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CAFM-Systeme entscheiden oft über Effizienz, Kosten und Compliance in Ihrer Facility-
Organisation. Dieser Praxis-Leitfaden zeigt, wie Sie Anforderungen präzisieren, Anbieter
vergleichen, SAP, BIM und IoT technisch integrieren und die Implementierung mit
Checklisten, Pilotplan und klaren Erfolgsmetriken steuern können. Keine Marketingfloskeln,
sondern umsetzbare Schritte zur Datenmigration, Nutzerakzeptanz und nachhaltigen
Betriebsführung.

1. Wann lohnt sich ein CAFM System?
Strategische Ziele und Business Cases
Kernaussage: Ein CAFM System lohnt sich, wenn bestehende Abläufe spürbar an
Transparenz, Reaktionsgeschwindigkeit oder Kosten leiden und diese Defizite messbar
verbessert werden können. Nicht jeder Betrieb braucht sofort eine Vollversion mit allen
Modulen – oft reicht ein enger Fokus auf Instandhaltungsmanagement oder
Flächenverwaltung, um schnellen Nutzen zu erzielen.

Kernbedingungen, die ein CAFM rechtfertigen
Typische Auslöser: Hohe Wartungskosten, schlechte Flächenauslastung, mangelnde
Compliance-Dokumentation oder ein heterogener Systembestand (z. B. SAP plus Excel-Listen
plus BIM-Modelle) sind verlässliche Indikatoren, dass ein CAFM System echten Mehrwert
bringt.

6-Punkte Checkliste mit KPIs und Schwellenwerten: Anzahl betreuter Objekte > 50
oder Flächenportfolio > 10.000 m²; Wartungskosten pro Jahr > 250.000 EUR;
durchschnittliche Reaktionszeit auf Störmeldungen > 48 Stunden; Raumbelegungsrate
< 65% oder > 90% (bei Desk-Sharing must-have); Anzahl manueller Schnittstellen zu
ERP/BIM > 3; Compliance-reports manuell erstellt > 5 Stunden/Monat.
Integrationsbedarf: Wenn Sie SAP EAM, BIM-Modelle (z. B. IFC) oder IoT-Daten an
zentraler Stelle synchronisieren müssen, ist ein CAFM mit stabilen APIs fast
unverzichtbar.
Datenlage: Mindestens 70% der Assets müssen identifizierbar und beschreibbar sein,
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sonst wird der Implementierungsaufwand unverhältnismäßig.
Budgethorizont: Rechnen Sie mit 18–36 Monaten bis zur amortisierten Lösung für
größere Implementierungen; kleinere, modulare PoCs können Break-even in 9–12
Monaten erreichen.
Organisatorische Bereitschaft: Existiert ein Data Owner und Key-User-Team? Ohne
verantwortliche Rollen scheitern selbst technisch perfekte Lösungen.
Skalierungsbedarf: Planen Sie für 3 Jahre Wachstum; wenn die Anzahl Standorte
kurzfristig stark schwankt, bevorzugen Sie SaaS-Modelle.

Trade-off: Eine schlanke Cloud-CAFM liefert schnell Transparenz und geringere Startkosten;
tiefe Integrationen zu proprietären ERP-/BMS-Systemen oder anspruchsvolle Anpassungen
sprechen aber häufig für On-Premises oder hybride Architekturen. Entscheiden Sie nach
Integrationsaufwand, nicht nach Präferenz für Cloud.

Praxisbeispiel: Ein mittleres Hochschulwesen mit 12 Gebäuden und zahlreichen
Semesterwechseln setzte ein CAFM mit Fokus auf Raumbelegung und
Reinigungsmanagement ein. Innerhalb eines Semesters sank der Overhead für
Raumzuweisungen um geschätzte 30% und die Reinigungspläne konnten nach tatsächlicher
Nutzung statt nach starren Stunden erstellt werden, was personelle Kosten reduzierte. Das
System wurde über IFC-Exporte aus dem CAF-BIM mit Raumdaten versorgt.

Wichtig: Wenn Ihre Stammdaten hauptsächlich in Einzel-Excel-Dateien leben, investieren Sie
zuerst in Data Cleansing und einen Data Owner. Ohne saubere Stammdaten ist selbst das
beste CAFM nur ein weiterer Hersteller von schlechten Reports.
Missverständnis: Viele Entscheider erwarten, dass ein CAFM “nur” Betriebskosten senkt. In
der Praxis erzielt CAFM die größten Effekte dort, wo Prozesse zuvor fragmentiert waren und
Verantwortlichkeiten klar zugewiesen werden. Die Technik ist Hebel, nicht Ersatz für
Prozessarbeit. Oder alternativ: Wo Prozesse vorher Mist waren, sind sie es mit CAFM auch ;-)

Nächster Schritt: Messen Sie drei KPIs (Wartungskosten, Reaktionszeit, Flächenauslastung)
für sechs Monate vor einer Ausschreibung und nutzen Sie diese Werte als Baseline für die
Business Case-Rechnung. Prüfen Sie Standards wie ISO 41001 für Governance-
Anforderungen.

Takeaway: Entscheiden Sie anhand konkreter KPIs und Datenreife, nicht anhand von Feature-
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Listen; investieren Sie zuerst in Data Ownership und Integrationsplanung.

2. Kernfunktionen eines CAFM Systems
und Modul-Mapping
Kernaussage: Ein CAFM liefert keinen generellen Effizienzsprung automatisch – die
Wirksamkeit hängt davon ab, welche Module Sie wirklich brauchen und wie diese technisch
gekoppelt sind. Entscheiden Sie Modulumfang nach Prozessimpact, nicht nach Feature-Listen.

Modul-Übersicht und praktische Funktionalität

Modul Kernfunktion Benötigte
Eingangsdaten Typische Integrationen

Anlagen- und
Inventarverwaltung

Zentrale Asset-
Stammdaten,
Lebenszyklusmanagement
von Anlagen

Asset-ID, Standort,
Technische
Parameter,
Wartungshistorie

SAP EAM, IBM Maximo, IoT-
Plattformen

Instandhaltungsmanagement
Wartungsplanung,
Workorders,
Ersatzteilmanagement

Wartungsintervalle,
SLAs, Teile-
Artikelstamm

CMMS, Wartungssoftware,
ERP

Flächen- und
Raumverwaltung

Flächenbilanz,
Belegungsplanung, Desk-
Booking

Grundriss,
Raumkapazität,
Belegungsregeln

BIM/IFC,
Raumbelegungssoftware, HR-
Systeme

Helpdesk /
Servicemanagement

Ticketing, Priorisierung,
SLA-Überwachung

Meldungsquelle,
Priorität,
zugeordnete
Techniker

Mobile Apps,
Lieferantenportale, SLA-
Dashboards

Energie- und
Nachhaltigkeitsreporting

Verbrauchsdatenerfassung,
KPIs, CO2-Reporting

Zählerstammdaten,
Verbrauchszeitreihen

Gebäudeautomationssysteme,
Energie-Management-Tools

Kontrakt- und Lease-
Management

Vertragsfristen,
Kostenverteilung,
Compliance

Verträge, Laufzeiten,
Kostenstellen

ERP, Immobilienmanagement-
Tools
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Trade-off: Standardmodule sparen Implementierungszeit, bringen aber oft
Zusatzkonfiguration für spezielle Prozesse. Wenn Ihre Prozesse stark abweichen, werden
maßgeschneiderte Anpassungen schnell teuer und erschweren späteres Updates.

Praktischer Hinweis: Priorisieren Sie Module nach dem erwarteten Hebel (z. B.
Instandhaltung reduziert Ausfallkosten, Flächenmanagement reduziert Mietkosten).
Grenze: Verwechseln Sie Helpdesk nicht mit Instandhaltung; Helpdesk organisiert
Meldungen, Instandhaltung steuert technische Abläufe und Materialwirtschaft.
Integrationsbewertung: Prüfen Sie Schnittstellenzuverlässigkeit vor Kauf; eine
fehlerhafte SAP-Synchronisation ist teurer als ein zusätzliches Modul.

Konkretes Beispiel: Ein großes Logistikzentrum integrierte das Instandhaltungsmodul mit IoT-
Vibrationssensoren an kritischen Förderbändern. Durch automatische Workorder-Auslösung
und Ersatzteilvorhaltung sank ungeplante Stillstandszeit merklich; die manuellen Eingriffe pro
Störfall gingen auf weniger als die Hälfte zurück. Die Datenherkunft blieb allerdings anfangs
lückenhaft, weil Sensor-IDs nicht konsistent mit Asset-IDs abgeglichen wurden.

Must-have-Check: Implementieren Sie zuerst Anlagenverwaltung, Instandhaltung und
Helpdesk. Flächen- oder Energie-Module folgen, wenn Stammdaten und Integrationen stabil
sind.
Wichtig: Viele Anbieter nennen sich CAFM, sind aber CMMS-zentriert oder primär Space-
Management-Tools. Prüfen Sie die Tiefe der Funktionalität, nicht nur Modulnamen.

Nächster Schritt: Legen Sie eine Modul-Prioritätenliste fest und validieren Sie sie durch zwei
Prozess-Workshops (FM-Operations, IT/ERP). Danach schreiben Sie Integrationsanforderungen
in Ihr RFP und prüfen Referenzen für exakt diese Modulkombination; das verhindert späteren
Funktions- und Kostenoverhead.

3. Auswahlprozess: Anforderungen,
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RFP, Demo und Bewertung
Kernaussage: Der Auswahlprozess entscheidet langfristig mehr über Nutzbarkeit und
Betriebskosten eines CAFM als einzelne Features. Definieren Sie Anforderungen so, dass
Anbieter reale Abläufe nachweisen müssen – nicht nur Feature-Listen abarbeiten.

Anforderungsarbeit vor dem RFP
Praxisregel: Führen Sie einen kompakten Stakeholder-Workshop (Operations, IT, Einkauf,
Compliance) und liefern Sie dem RFP ein kurzes Prozess-SOP-Dokument (3–6 Seiten) mit zwei
priorisierten Use-Cases. Das macht die Ausschreibung verhältnismäßig und testbar.

Wichtiger Trade-off: Sehr detaillierte Soll-Spezifikationen sichern Funktionstreue, sie
blockieren aber oft innovative Standardfunktionen des Anbieters. Formulieren Sie kritische
Anforderungen verbindlich und wünschbare als Bewertungsfaktoren.

Praktischer RFP- und Demo-Fahrplan
Schritt – Must-have vs Nice-to-have: Listen Sie 6 Must-haves (z. B.1.
Anlagenstammdaten, Offline-Mobile-Workorders, SAP-Synchronisation) und 8 Nice-to-
haves. Binden Sie IFC-/BIM-Anforderungen ein, siehe BIM-Integration.
Schritt – RFP-Struktur: Kurzprojekt, technische Schnittstellen, Datenmigration-2.
Anforderungen, SLA-Vorgaben, Pilotumfang und Akzeptanzkriterien. Fordern Sie
Referenzen mit ähnlichem Umfang und Integrationen.
Schritt – Demo-Script: Liefern Sie jedem Anbieter dieselben 8–10 Live-Szenarien (siehe3.
Liste weiter unten) und verlangen Sie echte Daten (kein Mock nur in
Präsentationsfolie).
Schritt – Bewertungsmatrix: Gewichten Sie Kriterien vorab (Funktionalität, Integration,4.
Sicherheit, Kosten, Support). Bewertungsblätter sollten numerisch und rechenbar sein.
Schritt – Pilotvertrag: Binden Sie einen verpflichtenden Pilot (6–12 Wochen) mit echten5.
Daten, messbaren KPIs und klaren Abnahmekriterien in den Vertrag ein.
Schritt – Referenzvalidierung: Besuchen Sie mindestens eine Referenz mit6.
vergleichbarer Integrationsarchitektur (z. B. SAP + IoT). Achten Sie auf Live-Betrieb,
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nicht nur Proof-of-Concept.

Demo-Anforderungen, die in den Ausschlag geben: Bitten Sie den Anbieter, Workorders live
anzulegen, eine Offline-Mobiltransaktion zu zeigen, eine SAP-Teilebestellung auszulösen und
einen IFC-Raumimport zu demonstrieren. Fehlende Offline-Funktionalität oder fehlende API-
Dokumentation sind sofort Ausschlusskriterien für viele Betreiber.

Live-Workorder von Meldung bis Abschluss inklusive Fotoanhang und Ersatzteil-
Buchung
Mobile-App: Offline-Workflow und Konfliktlösung nach Re-Sync
Integrationstest: neuer Ersatzteilauftrag an SAP EAM oder ERP simuliert
BIM-Test: Raum-/Asset-Import aus einer IFC-Datei mit Mapping-Ergebnis
Sicherheitsdemo: Rollen-/Rechtevergabe und Audit-Log-Auszug
Reporting: Ad-hoc-Report zur Flächenauslastung und Export
IoT-Alarm: Simulierter Sensorauslöser erzeugt automatische Workorder
Backup/Restore: Kurzdemo der Datenwiederherstellung (Snapshot)

Konkretes Beispiel: Bei einer Klinik-Auswahl führte ein Demo-Szenario zur Entscheidung: Ein
Anbieter zeigte, dass seine Mobile-App auch in Kellergängen ohne Verbindung Workorders
anlegt und beim Reconnect korrekt an SAP synchronisiert. Ein Konkurrent hatte offenbar nur
eine Online-App – er fiel bei der Bewertung sofort zurück, obwohl seine Desktop-Funktionen
gut waren.

Nachfolgend ein fiktives Beispiel einer gewichteten Bewertungsmatrix:

Kriterium Gewichtung Planon
(1-5)

ARCHIBUS
(1-5)

FM:Systems
(1-5) Anmerkung

Funktionalität 30 5 4 4
Tiefe der Instandhaltungs-
und
Raumverwaltungsfunktionen

Integrationsfähigkeit 25 4 4 3 APIs, SAP/IFC-Anbindung,
Middleware-Support

Datensicherheit &
Compliance 15 4 5 4 Verschlüsselung, Rollen,

Audit-Logs
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Kriterium Gewichtung Planon
(1-5)

ARCHIBUS
(1-5)

FM:Systems
(1-5) Anmerkung

Kosten (Lizenz +
Implementierung) 15 3 3 5 Total Cost of Ownership-

Prognose

Referenzen &
Support 15 4 3 3

Verfügbarkeit von
Referenzprojekten mit
vergleichbarem Setup

Gewichtete
Punktesumme
(höher = besser,
Max = 500)

100 415 385 375 Berechnung: Score *
Gewicht (Summen)

Wichtig: Lassen Sie Anbieter in der Demo reale Geschäftsprozesse aus Ihrem Haus abbilden
und fordern Sie die API-Dokumentation vor Vertragsabschluss an. Wer dies verweigert, liefert
später Integrationsaufwand zum eigenen Preis.
Einschränkung, die oft unterschätzt wird: Große Anpassungen mögen kurzfristig Prozesse
abbilden, sie sind langfristig aber Update-Risiken und Kostenfalle. Verlangen Sie in Ihrem RFP
eine Klassifikation: konfigurierbar vs. kundenspezifischer Code; nur für Letzteres sollten Sie
Änderungs- und Update-Klauseln verhandeln.

Beurteilungstipp: Geben Sie Referenzbesuchen mindestens 60 Minuten Live-Betriebseinblick
plus Q&A; Referenzgeschichten in Präsentationen sind wertlos, wenn Sie nicht sehen, wie
Support und Updates wirklich funktionieren.

Takeaway: Strukturieren Sie RFP und Demo um reproduzierbare Szenarien; vertraglich
verpflichtender Pilot + API-Zugriff sind oft der zuverlässigste Weg, technische Risiken vor
Vertragsunterschrift zu eliminieren.

4. Technische Integration: SAP, BIM,
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CMMS, IoT und Datenstandards
Kernaussage: Technische Integration ist kein Nice-to-have, sondern der Hauptfaktor dafür, ob
ein CAFM reale Prozesse digital abbildet oder ein Insel-System bleibt. Entscheidend sind
saubere Schnittstellendefinitionen, eindeutige Datenverantwortung und ein pragmatisches
Mapping zwischen geometrischen BIM-Daten und operationellen CAFM-Attributen.

Integrationsmuster und ihre Folgen
Drei Pattern lösen fast alle Integrationsfälle: 1) Direkt-API für punktuelle, low-latency-
Verbindungen; 2) Middleware / iPaaS / ESB wenn mehrere Systeme (z. B. SAP EAM, CMMS,
CAFM, IoT-Plattform) zusammenkommen; 3) Batch-Synchronisation für große Geometrie-
oder Historienimporte. In der Praxis ist Middleware die robusteste Wahl – sie erlaubt
Transformationen, Id-Matching und Retry-Logik ohne die Kernsysteme zu verändern.

Trade-off: Direktverbindungen sind schneller zu implementieren, aber sie verflechten
Systeme und erschweren späteres Vendor-Wechseln. Middleware kostet initial mehr,
reduziert aber langfristig Integrationsaufwand und Data-Mapping-Risiken.

Datenmodell, Source-of-Truth und typische
Konflikte
Bestimmen Sie früh, welches System für welches Datenfeld die Autorität hat. Regel in vielen
Projekten: IFC/BIM ist Quelle für Geometrie, Raumzuordnung und feste Asset-GUIDs; CAFM
ist Quelle für Lebenszyklusdaten, Wartungspläne und SLAs; SAP liefert Finanz- und Teile-
Stammdaten. Ohne diese Rollen entstehen ständige Überschreibungen und
Synchronisationsfehler.

Kurz-Check vor Integration: Definieren Sie (a) eindeutige Identifikatoren (UUIDs), (b)
ein Canonical Field-Mapping und (c) Konfliktregeln (z. B. letzter Schreibzugriff vs.
System-Priorität).
Sicherheitsaspekte: API-Keys, Zertifikate, VPN oder TLS, sowie Rollen- und
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Rechtemanagement müssen Teil der Schnittstellenspezifikation sein.
Performance: Vermeiden Sie hochfrequente Voll-Syncs; delta- oder eventbasierte
Synchronisation reduziert Last und Fehler.

Konkretes Integrationsbeispiel (Revit IFC → Planon CAFM): Exportieren Sie aus Revit IFC mit
Element-GUIDs, Raum-ID, Flächenangabe, Nutzungstyp und Level. In der Middleware mappen
Sie IFC.GlobalId auf Asset.Tag und synchronisieren Attribute: Raumbezeichnung, Fläche
(m2), Einbauort, Hersteller, Seriennummer. Synchronisationsstrategie: nächtliche Voll-Sync
der Geometrie, stündliche Delta-Sync für kritische Asset-Attribute; Konflikte protokolliert und
per Data Steward freigegeben.

Bei diesem Ablauf entstehen drei praktische Probleme: fehlende oder doppelte GUIDs in BIM,
unterschiedliche Namenskonventionen (z. B. Room-101 vs 1.01.00) und inkompatible
Datentypen. Diese lösen Sie mit Normalisierungsregeln in der Middleware und einem kleinen
Matching-Algorithmus (z. B. NormalizedName + Floor) bevor Daten in Planon geschrieben
werden.

Praxisbeispiel: Ein städtisches Krankenhaus koppelte HVAC-Alarme über einen MQTT-
Gateway an eine IoT-Plattform, die Ereignisse filtert und nur geprüfte Alarmklassen als
Workorder in das CAFM schreibt. Zeitkritische Störfälle triggerten zusätzlich eine Schnittstelle
zu SAP EAM für Ersatzteilbestellungen; redundante Alarme wurden durch ein Throttling in der
Middleware reduziert.

Entscheidungspunkte: Wenn Sie mehr als zwei Systeme integrieren oder Transformationen
brauchen, wählen Sie Middleware/iPaaS. Wenn sensibler Datenschutz oder On-Prem-Only
erforderlich ist, prüfen Sie hybride Gateways und klare SLA-Regeln für Datentransfer.
Bewertung, die oft fehlt: Viele Teams behandeln BIM als statisches Modell. In der Realität
benötigt Ihr CAFM ein leichtgewichtiges, evergreen Betriebsmodell: regelmäßige IFC-Exporte
plus ein operatives Asset-Backlog im CAFM. Halten Sie BIM für Planung und CAFM für Betrieb;
synchronisieren, aber verschieben Sie keine Lifecycle-Ownership.

Nächster Schritt: Erstellen Sie ein kleines Integrations-PoC (2–4 Wochen) mit einem typischen
IFC-Raum und einem Sensor-Event, testen Sie ID-Matching und SLA-getriggerte Workorder-
Erstellung. Dokumentieren Sie Konfliktfälle und legen Sie einen Data Steward als
Entscheidungsinstanz fest.

https://www.cafm-blog.de/blog/10-fehler-die-facility-manager-bei-der-implementierung-von-gebaeudeverwaltung-software-machen-und-wie-man-sie-vermeidet/
https://www.cafm-blog.de/blog/so-verbessern-sie-den-hvac-service-mit-intelligenter-wartungsueberwachung/
https://www.cafm-blog.de/blog/datenschutz-wichtige-tipps-fuer-sicheren-umgang-mit-daten/
https://www.cafm-blog.de/blog/die-zukunft-hybrider-arbeitsmodelle-flexibilitaet-und-effizienz/
https://www.cafm-blog.de/blog/bim-modell-gebaeudemanagement-optimierung/
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5. Datenmigration und
Stammdatenstrategie
Direkter Befund: Ohne eine strikte Stammdatenstrategie wird die Migration zum Bottleneck.
Datenchaos verzögert Go-live, erhöht Integrationsaufwand und sorgt dafür, dass CAFM
Systeme nur bedingt nutzbar sind.

Priorität setzen: Konzentrieren Sie sich zuerst auf betriebsnotwendige Datensätze: kritische
Assets, Räume mit Nutzung, Ansprechpartner und Lieferanten. Historische Workorders,
Langzeitmessdaten und vollständige Mietvertragsarchive sind selten Go-live-Kritisch und
können gestaffelt nachgeladen werden.

Wichtige Entscheidungen und Trade-offs
Ein häufiger Kompromiss ist Geschwindigkeit gegen Vollständigkeit. Schneller Go-live mit
minimalem Datensatz liefert operativen Nutzen und reduziert Projektrisiko, verschiebt aber
den Aufwand für Datenanreicherung in den Betrieb. Vollständige Migration erhöht
Erstaufwand, minimiert kurzfristige Rückfragen im Betrieb, führt aber leicht zu Scope Creep
und Terminverzug.

Praktische Limitation: BIM-Exporte liefern Geometrie und GUIDs, aber nicht immer
konsistente Namenskonventionen. Reine String-Vergleiche reichen selten; planen Sie
Normalisierung, Fuzzy-Matching und manuelle Freigaben durch einen Data Steward ein.

Konkretes Beispiel: Ein kommunales Immobilienmanagement migrierte Assets in zwei Wellen.
Go-live enthielt 1.200 kritische HVAC- und Notstrom-Assets mit verifizierten
Ersatzteilnummern; restliche 8.000 Kleinteile wurden in den folgenden 6 Monaten sukzessive
nachgeführt. Ergebnis: Betrieb konnte sofort starten, der Wartungsbetrieb blieb stabil,
Nacharbeiten waren planbar und budgetierbar.

10-Punkte Migrations-Checkliste: 1) Definieren Sie den Minimaldatensatz für Go-live1.
mit Akzeptanzkriterien; 2) Benennen Sie einen Data Steward; 3) Erstellen Sie ID-

https://www.cafm-blog.de/blog/so-verbessern-sie-den-hvac-service-mit-intelligenter-wartungsueberwachung/
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Mapping-Regeln (UUIDs bevorzugt); 4) Führen Sie Profiling und Cleansing auf
Quellensystemen durch; 5) Implementieren Sie ETL mit Test- und Rollback-Mechanik;
6) Planen Sie eine Testmigration in einer Sandbox; 7) Validieren Sie Referentielle
Integrität und Pflichtfelder; 8) Definieren Sie Delta-Load- und Konfliktregeln; 9)
Dokumentieren Sie alle Transformationen; 10) Vereinbaren Sie ein Monitoring- und
Nachpflegeverfahren im Betrieb.
Akzeptanzkriterien Beispiele: Pflichtfelder dürfen nicht mehr als 1% NULL-Werte2.
haben; 98% der kritischen Assets müssen gemappt sein; keine offenen
Fremdschlüssel-Fehler in der Ziel-Datenbank bei Abnahmetest.
Schnelle Validierungs-SQLs: Zählen fehlende Pflichtfelder SELECT COUNT(*) FROM3.
assets WHERE asset_tag IS NULL;
Duplikatsuche: SELECT assettag, COUNT() FROM assets GROUP BY assettag4.
HAVING COUNT() > 1;
Quell-gegen-Ziel Vergleich: SELECT source src, COUNT() FROM sourceassets5.
UNION ALL SELECT target, COUNT() FROM targetassets;
Verifizieren Sie Dateiformate und Einheitenumwandlungen (z. B. ft2 zu m2) vor dem6.
Export.
Implementieren Sie Logging mit feingranularen Fehlerkategorien (Mapping,7.
Typkonflikt, fehlende Referenzen).
Planen Sie Mindestens drei Testmigrationen: Dry-Run, Replizierter Test mit8.
Bereinigungsprozessen, Vor-Go-live Generalprobe.
Definieren Sie Rollback-Punkte und Wiederherstellungszeitziele für jede9.
Migrationsphase.
Stellen Sie sicher, dass Integrationspartner (z. B. SAP, BIM-Provider) API-/Exportzugang10.
während Testfenstern gewähren.

Technik-Tipp: Verwenden Sie Middleware für ID-Matching und Transformationen.
Direktimporte in das CAFM sind verlockend, aber fehleranfälliger. Middleware erlaubt Replay,
Versionierung und ein reversibles Mapping, das bei Fehlern echte Rollbacks ermöglicht.

Wichtig: Testmigrationen finden selten im ersten Versuch fehlerfrei statt. Budgetieren Sie
Zeit für mindestens zwei Iterationen und eine manuelle Bereinigungsschleife durch
Fachexperten.

Nächster Schritt: Planen Sie die erste Testmigration auf Sandbox-Daten und dokumentieren
Sie alle Abweichungen. Wenn die Testlaufzeit stabil ist, verhandeln Sie den Pilotvertrag mit
dem Anbieter einschließlich Daten-Rollback- und Supportzeiten.

https://www.cafm-blog.de/blog/10-fehler-die-facility-manager-bei-der-implementierung-von-gebaeudeverwaltung-software-machen-und-wie-man-sie-vermeidet/
https://www.cafm-blog.de/blog/cafm-software-im-vergleich-welche-loesung-passt/
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6. Implementierungsfahrplan mit
Rollen, Meilensteinen und Teststrategie
Kernaussage: Implementierungen scheitern selten an der Software selbst, sondern an
unklarer Governance und fehlenden Abnahmekriterien. Legen Sie von Woche eins an
Verantwortlichkeiten, Meilensteine und Testfälle fest; das reduziert Überraschungen und
Vertragsstreitigkeiten.

Phasen und ein sauberes Pilot-Scope
Phasenmodell: Strukturieren Sie das Projekt in Vorbereitung, Pilot/PoC, gestaffelter Rollout
und Stabilisierung. Präzisieren Sie für jede Phase ein minimales In-Scope: welche Assets,
welche Gebäude, welche Integrationen (z. B. SAP-Sync, IFC-Import, IoT-Events) und welche
KPIs gemessen werden.

Praxisregel für Scope: Beschränken Sie Pilots auf 1-3 Standorte mit klaren,
realistischen Use-Cases wie Offline-Mobilarbeiten, Workorder-Sync zu SAP EAM und
IFC-basiertem Raumimport.
Trade-off: Ein enger Pilot liefert schnelle Erkenntnisse, ein breiter Pilot reduziert
Anpassungsrisiken. Starten Sie eng, erweitern Sie schrittweise.

RACI und exemplarische Meilensteine
(Pilotphase)

Milestone Start
(Woche)

Dauer
(Wochen) R A C I

Pilot-Kickoff &
Requirements
Freeze

1 1 Projektleiter Head FM IT-Integrator,
FM Key-User

Vendor Consultant,
Datenverantwortlicher

https://www.cafm-blog.de/blog/effizientes-immobilienmanagement-mit-moderner-software-loesung/
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Milestone Start
(Woche)

Dauer
(Wochen) R A C I

Sandbox-Migration
(Testdaten) 2 2 Datenverantwortlicher Projektleiter

Vendor
Consultant,
IT-Integrator

FM Key-User

Integrations- und
Schnittstellentests 4 3 IT-Integrator Projektleiter

Vendor
Consultant,
SAP-Team

Head FM

Pilot-Betrieb &
Nutzertests 7 6 FM Key-User Projektleiter

IT-Integrator,
Vendor
Consultant

Head FM, Stakeholder

Pilot-Abnahme &
Lessons Learned 13 1 Projektleiter Head FM Alle

Beteiligten Geschäftsführung

Beurteilungskriterium: Formulieren Sie Abnahmekriterien als messbare Tests (z. B. 95%
erfolgreiche SAP-Syncs über 48 Stunden, Offline-Workorders resynchronisiert ohne
Datenverlust). Nur messbare Kriterien verhindern subjektive Abnahmen.

Teststrategie: Prioritäten, Artefakte und
Automatisierung
Testpyramide für CAFM: Oben Akzeptanztests mit Endanwendern, in der Mitte Integrations-
und Schnittstellentests, unten technische Last- und Stabilitätstests. Priorisieren Sie
Integrationsszenarien vor Feature-Tests; Integrationsfehler sind die häufigste Ursache für
Nacharbeiten.

Must-have Tests: End-to-end-Workorder (Mobile -> CAFM -> SAP), IFC-Import mit ID-
Matching, IoT-Event -> deduplizierte Workorder, Offline-Sync-Resilienz.
Testartefakte: Testdatenkatalog, Automatisierte API-Tests, Ticket-Log mit
reproduzierbaren Schritten, Fehler-Kategorien mit SLAs für Behebung.
Praktische Limitation: Automatisierte Lasttests brauchen realistische Daten;
synthetische Daten erzeugen falsche Performance-Erwartungen.

Konkretes Beispiel: In einem Industrie-Pilot wurden 25 kritische Maschinen in die Pilot-CAFM
aufgenommen. Während des Pilots zeigte die Integrations-Logging, dass Ersatzteilnummern
im ERP anders codiert waren. Die Korrekturregel wurde innerhalb einer Woche in der

https://www.cafm-blog.de/blog/kriterien-fuer-die-auswahl-einer-praxisgerechten-cafm-loesung/
https://www.cafm-blog.de/blog/10-fehler-die-facility-manager-bei-der-implementierung-von-gebaeudeverwaltung-software-machen-und-wie-man-sie-vermeidet/
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Middleware eingespielt, der Pilot konnte dann nahtlos Workorders anstoßen und Bestellungen
an SAP EAM auslösen.

Wichtig: Vertragen Sie Pilotumfang, Testtiefe und Zeitpläne vertraglich. Ein verpflichtender
Pilot mit klaren KPIs reduziert Implementierungsrisiko und sollte Teil des Liefervertrags sein.
Urteil: Priorisieren Sie Integrationsstabilität und Datenqualität über Feature-Vollständigkeit im
Pilot. Wer zuerst Integrationen verifiziert, spart im Rollout Zeit und vermeidet teure
Nachkonfigurationen. Nächster praktischer Schritt: Schreiben Sie die Pilot-Akzeptanzkriterien
in das Pflichtenheft und beanspruchen Sie API-Logs für die Testphase.

7. Change Management, Schulung und
Betrieb
Kernaussage: Die Einführung eines CAFM Systems scheitert selten an fehlenden Features –
sie scheitert an Nutzern, Prozessen und Support. Entscheidend ist ein operatives
Betriebsmodell, das Schulung, Support-Organisation und laufende Pflege verbindlich regelt.

Wichtiger Trade-off: Starke Produktanpassungen reduzieren kurzfristig Prozessbrüche,
erhöhen aber dauerhaft Schulungsaufwand, Supportkosten und Update-Risiko. Konsequenz:
Priorisieren Sie Konfiguration vor kundenspezifischem Code, um den Change-Aufwand
kalkulierbar zu halten.

Schulungsformate und Verantwortlichkeiten
Administrator-Track: Systemaufbau, Rechteverwaltung, Release-Management,
Backup/BCP-Prozesse. Zielgruppe: IT-Integratoren und CAFM-Admins.
Key-User-Track: Prozessworkflows, Fehlerbehebung, Mapping-Regeln zwischen CAFM
und ERP/BIM. Zielgruppe: FM-Teamleiter und Prozessverantwortliche.
Techniker-Track: Mobile-App-Workflows, Offline-Sync, Foto- und Ersatzteil-Workflow.
Zielgruppe: Instandhalter und externe Dienstleister.

https://www.cafm-blog.de/blog/risikobewertung-eine-wichtige-rolle-beim-risk-assesssment/
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Endanwender-Module: Ticket-Erstellung, Raumbuchung, Reportzugriff. Format: kurze
Micro-Learnings und Onboarding-Guides.

Praxis-Insight: Lernen funktioniert am besten in Arbeitskontexten. Planen Sie Schulungen
direkt auf realen Playlists (z. B. typische Workorder-Szenarien) und koppeln Sie
Präsenztraining mit kurzen, situationsbezogenen E-Learnings. Das reduziert Nachfragen im
Betrieb erheblich.

Konkretes Beispiel: In einem produzierenden Betrieb gab es ein rollierendes
Schulungsmodell: zwei Key-User wurden intensiv trainiert und priorisierte Schichten erhielten
On-Shift-Coaching. Nach wenigen Betriebswochen sanken Fehlklassifikationen von
Störmeldungen und Lieferanten akzeptierten automatisch erzeugte Bestellungen aus dem
CAFM, weil die Ticketinhalte konsistent waren.

Supportmodell, SLAs und Betriebsprozesse
Empfehlung: Implementieren Sie ein hybrides Supportmodell: lokale Erstannahme (First Line),
zentraler FM-Key-User-Pool (Second Line) und Vendor-Eskalation für Produktfehler. Rollen,
Eskalationspfade und Reporting müssen schriftlich vor Go-live stehen.

Einschränkung: Zentralisierung verbessert Konsistenz, verschlechtert aber lokale
Reaktionszeiten. Wenn schnelle Vor-Ort-Reaktion geschäftskritisch ist, akzeptieren Sie höhere
Personalkosten oder definieren Sie lokale SLA-Ausnahmen.

Beispiel-SLA-Elemente für Verträge: Prioritätsklassifizierung, Kommunikationskanäle
(Telefon/Portal), definierte Eskalationsstufen, dokumentierte Reproduktionsschritte,
monatliches Support-Reporting. Legen Sie fest, welche Störungen den Vendor betreffen und
welche intern gelöst werden.
6-monatiges Schulungs- und Supportprogramm (kurz): Monat 1: Admin- und Key-User-Setup
+ Sandbox-Workshops. Monat 2: Key-User-Training und erste Endanwender-Micro-Learnings.
Monat 3: Pilotbetrieb mit On-Shift-Coaching und Fehlertriage. Monat 4: Rollout der Mobil-
Workflows und Lieferanten-Onboarding. Monat 5: Stabilisierung, Metrics-Review (z. B.
Ticketqualität, Resync-Fälle), gezielte Nachschulungen. Monat 6: Übergabe in den
Linienbetrieb, Abschluss-Review und Anpassungsbacklog.
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Frühe Messung gewinnt: Messen Sie Ticket-Qualität, korrekte SLA-Klassifikation und Mobile-
Resync-Fehler bereits in der Pilotphase; diese Metriken zeigen, ob Schulung und Support
greifen.

Nächster Schritt: Erstellen Sie das erste Trainingspaket für Key-User und definieren Sie drei
messbare Akzeptanzkriterien für die Pilotphase (z. B. Ticketvollständigkeit, Resync-
Fehlerquote, Erreichbarkeit des First-Line-Supports).

8. Kosten, TCO und Return on
Investment
Kurzfazit zuerst: Die wirtschaftliche Entscheidung für ein CAFM System fällt nicht allein mit
dem Lizenzpreis. Ein belastbares TCO-Modell zeigt, wie Implementierung, Integrationen,
Datenpflege und Änderungswünsche die Gesamtkosten über drei Jahre multiplizieren – und
wo sich konservativ realisierbare Einsparungen erzielen lassen.

Wesentliche Kostentreiber
Konzentrieren Sie sich auf fünf Hebel, die TCO wirklich treiben: Initiale Implementierung
(Konfiguration, Datenmigration), Integrationsaufwand zu SAP/ERP, BIM und IoT, Lizenzen und
laufende SaaS- oder On-Prem-Kosten, Betrieb/Support inklusive interner Key-User-Aufwände
und Änderungs- bzw. Customizing-Backlog. In der Praxis sind versteckte Posten oft:
Nacharbeiten an Stammdaten, Middleware-Lizenzen und die erste größere Anpassung nach
Releasewechseln.

Ein praktischer Trade-off: SaaS reduziert Anfangsinvestitionen, erhöht aber planbare
jährliche Kosten und bindet Sie an die Update-Zyklen des Anbieters. On-Prem verlangt
höhere Anfangsinvestitionen und IT-Betriebskosten, reduziert aber oft die Integrationsrisiken
bei sensiblen Local-IT-Services.

https://www.cafm-blog.de/blog/bim-modell-gebaeudemanagement-optimierung/
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Beispiel: konservative 3-Jahres-TCO (vereinfachte
Darstellung)

Posten Initialjahr
(EUR)

Jahr 1
(EUR)

Jahr 2
(EUR)

3-Jahres-Summe
(EUR)

Lizenz / SaaS 36.000 36.000 108.000

Implementierung &
Datenmigration 120.000 20.000 10.000 150.000

Integrationen
(Middleware, API-
Arbeit)

40.000 10.000 5.000 55.000

Training & Change 10.000 5.000 2.000 17.000

Betrieb / Support
(intern extern) 10.000 30.000 30.000 70.000

Gesamt 180.000 101.000 83.000 400.000

Konkretes Beispiel: Ein mittelgroßes Produktionsunternehmen investierte initial 180.000 EUR
in ein CAFM mit SAP-Anbindung und Middleware. Reine, nachprüfbare Einsparungen kamen
aus drei Quellen: 0,5 FTE weniger administrativer Aufwand (Jahresersparnis 35.000 EUR),
reduzierte ungeplante Stillstandszeiten (geschätzt 40.000 EUR/Jahr durch verbesserte
Instandhaltung) und geringere externe Dienstleisterstunden (ca. 15.000 EUR/Jahr). Unter
diesen Annahmen lag der Break-even knapp im dritten Jahr; ohne konservative Validierung
der Einsparungen verschob sich der Break-even leicht nach hinten.

Wichtig: Schätzen Sie Einsparungen konservativ. Zählen Sie nur, was Sie nach sechs Monaten
messen und reproduzieren können: reduzierte FTE-Stunden, geminderte Ausfallkosten pro
Stunde, belegbare Flächenreduktion multipliziert mit effektivem Mietpreis.
Energieeinsparungen durch Gebäudeautomationssysteme sind real, aber oft schwer sofort
monetär zuzuordnen und sollten separat modelliert.
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Sensitivitäts-Szenario Konservativ: 10-15% niedrigere Einsparungen als erwartet;
Break-even verschiebt sich um 6–12 Monate.
Best-Case: schnelle Stammdatenqualität, standardisierte SAP-Integration und sofortige
Nutzerakzeptanz — Break-even < 24 Monate möglich.
Risiko-Case: hoher Customizing- und Integrationsaufwand ohne klares Change-
Management — TCO steigt um 25%+.

Praktische Forderung an Anbieter: Fordern Sie ein standardisiertes TCO-Template im RFP mit
getrennten Posten für Konfiguration vs. kundenspezifischen Code, klare Wartungssätze und
eine Projektrisiko-Reserve von 15%.
Praxis-Tipp: Verhandeln Sie im Vertrag Messpunkte (z. B. 6-Monats-Review) und vertragliche
Transparenz für Änderungsaufwände. Das macht TCO steuerbar und vermeidet spätere
Überraschungen.

9. Häufige Probleme und wie man sie
vermeidet
Kernaussage: Die meisten Fehlschläge bei CAFM-Systemen entstehen durch mangelhafte
Governance und unrealistische Erwartungen, nicht durch fehlende Features. Investieren Sie
vor der technischen Auswahl in klare Prozessverantwortung, Datenregeln und eine knappe
Priorisierung der Use-Cases.

Warum Projekte ins Stolpern geraten
Typische Schwachstellen treten gleichzeitig auf: unfertige Prozesse, inkonsistente
Stammdaten, fehlende Integrationsspezifikation, zu frühe Customizations und eine
unzureichende Pilotplanung. Diese Probleme verstärken sich gegenseitig: schlechte Daten
führen zu fehlerhaften Tests, die wiederum Anpassungsdruck erzeugen, was die Komplexität
und Kosten treibt.

https://www.cafm-blog.de/blog/risikobewertung-eine-wichtige-rolle-beim-risk-assesssment/
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Praktische Gegenmaßnahmen in priorisierter
Reihenfolge

Problem Warum es
passiert

Sofortmaßnahme
(innerhalb 4 Wochen)

Wer
übernimmt

Unsaubere
Stammdaten

Quellen sind
verteilt und
unbereinigt

Minimaldatensatz
definieren, Data
Steward ernennen,
Quick-Cleaning-Sprint

FM-Leitung
+ Data
Steward

Integrationsbrüche
(SAP/IFC/IoT)

Schnittstellen
nicht spezifiziert,
fehlende PoC

2-wöchiger
Integrations-PoC mit
Testdaten und
Logging

IT-Integrator
+ Vendor

Mobile/Offline-Ausfälle Offline-Szenarien
ignoriert

Offline-Workflows als
Demo-Szenario
verpflichtend im Pilot

FM Key-User
+ Vendor

Vendor Lock-in durch
kundenspezifischen
Code

Zu viele
kundenspezifische
Anpassungen früh
im Projekt

Nur konfigurierbare
Lösungen
akzeptieren;
Eigentumsrechte an
Code vertraglich
regeln

Einkauf +
Recht

Fehlende
Nutzerakzeptanz

Schulung und
Praxisbezug fehlt

Train-the-Trainer mit
on-shift Coaching für
4 Wochen

Head FM +
Projektleiter

Trade-off: Ein schneller, schlanker Go-live bringt frühe operative Wirkung, erhöht aber den
Aufwand für laufende Nachpflege. Umgekehrt verzögert eine Vollmigration den Nutzen und
kostet Geld. Entscheiden Sie bewusst: lieber kontrollierter Minimalbetrieb mit sofortigem
Nutzen oder vollständige Migration mit späterem Launch.
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Konkretes Beispiel: Bei einem städtischen Amt wurde ein CAFM ohne Pilot an drei Standorten
gleichzeitig ausgerollt. Weil die mobile App Offline-Funktionen nicht zuverlässig arbeitete,
entstand ein Backlog an nicht abgeschlossenen Workorders; Techniker mussten
nacharbeiten, externes Personal wurde länger gebunden. Die Lösung war pragmatisch: Pilot
zurücksetzen, Offline-Spezifikation ergänzen, ein 6-wöchiger Patch- und Schulungszyklus
brachte die Workorder-Qualität wieder auf akzeptables Niveau.

Kurzfristig wirksame Hebel sind: Daten-Verantwortiche/n ernennen, Integrations-PoC
verpflichtend im Vertrag und Offline-Workflows im Pilot. Diese drei Maßnahmen verhindern
die meisten Betriebsstörungen.

Vertragliche Mindestanforderungen: 1) verpflichtender Pilot mit Akzeptanzkriterien, 2)
schriftliche API-Dokumentation und Testzugang vor Unterzeichnung, 3) Regelung zu
kundenspezifischem Code und Update-Rechten.

Wie hilfreich war dieser Beitrag?
Klicke auf die Sterne um zu bewerten!

Bewertung Abschicken
Durchschnittliche Bewertung / 5. Anzahl Bewertungen:

Top-Schlagwörter: anbieter, cafm, cloud, datenpflege, einführung, fehler, instandhaltung,
kosten, planung, vergleich

Verwandte Artikel

CAFM-Software im Vergleich: Welche Lösung passt?
CAFM-Software im Vergleich: Welches Tool passt am besten zu Ihrem Unternehmen?
Property Management: Aufgaben und Verantwortungen
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