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Willkommen im magischen Land des Computer-Aided Facility Managements - kurz CAFM. Ein
Begriff, der in Vorstandsrunden verlasslich fur mide Augen sorgt, bis die erste
Hauptwasserleitung im Serverraum platzt. Dieser kleine Leitfaden zeigt Ihnen (jaaaaa!), wie
Sie mit CAFM moderne Gebaudestrukturen tatsachlich im Griff behalten: von
Architekturmodellen Uber Integrationspfade zu ERP, BMS und IoT bis hin zur unbequemen
Wahrheit Uber ROl und Change-Management.

1. Die Rolle von CAFM: Warum lhre
Excel-Listen Sie im Stich lassen werden

Sprechen wir Klartext: CAFM ist heute langst kein ,Nice-to-have” mehr, sondern die einzige
Ausrede, die Sie noch haben, um Gebaude nicht auf Basis von Bauchgefihl und
Vergangenheitswerten zu steuern. Wer meint, drei verteilte Standorte mit verstaubten
CMMS-Modulen, manuellen Excel-Tabellen und den Erinnerungen des Hausmeisters fuhren zu
konnen, betreibt kein Facility Management - er betreibt Hoffnungswirtschaft.

Ein modernes CAFM-System bundelt Wartung, Flachenplanung, Energiemanagement und
Raumbelegung in einer einzigen datengetriebenen Plattform. Erganzt um loT-Sensoren
verlagert sich das Instandhaltungsspiel von ,Feuerléschen nach Anruf” zu proaktivem
Handeln. Das Ergebnis? Schnelleres Incident-Management, planbare Wartungsfenster und
eine Budgetierung, die diesen Namen auch verdient.

Die heilige Dreifaltigkeit der Kennzahlen (KPIs)

Wenn Sie im Management glanzen wollen, werfen Sie nicht mit Phrasen, sondern mit harten
Kennzahlen aus dem IFMA-Framework um sich:

e MTTR (Mean Time to Repair): Wie lange lhre Truppe braucht, um das Problem wirklich

zu losen.
* Opex pro m2: Was Sie der Quadratmeter Betrieb im Jahr tatsachlich kostet.
» Anlagenverfugbarkeit & Energieverbrauch pro m?: Der direkte Indikator fur fahiges
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oder versagendes Gebaudemanagement.

Ein Mythos aus der Praxis: Ein Burokomplex mit drei Gebauden fuhrte
CAFM ein. Nach 12 Monaten sanken die Instandhaltungskosten pro Asset
um 12-15 %, die Reaktionszeit schrumpfte unter 2 Stunden. Das Wunder
lag allerdings nicht in der Software - sondern daran, dass erstmals alle
dieselben Stammdaten nutzten.

Der Berater-Tipp zum Start: Starten Sie mit einem klar eingegrenzten Quick-Win-Bereich -
beispielsweise der zentralen Wartungsplanung fur Kernanlagen. Wer im ersten Schritt
versucht, das komplette Flachen-, Energie- und Verpflegungsmanagement gleichzeitig zu
digitalisieren, erzeugt keinen ROI, sondern ein phanomenales Projektgrab.

2. Architektur & Datenmodelle: Das
Fundament, das niemand sieht (bis es
knallt)

Die Wahl der CAFM-Architektur ist keine reine IT-Machtdemonstration, sondern die Frage, wie
viel administrative Schmerzen Sie sich in den nachsten funf Jahren zumuten wollen. Ob
Cloud-Core oder On-Premise-Silo: Wenn das Datenmodell dahinter einer Mullhalde gleicht,
liefert Ihnen auch die teuerste Lizenz nur hubsch formulierte Falschmeldungen.

Ohne einheitliche Stammdaten fur Assets, Raume und Wartungshistorie gerat jede
Automatisierung ins Stocken. Schnittstellen (REST, SOAP) zu ERP-Systemen, BMS und loT-
Plattformen mulssen von Tag eins an sauber gemappt sein. Wenn Sie BIM-Daten via IFC oder
COBie einbinden wollen, tun Sie das gleich richtig - oder lassen Sie es ganz.
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Architekturmodell

Vorteile

Die schmerzhafte Kehrseite

Cloud-First (SaaS)

Schnelle
Bereitstellung,
automatische Updates,
hohe Skalierbarkeit.

Fortlaufende Abogebuhren, strikte
Abhangigkeit vom Anbieter, Bedenken
bei Datenresidenz.

On-Premise

Volle Datenhoheit,
volle Kontrolle Uber die
Infrastruktur.

Hohe interne Betriebskosten, zahe
Update-Zyklen, Ressourcenfresser fur
die eigene IT.

Hybrid-Ansatz

Kombiniert lokale
Datenhaltung fur
sensible Komponenten
mit flexiblen Cloud-
APlIs.

Erhohter Koordinationsaufwand bei
Synchronisation, Versionierung und
Schnittstellen-Governance.

3. Die Kernmodule: Das All-in-One-
Versprechen und seine Fallen

Hersteller verkaufen Ihnen liebend gerne die komplette All-in-One-Suite. Klingt verlockend,
fuhrt aber in der Praxis meist dazu, dass Sie fur Module bezahlen, die 80 % lhrer Mitarbeiter
nicht einmal fehlerfrei buchstabieren konnen. Wahlen Sie lieber zwei bis drei Kernmodule aus
und bringen Sie diese zum Laufen:

» Asset Management: Luckenloser Lebenslauf von der Anschaffung bis zur Entsorgung.
* Space Management: Transparenz Uber Flachenauslastung, Belegungsquoten und
verwaiste Schreibtische.
 Instandhaltung (CMMS) & Arbeitsauftrage: Weg vom Papierzettel, hin zu loT-
getriggerten, pradiktiven Einsatzplanen.
* Energie- & Nachhaltigkeitsmodul: Verbrauchsdaten nachvollziehbar machen, bevor die
nachsten ESG-Berichte fallig werden,
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Praxisbeispiel: Ein Portfoliobetreiber mit 12 Gebauden startete fokussiert
mit Flachen- und Instandhaltungsmanagement. Nach einem Jahr sanken
die ungeplanten Ausfalle spurbar, wahrend die Flachennutzung um
mehrere Prozentpunkte optimiert wurde. Die Moral von der Geschicht'?
Fokussierte Module schlagen unvollstandige Riesensysteme jedes Mal.

4. Der Implementierungspfad: In drei
Phasen aus der Bedenkentrager-Falle

Vergessen Sie mehrjahrige Transformationsdebatten. Ein strukturierter Rollout folgt einem
klaren Phasenmodell mit messbaren Zwischenzielen:

e Phase 1 - Quick Wins (Monat 1-3): Fokus auf saubere Grunddaten, Kern-
Wartungsplanung und Raumbelegung in der Cloud. Rollen und Berechtigungen rigoros
festlegen.

* Phase 2 - Integrationsarchitektur (Monat 4-6): Implementierung einer API-first-
Strategie. Anbindung an ERP (z. B. SAP/Oracle), CMMS und BMS. BIM-Betriebsdaten
abgleichen.

* Phase 3 - Betrieb & loT-Skalierung (Monat 7-9+): Live-Monitoring, loT-Sensorik fur
Echtzeit-Uberwachung und Etablierung eines festen Governance-Boards fiir die
Datenqualitat.

Wer die Datenmigration nicht als eigenstandiges Risikofeld begreift und alte Excel-Fehler
einfach in die neue Software importiert, hat am Ende nur eines erreicht: Er hat das Chaos
erfolgreich digitalisiert.
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5. Messbarer Nutzen & Marktuberblick:
Wer liefert und was hangen bleibt

Messbarer Geschaftsnutzen entsteht nicht durch bunte Dashboards, sondern durch Disziplin
bei den Stammdaten und mutige Entscheidungen im Management. Die Einsparungen durch
reduzierte Opex, geringere Ausfallzeiten und optimierte Energieverbrauche stellen sich erst
ein, wenn das System konsequent bedient wird.

Die ublichen Verdachtigen am Markt

Der CAFM-Markt bietet fir jeden Geschmack und Geldbeutel passende Okosysteme.
Etablierte Schwergewichte wie Planon, Archibus, speedikon, RIB IMS oder Loy&Hutz liefern
modulare Plattformen mit umfangreichen Schnittstellen. Regionale Spezialisten punkten
dagegen oft bei spezifischen Flachen- und Mietverwaltungsldsungen.

Achten Sie bei der Anbieterauswahl weniger auf die schickste Prasentation, sondern strikt auf
folgende Kriterien:

» API-Offenheit: Konnen ERP, BMS und loT-Plattformen ohne teure Sondermodifikationen
angedockt werden?

» BIM-Readiness: Sind IFC- und COBie-Standard-Importe nativ verfligbar?

e Compliance & DSGVO: Bietet das System erprobte Audit-Trails und rollenbasierte
Zugriffskontrollen (RBAC)?

Fazit fur Entscheidungstrager

CAFM ist kein IT-Projekt, das man nach dem Go-Live feierlich abhakten kann. Es ist die
digitale Herzkammer lhres Gebaudebetriebs. Definieren Sie fur die nachsten 90 Tage 3 bis 5
kernige KPIs, klaren Sie die Eigentumsverhaltnisse lhrer Stammdaten und starten Sie mit
einem Uberschaubaren Pilotbereich.
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Der ROl kommt von alleine - vorausgesetzt, Sie horen auf, lhre eigenen
Prozessmangel mit Software Ubertinchen zu wollen.

Wie hilfreich war dieser Beitrag?

Klicke auf die Sterne um zu bewerten!

Bewertung Abschicken
Bisher keine Bewertungen! Sei der Erste, der diesen Beitrag bewertet.

Top-Schlagworter: instandhaltung, cloud, Implementierung, anbieter, cafm, wartung,
Software, fehler, roi, hersteller

Verwandte Artikel

* 10 Grunde, warum CAFM-Software in 2024 Sinn macht
* Kritische Betrachtung: Sind die Kosten fur CAFM-Systeme gerechtfertigt?
» Kosten von CAFM-Software
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