess gruppe:

7 83 0  Zug ri ff sbe w ir ts c ha ftung   
( SHP)  (vo r ma ls 7 220 )

7 84 0  Sa nitä t sd iens t ( MTK)

7 850  U mw e lt s chutz  ( SPH )

7800 Si cherheit (SPH)
7 8 1 0  Sa fe ty  & Sec uri ty  

(S PH)  
7 8 2 0  Be w ac hu ng (BU G )  

7 200 Dienste (HIL)
7 2 10  Em pf an g/ Zu tritt  ( ZOR )
7 2 11  Sp e z ia lzu t rit t (te m p.)
7 2 12  Zu t rit t M ita rb e ite n d e  ( SHP)

7 2 13  E r sa tz b ad g e
7 2 30  T ele fo ns erv i ce  (Z OR)
7 2 31  2 3 2 3 S er vi ce n um mer  F& S

7 2 40 Po st s ervic e  ( WER)
7 2 50 A l a rm- u. Störun gs ei n g.  (BU G)   
7 2 60 Tr a ns port  (UTA)

7 27 0  Pa rk pla t zbe wirt-
s c haf tu ng (H OI )

7 27 1  Sp e zia lp a rk p lä tz e

7 2 8 0 Pe rs on alv e rpf leg ung 
(HIL )

7 2 9 0 M ee t ings &  Ev en t s 
(UTA)

7500 Gebä ude-
man agement (BNH)

- Mita r be it er  G e winn u ng
- Mita r be it er  Ein f ühr u ng
- Mita r be it er -Be tr eu u n g
- Mita r be it er -Au s tri tt
- Per so n a lvo r so r ge
- Le h rl ing s a u sb ild u n g
- Salä r be t re u un g
- Unf a llve r si ch e ru n g
- Per so n a l/O E-En tw.  

8500  H uman 
R esource s 

Mo  ve

Kunde: P rodukt:

Eigen tüme r

In  fo

Loc  at e

Le  ad

Ca  sh

Benutzer

Benutzer

Benutzer

GL TKH

Sa   ve

PFM 
( Eigentüme r)

Eigentümer

Me  et
Wo  rk

Prozess: Flächenmanagemen t strategisch Prozessowner: U. Betz-M oser 

Zielsetzung: Strategieentscheid und Vorgehen 1-3 J ahre betr effend 
Flächen- und Belegungsplanung ist genehmigt 

Prozesss chnittstel len:  - Strategisc he Investitionsplanung 
 - Controll ing 
 - Arbei ts platzplanung 

 
Prozessablauf Beschreibun g RP Hilfsmittel Verantw. 

    

 
 

   

Fläc henveränderungen im laufenden Jahr 
überprüfen und im Flächenbaum  aktualisieren 
 

01 
 

  

Kennzahlen aus den Controll ing im 
Zusammenhang mit MA und Büroflächen 
zusam mentragen 

Fläc henbedarf zusamm enstel len und festhalten 

02   

Umzugs volumen der vergangenen Jahre 
analysieren und ergänzen 
Umzugs entwicklung der letzten J ahre inkl . 
Folgejahr erstellen 

03   

Bekannte grössere Projekte des Folgejahres 
zusam menstellen 
Übers ic ht geplante Umzugsaktivitäten erstellen 

   

Al le im  laufenden Jahr umgesetzten Umzüge und 
Belegungsanpassungen mit bekannten 
Anforderungen/Veränderungen ergänzen 

04   

Raum - und Belegungsplanungskonz ept für  das 
Folgejahr erstellen und genehmigen 

 

   

Strat. Inves-
tionsplanung

Flächen-/
Belegungsplanung

Flächenbaum  prüfen /
aktualisieren

Gesamtbericht er -
stellen/genehmigen

Planung 
abgeschlossen

MA-/Büro-KZ 
zusammenstellen/

auswerten

Umzugsentwick lung 
festhalten

Ereignisse und 
Projekte erfassen

Belegungspläne -IST 
dars tellen

Arbeitsplatz -
planung

Controll ing

 
    

 

Relevanzmatrix: Flächenmanagement strategisch  
 

Pos Risi kobeschreibung Knowl edge Ressourcen Risk Change Links 

01 Flächenbaum entspricht nicht dem Ist-
Zustand 

+ 
Know How über 
Aktualis ierung d es  
Flächenbaums nicht 
vorhan den 

+ 
Keine Ressourcen 
für die l aufende 
Aktualis ierung 
vorhanden 

+ + 
Falsche 
Planungsgrundlagen  

+++ 

Kennzahlen, 
Benchmarks  sind 
nicht verglei chbar 

- Energiebezugs- 
  fl äche 
- Flächenbaum TK 

02 Ungenügende Kennzahlen aus dem 
Controlli ng 
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meister 1 

Mitarb. BB  
Haus- 
meister 2 

010 Leitung FM 0,50 0,50      

210 Techn. Objektmanagement 0,25 0,25      

220 Techn. Betriebsführung        

222 Bedienen 0,50  0, 20 0,25 0,05   

226 Störungsbehebung 0,80  0, 40 0,30 0,10   

227 Beschaffen, entsorgen 0,06  0, 02 0,02 0,02   

229 Sonstige Betriebsführung        

 Begleitung externer  Firmen 0,11  0, 05 0,05 0,01   

 Auf/Abbauarb. Wechselaus. 0,57  0, 10 0,10 0,37   

 Auf/Abbauarb. Veranstalt. 0,46  0, 10 0,15 0,21   

 Bedienen Mediensteuerung 0,23    0,18 0,05  

 Techn. Anpass. Sammlung 0,13  0, 03 0,04 0,06   

410 Infrastr. Management 0,25 0,25      

430 Loge (Waren Ein- /Ausgang) 0,50  0, 11 0,11 0,05 0,05 0,18 

440 Inspektion, Wartung 0,61     0,61  

449 Wertsstoffentsorgung 0,12      0,12 

540 Dienste Besprechungszi. 0,50     0,30 0,20 

 Summe 5,59 1,00 1, 01 1,02 1,05 1,01 0,50 
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Katastophenschutz , 
…

Mie ter
Kunstmuseum 

Luzern, Kantorei, 
Lucerve

Dienstleist er
Serviceleis tungen

Berater/Planer/U
nternehme r
Bauprojekte, …

Gastronomie

Marketin g&Sales

Finanzen&
Human 

Ressources

Veranstal-
tungen

Kontrollier t und 
überwacht  Kosten

Formuliert 
Bedürfnisse

Vermietet Raum 
und Leistungen

Führt Liegen-
schaftenrechnung

Erteilt Aufträge und 
kontrolliert Leistungen

Definier t und kontrollier t 
Serviceleistungen

Facility Ma nagement +
Sicherheit

Erbringt 
Nachweise

Geschä ftsleitung

Nachbarn
Post, SBB, HWV, …

(Sicherheit, Synergien)

Erf ahrungs-
Austausch

Anträge/Rechenschaft
Aufträ ge

Be
dü

rf
nis

se
 fo

rm
ul

ie
re

n 
/

Er
br

in
gu

ng
 v

on
 D

ie
ns

tle
ist

un
ge

n

Sicherhei t Haus-
techni k

Haus-
dienst IT

Definiert und
kontrolliert 
Leistungen

Departemente:

Haus-
wirtscha ft

Betreiberin: KKL Management AG

Departement: Gebäude&Infrastruktur

Eigent ümerin
Trägerstiftung KKL

Stadt, Kanton, Private

Behörden
Arbeitssicherheit, 

Katastophenschutz , 
…

Mie ter
Kunstmuseum 

Luzern, Kantorei, 
Lucerve

Dienstleist er
Serviceleis tungen

Berater/Planer/U
nternehme r
Bauprojekte, …

Gastronomie

Marketin g&Sales

Finanzen&
Human 

Ressources

Veranstal-
tungen

Kontrollier t und 
überwacht  Kosten

Formuliert 
Bedürfnisse

Vermietet Raum 
und Leistungen

Führt Liegen-
schaftenrechnung

Erteilt Aufträge und 
kontrolliert Leistungen

Definier t und kontrollier t 
Serviceleistungen

Facility Ma nagement +
Sicherheit

Erbringt 
Nachweise

Geschä ftsleitung

Nachbarn
Post, SBB, HWV, …

(Sicherheit, Synergien)

Erf ahrungs-
Austausch

Anträge/Rechenschaft
Aufträ ge

Be
dü

rf
nis

se
 fo

rm
ul

ie
re

n 
/

Er
br

in
gu

ng
 v

on
 D

ie
ns

tle
ist

un
ge

n

Sicherhei t Haus-
techni k

Haus-
dienst IT

Definiert und
kontrolliert 
Leistungen

Departemente:

Haus-
wirtscha ft

- Gesamtko nz eption
- Unt erne hmensstrateg ie
- Vision

Ma
na

ge
m

en
tp

ro
ze

ss
e

Ke
rn

pr
oz

es
se

Su
pp

or
tp

ro
ze

ss
e

Verans ta ltungs-
management

Kongress-
management

Seminar-
management

Gastronomie

Facility Manageme nt

- Kopie rdienst e
- Postd ienste
- R echnung sw esen

Unternehmens-
e ntwicklung

- Budgetplan ung
- Finanzi erung
- Bilanz-/Erfo lgsana lyse
- Sponsor ing

F inanzen

- Rekrut ierung
- Führung/ Entwicklung
- Beurt eil un g
- Informa tio n

Huma n Resources

- QM-/ UM-Lei tb ild
- No tfallma nagement
- Innovatione n
- Riskm anagem ent

Qualitäts-/Umwelt-
management

- Kontaktp fle ge
- Veransta ltu ngen
- Inf ormation

Marketing

- Zie lkr ite rien
- Controlling
- Repo rt ing
- Ma ss nahme n

Controlling

Überge ordnet e Leis tungen
- Ve rtr ags man ag eme nt
- Be nch mar king
- Insta ndh al tu ngs stra teg ie

Tec hnisc he s GM
- Ob jektman age me nt
- Betr iebs füh run g
- Ene rgie ma nag em ent

Hauswirt sc haf t
-B a tchve rwa ltung
-R einig ung
-Wä sch e
-E n tsor gun g

Sicherheit
- Safet y an d S ec urity
- Ala rm-/S tö rfa l lman ag eme nt
- Arbe itssich erh eit
- Schlüs selve rwaltu ng

Admin is tration

- Strategie
- Beschaf fu ng
- Syste mbe treuung
- Intern e S chulu ng

IT-Management Wisse ns-
manageme nt

- E mpfang
- Telefo n
- Füh rung en
- K art enverkauf

Marketing/Sale s

- Konzep t
- Corpo rate 

Ide ntity
- Akqui si tion

M
ar

ke
ti

ng
/P

ub
lic

 R
el

at
io

ns

Flächen-
management

Einkauf/ 
Bes chaffung

- Gesamtko nz eption
- Unt erne hmensstrateg ie
- Vision

Ma
na

ge
m

en
tp

ro
ze

ss
e

Ke
rn

pr
oz

es
se

Su
pp

or
tp

ro
ze

ss
e

Verans ta ltungs-
management

Kongress-
management

Seminar-
management

Gastronomie

Facility Manageme nt

- Kopie rdienst e
- Postd ienste
- R echnung sw esen

Unternehmens-
e ntwicklung

- Budgetplan ung
- Finanzi erung
- Bilanz-/Erfo lgsana lyse
- Sponsor ing

F inanzen

- Rekrut ierung
- Führung/ Entwicklung
- Beurt eil un g
- Informa tio n

Huma n Resources

- QM-/ UM-Lei tb ild
- No tfallma nagement
- Innovatione n
- Riskm anagem ent

Qualitäts-/Umwelt-
management

- Kontaktp fle ge
- Veransta ltu ngen
- Inf ormation

Marketing

- Zie lkr ite rien
- Controlling
- Repo rt ing
- Ma ss nahme n

Controlling

Überge ordnet e Leis tungen
- Ve rtr ags man ag eme nt
- Be nch mar king
- Insta ndh al tu ngs stra teg ie

Tec hnisc he s GM
- Ob jektman age me nt
- Betr iebs füh run g
- Ene rgie ma nag em ent

Hauswirt sc haf t
-B a tchve rwa ltung
-R einig ung
-Wä sch e
-E n tsor gun g

Sicherheit
- Safet y an d S ec urity
- Ala rm-/S tö rfa l lman ag eme nt
- Arbe itssich erh eit
- Schlüs selve rwaltu ng

Admin is tration

- Strategie
- Beschaf fu ng
- Syste mbe treuung
- Intern e S chulu ng

IT-Management Wisse ns-
manageme nt

- E mpfang
- Telefo n
- Füh rung en
- K art enverkauf

Marketing/Sale s

- Konzep t
- Corpo rate 

Ide ntity
- Akqui si tion

M
ar

ke
ti

ng
/P

ub
lic

 R
el

at
io

ns

Flächen-
management

Einkauf/ 
Bes chaffung

Prozess: 06 Geplante Instandhaltung Prozessowner: Hr. Lang 

Zielsetzung: Klare Auftragsabwicklung mit eindeutig definierter inter ner und 
externer Leistungszuordnung 

Prozessschnittstel len:  - Veranstaltungsmanagement 
 - Vertragsmanagement 
 - Dokumentation, Datenpflege 

 
Prozessablauf Beschreibung RP Hilfsmittel Verantw. 

    

Im Rahmen der Instandhal tungsplanung werden 
terminierte Aufträge ausgelöst 

06.01   

Wartungsvertrag k om plett mit al len notwendigen 
Daten vorhanden 

06.04   

Abstimmung Termine mit realistischem 
Zeithorizont unter Berücksic htigung von 
Raumbelegung von Mietern und Veranstaltungen 
sowie Verfügbarkei t interner Personalressourcen 

06.02 
06.03 

  

Aufträge und erforderl iche Unterlagen werden 
aus  dem IPS abgerufen 
 

   

Externes  Wartungspersonal wird eingewiesen 
(Übergabe Unterlagen, Hinweise zu Sic herheit 
und Veranstal tungen) 
 

06.05   

Stichprobenartige Kontrol le der vor Ort 
aus geführten Wartungsarbeiten 
(Qualitäts sicherung) 
 

06.06   

Abzeic hnen von Tätigkeitsl isten und 
Aufwendungen 
 

   

Erkenntnisse aus der Wartungsdurchführung 
werden ausgewertet (z.B. Ersatztei lbesc haffung, 
Systemtemper aturen, Anlagenteile die unnötig in 
Betrieb s ind), Massnahmen ableiten, Aufträge 
aus lösen, Anpassung und Optimierung Interv al l 

06.07   

Gegebenenfal ls Verrechnung der Leistungen 
 

   

 

Investitions-
planung

Wartungstätigkeit

Wartungsvertrag

Koordination
Unterlagen

Einweisung
Wartungspersonal

Stichprobe
Auschecken

Terminplanung
Instandhaltung

Veranstaltungs
management

Vertrags-
management

Erfassung Aufträge

ErfolgskontrolleWissensbox

Verrechnung
Aufwand

Auftrag
abgeschlossen

Dokumentation
Datenpflege

Wartungsvo rgabe n,
Siche rhei tshinweise,

Pläne, Schemata

 
 

Absc hluss formular volls tändig ausgefüll t 
vorhanden 

   

Pos  Risikobeschreibung Knowledge Ressourcen Risk Change Links 

07.01 Ungeplante Instandhaltung und wei tere 
ungeplante Aufgaben verdrängen aus 
Zeitgründen die geplante 
Ins tandhaltung, die Zeit für 
Energieoptimierungen fehl t dadurch. 

+ 
Es  fehlt eine klare 
Organisation für 
Ungeplantes 

+++ 
Per sonelle Ressourcen 
fehlen. Aufzeigen der 
GL wie K/N für mehr 
Per sonal gegenüber 
reduzierten Kosten im 
Betrieb 

++ 
Geplante 
Instandhal tung wird 
vernac hlässigt. 
Schadenshäufigk eit 
und Störm eldungen 
nehmen zu 

++ 
Laufende 
Veränderungen im 
Unternehmen 
verhindern klare 
Organis ation weil  
Prozesse und Abläufe 
fehlen. 

 

07.02 Nicht energiegerechte Reaktion oder 
M anipulationen von ungeschultem 
Pikett-Per sonal. 

++ 
Energiewis sen fehlt, 
daher Schulung 
notwendig 

 +++ 
Energieverbrauc h 
steigt aufgrund 
falscher Reaktionen 

++ 
Kein Erfolg bei 
Änderung des 
Unternehmers, wei l 
Anforderungen fehlen 

 

07.03 Die Pikett-Organisation zwingt der 
gesamten Serviceorganisation die 
Einsatzpläne auf 

++ 
Wartungsverträge 
müssen genau definiert 
sein in Bez ug auf Pikett-
Leis-tungen der 
Frem dfirmen 

 + 
Hohe und rasche 
Verfügbarkeit von 
Fremdfirmen erhöhen 
die Kosten 
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IV

Strategie (5 Punkte)
„Nachhaltigk eit“

7 Meilenschritte
Hochbaudepartement

U-Ziele 
AHB-IMMO

U-Programm Übersicht
IMMO

Unternehmensziele (Z1-Z5)
Z5 „Wir fördern in unserem 

Einflussbe re ic h nachhaltige und 
um weltverträgliche Lösungen“
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OHB 1.4.3

OHB 1.4.4

OHB 1.3.1

OHB 1.3.2

OHB 1.3. 3

OHB 1.3.4

OHB 1.4.5

Bereichs-U-Ziele
ID Bereichs-U-Ziele

IB

Bereichsziele
ID Bereichsziele

IB
Bereichsziele

IM

U-Programm 
AHB

Bereichsziele
IV
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IM Bereichs-U-Ziele

IV

Strategie (5 Punkte)
„Nachhaltigk eit“

7 Meilenschritte
Hochbaudepartement

U-Ziele 
AHB-IMMO

U-Programm Übersicht
IMMO

Unternehmensziele (Z1-Z5)
Z5 „Wir fördern in unserem 

Einflussbe re ic h nachhaltige und 
um weltverträgliche Lösungen“

MHB

OHB 1.3

OHB 1.4.1

OHB 1.4.2

OHB 1.4.3

OHB 1.4.4

OHB 1.3.1

OHB 1.3.2
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OHB 1.3.4

Bereichs-U-Ziele
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U-Programm 
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Bereichsziele
IV

Bereichs-U-Ziele
IM Bereichs-U-Ziele

IV

Strategie (5 Punkte)
„Nachhaltigk eit“

7 Meilenschritte
Hochbaudepartement

U-Ziele 
AHB-IMMO

U-Programm Übersicht
IMMO

Unternehmensziele (Z1-Z5)
Z5 „Wir fördern in unserem 

Einflussbe re ic h nachhaltige und 
um weltverträgliche Lösungen“

MHB

OHB 1.3

OHB 1.4.1

OHB 1.4.2

OHB 1.4.3

OHB 1.4.4

OHB 1.3.1

OHB 1.3.2

OHB 1.3. 3

OHB 1.3.4

Sic herhe its -
ve rantwort -

liche

CSO

GL -TKH

Chief Se curi ty Office r

Mieter

Benutzer / 
Miete r

MA TK G 
Gruppenges ell .
Exte rne Mie te r

Eigentümer / 
Investor

Eigentümer / Investor
TKH-Geschäftsleitung

Strategisches 
Immobilienmanagement 
TKS-Geschäftsleitung

Portfolio-/ Baumanagement
F&S-Leitung

CEO-TKH

Eigentümer / 
Ver treter

Portfolio 
Manager

Facility 
Manager

FM-Dienstleister
Operatives 
Immobilienmanagement

Bewirtschafter

Bauherr

GL- TKH

Bauherren-
vertreter

Bau
Manager

Projek t 
Ma nager

Facility 
Management

PlanerVerwalte r

Liefe rant Liefe rant Liefera nt

Be wachung Zentra le  
Zugriffsbew.

Sic herhe its -
be auftragter

Dienste
Unte r-

nehmer

Sicherheit

Gebäude-
manage-
ment

Dienst-
le is ter Betreiber

1100  Norm ati ves M anagem ent

- R ek ru ti er u ng  v o n P er so n a l
- Pe rs o n alf ü hr u ng
- Pe rs o n ale n twi ck lung
- Pe rs o n alm ut a tio n
- Mi ta r be ite r inf o rma ti on
- Ein sat z pla n u n g
- Be u rte i lun g
- Be fö rd e ru n g

- Q /U-Po lit ik d e finie r en
- Q /U-Pl an ung  du r c hfü h re n
- Q /U-L e n ku n g  wa h rn e hme n
- Q M/U M- Au sb ild u n g be tr e ib e n
- In n ova tio nsm ana g em ent
- St ö r- u n d Not fa llm an age me n t
- U mwe ltr e ch tsko n f or m. p r üf e n
- U mwe lts tr at e gie
- G e se tzlich e For d e ru n gen

- Risi ko - Iden t ifik a tio n
- Risi ko - Qua n tif izie ru n g
- Risi ko - Stra t eg ie
- Risi ko b e wä l tig u ng
- Risi ko - Übe r w ac h u ng
- Risi ko - Ausb ild u ng

- Finan c ia l Re p o rt ing
- Pe rfo r ma nc e  Meas u re men t
- Mana g e men t  Ac co u nt in g
- Finan z ie ru n g
- In vesti tion sr e ch n un g
- Bila n z - u n d Er f ol gs ana l ys e
- Bu dge tie r un g

- Be re it st ell u ng  vo n  Ke nnz ah le n  
  u n d A us we rtu n g e n
- Co n tro l lin g -Ko nze pt
- Zie le  u n d Z ie lkrit e rie n fe s tle g e n
- Frü h wa r nin d ik at or e n fe s tle g en
- Re p or ti ng
- Ab wei ch u n ge n a n al ys ie re n  
- Ma ssna hm en  ums e tzen

- Ko mmu n ika t io ns con t ro lli ng
- I n ter n e Kom mu n ika ti on
- Ex ter ne  Ko mmu nik at io n
- St ra te g is ch e  I S- Sy s te mp lanu n g
- Te ch n o logi e man a g e men t

1 410 
Per sonalm an age men t

xxx x Qualitä ts / Umwe lt-
m anagem ent

x xxx Ri sikomanageme nt xxxx Finanz manageme nt xxxx Controlling xxxx  In for ma tions - und 
Kommunikat ionsm gmt.

- Pr o jek tv o rb e re itu n g
- Pr o jek to r ga n isat ion
- Be w ill ig un g sv e rf a hr e n
- Pr o jek tt er min ie ru n g
- Pr o jek tc o n tro ll ing
- Än d er u ng sw e se n
- Ab n ah me
- Pr o jek ta b s ch lu ss

- Ko n tie ru n g
- Pr oj ek tr e chn un g sw ese n
- L eis tu ng s ve r re c hn ung
- Fin a n zbu ch h al tu n g
- Be tr ie bs b uc h h a ltu n g
- L ie g e nsc haft en b u ch -
  h a ltun g
- Ein g a ng sfa k tur en
- Au sg a n g sfa k tu r en

- O ff er tein h olu n g
- Be s ch a ff u ng H W /SW
- Te s t HW/SW
- Be s ch a ff u ng B +E

- Be w er ten
- Ve r be s se r n 

- De fi nit io n  v o n
  Wi ss e ns z ie len
- I de ntif ika tio n  v on  W iss e n
- Erw er b  u nd  En t w ic klu n g
  v on  Wisse n
- Be wah r u ng  vo n  Wi ss e n
- Ve rt ei lu n g vo n  Wi ss en

-Pro z e ss -
Sys te mbe s ch r ei b un g
-Do ku me n te n len k un g
-Glo ss a ry

- Bü ro a rb e ite n
- Mi ta rb e ite ru n t er s tüt z un g
- Ka ss e  fü h re n
- Do ku me n te ng es t alt u ng
- Te le fo n d ien st
- Ve rsic he r un g s mg mt.  

xxxx Auftr ags - u. 
Pr ojek tma nagem.

xxxx 
Rechnungsw esen

850 0 - 849 9 
Procurem ent  Serv .  

98 00 a llg. 
U nter stützungspr oz .  

Xxxx
Wissen sm anag em t .

9900 Prozess -
Syste m

xxxx  A dm inistr ati on

- St ra te gi e - Mit te lfr is t pla n u n g - Be ne f iz

- Vis ion - L ei tb ild - Ve rh a lte nsg r un d sä t ze

U
nt

er
st

ü
tz

u
ng

sp
ro

ze
ss

e

xxxx S tr ategisches M ana gem ent
- St ra te gi e - Mit te lfr is t pla n u n g - Be ne f iz

M
an

a
ge

m
en

tp
ro

ze
s

se

71
00

 M
a

rk
et

in
g 

(B
N

H)

7100 Vertrieb (BNH)
7 1 00  Ma rk et ingk onz ep t
7 1 20  Co rpora te  I dent it y F&S
7 1 30  Aq ui si t i on

71 4 0 Partn er ing 
71 5 0 Cu st omer  Re l at ion 

Ma nage me nt

7 52 0 Betri e b technis che r Anl age n 
( JON)

7 53 0 I ns tandhaltung (JO N)
7 53 1 Gepla n te  I ns tand halt u ng  

75 50  Ent s orgung (UTA)
75 60  Gebä ude rei nigung (ABU)
75 70  Um- und Ausba ut e n (SUW)
75 71  Abn ahme  / Übe rga be

7 6 1 0  Entw i c klu ng 
O bj ek t st ra te gie ( BG T)

7 6 20  Li ege ns cha ft en-
c ont ro l lin g (BEW)

7 6 3 0  Strat e gi s che  Fl äc he n-
und B e le gu ngs pla nung 
(BEW)

7 6 40  St r at eg i sc he  
In ve st it io ns pla nung 
(BNH )

760 0 Fa cility -Management 
(BEW)

7 7 10  En twic k lung Im mobili e n 
Port fol ios tra t egi e( BG T)

7 700 I mmobilien P ortfolio -
Management (BGT)

7 7 2 0 Budge t ier ung FS ink l. 
Imm obi lie n-P ort fo li o  
(BG T)

7 4 3 0 A rbe it spl at z pl an ung 
(OH F)

7 4 4 0 U mzugs pla nung   
(OH F)

74 50  Um zugs durc hf ührun g 
(O HF )

7 46 0  Mobil ia rbe wir t-
s ch af tung (U TA)

7 47 0  Mobil ia rve rre c hnung  
( HI L )

7 400 Beschaffung und 
Bereitstellung 

von  Arbe itsplätze n (OHF)

7 4 1 0  Be dür f ni s ana lys e
(O HF)

7 4 2 0  Umz ugsl ösunge n
(O HF)

7 730  B ew e rtun g ( BG T)

G
es

ch
äf

ts
pr

o
ze

ss
e

Ha uptprozess:

7572  Ab n ah me  /Ü be rna hme 
          Anlag e (HI A)
7580  Gar ant iem ana gement  (HOI)
7590  Kleina uft rä ge Ha usdi enst (UTA)

7 51 0 Li e genschaft e nve rwa lt ung 
(H OI)

7 51 1 An mie te
7 51 2 Mietv er trag sbe en di gu ng
7 51 3 R au mv err e ch nu ng  (OHF) 

7 532 Un g ep la nte  Ins t an dh al tung  
7 540 Ge bäudei nf ras truktur und -

ve rsor gung (BNH)
7 541 En er gie ma na ge me n t ( TAR)

7 4 8 0  Arbe it spl at z be-
st e llung  ( TABS)   (O HF)

Prozess gruppe:

7 83 0  Zug ri ff sbe w ir ts c ha ftung   
( SHP)  (vo r ma ls 7 220 )

7 84 0  Sa nitä t sd iens t ( MTK)

7 850  U mw e lt s chutz  ( SPH )

7800 Si cherheit (SPH)
7 8 1 0  Sa fe ty  & Sec uri ty  

(S PH)  
7 8 2 0  Be w ac hu ng (BU G )  

7 200 Dienste (HIL)
7 2 10  Em pf an g/ Zu tritt  ( ZOR )
7 2 11  Sp e z ia lzu t rit t (te m p.)
7 2 12  Zu t rit t M ita rb e ite n d e  ( SHP)

7 2 13  E r sa tz b ad g e
7 2 30  T ele fo ns erv i ce  (Z OR)
7 2 31  2 3 2 3 S er vi ce n um mer  F& S

7 2 40 Po st s ervic e  ( WER)
7 2 50 A l a rm- u. Störun gs ei n g.  (BU G)   
7 2 60 Tr a ns port  (UTA)

7 27 0  Pa rk pla t zbe wirt-
s c haf tu ng (H OI )

7 27 1  Sp e zia lp a rk p lä tz e

7 2 8 0 Pe rs on alv e rpf leg ung 
(HIL )

7 2 9 0 M ee t ings &  Ev en t s 
(UTA)

7500 Gebä ude-
man agement (BNH)

- Mita r be it er  G e winn u ng
- Mita r be it er  Ein f ühr u ng
- Mita r be it er -Be tr eu u n g
- Mita r be it er -Au s tri tt
- Per so n a lvo r so r ge
- Le h rl ing s a u sb ild u n g
- Salä r be t re u un g
- Unf a llve r si ch e ru n g
- Per so n a l/O E-En tw.  

8500  H uman 
R esource s 

Mo  ve

Kunde: P rodukt:

Eigen tüme r

In  fo

Loc  at e

Le  ad

Ca  sh

Benutzer

Benutzer

Benutzer

GL TKH

Sa   ve

PFM 
( Eigentüme r)

Eigentümer

Me  et
Wo  rk

Prozess: Flächenmanagemen t strategisch Prozessowner: U. Betz-M oser 

Zielsetzung: Strategieentscheid und Vorgehen 1-3 J ahre betr effend 
Flächen- und Belegungsplanung ist genehmigt 

Prozesss chnittstel len:  - Strategisc he Investitionsplanung 
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KGr. Leist ungen 

Pers. 
gesamt 

Leiter 
FM 
 

Mitarb. TB
Fach 
Museums-
technik 
/HKLS 

Mitarb. TB
Fach 
Museums-
technik 
/Elektro 

Mitarb. TB
Fach 
Museums-
technik / 
Schreiner 

Mitarb. BB  
Haus- 
meister 1 

Mitarb. BB  
Haus- 
meister 2 

010 Leitung FM 0,50 0,50      

210 Techn. Objektmanagement 0,25 0,25      

220 Techn. Betriebsführung        

222 Bedienen 0,50  0, 20 0,25 0,05   

226 Störungsbehebung 0,80  0, 40 0,30 0,10   

227 Beschaffen, entsorgen 0,06  0, 02 0,02 0,02   

229 Sonstige Betriebsführung        

 Begleitung externer  Firmen 0,11  0, 05 0,05 0,01   

 Auf/Abbauarb. Wechselaus. 0,57  0, 10 0,10 0,37   

 Auf/Abbauarb. Veranstalt. 0,46  0, 10 0,15 0,21   

 Bedienen Mediensteuerung 0,23    0,18 0,05  

 Techn. Anpass. Sammlung 0,13  0, 03 0,04 0,06   

410 Infrastr. Management 0,25 0,25      

430 Loge (Waren Ein- /Ausgang) 0,50  0, 11 0,11 0,05 0,05 0,18 

440 Inspektion, Wartung 0,61     0,61  

449 Wertsstoffentsorgung 0,12      0,12 

540 Dienste Besprechungszi. 0,50     0,30 0,20 

 Summe 5,59 1,00 1, 01 1,02 1,05 1,01 0,50 
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Prozess: 06 Geplant e Instandhaltung Pro zessow ner: H r. Lang 

Ziels etzung:  Klare A uf tragsa bwi ck lu ng mit eindeut ig definierter i nterner und 
ex terner  Leis tungszu ordnung  

Pro zesssch nittstel len:  - Veranstaltungsmanagement 
 - Vertragsmanagem ent 

 - Dokumentat ion,  D atenpf le ge 
 

Pr ozessab lauf B esch reibung  RP H ilf sm ittel Verant w. 

    

Im Rahmen der  Ins tan dhaltun gsplanung werden 

terminierte Aufträge au sgelös t 

06.01   

Wartungsvertr ag komplett  mit  allen notwendigen 
D aten vorhanden 

06.04   

A bs tim mung Termine mi t real is tis chem 
Zeithorizont un ter Berü cksicht igung von 
R aumbel egung von Mi etern und Verans taltung en 
sowie Verfügb arkei t i nterner Personalressourcen 

06.02 
06.03 

  

A uft räge und er forderli che Unterl agen  w erden 
aus  de m IPS abgerufe n 

 

   

E xternes  Wart ungsper sonal w ird ei ngewiesen 
(Ü berg abe Un terl agen , H inwe ise zu S icherheit  

und Veranstal tungen) 
 

06.05   

S ti chprobenartige K on troll e de r vor Or t 
ausge führten W artung sarbeite n 
(Quali tätssiche rung) 

 

06.06   

A bzeic hnen von Tätigkei tsliste n und 
A ufw endungen  

 

   

E rkenntnisse a us  der W artung sdurchf ührung 
w erde n ausge wertet (z .B. Ersatz tei lbeschaffung,  
S ys tem temper aturen, A nlagen tei le die unnöti g in 
B etrieb s ind), Massnah men abl ei ten, A uft räge 

aus lösen, Anp assung und Optim ierung Intervall 

06.07   

Gegeb enenfal ls  Verrechnung der Leis tungen 

 

   

 

Investi tions-
planung

Wartungstätigkeit

Wartungs vertrag

Koordin ation
Unterlagen

Einweisung
Wartungspersonal

Stichprobe
Ausche cken

T erminp lanung
I nstandhaltung

Veranstaltu ngs
management

Vertrag s-
managem ent

Erf assung Aufträg e

E rfolgskontrolleWissens box

Verrech nung
A ufwand

Auftrag
a bgeschlossen

Do kumentation
Datenpflege

Wa rt ung sv o rg ab e n,
Siche rhe its hi nwe ise ,

Plä ne , Sch ema ta

 
 

A bschl uss formular voll ständig  ausgefü ll t 
vorhan den 

   

 

Pos Risikobeschreibung Kno wledge R essourc en Risk Change Li nks 

07.01 Ungep lante Ins tandhal tung und weitere  

ungeplante Aufgaben verdräng en aus 
Zeitgründen die geplante 

Instandhaltung,  die Zeit  für 

Ener gieoptim ie rungen fehlt  dadurch.  

+ 

Es fehlt ei ne  k lare 
Organisati on für 

Ungeplantes  

+ ++ 

P ersonel le Ressourcen 
f ehl en. A ufzeigen der 

G L wie K /N für m ehr 

P ersonal  gegenüber 
r eduz iert en Kosten im 

B etrieb 

++ 

Gepl ante 
Instandhaltung w ird 

vernach läss igt. 

Schadenshäufigkeit 
und Störmeldung en 

nehmen zu 

++ 

Laufende 
Veränderungen i m 

Unterne hm en 

verhindern klare 
Or ganisat ion wei l 

Prozesse und Ab läufe 

fehlen. 

 

07.02 Nicht energi egerechte Reak ti on oder 

Manipulat ionen von un geschul tem 

Pikett-Personal . 

++ 

Ene rgi ewi ssen fehl t,  

daher Schul ung 
notw endig 

 +++ 

Energi ever brauch 

s teigt aufgrund 
falscher R eak tionen 

++ 

Kein Erf ol g bei  

Änderung des  
Unterne hm ers,  w eil 
Anforderungen fehlen 

 

07.03 Die P i kett -Organisat ion zwi ngt  der 
gesamten Serv iceorga nisat ion di e 
Einsatzpläne auf  

++ 
Wa rtungsvert räge 
müssen genau defi ni ert 

sei n in Bezug auf  Pikett-

Lei s-tungen der 

Fre mdfirmen 

 + 
Hohe und rasche  
Verfügbarkeit  vo n 

Fremdfirmen erhöhen 

die Kost en 
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Ungepl antes  
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++ 
Gepl ante 

Instandh al tung w ird 
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Schadenshäufigkeit  
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++ 
Laufende  

Veränderungen im  
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Organisat ion weil  
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fehlen. 
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Kein Erfol g bei 
Änderung des  

Unternehmers, w ei l 
Anfor der ungen fehlen 

 

07.03 D ie Pikett-Orga ni sati on zwingt d er 
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War tungsverträge 
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sein in Bezug auf  P iket t-
Leis -tungen der 

Frem df irmen 

 + 
Hohe und rasche 

Verfügbarkeit von  

Fremdf irmen erhöhen 
die Kos te n 
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K unde : Produk te:

Pro zess: 06 Geplant e Instandhaltung P rozesso wner: H r. Lang 

Ziel setzung :  Klare A uf tragsabwi ck lung mi t  eindeut ig definierter i nterner und 
ex terner  Le is tungszuordnung 

P rozessschnittstellen:  - Veransta ltungsmanagement 
 - Vertragsmanagem ent 

 - Dokume ntat ion,  D atenpf lege 

 
P rozessablauf B esc hreibun g RP H ilf sm ittel Veran tw. 

    
Im R ahmen d er  Ins tandhaltungsplan ung werden 

terminierte A ufträge a usgelö st 

06.01   

Wart ungsver tr ag kom plett  m it  allen notwendi gen 
D ate n vorhan den 

06.04   

A bs tim mung Termine mi t rea lis tis chem 

Zeithorizont unter Be rücksichtigung von 
R aumbel egu ng von Mi etern und Verans taltungen 
sowie Verfügbarkei t i nterner Persona lressou rcen 

06.02 

06.03 

  

A uft r äge und  er forderli che U nterl age n w erde n 
aus  d em IPS  abgerufen 
 

   

E xternes  Wa rtungspe rsonal wird ei ngewiese n 

(Ü bergabe U nterl agen, H inw eise zu Sicherhe it  
und Veranstal tungen ) 
 

06.05   

S ti chprobenartige K ontroll e d er vor Ort 
ausgeführten Wartungsarbeiten 
(Qual itätssich erung) 
 

06.06   

A bzei chnen von Tätig kei tslis ten und 
A ufw endungen 

 

   

E rkenntnisse aus  der  Wartun gsdurch führung 
w erden ausg ewertet (z.B. Er satz tei lbeschaffu ng,  
S ys temtemperaturen , A nlagentei le d ie unnöt ig in 
B etrieb s ind), Massnahmen abl ei ten, Auft räg e 

aus lö sen, Anpassung  und Optim ieru ng Interv all 

06.07   

Gege benenfalls  Verrechnung der Le is tungen 
 

   

 

Investi tions-
planung

Wartungstätigkeit

Wartungsvertra g

Koordination
Unter lagen

Einweisung
Wartung spersonal

Stichprobe
Ausch ecken

Termin planung
Instand haltung

Veranstaltungs
management

Vertra gs-
manage ment

Erfassung Aufträ ge

E rfolgskontrolleWissensbox

Verrechnung
A ufwand

Auftrag
abgeschlossen

Dokumentation
Datenpf lege

Wa rt u ng sv o rg ab e n,
Sic he rhe its h inwe ise ,

Plä ne , Sch ema ta

 
 

A bschl uss for mular vo ll ständig ausgefüll t 
vorhanden 

   

 

KGr . L eistun gen  

Pe rs.  

gesa mt

L eite r 

FM  
 

M it arb.  TB

Fa ch 
M useum s-
te chnik 
/HKLS 

M itarb . T B

Fach 
M useu m s-
te chnik 
/E lek tro  

Mitarb . TB

Fach 
Museu ms-
te chni k / 
Schr e in er 

Mita r b. BB

Haus - 
me iste r 1 

Mit arb.  BB

Hau s- 
me ister  2  

01 0 Leitung FM 0 ,5 0 0, 50      

21 0 Te chn. Objektmanagem ent 0 ,2 5 0, 25      

22 0 Te chn. Betriebsführung         

22 2 Be dienen  0 ,5 0  0,2 0 0,25  0 ,0 5   

22 6 St örungsb ehebung 0 ,8 0  0,4 0 0,30  0 ,1 0   

22 7 Be schaffe n, ents orgen 0 ,0 6  0,0 2 0,02  0 ,0 2   

22 9 So nstige Betriebsführun g        

 Be gleitun g exter ner Firmen 0 ,1 1  0,0 5 0,05  0 ,0 1   

 Au f/Abbauarb. Wechselaus. 0 ,5 7  0,1 0 0,10  0 ,3 7   

 Auf/Abba uarb. Veransta lt. 0 ,4 6  0,1 0 0,15  0 ,2 1   

 Bedienen Mediensteuerung 0 ,2 3    0 ,1 8 0, 05  

 Te chn. Anpass. Sammlung 0 ,1 3  0,0 3 0,04  0 ,0 6   

41 0 In frastr . Management 0 ,2 5 0, 25      

43 0 Lo ge (Wa ren Ein-/Ausgang) 0 ,5 0  0,1 1 0,11  0 ,0 5 0, 05 0,1 8 

44 0 In spektion, Wartung 0 ,6 1     0, 61  

44 9 Wertsstoffentsor gung 0 ,1 2      0,1 2 

54 0 Dienste B esprec hungszi. 0 ,5 0     0, 30 0,2 0 

 S umme 5 ,5 9 1, 00 1,0 1 1,02  1 ,0 5 1, 01 0,5 0 
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01 0b.3 B enchmar king
01 0b.4 Finanzcontrol l ing

01 0b F in an z -
ma na geme n t

010 c. 1 Rekrutier ung
010 c. 2 Führung/E ntw icklu ng
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2 29dMedi ensteuer ung
2 29eP iket tdienstV eranstal tung

S up p ort  Mu se um
2 29a Beglei tun g exter ner  Fi rmen2 29b Auf-/ Abba uarbe iten Au sste llung
2 29f A npassung  Sammlung

Gebä ud em an ag em e nt
2 14 B etreuun g GEBA
2 15 B etreuun g SMS
2 16 Oper ative Inst andhal tu ngsplanung
2 18 Gewährl ei stungsver folgung

428 aTage sdienst  Rein ig ung

Su ppo rt S itzu ng en  u nd 
S em i na re
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KGr.  Leist un gen 

Per s. 
ge sa mt 

L eiter 
FM 
 

M ita rb . T B 
F a ch 
M u seu ms-  
t ech nik 
/ HK LS  

Mit arb . TB 
Fach 
Mu seu ms-  
te chni k 
/Elektr o  

M it ar b. T B 
Fach  
M use ums-  
te chn ik / 
Schr ein er 

Mit arb . BB  
Ha us- 
me iste r 1  

Mit arb.  B B 
Hau s- 
meister 2  

01 0 Leitung FM 0, 50  0,5 0      

21 0 Techn. Objektmanagement 0, 25  0,2 5      

22 0 Techn. Betrieb sführung        

22 2 Bedienen 0, 50   0,2 0 0 ,2 5 0 ,05    

22 6 Störung sbeheb ung 0, 80   0,4 0 0 ,3 0 0 ,10    

22 7 Beschaffen, en tsorgen  0, 06   0,0 2 0 ,0 2 0 ,02    

22 9 Sonstige Betrie bsführung        

 Begleitung externer  F irmen 0, 11   0,0 5 0 ,0 5 0 ,01    

 Auf/Abbauarb.  Wechselaus. 0, 57   0,1 0 0 ,1 0 0 ,37    

 A uf/Abbauarb.  Verans talt. 0, 46   0,1 0 0 ,1 5 0 ,21    

 B ediene n Med iensteu erung 0, 23     0 ,18  0,0 5  

 Techn. Anpass. Sammlung 0, 13   0,0 3 0 ,0 4 0 ,06    

41 0 Infrastr.  Manag ement 0, 25  0,2 5      

43 0 Loge (Waren Ein-/Aus gang) 0, 50   0,1 1 0 ,1 1 0 ,05  0,0 5 0,1 8  

44 0 Inspektion, Wa rtung 0, 61      0,6 1  

44 9 Wertsst offentsorgung  0, 12       0,1 2  

54 0 Dienste  Besprechung szi. 0, 50      0,3 0 0,2 0  

 Summe 5, 59  1,0 0 1,0 1 1 ,0 2 1 ,05  1,0 1 0,5 0  
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Mana gem ent/GL Kernges chä ft Fac ility Ma nagementIT

S
u

pp
or

tp
ro

ze
ss

e
K

er
np

ro
ze

ss
e

F
üh

ru
n

gs
p

ro
z

es
se Unte rn eh men s-

lei t bi ld (1)

Q ua li tä ts ma -
n agement

Finanze n

P ers ona lman a-
gem ent

Ma r ket ing &
Sa le s

Control li ng

Ve ran stal tu ng s-
ma na ge ment

K ong ress-
ma na geme n t

Ga st ron omi e

Flä che nma -
nag emen t(4)

B et rieb  EDV

B esc haf fu ng Dokume nt a-
ti on /Dat enp fl eg e

F lä ch enm ana ge -
me nt (3 )

IH  gep la n t (6)

Be trie b/
IH  u nge pl a nt ( 7 )

K lein e Umbaute n 
(10)

S a fe ty

En erg iem an a-
g eme nt (2 , 8)

IH S tra teg ie n (9 ) Be nchma rking
(1 2 )

Ve rtr ag sma na -
gem ent

Umwel t man a-
ge ment (1 )

W is sen sma na ge-
men t

Rec hnu ngs -
wes en E mpf ang Ad min i str at ion

Betr ie b Te lef o nie

B etr ie b  S i gna le tik

A la rm man a-
gem ent

Gro sse  Umb au t en 
(11)

Li eg en scha fte n-
bu ch ha ltun g( 13 )

E in ka uf /Ger ät e-
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Be dü rfn is fo rmu l ie -
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Bud getplanun g
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S emi na r-
ma nag em ent

B ele gu ngsplanu ng Ba ulich /technisch

S tr ateg ie  
V era ns ta ltungen

Unter ne hm en s-
str at eg ien

Ko n tinu ie rli ch e 
Ve r bes serung

B udg et pla nun g

IT - St ra tegie
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IT - St ra tegie

Prozess: 06 Geplant e Instandhaltung Pro zessow ner: H r. Lang 

Ziels etzung:  Klare A uf tragsa bwi ck lu ng mit eindeut ig definierter i nterner und 
ex terner  Leis tungszu ordnung  

Pro zesssch nittstel len:  - Veranstaltungsmanagement 
 - Vertragsmanagem ent 

 - Dokumentat ion,  D atenpf le ge 
 

Pr ozessab lauf B esch reibung  RP H ilf sm ittel Verant w. 

    

Im Rahmen der  Ins tan dhaltun gsplanung werden 

terminierte Aufträge au sgelös t 

06.01   

Wartungsvertr ag komplett  mit  allen notwendigen 
D aten vorhanden 

06.04   

A bs tim mung Termine mi t real is tis chem 
Zeithorizont un ter Berü cksicht igung von 
R aumbel egung von Mi etern und Verans taltung en 
sowie Verfügb arkei t i nterner Personalressourcen 

06.02 
06.03 

  

A uft räge und er forderli che Unterl agen  w erden 
aus  de m IPS abgerufe n 

 

   

E xternes  Wart ungsper sonal w ird ei ngewiesen 
(Ü berg abe Un terl agen , H inwe ise zu S icherheit  

und Veranstal tungen) 
 

06.05   

S ti chprobenartige K on troll e de r vor Or t 
ausge führten W artung sarbeite n 
(Quali tätssiche rung) 

 

06.06   

A bzeic hnen von Tätigkei tsliste n und 
A ufw endungen  

 

   

E rkenntnisse a us  der W artung sdurchf ührung 
w erde n ausge wertet (z .B. Ersatz tei lbeschaffung,  
S ys tem temper aturen, A nlagen tei le die unnöti g in 
B etrieb s ind), Massnah men abl ei ten, A uft räge 

aus lösen, Anp assung und Optim ierung Intervall 

06.07   

Gegeb enenfal ls  Verrechnung der Leis tungen 

 

   

 

Investi tions-
planung

Wartungstätigkeit

Wartungs vertrag

Koordin ation
Unterlagen

Einweisung
Wartungspersonal

Stichprobe
Ausche cken

T erminp lanung
I nstandhaltung

Veranstaltu ngs
management

Vertrag s-
managem ent

Erf assung Aufträg e

E rfolgskontrolleWissens box

Verrech nung
A ufwand

Auftrag
a bgeschlossen

Do kumentation
Datenpflege

Wa rt ung sv o rg ab e n,
Siche rhe its hi nwe ise ,

Plä ne , Sch ema ta

 
 

A bschl uss formular voll ständig  ausgefü ll t 
vorhan den 

   

 

Pos Risikobeschreibung Kno wledge R essourc en Risk Change Li nks 

07.01 Ungep lante Ins tandhal tung und weitere  

ungeplante Aufgaben verdräng en aus 
Zeitgründen die geplante 

Instandhaltung,  die Zeit  für 

Ener gieoptim ie rungen fehlt  dadurch.  

+ 

Es fehlt ei ne  k lare 
Organisati on für 

Ungeplantes  

+ ++ 

P ersonel le Ressourcen 
f ehl en. A ufzeigen der 

G L wie K /N für m ehr 

P ersonal  gegenüber 
r eduz iert en Kosten im 

B etrieb 

++ 

Gepl ante 
Instandhaltung w ird 

vernach läss igt. 

Schadenshäufigkeit 
und Störmeldung en 

nehmen zu 

++ 

Laufende 
Veränderungen i m 

Unterne hm en 

verhindern klare 
Or ganisat ion wei l 

Prozesse und Ab läufe 

fehlen. 

 

07.02 Nicht energi egerechte Reak ti on oder 

Manipulat ionen von un geschul tem 

Pikett-Personal . 

++ 

Ene rgi ewi ssen fehl t,  

daher Schul ung 
notw endig 

 +++ 

Energi ever brauch 

s teigt aufgrund 
falscher R eak tionen 

++ 

Kein Erf ol g bei  

Änderung des  
Unterne hm ers,  w eil 
Anforderungen fehlen 

 

07.03 Die P i kett -Organisat ion zwi ngt  der 
gesamten Serv iceorga nisat ion di e 
Einsatzpläne auf  

++ 
Wa rtungsvert räge 
müssen genau defi ni ert 

sei n in Bezug auf  Pikett-

Lei s-tungen der 

Fre mdfirmen 

 + 
Hohe und rasche  
Verfügbarkeit  vo n 

Fremdfirmen erhöhen 

die Kost en 
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Pos R is ikobeschrei bung Knowledge Ressourcen Risk Change Links 

07.01 U ngeplante Ins tandhalt ung und  w eitere 
ungep lante Aufgaben verdrängen aus 

Zei tgrü nden die gepl an te 
Ins tandhaltung, die Zeit für 
E nergi eopti mi erungen fehlt dad urch. 

+ 
Es f ehl t eine klare 

Org ani sati on für 
Ungepl antes  

+++ 
Personell e Resso urcen 

fehlen.  Au fzeigen der 
GL wi e K/N für me hr 
Personal gegenüber 

reduz ierten Koste n im 

Betrieb 

++ 
Gepl ante 

Instandh al tung w ird 
ver nachl ässi gt. 
Schadenshäufigkeit  

und Störmeldungen 

nehmen zu 

++ 
Laufende  

Veränderungen im  
Unternehmen 
verhi nde rn k lare 

Organisat ion weil  

Prozesse  und A bläufe 
fehlen. 

 

07.02 N icht e nergiegerechte Reaktion oder 

Mani pul ati onen von ungeschultem 
P iket t- Per sonal. 

++ 

Energiewissen fehlt , 
dah er Schulung 

notw endig 

 +++ 

Energieverbrauch 
s tei gt aufgrund 

falscher R eak tionen 

++ 

Kein Erfol g bei 
Änderung des  

Unternehmers, w ei l 
Anfor der ungen fehlen 

 

07.03 D ie Pikett-Orga ni sati on zwingt d er 
gesamten Serv iceorgan isat ion die 

E insat zpläne auf 

++ 
War tungsverträge 

müssen genau defini ert 

sein in Bezug auf  P iket t-
Leis -tungen der 

Frem df irmen 

 + 
Hohe und rasche 

Verfügbarkeit von  

Fremdf irmen erhöhen 
die Kos te n 
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- St rategie
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- Rec eption
- T ele fondi enste
- K op ier dienste
- P ost di enste
- B uc hhal tu ng, V e rwal tung

Paul K lee  Ausst ellun g
-Sammlu ngsbetr euun g
-Tagesb et rieb
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- A bbau Ausstellung
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- Exper tisen/ Forschung

B es uch er In nen
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-Betr ieb

- Pr ogra mm,  D idaktik
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Bet reuung Kin der
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K inde r
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Di r ig ent e n/Mu si ker

V eranst altungs org.
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- Durchführung- A bschluss
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( Seminarräume)
- Vorbereitung
- Durchführung- Abschluss
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- Interne t
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IT -Man ag e men t
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K unde : Produk te:

Pro zess: 06 Geplant e Instandhaltung P rozesso wner: H r. Lang 

Ziel setzung :  Klare A uf tragsabwi ck lung mi t  eindeut ig definierter i nterner und 
ex terner  Le is tungszuordnung 

P rozessschnittstellen:  - Veransta ltungsmanagement 
 - Vertragsmanagem ent 

 - Dokume ntat ion,  D atenpf lege 

 
P rozessablauf B esc hreibun g RP H ilf sm ittel Veran tw. 

    
Im R ahmen d er  Ins tandhaltungsplan ung werden 

terminierte A ufträge a usgelö st 

06.01   

Wart ungsver tr ag kom plett  m it  allen notwendi gen 
D ate n vorhan den 

06.04   

A bs tim mung Termine mi t rea lis tis chem 

Zeithorizont unter Be rücksichtigung von 
R aumbel egu ng von Mi etern und Verans taltungen 
sowie Verfügbarkei t i nterner Persona lressou rcen 

06.02 

06.03 

  

A uft r äge und  er forderli che U nterl age n w erde n 
aus  d em IPS  abgerufen 
 

   

E xternes  Wa rtungspe rsonal wird ei ngewiese n 

(Ü bergabe U nterl agen, H inw eise zu Sicherhe it  
und Veranstal tungen ) 
 

06.05   

S ti chprobenartige K ontroll e d er vor Ort 
ausgeführten Wartungsarbeiten 
(Qual itätssich erung) 
 

06.06   

A bzei chnen von Tätig kei tslis ten und 
A ufw endungen 

 

   

E rkenntnisse aus  der  Wartun gsdurch führung 
w erden ausg ewertet (z.B. Er satz tei lbeschaffu ng,  
S ys temtemperaturen , A nlagentei le d ie unnöt ig in 
B etrieb s ind), Massnahmen abl ei ten, Auft räg e 

aus lö sen, Anpassung  und Optim ieru ng Interv all 

06.07   

Gege benenfalls  Verrechnung der Le is tungen 
 

   

 

Investi tions-
planung

Wartungstätigkeit

Wartungsvertra g

Koordination
Unter lagen

Einweisung
Wartung spersonal

Stichprobe
Ausch ecken

Termin planung
Instand haltung

Veranstaltungs
management

Vertra gs-
manage ment

Erfassung Aufträ ge

E rfolgskontrolleWissensbox

Verrechnung
A ufwand

Auftrag
abgeschlossen

Dokumentation
Datenpf lege

Wa rt u ng sv o rg ab e n,
Sic he rhe its h inwe ise ,

Plä ne , Sch ema ta

 
 

A bschl uss for mular vo ll ständig ausgefüll t 
vorhanden 

   

 

KGr . L eistun gen  

Pe rs.  

gesa mt

L eite r 

FM  
 

M it arb.  TB

Fa ch 
M useum s-
te chnik 
/HKLS 

M itarb . T B

Fach 
M useu m s-
te chnik 
/E lek tro  

Mitarb . TB

Fach 
Museu ms-
te chni k / 
Schr e in er 

Mita r b. BB

Haus - 
me iste r 1 

Mit arb.  BB

Hau s- 
me ister  2  

01 0 Leitung FM 0 ,5 0 0, 50      

21 0 Te chn. Objektmanagem ent 0 ,2 5 0, 25      

22 0 Te chn. Betriebsführung         

22 2 Be dienen  0 ,5 0  0,2 0 0,25  0 ,0 5   

22 6 St örungsb ehebung 0 ,8 0  0,4 0 0,30  0 ,1 0   

22 7 Be schaffe n, ents orgen 0 ,0 6  0,0 2 0,02  0 ,0 2   

22 9 So nstige Betriebsführun g        

 Be gleitun g exter ner Firmen 0 ,1 1  0,0 5 0,05  0 ,0 1   

 Au f/Abbauarb. Wechselaus. 0 ,5 7  0,1 0 0,10  0 ,3 7   

 Auf/Abba uarb. Veransta lt. 0 ,4 6  0,1 0 0,15  0 ,2 1   

 Bedienen Mediensteuerung 0 ,2 3    0 ,1 8 0, 05  

 Te chn. Anpass. Sammlung 0 ,1 3  0,0 3 0,04  0 ,0 6   

41 0 In frastr . Management 0 ,2 5 0, 25      

43 0 Lo ge (Wa ren Ein-/Ausgang) 0 ,5 0  0,1 1 0,11  0 ,0 5 0, 05 0,1 8 

44 0 In spektion, Wartung 0 ,6 1     0, 61  

44 9 Wertsstoffentsor gung 0 ,1 2      0,1 2 

54 0 Dienste B esprec hungszi. 0 ,5 0     0, 30 0,2 0 

 S umme 5 ,5 9 1, 00 1,0 1 1,02  1 ,0 5 1, 01 0,5 0 
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091a.1 Notfal lmanagement
091a.2 K oor d. Siche rheit
091a.3 S icherhei tsü bungen
091a.4 Nachweise B ehörden

0 91 a  Si ch erh eit s -
m anag eme nt

01 0b.1 B udgetier ung
01 0b.2 I nvesti tionsplanung
01 0b.3 B enchmar king
01 0b.4 Finanzcontrol l ing

01 0b F in an z -
ma na geme n t

010 c. 1 Rekrutier ung
010 c. 2 Führung/E ntw icklu ng
010 c. 3 Be urt eil ung
010 c. 4 Information

01 0a  P e rso n al -
wesen

091b.1 Q/U-S trategie
091b.2 Q/U-A usbi ldung
091b.3 Gesetz. Anfor derun g

091b  Qua li tä ts- /Um-
wel tman a ge me nt

091c.1  Str ategien
091c.2  Entwickl ung
091c.3  Gewährl eist ung

091 c Ba up ro je kt e

0 30a Flächenm anagement
0 30b Kennzah len
0 30c Repor ting
0 30d Massnah men

0 30  Z e n tra le  
Dat en h al tun g
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S up po rt  V eran st a ltu n g 
Aud itori um

2 29aB eglei tun g exter ner  Fi rme n
2 29c Auf-/A bbau arbei ten
2 29dMedi ensteuer ung
2 29eP iket tdienstV eranstal tung

S up p ort  Mu se um
2 29a Beglei tun g exter ner  Fi rmen2 29b Auf-/ Abba uarbe iten Au sste llung
2 29f A npassung  Sammlung

Gebä ud em an ag em e nt
2 14 B etreuun g GEBA
2 15 B etreuun g SMS
2 16 Oper ative Inst andhal tu ngsplanung
2 18 Gewährl ei stungsver folgung

428 aTage sdienst  Rein ig ung

Su ppo rt S itzu ng en  u nd 
S em i na re

5 40aA udiovisuel le Ei nrichtu ngen
2 29b Ausstattu ng/Möbl ier un g
2 29cK undenb etreuung Med ie ntechnik
2 29dP iket tdienst

5XX K asse
5XX I nfo rmation

428a Tagesd ienst  Reini gung
460 Cat er ing

428a Tagesd ienst  Reini gung
460 Cat er ing

428 aT agesdiens t Rei nigun g
432 hA ufsichtskoord inat ion
432 iA ufsicht

221 Inbe tr ie bnehmen222 Bed ienen
223 Insp izieren
224 Wa rten

228 Um-/Ausbauten241 Laufende Energiekontrol le
243 Bet riebsopti mierung

410 Infra . Management420 Geb äuder einigun g
431 Loge /Zugan gskontrol le
432d Stre ifengänge

440 Ha usdiens t450 Ar ealdiens t
490 Entsorgung

503 Reception504 Telefondi enste
505 Postd ienste
510 Kopie rdienste

50 0  Ad minis trati on

31 0 EDV- Management
32 0 Kommunikati onsmgt.
33 0 Telekommu nikat ion

3 00  IT -M ana gement XX X W is sen s-
m a na ge me nt

612 Ne benkostenrechnung
613 Nu tzungs kosten
624 St euern625 Gebühre n/Abgaben
626 Versiche r ungen

600 Kau f m . GM550  Be s ch af fun g

Bes uch e rIn ne n
Mi tarbe i t er Inn en ZP K

Bes uch e rIn ne n
Kura to re n
Bere ic h  S F

Be such e rIn ne n
Be re ic h  K V
Be re ic h  MU

Bes uch e rIn ne n
Bere ic h  K V

Kunde: Pr oduk te:

Le ge nd e:
XXX KGr. in Anlehn ung a n G EFMA 20 0
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S amm lu ng  Au sste ll un g 
Fo rschu n g

Kind erm useu m

M u si k

Vera ns talt un g en

Fa ci lity M an ag eme n t

-Recep tion
-T elefon dienst e
-K opier di enste
-P ostdie nste
-B uchh al tung,  Verwal tu ng

Paul K lee Ausst ell ung
-Sammlungsbetr euung
-Tagesb etrieb

Wechse la usste llung
-Organi sation
-A ufbau  A usstel lung
-T agesbet rieb-A bbau Ausst ellung

F orschun g
- Gr undlagenfors chung
- Bib li othek,  Arch iv, Doku
- Externe D ienstl eist ungen- Forschungspr oj ekte

Restaurie run g
- Resta uri erung/Konservie rung
- Leihverkehr
- Objektbe glei tung- Exper tise n/ Forschu ng

Bes uch er Innen
Fo rsc herI nn e n
Kun stmus een

Organ isatio n
-Kon ze pti on

-Konzept ion, Bet reuun g
-Bet rieb

-Pr ogramm, D idaktik

Kinde rb esuche
-V orber eit ung Räume
-Mat erialberei tstellung

Bet reuung Kind er
- Tagesb etr ieb Bes uch er Innen

Kin der
Le h rer Inne n
Päd ag ogI n ne n

Musikp rog ramm
-Str ategie, Lei tun g
-Kon ze pti on

Musi k
-B etr euu ng Musiker
-B etr euu ng D irigent en
-K onzer te

Mus ikau fnahme n
- Aufnahmen S tu dio
- Kon zert e Be such er Innen

Dir ig ente n/ Mu siker

Veran st alt ungs org .(Aud itor ium)
-V orber eit ung
-Dur chf ührung
-A bschl uss

Semi naro rg anis ation(Sem inarräume)
-Vorbereitung
-Du rchführ ung
-Abschluss

Museums strasse- Museumsshop
- Int ernet
- Cafeteria
- Inf o-/Kommunikat ion

Akquisi tion-Market ing
-Pub likation
-Kommunik ation

Bes uch er Innen
Fi r men/Gön n er
Or g ani sa tione n

Gesa mtp ro gram m

-Budg etierung
-Finan zierung
-Bi la nz-/Erfolg san aly se
-Spon sor ing

F ina n z- man ag e me nt

- Rekr ut ier ung
- Fü hr ung/E ntwi ckl ung
- Be ur te ilun g
- Informa tion

P e rsonal-
ma n ag eme nt

- QM-/UM-Le i tb il d
- Notfal lmana gement
- In nov at ion en
- R iskma nage ment

Q ua lit äts - /Umwelt -
ma na g eme nt

- Kon taktpfleg e
- Vera nstal tu ngen
- In for mati on

Betreu un g  
Kund en /Gö nn er

- Zi elkr i te rie n 
- Co nt rol li n g
- Re portin g
- Massna hmen

Co ntro ll ing

Üb erge ord nete Leistung en-Flächenmanagement
-Ver tragsman agement
-Gewährleist ung
-I nstandha ltungsst rategie

Tec hnis ches GM-Objektmanagement
-B etr ieb sführung
-E nergiemanagement

I nfrat sruktu rel le sGM- Ob jektmanag ement
- Ge bäuder eini gung
- Ha usdienst
- Ar ealdienst

S icherhei t- Safetya nd Secur ity
- Aufsicht Ausstel lung
- Alarm-/Stör fal lmanagement
- Warenei n-/au sgang

Ad m in istrati on

Bes uch er Innen
Eig en t üme r
Mi tarbe ite rI nn e n

- Str a tegie
- Besc haffu ng
- Syst embe treuu ng
- Int er ne  S chulung

IT -Manag emen t

-B et re uu ng Bes uche r
-Muse umsstrasse
-F ührung en
-A kti on en
-I nfopo ol

P ers ona le  V ermitt lu ng

- L eitsystem
- A usstel lun gs füh rer
- Med ie n/A u dio -Guide
- B egl ei ttexte
- Inter net

Non- P ers onale 
Verm itt lung F un d ris ing

-P resse/Medie n
-CI/CD
-W er bung
-B esu cher forsch ung

Mark e tin g

Kas se/I nf ormati on-Ka sse
-In f ormati onsdie nst
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Fig. 5: Einbettung der Fallstudien in den methodischen Ansatz des Projekts „Betreiberkompetenz“ 
 
Erfolgreiche Optimierung der Prozesse im Facility Management 

Betreiber, Eigentümer und Mieter/Nutzer von Immobilien unterliegen den Massstäben des Marktes 
und den äusseren Einflüssen. Die Betrachtung in den Wirkungsfeldern Change, Ressourcen, 
Knowledge und Risk hilft, diese Aufgabe zu strukturieren und die Arbeitsabläufe zu verbessern 
(siehe Fig. 6). 
 
Sind die Prozesse auf das Umfeld abgestimmt, stimmt auch der Energieverbrauch. Die Effektivität 
und Energieeffizienz steigt und die Prozesse sowie Abläufe werden schlanker. Kenngrössen, wie 
Anzahl Mitarbeitende und Kosten, werden häufig vom Controlling angewendet. Wichtiger für 
Betreiber sind jedoch die erbrachten Leistungen in Form von Produkten für zufriedene Kundinnen 
und Kunden. Die Messgrösse Energieverbrauch (pro Produkt) ist eine rasch und zuverlässig aus-
wertbare Kenngrösse. Energie ist also ein Indikator für die Betreibereffizienz. 
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Fig. 6: Einflüsse aus dem wirtschaftlichen und gesellschaftlichen Umfeld sowie die Wirkungsfelder, 
denen sich das Beziehungsdreieck Eigentümer, Mieter/Nutzer und Betreiber ausgesetzt sieht 
 
 
Auswirkungen auf das Umfeld des Facility Managements 

Das Projekt „Betreiberkompetenz“ ist eingebettet in die Landschaft des IEA-Annex 40, der Fach-
hochschulbildung und des Facility Management und wirkt daher auf verschiedenen Ebenen. 
 

 
Fig. 7: Einbettung des Projekts „Betreiberkompetenz“ in die Landschaft der IEA-Forschung, der 
Hochschulbildung und des Facility Management 
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Betreiberkompetenz und danach – weiterführende Projekte 

 Ausbau des Projekts Betreiberkompetenz durch IFMA: 
Der Fachverband IFMA (International Facility Management Association) Schweiz hat Ende Juni 
2005 beschlossen, das Projekt unter dem Namen „Prozess- / Leistungsmodell“ weiter zu entwi-
ckeln (Siehe Mitteilung auf www.ifma.ch). Im vorliegenden Leitfaden wurden die energierelevan-
ten Geschäftsprozesse analysiert und dokumentiert. IFMA beabsichtigt, diese Analyse und Do-
kumentation auf alle, für das FM relevante Geschäftsprozesse auszubauen. Damit dürfte ein we-
sentlicher Schritt Richtung Standardisierung und Professionalisierung von Betreiberprozessen 
getan werden. Nebst der Ergänzung des Leitfadens wird das IFMA auch, im Herbst 2005 den 
Leitfaden auf ihrer Internetplattform (www.ifma.ch ) allen Interessenten zugänglich zu machen. 
 

 Ergänzung zum Projekt „Bestellerkompetenz“ 
Das Projekt „Betreiberkompetenz“ ist die Ergänzung im Lebenszyklus einer Immobilie zum Pro-
jekt „Bestellerkompetenz“ (siehe www.bestellerkompetenz.ch ). Das Hauptziel des Projekts „Be-
stellerkompetenz im Gebäudebereich" ist, Anleitungen und Tools für Bauherren und Planer für 
die kompetente Bestellung und Umsetzung von technischen Anlagen bei Neu- und Umbauten 
zur Verfügung zu stellen. Damit wird es der Bauherrschaft möglich, energetisch klare Bestellun-
gen abzufassen und den Planungs- und Realisierungsprozess so zu überwachen, dass die An-
lagen bestellungs-konform geplant, realisiert und betrieben werden. 
 

 Aus- und Weiterbildung im Bereich Facility Management: 
Die Nachdiplomkurse „Facility Management“ und „Strategische Führung im Facility Manage-
ment“ der Berner Fachhochschule und an anderen Hochschulen in der Schweiz bieten einen 
konkreten Bezug zu den Inhalten des Projekts „Betreiberkompetenz“. Schwerpunkte im Lehr-
programm sind Prozessmanagement sowie die Erfassung und Optimierung der Aufgaben des 
Betreibers und der verschiedenen Akteure, deren Beziehungen und Abläufe, im Blickfeld der 
Wirkungsfelder und des Immobilienmarktes. Der Nachdiplomkurs „Strategische Führung im Fa-
cility Management“ baut auf demselben Denkmodell der Wirkungsfelder auf (siehe Figur 6), auf 
welchem der Leitfaden Betreiberkompetenz aufgebaut ist. (NDK Facility Management – Strate-
gische Führung, Berner Fachhochschule Burgdorf. Auskunft, Tel. 034 426 41 41, oder bei der 
Kursleitung info@idbz.ch. http://www.hsb.bfh.ch/hsb/de/architektur/ausbildung/ndsndk.htm ) 
 

 Schweizerisches Energiefachbuch 2005: 
Das Projekt Betreiberkompetenz ist im Schweizerischen Energiefachbuch, Ausgabe 2005, in ei-
nem separaten Beitrag vorgestellt worden. 
 

 Internationale Konferenz Clima2005, organisiert vom SWKI: 
Das Ergebnis des IEA Annex 40 Projekts und der Leitfaden Betreiberkompetenz werden an der 
internationalen Konferenz Clima2005 in Lausanne (9.-12. Oktober 2005) präsentiert (siehe 
www.clima2005.ch ). 

 

REFERENZEN 
1. Schlussbericht IEA Annex 40 „Commissioning tools for improved energy performance“. 

http://www.commissioning-hvac.org/  
2. IEA Annex 40 CD mit webbasierter Datenbank, worauf alle bearbeiteten oder zur Verfügung 

gestellten Dokumente, Checklisten, Hilfsmittel, etc. abgerufen werden können. Die CD wird 
im Juni 2005 in publiziert http://www.commissioning-hvac.org/  

3. CD ICBEO 2004: Ergebnisse der Arbeiten Annex 40 (Tagungsunterlage) 
http://www.commissioning-hvac.org/Document.asp?IDPage=0  

4. New IEA Annex 47: “Cost-Effective Commissioning for Existing and Low-Energy Build-
ings”  http://www.commissioning-hvac.org/newannex.aspx  

5. CD Leitfaden Betreiberkompetenz; ab Herbst 2005 auf www.ifma.ch aufgeschaltet. 

http://www.ifma.ch/
http://www.ifma.ch/
http://www.bestellerkompetenz.ch/
mailto:info@idbz.ch
http://www.hsb.bfh.ch/hsb/de/architektur/ausbildung/ndsndk.htm
http://www.clima2005.ch/
http://www.commissioning-hvac.org/
http://www.commissioning-hvac.org/
http://www.commissioning-hvac.org/Document.asp?IDPage=0
http://www.commissioning-hvac.org/newannex.aspx
http://www.ifma.ch/
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