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Facility Management — Rollen

Mit der Beschreibung und Zuordnung der einzelnen Funktionen aus den FM-
Prozessen wurde eine Rollenstruktur fiir die einzelnen Akteure im Facility
Management abgeleitet.

Die Rollen wurden in einer Gesamtiibersicht mit den Prozessen verknipft (siehe
-FM-Rollen-Prozesse-Matrix“).

Die folgende Darstellung gibt einen kurzen Uberblick tiber die Rollen in Bezug auf

» deren Definition/Kurzbeschreibung sowie
» die Charakteristik der jeweiligen Rolle inklusive ihrer
Verantwortlichkeiten.

Diese ,Grundziige und Eckpunkte fir die Aufbauorganisation der betroffenen
Referate® dienen auch als Basis flir die weitere referatsinterne Ausgestaltung der
Organisationsstrukturen.

Die detaillierte Ausformulierung der Aufgaben und Verantwortlichkeiten erfolgt:

* inden Prozessen

* in den Rollenbeschreibungen

* in den Schnittstellenpapieren (z. B. Schnittstellendefinition zu Leistungen
in der technischen Objektbetreuung)

* in den Betriebs- und Betreiberkonzepten

* im Konzept Betreiberverantwortung.

Aktualisierungen werden im Rahmen der Implementierung sowie der laufenden
(Prozess-)Evaluation vorgenommen.
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Grafische Darstellung der Rollen
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Prozesslandkarte (Allgemein)
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Prozesslandkarte (Details)
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Rollen im Uberblick mit Kurzbeschreibung

Rollen der beiden Vermieter (Vermieterreferate)

» Verantwortliche/Verantwortlicher fiir jeweiliges Immobilienvermégen
o Definition/Kurzbeschreibung:

* Innerstadtische ,Eigentimerin®/innerstadtischer ,Eigentiimer”
bzw. ,Vermieterin“/,Vermieter®

= Umsetzung der FM-Ziel-Dimensionen der Landeshauptstadt
Munchen.

o Charakteristik der Rolle";

= Durchsetzung und Wahrnehmung von Eigentiimerinteressen
innerhalb der Stadt

= Entwicklung strategischer Ziele fir das jeweilige
Immobilienvermégen

=  Steuerung des jeweiligen Immobilienvermdgens

= Standortlibergreifende FM-Konzeptionen fiir das jeweilige
Immobilienvermégen

= Entwicklung von FM-Standards auf der Ebene des jeweiligen
Immobilienvermbgens

= Management der Betreiberverantwortung auf der Ebene des
jeweiligen Immobilienvermdégens

= Koordination und Prifung der mieteribergreifenden Bedarfe

= Veranlassung, dass gesetzliche Eigentimerpflichten (z. B.
Betreiberverantwortung) erfillt werden

= Verantwortung fiir Entwicklung, Abstimmung und Controlling der
jeweiligen FM-Standards und FM-Konzeptionen

o  Prozesse, in denen die Rolle involviert ist:
= WP1.1 Portfoliomanagement
=  WP1.2 Zyklisches Portfoliomanagement
=  WP2.2 Objekt-Flachenbeschaffung - Erwerb

1 Technische bzw. infrastrukturelle Themen werden von den jeweiligen (internen) Dienstleistern eingebracht
und flieRen dann in die FM-Standards, -Konzeptionen und strategischen Ziele ein.
7
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WP5.1 Bauprojekte gréRer 500.000 €
WP5.2 Bauprojekte kleiner 500.000 €
WP7.2 Objekt-Flachenriickgabe

WP21.2 Strategisches Energiemanagement
WP24.1 Objektreinigung/-pflege

UP1 Beschaffung IGM

»  Cluster-/Portfoliomanagerin/Cluster-/Portfoliomanager

o Definition/Kurzbeschreibung:

Setzt die strategischen Vorgaben und Ziele auf Clusterebene
um.

o Charakteristik der Rolle?:

Steuerung des jeweiligen Immobilienclusters und damit der
Objektverantwortlichen

Standortiibergreifende FM-Konzeptionen flr das
Immobiliencluster

Entwicklung und Umsetzung der FM-Standards und FM-
Konzeptionen auf Clusterebene

Management der Betreiberverantwortung auf Ebene des
Immobilienclusters

Koordination und Priifung der clusterspezifischen Bedarfe
Erarbeitung clusterspezifischer Standards flir Betreiberkonzepte
Operative Umsetzung der Flachenplanung

Abschluss der Uberlassungsvereinbarung mit Mieter

Im Rahmen von Projektentwicklungen (umfasst auch
Projektentwicklung im Sinne von investiven MaRnahmen):

= Konkrete Bedarfsprifung, Flachenanalyse und -planung

= Prifung und Bewertung von Alternativen der
Bedarfsdeckung

2 Technische bzw. infrastrukturelle Themen werden von den jeweiligen (internen) Dienstleistern eingebracht
und flieRen dann in die FM-Standards, -Konzeptionen und strategischen Ziele ein.

8
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= Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen
= Entscheidung Uber Art der Bedarfsdeckung herbeifiihren
=  Flachenbereitstellung veranlassen

Vertretung des Clusters nach aul3en

Lebenszykluskostenbetrachtungen des Clusters (unter Mitarbeit
der internen Dienstleister)

o Prozesse, in denen die Rolle involviert ist:

WP1.1 Portfoliomanagement

WP2.1 Objekt-Flachenbeschaffung - Anmietung
WP2.2 Objekt-Flachenbeschaffung - Erwerb
WP3 Objekt-Flachenbeschaffung - Verkauf
WP4 Projekt-/Flachenentwicklung

WP5.1 Bauprojekte gréRer 500.000 €

WP7.1 Flachenvermietung

WP7.2 Objekt-Flachenrickgabe

WP18.1 Jahresplanung

WP18.2 Instandsetzung

WP21.1 Kaufmannisches Energiemanagement
WP21.3 Energiebeschaffung

WP25 Aulienanlagenpflege

WP28.2 Nutzungsflachenmanagement — Umzugsmanagement

UPS5 Stérung melden /annehmen /Bedarfsanfrage

+ Objektverantwortliche/Objektverantwortlicher

o Definition/Kurzbeschreibung:

Ist zustandig und verantwortlich fiir

» alle Belange im Objekt sowie zentrale
Ansprechpartnerin/zentraler Ansprechpartner fur die
Mieterin/den Mieter bzw. die Nutzerin/den Nutzer
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*  Werterhalt und Qualitatssicherung der Immobilien

* die Organisation der Betreiberverantwortung im
Zustandigkeitsbereich

* Kundenservice/erste Ansprechpartnerin/erster
Ansprechpartner flr Mieterin/Mieter bzw. Nutzerin/Nutzer

»  Steuerung/Koordination aller Beteiligten in und an allen
Objekten im Zustandigkeitsbereich?

* Kosten- und Budgetverantwortung fur Kosten der
Hausbewirtschaftung und der technischen (Instandhaltung)
sowie infrastrukturellen Belange (objektbezogen).?

o Charakteristik der Rolle:

Betreuung und Beratung von Nutzerinnen/Nutzern bzw.
Mieterinnen/Mietern in allen FM-Belangen

Verantwortlich fiir Berichtswesen, Ertrags- und Kostensteuerung
sowie Budgetplanung (unter Mitarbeit der internen Dienstleister)

Mitwirkung bei Jahresplanung technischer und infrastruktureller
Belange (unter Berticksichtigung der Lebenszyklusbetrachtung)

Vertreterin/Vertreter der LHM nach auf3en in samtlichen
Grundsticks- und Nachbarschaftsangelegenheiten, die nicht
grundbuchrelevant sind

Steuert und beauftragt Dienstleister (nach Mal3gabe der
Richtlinien, Vereinbarungen und Prozesse)

Sicherstellen und Uberwachen von
Betreiberverantwortung/Verkehrssicherungspflichten (ggf.
inklusive Winterdienst).

o Prozesse, in denen die Rolle involviert ist

WP1.1 Portfoliomanagement

WP1.2 Zyklisches Portfoliomanagement

WP2.1 Objekt-Flachenbeschaffung - Anmietung
WP2.2 Objekt-Flachenbeschaffung - Erwerb
WP3 Objekt-Flachenbeschaffung - Verkauf
WP5.1 Bauprojekte gréRer 500.000 €

WP5.2 Bauprojekte kleiner 500.000 €

3 Unter Bericksichtigung der Verantwortung der Dienstleister

10
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1

WP7.1 Flachenvermietung

WP7.2 Objekt-Flachenriickgabe

WP12.1 Objektversicherungen Vertrag

WP12.2 Abwicklung Versicherungsschaden

WP14.1 Rechnungswesen FM - Finanzbuchhaltung IGM

WP14.2a Rechnungswesen FM - Finanzbuchhaltung IGM -
vorlUbergehendes Vorgehen bis Einflhrung von Dauerbuchungen

WP14.2b Rechnungswesen FM - Finanzbuchhaltung IGM/Invest
WP15.1 Ausgabe

WP15.2 Rickgabe

WP15.3 Verlust

WP15.4 Umzug

WP18.1 Jahresplanung

WP18.2 Instandsetzung

WP18.3 Wartung- Gebaude/TGA

WP20 Mangelanspriche verfolgen und durchsetzen

WP21.1 Kaufmannisches Energiemanagement

WP21.3 Energiebeschaffung

WP22 Winterdienst

WP 23.1a Entsorgung, Konzepterstellung und Umsetzung KR
WP23.1b Entsorgung, Konzepterstellung und Umsetzung RBS
WP24.1 Objektreinigung/-pflege

WP24.2 Reinigungskontrolle

WP24.3 Vertrags-Datenpflege

WP25 Aulienanlagenpflege

WP26 Sicherheits- und Empfangsdienste

WP28.1 Flachennutzungsmanagement - Belegungsoptimierung
WP28.2 Nutzungsflachenmanagement - Umzugsmanagement

WP29 Abbruch/Rickbaumanagement
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= UP1 Beschaffung IGM

= UPS5 Stérung melden /annehmen /Bedarfsanfrage

+ Bauherr
o Definition/Kurzbeschreibung:

= Gesamtverantwortliche Bauherrenrolle (im Sinne der
Hochbaurichtlinien) mit Ubernahme der Federfiinrung fiir die
gesamte Abwicklung der BaumaRnahme und Ubernahme der
sachkundigen Bauherrenaufgaben.

= Durchsetzung und Uberwachung der Bauherrenziele nach
MaRgabe der Richtlinien, Vereinbarungen und Prozesse. Das
Baureferat ist dafir technischer Dienstleister und liefert die
erforderlichen Auskiinfte und Unterlagen.

o Charakteristik der Rolle:

= Federflhrung fir die gesamte Abwicklung der Baumaf3nahme
mit Herbeiflihren der Gbergeordneten Projektentscheidungen

= Ubernahme der sachkundigen Bauherrenaufgaben, wie

= Darstellung des Bedarfs in Abstimmung mit den
Mieterinnen/Mietern
(Raumprogramm/Qualitatsstandards)

= Unterbreitung eines Standortvorschlages,
Grundstiickbeschaffung

= Beschaffung der Finanzmittel

= Ermittlung der Folgekosten unter Mitwirkung der internen
Dienstleister

= Bereitstellung der fiir die staatlichen Zuwendungen
erforderlichen Grunddaten

=  Durchfiihren von Hauptuntersuchungen der Richtlinien
Uber Wirtschaftlichkeitsrechnung (RWR)

= Einhaltung von Standards kontrollieren und durchsetzen
(unter Beachtung der Verantwortung der Dienstleister)

=  Projektfinanzierung sicherstellen (Budgetverantwortung)
o  Prozesse, in denen die Rolle involviert ist:
= WP5.1 Bauprojekte grofier 500.000 €

12
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= WP5.2 Bauprojekte kleiner 500.000 €

+ Facility Management-Controllerin/Facility Management-Controller
o Definition/Kurzbeschreibung:

= Steuerungsunterstiitzung und Controlling innerhalb der
Vermieterreferate, Ubergeordnete Auswertung und Analyse der
gebaudebezogenen Daten sowie des Finanzmanagements
(unter Einordnung in das jeweilige referatsinterne
Controllingkonzept).

o Charakteristik der Rolle:*

= Konzeption, Pflege und Weiterentwicklung des FM-
Berichtswesens und der FM-Strukturen der Kosten- und
Leistungsrechnung sowie des Finanzmanagements

= Erstellen, Auswerten und Analysieren von Berichten

= Ausarbeiten von Strategie- und Positionsvorschldgen sowie
Handlungsempfehlungen und Umsetzungsstrategien als
Grundlage fur FM-Planung, Steuerung, Entscheidungen

= Verantwortlich furr Vollstandigkeit, Richtigkeit, zeitliche und
fachliche Aktualitdt des Datenmaterials und der
Entscheidungsunterlagen

o  Prozesse, in denen die Rolle involviert ist:
= WP5.1 Bauprojekte grofier 500.000 €
= WP10 Budgetplanung und -verfolgung

= WP21.1 Kaufmannisches Energiemanagement

o Flachenmanagerin/Flachenmanager
o Definition /Kurzbeschreibung:
= Die Flachenmanagerin/der Flachenmanager

* st zustandig fur die Bedarfskoordination der Flachenbedarfe
und des Flachenangebotes

* analysiert und bewertet Flachen

« ermittelt einen Uberblick (iber den aktuellen Flachenstand

4 Technische bzw. infrastrukturelle Themen werden von den jeweiligen (internen) Dienstleistern eingebracht
und flieRen dann in die FM-Standards, -Konzeptionen und strategischen Ziele ein.
13
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» pflegt Flacheninformationen
* berat bei der Belegungsplanung

* stellt Informationen zum Flachenbestand (insbesondere flr
Cluster-/Portfoliomanagerin/-Portfoliomanager) bereit.

o Charakteristik der Rolle:

Hat einen Uberblick {iber den aktuellen Flachenstand
Uberwacht die Einhaltung von Flachenstandards

Hat Berichtsfunktion an den Stadtrat Gber Flachen- und
Belegungsdaten der Referate.

o Prozesse, in denen die Rolle involviert ist:

WP7.2 Objekt-Flachenriickgabe

WP24.1 Objektreinigung/-pflege

WP27 Veranstaltungen

WP28.1 Flachennutzungsmanagement - Belegungsoptimierung

WP28.2 Nutzungsflachenmanagement - Umzugsmanagement

* Technische Hausverwaltung (THV)

o Definition/Kurzbeschreibung:

Erbringt jeweils nach Maligabe der vereinbarten Schnittstellen zu
den technischen Dienstleistungen und den jeweiligen
Servicelevel/Uberlassungsvereinbarungen:

*  Technische Services vor Ort

* Inspektion/Stérungsaufnahme vor Ort und die Ermittlung von
Daten

* Beauftragt MaRnahmen der Kleininstandhaltung oder fiihrt
diese selbst durch.

Daruber hinaus kénnen durch die Technische Hausverwaltung
nutzerinnen-/nutzer- bzw. mieterinnen-/mieterbezogene
Tatigkeiten wahrgenommen werden (z. B. Bestuhlung
Konferenzraume).

Die Technische Hausverwaltung tragt hierbei folgende
Verantwortung:

*  Betreiberverantwortung und Verkehrssicherungspflicht im
Rahmen der Zustandigkeiten

* Verantwortung fir die Sicherheit in der Anlage mit
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Objektschutz und Brand- und Katastrophenschutz
«  Ubernahme von Schliisselverantwortung
* Selbstandiges Reagieren bei Gefahr im Verzug
*  Sparsamer Einsatz bereitgestellter Mittel

* Verstandigen des Objektverantwortlichen bzw. des
technischen Dienstleisters bei relevanten Ereignissen
beziglich des Gebaudes

* Regelmafige Erfassung und Weitergabe von
Verbrauchsdaten

* Einhaltung der Dienstordnung sowie Arbeitsanweisungen
und Vorschriften

Charakteristik der Rolle:

regelmafige Kontrolle von Aufden- und Gebaudeflachen mit
Reinigung der AuRenanlagen, ggdf. inklusive Winterdienst

Funktionskontrollen nach Vorschrift inklusive Dokumentation und
Verbrauchserfassung, ortlicher Ansprechpartner fir technische
Stérungen aller Art

Einweisen, Uberwachen und Koordination von Fremdfirmen
sowie internen Dienstleistern mit laufender Kontrolle vor Ort bei
infrastrukturellen Dienstleistungen z. B. Reinigung, Entsorgung

Einhalten von Betriebsvorschriften
Bedienung Gebaudetechnik (GLT), Stérungsmanagement

regelmafige und zeitgerechte Berichterstattung Uber alle
relevanten Vorkommnisse an Objektverantwortlichen

Bereitschaftsdienst (Sicherstellung von Rufbereitschaft)

Beauftragung von MaRnahmen der Kleininstandhaltung oder
Durchfiihrung in Eigenleistung

Schliefmanagement

Umziige (klein)

Prozesse, in denen die Rolle involviert ist:

WP5.1 Bauprojekte gréRer 500.000 €
WP5.2 Bauprojekte kleiner 500.000 €
WP7.1 Flachenvermietung

WP7.2 Objekt-Flachenrickgabe
WP18.1 Jahresplanung
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WP18.2 Instandsetzung

WP18.3 Wartung- Gebaude/TGA

WP20 Mangelanspriche verfolgen und durchsetzen

WP21.1 Kaufmannisches Energiemanagement

WP23.2 Entsorgung und Kontrolle

WP24.1 Objektreinigung/-pflege

WP24.2 Reinigungskontrolle

WP24.3 Vertrags-Datenpflege

WP25 Aulienanlagenpflege

WP28.2 Nutzungsflachenmanagement - Umzugsmanagement

UPS5 Stérung melden /annehmen /Bedarfsanfrage
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Rollen der Mieterin/des Mieters bzw. der
Nutzerin/des Nutzers

*  Mietervertreterin/Mietervertreter
o Definition/Kurzbeschreibung:

»  Vertritt die Interessen der Mieterinnen/Mieter bzw. der
Nutzerinnen/Nutzer gegeniiber dem Vermieterreferat.

o Charakteristik der Rolle:

= Formuliert Bedarfe aus Mietersicht (ggf. mit Unterstiitzung durch
die Belegungsmanagerin/den Belegungsmanager) und stimmt
diese mit dem Vermieterreferat ab

= Meldet Flachenbedarf und Anforderungen der Mieterin/des
Mieters bzw. der Nutzerin/des Nutzers

= Meldet Leistungsbedarf (FM-Leistungen) gemaf Anspriichen
und Anforderungen der Mieterin/des Mieters bzw. der
Nutzerin/des Nutzers

= Koordination mieterinnen-/mieter- bzw.
nutzerinnen-/nutzerseitiger Bedarfe (einschlief3lich
Mangelmeldungen)

o Prozesse, in denen die Rolle involviert ist:
=  WP1.1 Portfoliomanagement
=  WP2.1 Objekt-Flachenbeschaffung - Anmietung
= WP2.2 Objekt-Flachenbeschaffung - Erwerb
= WP3 Objekt-Flachenbeschaffung - Verkauf
= WP4 Projekt-/Flachenentwicklung
= WP5.1 Bauprojekte grofier 500.000 €
= WP5.2 Bauprojekte kleiner 500.000 €
=  WP7.1 Flachenvermietung
= WP7.2 Objekt-Flachenriickgabe

= WP14.2a Rechnungswesen FM - Finanzbuchhaltung IGM -
voriibergehendes Vorgehen, bis Einflihrung von
Dauerbuchungen

=  WP15.1 Ausgabe
=  WP15.2 Riickgabe

17
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WP15.3 Verlust

WP18.1 Jahresplanung

WP18.2 Instandsetzung

WP18.3 Wartung- Gebaude/TGA

WP20 Mangelanspriche verfolgen und durchsetzen

WP21.1 Kaufmannisches Energiemanagement

WP21.2 Strat. Energiemanagement

WP21.3 Energiebeschaffung

WP22 Winterdienst

WP 23.1a Entsorgung, Konzepterstellung und Umsetzung KR
WP23.1b Entsorgung, Konzepterstellung und Umsetzung RBS
WP23.2 Entsorgung und Kontrolle

WP24.1 Objektreinigung/-pflege

WP24.3 Vertrags-Datenpflege

WP25 Aulienanlagenpflege

WP26 Sicherheits- und Empfangsdienste

WP28.1 Flachennutzungsmanagement - Belegungsoptimierung
WP28.2 Nutzungsflachenmanagement - Umzugsmanagement
UP1 Beschaffung IGM

UP5 Stérung melden /annehmen /Bedarfsanfrage

+ Belegungsmanagerin/Belegungsmanager

o Definition/Kurzbeschreibung:

Belegungsplanung im Uberlassenen Bereich inklusive einer
laufenden Optimierung der Uberlassenen Flachen zusammen mit
den Mieterinnnen/den Mietern.

o Charakteristik der Rolle:

Belegungsplanung, Flachenmanagement und
Leerstandsmanagement beim Mieter fur die angemieteten
Flachen

(Zeitgerechte) Meldung von Bedarfen an die
Mietervertreterin/Mietervertreter und Belegungsdaten direkt an
die Objektverantwortliche/den Objekverantwortlichen beim
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o

Vermieterreferat

Umzugsplanungen

Prozesse, in denen die Rolle involviert ist:

WP28.1 Flachennutzungsmanagement - Belegungsoptimierung

WP28.2 Nutzungsflachenmanagement — Umzugsmanagement

« Untervermieterin/Untervermieter

o

o

Definition/Kurzbeschreibung:

Tatigt (bei der Mieterin/beim Mieter) Uberlassungen von Flachen
im eigenen, dauerhaft Uberlassenen Bereich an Dritte (Externe
oder LHM) zur zeitweisen bzw. dauerhaften Nutzung
(Untervermietung, Uberlassungen an Dritte).

Charakteristik der Rolle:

bei dauerhaften Uberlassungen zur Erfiillung stadtischer
Aufgaben:

»= Koordination der Auswahl der Tragerinnen/der Trager
bzw. der Vertragspartnerinnen/der Vertragspartner

= Abschluss des Uberlassungsvertrages

bei voriibergehenden Uberlassungen Koordination der
Raumvergabe

*  Nutzerin/Nutzer bzw. Nutzervertreterin/Nutzervertreter

o

Definition/Kurzbeschreibung:

Vertreter der Einrichtung, welche die bereitgestellte Flache vor
Ort nutzt. Dies kann, muss aber nicht gleichbedeutend sein mit
der Mieterin/dem Mieter bzw. der Mietervertreterin/dem
Mietervertreter).

Charakteristik der Rolle:

Vertritt Nutzerinteressen gegeniiber der Mieterin/dem Mieter und
dem Vermieterreferat

Meldet umgehend Stérungen im Gebaude und relevante Bedarfe
an die technische Hausverwaltung

Meldet relevante Nutzerbedarfe an die Mietervertreterin/den
Mietervertreter

Wenn keine technische Hausverwaltung vorhanden ist: Initiieren
von MafRnahmen der kleinen Instandsetzung nach Mal3gaben
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der Richtlinien, Vereinbarungen bzw. Prozessen

Verantwortlich fir pfleglichen und wirtschaftlichen Umgang mit
den genutzten Gebaudeflachen, Einrichtungen und
Verbrauchsmedien (Heizung, Wasser, Strom, Entsorgung etc.)

Verantwortlich fiir eine zeitgerechte Bereitstellung aller
relevanten Informationen Uber Bedarfe, anstehende
Belegungsanderungen und Veranstaltungen an die jeweils
zustandigen Stellen

Verantwortlich fiir die Einhaltung der gebaudebezogenen
Sicherheitsvorschriften

Prozesse, in denen die Rolle involviert ist:

WP2.1 Objekt-Flachenbeschaffung- Anmietung
WP5.2 Bauprojekte kleiner 500.000 €

WP15.1 Ausgabe

WP15.3 Verlust

WP15.4 Umzug

WP18.1 Jahresplanung

WP18.2 Instandsetzung

WP18.3 Wartung- Gebaude/TGA

WP20 Mangelanspriche verfolgen und durchsetzen
WP23.2 Entsorgung und Kontrolle

WP24.2 Reinigungskontrolle

WP27 Veranstaltungen

WP28.2 Nutzungsflachenmanagement - Umzugsmanagement

UP5 Stérung melden /annehmen /Bedarfsanfrage
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Rollen des technischen und infrastrukturellen
Dienstleisters Baureferat
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» Verantwortung fiir Planen und Bauen

o Definition/Kurzbeschreibung:

Baufachliche Bauherrenvertreterin/baufachlicher
Bauherrenvertreter (im Sinne der Hochbaurichtlinien) und
Verantwortliche/Verantwortlicher fir die Handlungsbereiche der
HOAI und AHO (Organisation, Qualitdten, Kosten, Termine,
Vertrage fir alle Bauprojekte).

o Charakteristik der Rolle:

Verantwortlich fir die Durchfiihrung von Bauprojekten, d. h.
Bauprojektmanagement, Bauprojektleitung, Bauprojektsteuerung
und Bauplanung

Budgets flir Bauprojekte verwalten
Verkehrssicherungspflicht wahrend Baumalinahmen
Juristische Unterstitzung in baufachlichen Fragen
Vergabemanagement fir baufachliche Belange

Anordnungsbefugte/Anordnungsbefugter im Namen und auf
Rechnung des Vermieterreferats flir Bauprojekte

Mitwirkung bei der Erarbeitung von Betreiberkonzepten nach
Festlegung der Verantwortlichkeiten

o Prozesse, in denen die Rolle involviert ist:

WP1.1 Portfoliomanagement

WP2.1 Objekt-Flachenbeschaffung - Anmietung

WP5.1 Bauprojekte gréRer 500.000 €

WP5.2 Bauprojekte kleiner 500.000 €

WP7.2 Objekt-Flachenriickgabe

WP14.2b Rechnungswesen FM - Finanzbuchhaltung IGM/Invest

WP28.2 Nutzungsflachenmanagement - Umzugsmanagement
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*  Technische Objektbetreuung

o

Definition/Kurzbeschreibung:

Instandhaltung (Wartung, Inspektion, Instandsetzung,
Verbesserung), und Betrieb Stérungsmanagement (im Rahmen
seiner Zustandigkeiten, vgl. Schnittstellendefinition zu
Leistungen in der technischen Objektbetreuung)

Charakteristik der Rolle:

Instandhaltung, inklusive Bewirtschaftung der Budgets im
Rahmen der Zustandigkeiten

Technisches Management, Planungs-, Beratungs- und
technische Betreiberleistungen bei bestehenden Immobilien in
der Betriebs- und Nutzungsphase sowie bei Leerstand

Stérbeseitigung (im Rahmen seiner Zustandigkeiten;
Schnittstelle zur technischen Hausverwaltung)

In- und AuBerbetriebnahme (im Rahmen seiner Zustandigkeiten;
Schnittstelle zur technischen Hausverwaltung)

Wiederholungsprifung (im Rahmen seiner Zustandigkeiten;
Schnittstelle zur technischen Hausverwaltung)

Verkehrssicherungspflicht (im Rahmen seiner Zusténdigkeiten;
Schnittstelle zur technischen Hausverwaltung)

Gebaudezustandsberichte mit Priorisierung
Lebenszyklusbetrachtung aus baulicher /technischer Sicht
Systemverwaltung Zentrale Leittechnik ZLT

Anordnungsbefugnis im Namen und Rechnung des
Vermieterreferats

Verantwortlich fir die Umsetzung der technischen
Objektbewirtschaftung

Verantwortung fur Energiebeschaffung

Prozesse, in denen die Rolle involviert ist:

WP2.2 Objekt-Flachenbeschaffung - Erwerb

WP3 Objekt-Flachenbeschaffung - Verkauf

WP7.1 Flachenvermietung

WP7.2 Objekt-Flachenriickgabe

WP14.2b Rechnungswesen FM - Finanzbuchhaltung IGM/Invest
WP15.4 Umzug
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= WP18.1 Jahresplanung

=  WP18.2 Instandsetzung

= WP18.3 Wartung- Gebaude/TGA

=  WP20 Mangelanspriche verfolgen und durchsetzen

= WP22 Winterdienst

=  WP25 AuRenanlagenpflege

= WP28.2 Nutzungsflachenmanagement - Umzugsmanagement
= UP1 Beschaffung IGM

= UPO02 Datenmanagement - Datenprifung

= UP5 Stérung melden /annehmen /Bedarfsanfrage

* Verantwortung fiir Bau- und Energiestandards
o Definition/Kurzbeschreibung:

=  Entwicklung und Fortschreibung strategischer Qualitatsvorgaben
zu Grundsatzthemen des Bauens und Planens, zur
Energieeffizienz und Nachhaltigkeit von Gebauden und
Controlling fur die Einhaltung der Zielvorgaben; Lieferung von
Grundlagen und Daten fiir das FM-Controlling der
Vermieterreferate.

o Charakteristik der Rolle:

= Controlling fiir die Einhaltung der baufachlichen Zielvorgaben
und Mitwirkung beim Beschlusswesen

= Fachliche Beratung zu Grundsatzthemen des Planens und
Bauens, zur Energieeffizienz und Nachhaltigkeit

= Definition von nutzungsneutralen und nutzungsspezifischen
Baustandards (Erarbeiten, Einhalten und Uberprifen)

= Klarung von objektlibergreifenden und grundsatzlichen
bautechnischen Themen

= Marktrecherche und grundsatzliche Bewertung von
Bauprodukten (insbesondere Innovation und neue Produkte)

= Erarbeiten, Einhalten und Uberpriifen von baufachlichen
Standards

= Verantwortung flr das strategische Energiemanagement;
Energiedienst (Controlling/Betriebsoptimierung): z. B. Schulung,
Information in der Betriebsphase und Dokumentation (z. B.

23
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Energiebericht/Energiepreisentwicklung)
o Prozesse, in denen die Rolle involviert ist:
=  WP2.2 Objekt-Flachenbeschaffung - Erwerb
= WP4 Projekt-/Flachenentwicklung
= WP5.1 Bauprojekte grofier 500.000 €
= WP21.1 Kaufmannisches Energiemanagement
=  WP21.2 Strat. Energiemanagement
=  WP21.3 Energiebeschaffung
= WP 23.1a Entsorgung, Konzepterstellung und Umsetzung KR

o Technischer und infrastruktureller Dienstleister fiir Griin- und
AuBenanlagen

o Definition/Kurzbeschreibung:

= Unterhalt und Instandsetzung der Auf3enanlagen, inkl. aller
Leistungen rund um die Vegetation (gartnerische Pflege) in der
Betriebs- und Nutzungsphase, bei Leerstand sowie fir
unbebaute Liegenschaften (dort nach konkretem Auftrag durch
Vermieterreferat)

o Charakteristik der Rolle:

= Definition, Umsetzung und Einhaltung garten-, landschafts-,
sport- und spielplatzbaulicher Mindeststandards bzw. dartber
hinausgehender Servicelevelagreements

= Fachliche Beratung zu allen Themen der Nutzung- und
Instandhaltung (Vegetation, Gestaltung, Sport, Spiel)

= Planung, Vergabe bzw. Durchflihrung und Leistungskontrolle von
Pflege,- Unterhalts-, Entwicklungs- und
Instandsetzungsmalnahmen inkl. Ersatzbeschaffungen und inkl.
der Bewirtschaftung der Budgets

= Beseitigung von Unfallgefahren

= Durchfiihrung der Regelkontrollen und Sonderkontrollen der
Auflenanlagen hinsichtlich Verkehrssicherheit und Zustand
(anlaBbezogene Kontrollen, Baumkontrolle, Spielplatzkontrolle)

= Jahresbegehung und Zustandsbericht
= Budgetverwaltung fur den Auflenanlagenunterhalt

= Verkehrssicherungspflicht im Rahmen der Serviceleistung

24
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Anordnungsbefugnis im Namen und auf Rechnung des
Vermieterreferats

Verantwortung fir die technische und infrastrukturelle
Unterhaltung der AuRenanlagen

Prozesse, in denen die Rolle involviert ist:

WP2.2 Objekt-Flachenbeschaffung - Erwerb
WP5.1 Bauprojekte gréRer 500.000 €
WP5.2 Bauprojekte kleiner 500.000 €
WP7.1 Flachenvermietung

WP7.2 Objekt-Flachenrickgabe

WP14.2a Rechnungswesen FM - Finanzbuchhaltung IGM -
vorlibergehendes Vorgehen, bis Einflihrung von
Dauerbuchungen

WP18.2 Instandsetzung

WP 23.1a Entsorgung, Konzepterstellung und Umsetzung KR
WP23.2 Entsorgung und Kontrolle

WP24.1 Objektreinigung/-pflege

WP24.2 Reinigungskontrolle

WP24.3 Vertrags-Datenpflege

WP26 Sicherheits- und Empfangsdienste

UP1 Beschaffung IGM

UPS5 Stérung melden /annehmen /Bedarfsanfrage
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Rollen des infrastrukturellen Dienstleisters
Kommunalreferat

» Infrastrukturelle Facility Managerin/infrastruktureller Facility
Manager

o Definition/Kurzbeschreibung:
= Erbringt infrastrukturelle Services fur Immobilien

= Ansprechpartnerin/Ansprechpartner flr
Objektverantwortliche/Objektverantwortlichen,
Cluster-/Portfoliomanagerin/-Portfoliomanager sowie
Nutzerinnen/Nutzer (fir infrastrukturelle Leistungen)

= Mitwirkung bei Eskalationsverfahren gegeniber
Reinigungsfirmen

o Charakteristik der Rolle:
= Standards fir infrastrukturelle Dienstleistungen®
= Konzeption und Betreuung der infrastrukturellen Dienstleistung
= Ver- und Entsorgung
= Unterstutzung bei der Erbringung von Umzugsleistungen
= Objektreinigung
= Objektpflege
=  Schlie3- und Zutrittsmanagement
= Organisation der Objektbewachung
=  Sicherheits- und Empfangsdienste
o Prozesse, in denen die Rolle involviert ist:
=  WP2.2 Objekt-Flachenbeschaffung- Erwerb
= WHP5.1 Bauprojekte grofier 500.000 €
= WP5.2 Bauprojekte kleiner 500.000 €
=  WP7.1 Flachenvermietung
=  WP7.2 Objekt-Flachenriickgabe

= WP14.2a Rechnungswesen FM - Finanzbuchhaltung IGM -
voriibergehendes Vorgehen, bis Einfihrung von

5 Technische bzw. infrastrukturelle Themen werden von den jeweiligen (internen) Dienstleistern eingebracht
und flieRen dann in die FM-Standards, -Konzeptionen und strategischen Ziele ein.
26
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Dauerbuchungen

WP18.2 Instandsetzung

WP 23.1a Entsorgung, Konzepterstellung und Umsetzung KR
WP23.2 Entsorgung und Kontrolle

WP24.1 Objektreinigung/-pflege

WP24.2 Reinigungskontrolle

WP24.3 Vertrags-Datenpflege

WP26 Sicherheits- und Empfangsdienste

UP1 Beschaffung IGM

UP5 Stérung melden /annehmen /Bedarfsanfrage
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Rollen des kaufmannischen Dienstleisters
Kommunalreferat

*  Vertreterin/Vertreter der LHM

o Definition/Kurzbeschreibung:

Vertritt die Landeshauptstadt Minchen nach auf3en als
Eigentumer im rechtlichen Sinn; Wahrnehmung der
nachbarrechtlichen Belange im Baugeschehen; Bestellung,
Ranganderung und Léschung dinglicher Rechte (vor allem
Dienstbarkeiten).

o Charakteristik der Rolle:

Sicherung des Werterhalts der stadtischen Immobilien

Sicherung stadtischer Belange im Baugeschehen
(Baugenehmigungsverfahren)

Leistung Eigentiimer- und Nachbarunterschriften
Gewahrung von Rechten auf Grundstiicken

rechtliche ErschlieRung im Bauverfahren

Dingliche Rechte auf stadtischen und privaten Grundstiicken

Initiieren von weiteren Grundstlicksregelungen (An-und Verkauf)

o Prozesse, in denen die Rolle involviert ist

WP1.1 Portfoliomanagement

» Stadtische Portfoliomanagerin/stadtischer Portfoliomanager
(operativ)

o Definition/Kurzbeschreibung:

Diese Rolle ist immer aus gesamtstadtischer
Sicht/Gesamtvermdgen zu sehen und hat den Uberblick tiber
das Portfoliovermdgen (kaufmannische Sicht, Anlagevermégen)
und Portfolioflachen (infrastrukturelle Sicht).

o Charakteristik der Rolle:

28

Portfolioplanung (Flachen, Vermégen)
Portfolioanalyse (Bedarfsdeckung, Preise/Flachenmarkt)

Immobilienbewertung im Sinne von Einschatzung des
Entwicklungspotenzials
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Entwicklung und Optimierung des Immobilienbestandes

o Prozesse, in denen die Rolle involviert ist:

WP1.1 Portfoliomanagement
WP4 Projekt-/Flachenentwicklung
WP7.2 Objekt-Flachenriickgabe

* An-/Verkauferin /An-/Verkaufer

o Definition/Kurzbeschreibung:

kauft Flachen zur Sicherung der Bedarfsdeckung

verkauft nicht mehr bendétigte Immobilien

o Charakteristik der Rolle:

Rechtzeitige bedarfsgerechte Bereitstellung von Immobilien flr
die Produktbereiche der LHM

Ankauf und VerauRerung von Flachen und Objekten
Vermarktung von Flachen und Objekten

Abschluss von Kaufvertragen

o Prozesse, in denen die Rolle involviert ist

WP2.2 Objekt-Flachenbeschaffung - Erwerb
WP3 Objekt-Flachenbeschaffung - Verkauf
WP4 Projekt-/Flachenentwicklung

WP29 Abbruch/Riickbaumanagement

UP1 Beschaffung IGM

*  Anmieterin/Anmieter (extern)

o Definition/Kurzbeschreibung:

Schlief3t Miet- sowie Leasingvertrage mit externen
Vermieterinnen/externen Vermietern, z. B. Investoren, ab
(BUroimmobilien, Betriebsflachen, ...).

o Charakteristik der Rolle:

29

Objekt besichtigen

Durchfiihrung der Vertragsverhandlungen zur Anmietung
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=  Sicherstellung der Finanzierung zur Anmietung
= Anmietvertrag abschlief3en

= Ubernahme des Anmietobjektes von der externen
Vermieterin/vom externen Vermieter

= Vertragsmanagement

= Durchfiihrung von Marktsondierungen
Prozesse, in denen die Rolle involviert ist

= WP1.1 Portfoliomanagement

= WP2.1 Objekt-Flachenbeschaffung - Anmietung
= WP4 Projekt-/Flachenentwicklung

Zentrale CAFM-Stammdatenmanagerin/zentraler CAFM-
Stammdatenmanager

o

o

Charakteristik der Rolle:

=  Prifung von Bestandsdaten, Prozessdaten und sonstiger Daten
auf formale Datenqualitat und Standardkonformitat

=  Anpassung bzw. Nachbesserung der Daten
= Datenubernahme in das CAFM-Testsystem

= Freigabe der Daten fiir die Ubernahme in das CAFM-
Produktivsystem

Prozesse, in denen die Rolle involviert ist:

= UPO02 Datenmanagement
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Weitere Akteure
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+ Stadtrat (inkl. Ausschiisse) als strategischer Steuerer und
Entscheider

o Definition/Kurzbeschreibung:

Gibt die Ziele fir das Facility Management vor und ist oberste
Berichtsinstanz. Der Stadtrat ist im Rahmen der Gemeindeordnung
fur den Freistaat Bayern (GO) und der Geschéftsordnung des
Stadtrates der Landeshauptstadt Minchen zu befassen.

* Direktorium

°  Steuerungsunterstiitzung

= Charakteristik der Rolle:

+ Stadtkdmmerei

Nimmt alle im Rahmen der Zustandigkeiten fir das zentrale
Controlling und Steuerungsunterstiitzung relevanten
Aufgaben wahr, insbesondere:

o

Setzen von Vorgaben fiir ein einheitliches
Berichtswesen und Kontrolle der Vorgaben

Koordination der Vermieterreferate hinsichtlich der
einheitlichen Umsetzung und Weiterentwicklung der im
mfm-Projekt entwickelten Vorgaben

Schiedsstelle im Konfliktfall

° Steuerungsunterstiitzung

= Charakteristik der Rolle:

Verantwortlich fur das zentrale Finanzwesen der LHM

einschliellich Festsetzung der erforderlichen
Rahmenbedingungen sowie Wahrung der Belange der

dauernden Leistungsfahigkeit.

Mitwirkung bei allgemeinen Verfahrensfragen

Entscheidung bei (gesamtstadtischen) konkurrierenden
Investitionsbedarfen, gesamtstadtische
Prioritatenfestsetzung (im Rahmen der Finanz- und
Investitionsplanung)
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Mitwirkung bei der Bedarfsanerkennung

Mitwirkung bei der Entscheidung Uber Varianten der
Bedarfsdeckung

Vorgaben zur Wirtschaftlichkeitsrechnung und Prifung der
ErgebnisseTechnische/wirtschaftliche Priifung von
Planungsergebnissen

Sicherstellung der Finanzierung von Investitionen und deren
Folgekosten in MIP, mittelfristiger Finanzplanung und
Haushalt

Finanztechnische Abwicklung von Investitionen und deren
Folgekosten

Abwicklung der Verfahren fur Férderungen und
Zuwendungen einschl. des Zahlungsverkehrs

Mitwirkung bei Stadtratsbefassungen zu Projekten und
Richtungsentscheidungen hinsichtlich aller
Finanzierungsfragen

Prozesse, in denen die Rolle involviert ist:

WP1.1 Portfoliomanagement

WP2.1 Objekt-Flachenbeschaffung - Anmietung
WP2.2 Objekt-Flachenbeschaffung - Erwerb
WP3 Objekt-Flachenbeschaffung - Verkauf
WP4 Projekt-/Flachenentwicklung

WP5.1 Bauprojekte gréRer 500.000 €

WP5.2 Bauprojekte kleiner 500.000 €

WP7.1 Flachenvermietung

WP12.1 Objektversicherungen Vertrag

WP12.2 Abwicklung Versicherungsschaden

WP14.2a Rechnungswesen FM - Finanzbuchhaltung IGM -
voriibergehendes Vorgehen, bis Einfihrung von
Dauerbuchungen

WP18.1 Jahresplanung

WP21.2 Strat. Energiemanagement
WP22 Winterdienst

WP25 AulRenanlagenpflege
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°  Objektversicherin/Objektversicherer

= Charakteristik der Rolle:

*  Verantwortlich flir den Abschluss von
Objektversicherungsvertragen

*  Verantwortlich fur die Abwicklung von
Objektversicherungsschaden

= Prozesse, in denen die Rolle involviert ist:
*  WP12.1 Objektversicherungen Vertrag
*  WP12.2 Abwicklung Versicherungsschaden

* Vergabestelle 1

° Einkauferin/Einkaufer bzw. Vergabemanagerin/Vergabemanager

»  Definition/Kurzbeschreibung:

*  Durchfiihrungen von Ausschreibungsverfahren inkl. Vergabe
von Liefer- und Dienstleistungen (auRer Bauleistungen).

*  Charakteristik der Rolle:
* kompetente Fachberatung der Dienststelle

» flUhrt den gesamten Ausschreibungsprozess bis zur
Auftragsvergabe durch, insbesondere werden

= Leistungsbeschreibung und Vergabeunterlagen
(in Zusammenarbeit mit zustéandigen Akteuren)
erstellt,

= Ausschreibungsverfahren durchgefiihrt,
=  Angebote ausgewertet und
= Auftrage erteilt.

*  Wickelt vertragliche Anspriche ab und klart
Kulanzangelegenheiten.

* Besitzt fundierte Kenntnisse aller vergaberechtlichen
Belange einschlief3lich bei Nachprifungsverfahren von
europaweiten Ausschreibungen.

*  Garantiert ein rechtlich korrektes Beschaffungsverfahren und
ist fir einen wirtschaftlichen Einkauf verantwortlich.

*  FUr gleichlautenden oder ahnlichen Bedarf werden
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Rahmenvereinbarungen abgeschlossen.

Prozesse, in denen die Rolle involviert ist:

WP14.2a Rechnungswesen FM - Finanzbuchhaltung IGM -
voriibergehendes Vorgehen, bis Einflhrung von
Dauerbuchungen

WP22 Winterdienst

WP23.1a Entsorgung, Konzepterstellung und Umsetzung
KR

WP23.1b Entsorgung, Konzepterstellung und Umsetzung
RBS

WP24.1 Objektreinigung/-pflege

WP24.2 Reinigungskontrolle

WP24.3 Vertrags-Datenpflege

WP26 Sicherheits- und Empfangsdienste

WP28.2 Nutzungsflachenmanagement -
Umzugsmanagement

UP1 Beschaffung IGM



	Facility Management – Rollen
	Grafische Darstellung der Rollen
	Prozesslandkarte (Allgemein)
	Prozesslandkarte (Details)
	Rollen im Überblick mit Kurzbeschreibung
	Rollen der beiden Vermieter (Vermieterreferate)
	Verantwortliche/Verantwortlicher für jeweiliges Immobilienvermögen
	Cluster-/Portfoliomanagerin/Cluster-/Portfoliomanager
	Objektverantwortliche/Objektverantwortlicher
	Bauherr
	Facility Management-Controllerin/Facility Management-Controller 
	Flächenmanagerin/Flächenmanager
	Technische Hausverwaltung (THV)

	Rollen der Mieterin/des Mieters bzw. der Nutzerin/des Nutzers 
	Mietervertreterin/Mietervertreter 
	Belegungsmanagerin/Belegungsmanager
	Untervermieterin/Untervermieter
	Nutzerin/Nutzer bzw. Nutzervertreterin/Nutzervertreter 

	Rollen des technischen und infrastrukturellen Dienstleisters Baureferat
	Verantwortung für Planen und Bauen
	Technische Objektbetreuung
	Verantwortung für Bau- und Energiestandards
	Technischer und infrastruktureller  Dienstleister für Grün- und Außenanlagen

	Rollen des infrastrukturellen Dienstleisters Kommunalreferat
	Infrastrukturelle Facility Managerin/infrastruktureller Facility Manager

	Rollen des kaufmännischen Dienstleisters Kommunalreferat
	Vertreterin/Vertreter der LHM
	Städtische Portfoliomanagerin/städtischer Portfoliomanager (operativ)
	An-/Verkäuferin /An-/Verkäufer
	Anmieterin/Anmieter (extern)
	Zentrale CAFM-Stammdatenmanagerin/zentraler CAFM-Stammdatenmanager

	 Weitere Akteure
	Stadtrat (inkl. Ausschüsse) als strategischer Steuerer und Entscheider
	Direktorium
	Stadtkämmerei
	Vergabestelle 1


