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Gebäudetechnik

Gebäudetechnik

Eine Facility Management-Organisation, die auch in der Praxis funktioniert, 
muss verschiedene Regeln beachten, die in diesen Referaten beleuchtet 
werden sollen. 

Die Entwicklungsstufen des Facility Managements in der Praxis im Bereich 
Gebäudetechnik werden aufgezeigt und aus der Sicht des Facility Manage-
ment-Verantwortlichen, d.h. von der Grundstückssuche bis zum professionel-
len Betreiben des Objektes, erläutert. 

Die Themen der äusseren Umstände wie Kunden, Lieferanten und Behörden 
werden beleuchtet. 

Verfügbare Technologien, Managementmethoden sowie Zielsetzungen und 
strategische Ausrichtungen werden aufgezeigt.

Die gewählten und realisierten Massnahmen und deren Auswirkungen werden 
geschildert.

Der Wandel von der Funktion zur Wertschöpfungsphilosophie
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Ausgangslage

Besser sein als Konkurrenz

Schnelligkeit und konsequentes Handeln fördern

Anpassung der Unternehmensprozesse auf 
aktuelle Bedürfnisse

Verschärfter internationaler Wettbewerb

Erwartungsniveau der Kunden steigt ständig



technikorientierter Fachspezialist

langsame Informationswege

Kunde als Bittsteller oder König

Gebäudetechnik gestern (1990)

„Die Zukunft soll man nicht

voraussehen wollen, sondern

sie möglich machen.“

Saint-Exupéry



Gebäudetechnik heute

Prozessorientierter Generalist

Just-in-time-Information

Kunde als Partner

Kältetechnik Raumluft-/Heizungstechnik

Werk St. JohannWerk Klybeck

Werk Rosental

Aufzugstechnik

Werk Schweizerhalle

Novartis Services AG

GBT24 Gebäudetechnik
Technical Services



• Kunden: 20‘000

Gebäudetechnik Umfeld

• Gebäudefläche (m2): 2 Mio m2
• Gebäudetechnikanlagen Alter: mittel 34 Jahre
• Gebäudetechnikanlagen Anzahl: über 10‘000 (Heizung, Raumluft, Kälte, 

Aufzüge etc.) für Produktion, Büro, Labor, 
Infra-Bauten

• IH-Strategie: von Funktionserhalt bis Werterhalt
• Servicestellen: Schweizerhalle, Klybeck, Rosental, 

St. Johann (Novartis, Ciba u.a.)
• Mitarbeiter: prozessorientierter Generalist Gebäude-

technik
• Organisation: „Just in/on time“-Informationen

(1 Organisation)
• Ausrichtung: Kundenorientiert
• Kunde: als Partner

Werk Schweizerhalle

Werk Rosental

Werk Klybeck

Werk St. Johann

Instandhaltung

Energie

Kapital

1-5 % 5-15  % 4-10  %

Gebäude-
technik

IWB BANK

von Investitionen (Neuwert)
z.B Lieferanten Löhne

40-60 %

Gebäudetechnik Betriebskostenfluss

Beispiel: Alter 34 Jahre, Benützer 350 Personen, Neuwert 100 Mio Fr.



Zukünftiger Mittelbedarf Unterhalt und Erneuerung gebäudetechnische Anlagen

Gebäudevolumenstand 1992
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Zielsetzung
ZIELERREICHUNGKOSTENZIEL MENGENZIEL TECHNIK

Direkte IH-Kosten beim 
Kunden reduzieren
- Personal
- Material
- Energie

Anlagenausfall-
kosten beim Kunden 
reduzieren

IH-Zeiten reduzieren
(Personal)

Ersatzteile reduzieren

Energie reduzieren

Anlagenausfälle 
vermeiden

Erhöh.Planungssicher-
heit. Modulare Systeme

Optimierung des 
Arbeitsablaufes

Einsatz von Fehler-
frühdiagnosemethoden

Intensivierung vorbeu-
gender Massnahmen

ErhöhungTermintreue/
Durchführungssicherheit

Produktionsbezogene 
Steuerung der IH

Einsatz von Fehler-
diagnosetechniken

Schaffung hoher Vor-
bereitungsgrad für IH

Erhöhte Bereitschaften 
von Austauschteilen

Ausfallbedingte Still-
standszeiten reduzieren

Organisatorisch 

Wissensbasiert

Wissensbasiert

Organisatorisch 

Organisatorisch

Organisatorisch



Allgemeiner Gesinnungswandel von 1990 bis heute

• Kunde im Zentrum des Interessens

Früher Heute

• Orientierung an Prozessabläufen
• Flache Hierarchie,Ablauforganisation

• Flexibilität, Teamleistung
• Information aus Netzwerkverbund

• Produkt im Zentrum des Interessens
• Erfüllung befohlener Aufgaben
• Vertikale Hierarchie, Zentralismus

• Spezialisierung, Einzelleistung
• Mitteilung erfolgt via Linienverbund

• Misstrauen, Fremdkontrolle
• Diensterfüllung nach Vorschrift
• Unternehmenstradition

• Vertrauen, Selbstkontrolle
• Motivation, Eigeninitiative
• Unternehmenskultur

Betriebssituation, Zielsetzung 

Zentralisierte Abtei-
lung mit festem Bud-
getrahmen und fixen
Leistungen Dienst 
nach Vorschrift

Vereinbarte Dienst-
leistungen sowie be-
willigte Budgets und 
Kostenkontrolle, 
Anlagendienst

Wettbewerb mit
externen Firmen
Kostenoptimierung
durch Sparmass-
nahmen, Kunden-
dienst

Klare Kostenglie-
derung, Beschrän-
kung auf Kernkom-
petenzen, Kunden-
betreuung

Zusammensetzung
von Dienstleistungen
für variable Angebote,
virtuelle Organisation,
Kundeninvolvierung

Checklisten,
Arbeitspläne,
Budgetplan

Service Level
Agreements,
Budgetkontrolle

Dienstleistungs-
vertrag
Benchmarking

All-In-Service-
Vertrag,
Benchmarking

Allianzverträge
Contracting inkl.
Finanzierung

Verfügbare Mittel (Tools) für die operative Umsetzung

Monopolbetrieb

bis 1990

Kostenkontrolle

1991 - 1993

Profitcenter

1994 / 1995

Outsourcing

1997 / 1998

Allianzenbildung

ab 1999 / 2000



Situation bei der Betreuung der Gebäudetechnik

Viele branchen-
spezifische Ein-
heiten über-
nehmen Service-
aufträge

Einheiten mit zusam-
mengesetzten
Fachgebieten
übernehmen die 
Instandhaltung

Einheiten mit zu-
sammenhängen-
den Fachgebieten
übernehmen die 
Instandhaltung
vieler Anlagen

Firmen für eine
gesamtheitliche
Gebäudetechnik
übernehmen die
Instandhaltung
und Bedienung

Einheiten zu-
sammengeschlos-
sene Firmen über-
nehmen als eine
Einheit GBT24 alle
Dienstleistungen

Gesamtheitliche
Objektbetreuung

ab 1999 / 2000
Gesamtunter-
nehmer GBT24

bis 1990
branchenspez.
Einheiten

H1
L2
S1

Reg

H2 L1
K1 K2
E1 E2

BS

1991 - 1993
Einheiten mit Bran-
chenzusammenzug

Heiz. Lüft. Kälte

Sanitär, Elektro

Leitsystem,
Brandschutz

1994 / 1995
branchenkonzen-
trierte Einheiten

Haustechnik

Elektrotechnik
und Leitsystem

Sicherheitstechn.

1997 / 1998
Gebäudetechnik
GBT24

Gebäudetechnik

Sicherheitstechn.

Hardware und Informationstechnologie für die operative Umsetzung

Betriebsstörungs-
meldung mit 
Sammelalarm und 
Telefon

Zentrales Gebäude-
Leitsystem, Work-
stations für die In-
standhaltungspla-
nung, Fax, Telefon

Gebäudeleitsystem
vernetzt mit den
Terminals für das
Instandhaltungs-
management, Fax,
Pager, Telefon

Verbindung zur Info-
zentrale, EDV-Sys-
tem für das Facility-
Management, Inter-
net, E-Mail, Pager,
Natel, Telefon

„Realtime“ Verbin-
dung zur Infozen-
trale, Internet, Call-
Center, E-Mail,
Natel, Telefon

Anlagedaten und
Betriebsdaten auf
Papier

Anlagedaten
Betriebsdaten
Energiekosten
Servicekosten
Instandhaltungs-
programme

EDV-Programme
für die Betriebs-
optimierung und 
die Instandhal-
tungsplanung und
Ueberwachung

Vernetzte EDV-
Programme für
Betriebskostener-
fassung, Instand-
haltung, Betriebs-
optimierung und
Ausbildung

EDV-Programme
für die Betriebsbe-
treuung und Opti-
mierung via Inter-
net, virtuelle Orga-
nisation und Life-
Cycle-Management

Software und wissensbasierte Daten für die operative Umsetzung

Monopolbetrieb

bis 1990

Kostenkontrolle

1991 - 1993

Profitcenter

1994 / 1995

Outsourcing

1997 / 1998

Allianzenbildung

ab 1999 / 2000



Aeussere Umstände, die den Wertewandel beeinflussten
• Kundenanforderungen

- kompetente ganzeitliche Beratung 
- transparente Kostenübersicht und Unterhaltskostenreduktion 
- hohe Verfügbarkeit und geringe Ausfallquoten bei den Anlagen 
- Verfügbarkeit aller wichtigen Informationen der betreuten Objekte

• Produkteanforderungen
- konstante, gleichbleibend hohe Qualität, Garantie eines nachhaltigen Betriebes

• Behördenauflagen
- Qualifizierung von Anlagen
- hohe Betriebssicherheit
- Respektierung der Energiegesetze
- umweltgerechte Entsorgung (Kältemittel, Abfälle)

• Informationstechnologie
- Leistungssteigerung bei der Hardware bezüglich Datenspeicherung und Datenverarbeitung
- Leistungssteigerung des Datentransfers bei den Netzwerken
- laufende Weiterentwicklung bei der Fernwirktechnik (Tel., Pager, Natel, E-Mail, M-Mail 

Alarmübermittlung)
- Innovationen, Qualitäts- und Leistungssteigerung bei den Softwareprogrammen

• Neue Management- und Engineering-Methoden
- Qualitätsmanagement, Changemanagement
- Total Productive Maintenance (TPM)
- Reengineering
- Informationsmanagement und visuelles Management

Portrait von GBT24

Werk St. Johann Werk Klybeck

Kunden
- Novartis
- Ciba Spez.
- Outsourcing-

betriebe

Objekte
- Büros
- Labor
- Produktion
- Infrastrukturbauten

Produkte von GBT24
- Energieversorgung
- Medienversorgung
- Gebäudetechnik

Werk Rosental

Werk Schweizerhalle

Hauptprozesse von GBT24
-
-
-
-
-

R
hein



Was bedeutet Gebäudetechnik Facility-Management

Der Begriff Facility-Management umfasst bei 
der Gebäudetechnik die Gesamtheit aller 
Leistungen zur optimalen Nutzung der 
betrieblichen Infrastruktur, basierend auf einer 
mit dem Kunden vereinbarten ganzeitlichen
Strategie.
Dabei wird der gesamte Lebenszyklus von der 
Planung und der Erstellung bis zur Entsorgung 
behandelt.

Was wird mit dem Kunden vereinbart?

• die Aufrechterhaltung der Funktionsfähigkeit der Anlagen
• die Werterhaltung der Objekte
• die Optimierung der Objektnutzung
• die Minimierung des Ressourceneinsatzes 

und damit
• das Erreichen der bestmöglichen Nachhaltigkeit für den Kunden

Meistens werden die folgenden Ziele vereinbart:



Beziehungen zum Kunden

• Der Kunde war meistens nur 
Bittsteller von Dienstleistungen

• Der Kunde ist heute Partner und
in die Entscheidungsprozesse
involviert

Früher Heute

• Die Kontakte wurden vielfach nur
nach Reklamationen und Pannen
kurzfristig intensiviert

• Anstehende Probleme werden in
regelmässigen Abständen mitein-
ander besprochen

Anforderungen des Kunden

• Aufhebung von Mängeln und Ver-
meidung von Reklamationen

• Hohe Anforderungen an
- die Information über Anlagen und
Betriebsabläufe

- Betriebskostenerfassungen
- Kostentransparenz
- Betriebsoptimierung
- Kostensenkungen
- Qualitätssicherung
- Werterhaltung
- Betriebssicherheit
- Nutzungsoptimierung
- Nachhaltigkeit

Früher Heute

• Aufrechterhaltung der Betriebs-
sicherheit bei Anlagen mit besonde-
ren Anforderungen bezüglich Pro-
duktion und Laborarbeiten



Die Ziele

• Einhaltung der Vorschriften und
Betriebsdaten

• Umfassende Kundenbetreuung
• Prozessorientiertes Handeln
• Verbesserung der Konkurrenz-
fähigkeit

• Förderung des Mitarbeiterpoten-
zials

• Verbesserung der Prozessabläufe
• Optimierung des Ressourcenein-
satzes

Früher Heute

• Aufrechterhaltung der vorgegebe-
nen Funktionsabläufe bei möglichst
geringen Anlageausfällen

Die Strategien

• Aufrechterhaltung der Anlagefunk-
tionen durch regelmässige Kontroll-
rundgänge und Servicearbeiten so-
wie einen kompetenten Reparatur-
dienst

• Vorgehen gemäss Prozessabläufen

Früher Heute

• Orientierung nach den Kundenbe-
dürfnissen

• Konzentration auf die Kernkompe-
tenzen

• Orientierung an diversen Manage-
mentsystemen wie:
- Qualitätsmanagement
- Informationsmanagement
- Changemanagement
- Infrastruktur und Technologie-
management

• Durchführung des Benchmarking
und Controlling



Taktisches Verhalten

• Anlagenorientiertes Verhalten und
getreue Einhaltung der Servicevor-
gaben

• Offene Kommunikation

Früher Heute

• Pflichtbewusste Ausführung des
Dienstes nach Vorschrift

• Hoher Kompetenzgrad
• Kundengerechtes Verhalten
• Qualitätsorientiertes Verhalten
• Hohe Eigenverantwortung über-
nehmen

• Schnell reagieren
• Flexibel und rationell handeln
• Rasch umsetzen
• Selbstdisziplin ausüben
• Vertrauen fördern
• Loyaler Einsatz und Initiative für
Verbesserungen entwickeln

Kompetenzsteigerung bei den Mitarbeitern

• Maschinist mit spezialisierter Tätig-
keit für Inspektion und Wartung von
bestimmten Anlagebereichen für 
viele einzelne Kunden

• Vielseitiger Gebäudetechnikbetrei-
ber mit
- breitem Fachwissen
- umfassenden Kompetenzen
- direkter Kundenbetreuung und
- hoher Eigenverantwortung

Früher Heute

• Spezialisten für die Störungsbehe-
bung

• Fachingenieure für die Beratung
der Kunden und die Ueberwachung
der Maschinisten

• Die Realisierung dieses Wandels
war nur möglich dank
- Ausbau der computerunterstütz-
ten Tools wie GBT24-Infosystem

- neuen Managementmethoden
wie Change-Management und 
Quality Client Circle

- Stetige Verbesserung der Fach-
ausbildung wie z.B. Betriebs-
elektriker



Ausbildungsplan GBT24-Mitarbeiter ab 1990
Führungsaufgaben Fachspezifische Kenntnisse Weiteres Know-how

Namen

Vorgesetzter
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J. Ammann z A z z a a A z z z x z

B. Friedrich z z z z z z z z

M. Frei z z z z z z z x z

D. Furler z A z a a A z z z x z

P. Gärtner z A z z a a a z z z x z

S. Keller z z z z z z z A z � z

F. Meier z z z z z z z z (x) z

P. Müller z z z z x

T. Muster z A z A z z z x z

L. Niedermann a z A � z a a A z z z z

E. Oberst z z z � z � z z (x) (x) z z z

C. Peter a z z

R. Schaub a z z

F. Schmidt z z z a z z

H. Schneider z z � z z z z z x z

U. Schweizer z z z z z z z x K

V. Steiner z z z z z z z z z z z z z z K

G. Vogel  z A z z z z z K

Y. Weber z z z z z z z

K. Zimmermann z A z z z z z z z z K

Legende: z = ausgebildet und eingesetzt L = Lernbereitschaft/Interesse K = Kenntnisse, nicht eingesetzt
� = Grad des Einsatzes A = in Ausbildung X = Sprachen fliessend
� = eingesetzt, nicht ausgebildet a = Ausbildung geplant x = Sprachen in Wort und Schrift
� = ausgebildet, nicht eingesetzt (x) = Texte lesen und verstehen

Beispiel:

Entwicklung

Zeit

Produktivität

- Prozessdenken
- Prozesshandeln

Motivation

Weiterbildung

Ausbildung

Eigenverantwortlichkeit

Zielvereinbarungen



Der Weg zu GBT24 = Lernende Organisation

Aktives Ideenmanagement, Personalentwicklung, Navigation, Mitarbeiterentwicklung

GBT24 Informationssystem, Multimedia, Kommunikations-Regelkreise, Mitarbeiter-Netzwerk

Ergebnis-/prozessorientierte Führung durch Zielvereinbarung, Pikett-, Schicht-Modelle

Prozessbildung, Teamkonzeption, Prozessverantwortung, visuelles Management, Kunden-
zufriedenheit, ganzheitliche Dienstleistung „All-in 24 h/7 Tage“

Prozessinstandhaltung, Betriebslogistik, GBT24 (Informationssystem, betriebswirtschaftliche 
Systeme (Ergebniscontrolling). Prozesskonformitätsaudit., Prozesseffizienz, ständige Ver-
besserung, Kaizen.

Strategiefindung, Zielpyramide, Benchmarking Standortsicherung, Leistungszentren, gemeinsame Ziele, 
Verantwortlichkeiten.

Leitbildgestaltung, Corporate Identity, Mitarbeiterinformation, Innovationskultur, Visionen, Grundsätze

Kontinuierliche GBT24 Entwicklung

Information und Kommunikation

Dynamische Arbeitswirtschaft

GBT24 Strukturierung

Wertschöpfungs- und Geschäftsprozesse

Ziele und Strategien

Unternehmenskultur, Mitarbeiterinformation/Motivation/Integration

° Produktivität
° Qualität
° Lieferbereit-
schaft

° Service

NUTZEN

ZEIT 2000

Verfügbare Mittel für die operative Umsetzung

• Zentrales Ueberwachungssystem
mit automatischer Störungsmel-
dung und einzelnen Fernschaltun-
gen

• GBT24-Infosystem

Früher Heute

• Telefon, Post, Kurier und einzelne 
Piepser für die Informationsüber-
mittlung

• Arbeitspläne und Checklisten mit 
fixen Vorgaben sowie Revisions-
unterlagen der Lieferanten

• Call-Center
• Anlagen- und Betriebsdatenbank
• Betriebsstatistik
• SAP-Software und zusätzliche Soft-
wareprogramme zur Unterstützung 
der Instandhaltungsprozessabläufe

• Fernwirktechnik
• Mobile Serviceeinheiten
• QS-Verfahren ISO 9000/14000
• Messgeräte für Kontrollen und 
Expertisen

• Kostenanalyseverfahren
• Expertensysteme
• Verträge (z.B. All-in-Serviceverträge)



MULTIFUNKTIONALE
SYSTEME

SICHERHEITS-
UND ZUGANGS-
KONTROLLE

GEBÄUDETECHNIK-
HEIZUNG, LÜFTUNG,
KÄLTE, SANITÄR,
AUFZÜGE

TEXTVERARBEITUNG

SPRACHE UND 
BILD

1990-1994

INTEGRIERTE
SYSTEME
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KOMMUNIKATIONS-
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Entwicklungsstufen der Verträge für die Betreuung der Gebäudetechnik



Gebäudetechnik All-in-Vertrag
zwischen Firma und Kunde

• Geltungsbereich

• Vertragsgegenstand

• Leistung der Firma

• Leistung des Kunden

• Vertragspreis

• Gewährleistung

• Haftung
• Versicherungsdeckung

• Geheimhaltung

• Vertragsbeginn und Vertragsdauer

• Vertragsauflösung

• Verzeichnisse

• Uebertrag von Rechten und Pflichten

• Schlussbestimmungen

• Anhänge

Angebot4)

Kosten der Dienstleistungsaufträge Jahr 2000 bis 2015

Gebäudetechnische Anlagen: Heizung, Raumluft, Kälte, Aufzüge, Hebezeuge, Sanitär, Elektro, Sicherheitsanlagen,
Brandschutz

Kunde AG

Gebäude1)

Anzahl
Gebäude

1999

„All-in“
2000-2015

pro Jahr in Fr. 3)
Bemerkungen

Gebäude BS 1 50‘000

Gebäude ZH 5 250‘000

Gebäude BE 10 500‘000

Gebäude FR 7 350‘000

Koordination Fachbereiche/
Dokumentation/Betriebsengineering inkl.

Rabatt/Skonto

Total Kunde AG 23 1'150‘000

1) Nach Angaben Immobilienmanagement Stand 1999.
2) Grundlage Gebäudeliste All-in-Vereinbarung Stand 1999
3) Grundlage Anlagenliste
4) All-in-Vertrag



Effiziente Dienstleistungen dank dem GBT-Infosystemaufbau:

• GBT-Netzwerk für die Kommunikation zwischen den Anlagen
und dem Leitsystem der GBT-Infozentrale

• Lokales unabhängiges Netzwerk zwischen den Arbeitsstationen 
und dem GBT-Server des Leitsystems

• Vielseitige GBT-Datenbank mit zentralem Datenspeicher zur 
Unterstützung der Betriebsabläufe und des Anlagemanagements

• Angegliedertes Call-Center mit Anrufregistrierung, Fax, E-Mail
und Intranet

Die Gebäudetechnik-Datenbank zur Effizienzsteigerung 
der Arbeitsabläufe und der Managementaufgaben dank 
folgender Datenbereiche:

• Arbeitsbuch über geplante und erfolgte Arbeiten

• Gebäudedaten mit Angaben über die zuständigen Personen

• Anlagedaten mit Angaben über die Spezifikationen und die
Dokumentationen der Gebäudetechnikanlagen sowie den
Checklisten der Instandhaltungsarbeiten

• Administrative Datenbanken über Personendaten, Absenzen,
Schichtplan und Ortsruf

• Störungsauswertung, Betriebsdatenerfassung und lang-
fristige Messdatenspeicherung



Interne Auswirkungen zwecks Wertschöpfungssteigerung

• Störungsfreie Prozessabläufe

• Qualitätsstandard

• Steigende Produktivität

• Motivation und Kompetenz der Mitarbeiter

• Reduktion bei den Betriebsmitteln und dem Sachaufwand

• Steigerung der Wertschöpfung bei den administrativen Arbeits-
abläufen

• Bedienungsgerechte, oekonomische und oekologische Konzept-
wahl bei Neuanschaffungen

• Flexible Anpassung an die Auftragslage

Externe Auswirkungen zwecks Steigerung der 
Wettbewerbsfähigkeit

• Zufriedene Kunden dank effizienter Betreuung und umfassen-
der Orientierung

• Verbessertes Image

• Verbesserte Wettbewerbsposition

• Auftragssicherung für die unmittelbare Zukunft



Zukünftige Kundenanforderungen

• Gesamtheitliche Gebäudetechnik Facility Management 
Dientleistungen und Beratungen aus einer Hand

• Einfache klare Uebersicht über die zu erbringenden 
Dienstleistungen, die Anlagenbetreuung und die 
Betriebsabläufe

• Transparente übersichtliche Ausweisung des 
Kostenaufwandes

Technologische Weiterentwicklung

• Call-Center

• Vielseitige leistungsfähige Software für Experten-
systeme und Datenbanken

• Leistungsfähige mobile und handliche Erfassungs-
und Datenübertragungsgeräte dank neuer Prozesso-
rengenerationen und fortschreitender Miniaturisierung

• Videokonferenzen dank günstigen Bilderfassungsgeräten



Trends bezüglich den zukünftigen 
Anforderungen

• Die Verfügbarkeit von kompetenten gut ausgebildeten
und motivierten Mitarbeitern

• Der Ausbau der virtuellen Gebäudetechnik-Organisation

• Eine klare Uebersicht über die Anlagenbetreuung,
die Betriebsabläufe und die Kosten

• Ein gesamtheitliches und umfassendes Informations-
system und eine leistungsfähige vielseitige Fernwirk-
technik

Voraussetzung für den zukünftigen Erfolg

• Ganzheitliches Gebäudetechnik Facility Management
Dienstleistungsangebot

• All-in-Service-Verträge zwecks
- Bewältigung grosser Anlagenportfeuilles
- Vereinfachung der Abläufe
- klaren Regelungen der Verantwortlichkeit
- Senkung der Facility Management Kosten

• Virtuelle Gebäudetechnik-Organisation als Mittel zur
Ueberbrückung von Engpässen und fehlenden Spezi-
listen und

• Umfassende Beratung durch einen einzigen Dienst-
leister



„Die Anpassungsfähigkeit gegenüber der 

globalen Herausforderung ist die grosse

Unbekannte unserer Zeit.“

R. Kraibich
Zukunftsforscher

WO WIR WISSEN FINDEN
- Der Mitarbeiter/die Mitarbeiterin ist Mittelpunkt
- Persönlichkeits-, Sozial-, Fachkompetenz, 

methodische Kompetenz
- Gebäudetechnik Vermögensentwicklung

WIE WIR WISSEN ORGANISIEREN
- Leistungserbringer Gebäudetechnik 
- Informationssystem

WIE WIR WISSEN MEHREN
- Wissensnetzwerk Gebäudetechnik 
- Informationssystem

WIE WIR WISSEN MANAGEN
- Leiter als Coach



Gebäudetechnik-Prozesse

Instandhaltung
Störungsbehebung, Wartung, Service,

Validierung/Qualifizierung etc.

Betrieb
(Schalten/Ueberwachen)

Bewirtschaftung
Ganzheitliche Bewirtschaftung 

der Gebäudetechnik IH/Energie/Finanz

- Infozentrale
- Pikett
- Service

- Service
- Betriebsengineering

Analyse/SLA
Fr./m2/a



Visuelles Management in der Gebäudetechnik

Das visuelle Management in der Gebäudetechnik dient der Sichtbar-
machung von Informationen mit dem Ziel, die Mitarbeiter zu informieren 
und zum richtigen Handeln zu führen.

Darstellung von

Darstellung von

Darstellung von

• Kennzahlen
• Daten
• Grafiken
(Sichtbarmachung von Stärken, 
Schwächen und Trends)

• Prozessen
• Strukturen

• Kennzeichnungen
• Markierungen
(Standards für die Praxis)

-
-
-
-

- - - - - -

-
-
-
-

- - - - - -

min.

max.

Gebäudetechnik Wandel
Zentralismus
Misstrauen
Fremdkontrolle
Arbeitsteiligkeit
Einzelleistung
Mengenleistung
Macht
Mitteilung
Dienstleistung
Hierarchie
Unternehmenstradition
Spezialisierung
Linie
Determinismus
Erziehung
Aufgabenorientierung

Dezentralismus
Vertrauen
Selbstkontrolle
Arbeitsanreicherung
Teamleistung
Qualitätsleistung
Kommunikation
Information
Führungsverantwortung
Ablauforganisation
Unternehmenskultur
Flexibilität
Netzwerk
Chaos
Motivation
Beziehungsorientierung


