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Corporate Facility ManagementCorporate Facility Management
KDZKDZ--KonferenzKonferenz 23.11.200423.11.2004

Stadtverwaltung SalzburgStadtverwaltung Salzburg

Anzahl Einwohner: 146.560
Fläche Stadtgebiet: 65,64 km²
Mitarbeiteranzahl Magistrat: ca. 3.000
Anzahl Gebäude: 630
Bewirtschaftete Fläche: ca. 390.000 m²
Budget (ordentl. + außerordentl.): 416 Mio. €

Ing. Lackner Josef – Magistratsdirektion / Organisation
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Konzept Umsetzung FM (Konzept Umsetzung FM (WiberaWibera))

Zusammenfassung objekt- u. prozessbezogener 
Leistungen in der Gebäudebewirtschaftung

Schaffung neuer Organisationseinheiten (zentrale 
GM-Einheit und zentrale Eigentümervertretung)

Portfoliomanagement Magistratsdirektion

Institutionalisierung FM-Standards f. Projekte

Einführung Mieter – Vermietermodell, Interne 
Leistungsverrechnung

Ämterübergreifendes FM-Projekt

Zielformulierung für FMZielformulierung für FM

Gebäudebezogene Kosten minimieren

Immobilienbezogene Prozessabläufe verbessern

Betreiberverantwortung bündeln

Werterhaltung u. –verbesserung, IH-Staus abbauen

Immobilienverantwortung bündeln

Kostentransparenz

Zentrale Gebäudeinformationen in einem System
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Diskussion der kritischen ErfolgsfaktorenDiskussion der kritischen Erfolgsfaktoren

Identifikation Unternehmensführung

Organisationsumbau (Bündelung)

Personalressourcen

IT-Integration

Kompetenzverlagerung zu FM-Team

Akzeptanz, Einbindung in Prozesskette

Budgetkoordinierung (Investitionsprogramm)

Begleitung Investitionsprojekte (facilitär u. Kosten)

KostenanalyseKostenanalyse

Miete ; 5.053.224,70; 
11%

Verwaltung; 
2.887.285,04; 6%

Erhaltung; 
12.122.392,30; 28%

Versicherung; 
366.406,47; 1%

Zinsen; 1.546.363,82; 
3%

Instandhaltung; 
6.967.631,97; 16%

Energie; 4.340.360,91; 
10%

Haustechnik/Sicherheit; 
2.695.176,86; 6%

Reinigung; 
8.555.551,17; 19%

Erhaltung Reinigung Haustechnik/Sicherheit

Energie Instandhaltung Zinsen

Versicherung Miete Verwaltung
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SystemanalyseSystemanalyse

Elektroplan
6/05

Hr.Pichler J.

Projektzeit-
erfassung

9

EDV

Netzplanung
6/05

Hr.Helminger

FM View
6

Hr.Kickinger

Vertrags-
wesen BKF

Hr. Reiter

BKF

8/01, MD/06

Mieten-
programm

Hr. Halbrainer

SICAD

MD 06

EKS

Hr.Huemer

AKT 2000

MD/06

Reinigungs-
programm

Hr.Stolzer

Inventar-
Verwaltung

Buchhaltung

Hr.Niederreiter

ABK inkl. 
Baukosten-

kontrolle

6

Webgis
(Geomedia)

MD 06

CAD

6

Inventar-
verwaltung
Papier MD

Hr. Ebner, Hr. Pfeiffer

Gentner
6/05

Hr.Helminger

Bilder-
Verwaltung
(Excel, 2/01)

Liegenschafts-
Beschreibung

2/02

Hr. Gugg

Hr. Eder

Versicherungen
Access

4/00

Liste Störfälle
Kindergärten

6/03

Feuerlöscherliste
Schulen

6/03

Hr. Ais

Hr. Babic

Kontoliste
6/03

Objektliste
6/03

Denkmalliste
Excel, 6/03

Hr. Pichler J.

Hr.Petri

Firmenliste
6/03

Brunnenliste
6/03

Grunddaten 
Volksschulen

Excel, 6/03

6/03

Hr. Babic

Brandmelde-
anlagenkatalog

6/05

Telefonliste
6/05

Energiekennzahlen
Excel, 6/05

Hr. Helminger

Hr. Huemer

Anlagendoku,
Beschallung, etc.

6/05

Raumbuch 
(Techn. Anlagen)

6/05

Aufgabenverwaltung
Wartung
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Ing. Pichler

Hr.Hörzing

Gebäudedaten,
Ansprechpartner

Elektrotechnische
Anlagen

Access, 6/05

Hr. Pichler M.

Hr. Wasmeyer

Hr. Pichler J. 6/03 6/05 Ing. Helminger

Vergabeakt

MD/06

Personal-
verwaltung

MD/02

Abgrenzung Strategisches / Operatives GMAbgrenzung Strategisches / Operatives GM
Magistratsdirektor

Gemeinde-
ratskanzlei

MD/01

Personal-
amt

MD/02

Bezugsamt
MD/03

Wohnungs-
amt

MD/04

Informations-
zentrum
MD/05

Kontrollamt

Amt für 
öffentliche
Ordnung

1/01

Einwohner-
und 

Standesamt
1/02

Markt- und
Veterinär-

amt
1/03

Gesund-
heitsamt

1/04

Berufsfeuer-
wehr 1/05
Freiwillige
Feuerwehr

Strafamt
1/06

Archiv und Sta-
tistisches Amt
(Stadtarchiv)

2/01

Schulamt
2/02

Stadt-
bücherei

2/03

Sozialamt
3/01

Stadt-
jugendamt

3/02

Baurechts-
amt
5/01

Bau- und
Feuer-

polizeiamt
5/02

Amt für Stadt-
planung und

Verkehr
5/03

Verkehrs-
und Straßen-

rechtsamt
5/04

Gebäude-
verwaltung

6/01

Kanal- und
Gewässer-

amt
6/02

Vermes-
sungsamt

6/03

Straßen-
und 

Brückenamt
6/04

Städtische
Betriebe

7/01

Wirtschafts-
hof
7/02

Abfallwirt-
schaftsamt

7/03

Gartenamt
u. Friedhofs-
verwaltung

7/04

Stadt-
buch-

haltung
8/01

Stadt-
steueramt

8/03

Magistrats-
direktion

Allgemeine
und Bezirks-
Verwaltung

Kultur-
und Schul-
verwaltung

Wohlfahrts-
verwaltung

Senioren-
heim-

verwaltung

Raum-
Planung und
Baubehörde

Bau-
verwaltung

Betriebs-
verwaltung

Finanz-
verwaltung

Amt für
Daten-

verarbeitung
MD/06

Stadt-
kasse
8/02

Grundamt
8/04

FM Team.

Bündelung
operativer

Gebäudebez.
Aktivitäten

Bündelung
strategisches

Portfolio-
Mgmt.
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Strategisches FM

Objektmanager Bestandsdaten
CAFM / CAD

RW, Budget
Immobilien-Controlling

Facility Management Team

Gebäudemanagement

Hochbau
Instandhaltung

TGA
HKLS

TGA
Elektro

Objekt-
verwaltung FM-ServicesTGA

Telefon, Funk
Hochbau
Neubau

Aufgabenerfüllung aus der Sicht der ImmobilieAufgabenerfüllung aus der Sicht der Immobilie

Steuern,
Controlling
Beauftragen

Steuern,Steuern,
ControllingControlling
BeauftragenBeauftragen

OperativesOperatives
ManagementManagement

Auftrag annehmenAuftrag annehmen

Operative DurchführungOperative Durchführung
UmsetzungUmsetzung

Auftrag durchführenAuftrag durchführen

Facility Management Team

Interne Aufgabenabgrenzung Interne Aufgabenabgrenzung –– FMFM--TeamTeam

Strategisches FM

Objektmanager Bestandsdokumentation
CAFM / CAD

RW, Budget
Immobilien-Controlling

gDer „richtige m²“ in 
der CAD

g Immobilien-
dokumentation

gPlanaustausch bei 
baulichen 
Veränderungen

gFlächenmanagement

gBudgetzusammen-
führung
Immobilienkosten (€)

gKostentransparenz 
(Betriebs- und 
Folgekosten) (€)

gLaufende Soll-Ist-
Vergleiche (€)

gMitwirkung und 
Abstimmung 
Investitionsprogr.(€)

gNutzervertreter (Bedarf, 
Störung, Schäden des 
Nutzers)

gEigentümervertreter

gBetrachtung der 
Auswirkungen der 
Nutzung bei 
Neubauten (€)

gAuftraggeber bei 
Sanierung, 
Instandhaltung (€)
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Gesamtfunktion strategisches FMGesamtfunktion strategisches FM

Struktur- und Organisationsaufbau
Koordinierung Datenerfassung intern / extern
Aufbau CAFM-System, EDV-Schnittstellen
Erfassung Gebäude- u. Anlagendaten
Strukturierung Kosten- u. Vertragsdaten

Portfoliomanagement, kaufmänn. GM
Strategisches FM, Steuerung Gesamtportfolio
Definition Ziele, Strategien für Investitionen
Fokus auf Investitions- und Folgekosten bei  
Projektinvestitionen
Führung Investitionsprogramm (Eigentümer / 
Nutzer / Politik)

Flächenmanagement

Gesamtfunktion Gebäudeverwaltung (neu)Gesamtfunktion Gebäudeverwaltung (neu)

Technisches Gebäudemanagement
Betreiben (Wartung, Inspektion, Instandsetzung)

Energiemanagement

Umbauen, Modernisieren

Dokumentieren

Gewährleistungsmanagement

Infrastrukturelles Gebäudemanagement
Reinigung

Umzug

Inventarverwaltung

Hausverwaltung
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Projekte „Büroflächenoptimierung I + II“Projekte „Büroflächenoptimierung I + II“

Einzelprojekte neben FM-Projekt

Ziel: Auflassung angemieteter Büroflächen

Evaluierung der Büroflächen im Eigenbestand zur 
Ermittlung der Raumressourcen

Ermittlung von Personalressourcen

Zusammenführung dislozierter Einheiten

Erstinvestitionen erforderlich

Amortisationszeit d. Investitionen in 3 Jahren

Einsparung von € 360.000,- p.a.

Projekt „Energieoptimierung“Projekt „Energieoptimierung“

Projektansatz
Verbrauchsoptimierung
Tarifverhandlungen
Einsparung CO²-Emission (minus 13% Vorgabe)
Verbesserung Service-Qualität
Einsparung ca. 250.000,- €/p.a.

Projektumfang
Energieoptimierung für HKLS+E
Straßenbeleuchtung
Vorgaben für Neuanlagen
Contractingmodelle
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Analyse Energieverbrauch KindergärtenAnalyse Energieverbrauch Kindergärten

EKZ Kindergärten
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EKZ (kWh/m²a) Durchschnitt Bestand

Wo steht das Projekt heute?Wo steht das Projekt heute?

Status Quo

Erarbeitung Profil / Schnittstellen für FM-Team bis 
Ende 2004

Mitarbeiterschulung seit 10/2004

Systemanforderungen bis 12/2004 fertig gestellt

Installation des FM-Bereichs bis 02/2005

Systemanschaffung – 03/2005

Produktivsetzung des FM-Teams ab 04/2005

Laufende interne Marketingaktivitäten


