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Willkommen in der wunderbaren Welt des Facility Managements - dem Ort, an dem der
Begriff ,Digitalisierung” wahlweise als Wunderwaffe gepriesen oder als Vorwand genutzt
wird, um Excel-Tabellen aus den 90ern in eine schicke Cloud zu kippen.

Aus der Perspektive eines Beraters, der seit Jahren versucht, IT-Systeme und FM-Prozesse
miteinander zu verheiraten (ohne dass eine Seite die Scheidung einreicht), folgt hier die
ungeschminkte Wahrheit aber CAFM, Governance und die Illusion, Software konne
organisatorisches Chaos heilen.

1. Das Aufgabenfeld: Vom
Schlusseldienst zum High-Tech-Jongleur

Im modernen Unternehmen ist der Facility Manager langst nicht mehr der nette Herr mit dem
groBen Schlisselbund, der gerufen wird, wenn die Kaffeemaschine streikt oder die
Leuchtstoffrohre flackert. Heute verknUpft er Betrieb, Technik und Organisation zu etwas, das
auf Folien fantastisch aussieht: einer integrativen Einheit. Er steht an der Schnittstelle
zwischen IT, Real Estate, Corporate Security und Dienstleistern - ein strategischer Allrounder
mit Blick auf Strategie, Prozesse und Daten. Zumindest theoretisch.

Die Kernaufgaben im Uberblick

e Flachen- und Belegungsmanagement: Wer sitzt wo, warum und wie viele Schreibtische
kénnen wir dank Homeoffice wegsparen?

« Instandhaltung und Wartung: Der permanente Kampf gegen den schleichenden Verfall
technischer Anlagen.

e Energie-, Nachhaltigkeits- und Kostenkontrolle: ESG-Reporting lasst grifen.

 Sicherheitsmanagement: Zutrittssteuerung, Brandschutz und Notfallplane, die
hoffentlich niemand je lesen muss.
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 Vertrags- und Lieferantenmanagement: Das Jonglieren mit SLAs und
Rahmenvertragen.

* Daten- und Qualitatsmanagement: Das Produzieren von bunten Reportings flur die
Teppichetage.

Der ewige Trade-off: Im Alltag steht der FM im Dauerfeuer zwischen operativem Feuerléschen
und strategischen Sparvorgaben. Wartungsintervalle sollen gestreckt, Kosten gesenkt, aber
der Servicelevel wie im 5-Sterne-Hotel gehalten werden. Physik lasst sich allerdings selten
durch Budgetbeschllsse beugen.

Schnittstellen und Governance: Ohne enge Abstimmung mit IT, Gebaudetechnik, Einkauf und
C-Level lauft nichts. Wenn Sie verhindern wollen, dass sich Zustandigkeiten im Niemandsland
auflosen, brauchen Sie klare SLAs und regelmalige Steering-Runden. Systeme wie Planon,
Archibus, FM:Systems, IBM TRIRIGA oder ServiceNow Facilities helfen dabei - vorausgesetzt,
sie werden nicht nur als teure digitale Kartothek missbraucht.

Praxisbeispiel: In einem Burohochhaus koordiniert der FM die HVAC-
Wartung, plant Flachenumbauten auf Basis echter Belegungsdaten aus
dem CAFM und verhandelt SLAs mit dem Reinigungsdienst. Setzt man
loT-Sensoren ein, schlagt das System Alarm, bevor die Kuhlung im
Serverraum kollabiert. Schone neue Welt - sofern die Sensoren Batterie
haben und im richtigen WLAN hangen.

Die harte Wahrheit: Der Erfolg von FM- und CAFM-Projekten steht und fallt nicht mit den
Lizenzkosten der Software, sondern mit Change Management, Datenqualitat und der echten
Ruckendeckung durch die Geschaftsfuhrung.

Takeaway: Definieren Sie zuerst klare Prioritaten (Flachen,
Instandhaltung, Kosten) und messbare KPIs. Wenn Sie Schrott-Prozesse
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digitalisieren, haben Sie am Ende lediglich schnelle, digitale Schrott-
Prozesse.

2. Verantwortung und Governance: Der
Drosselhebel der Realitat

Governance im Facility Management klingt nach trockener Burokratie. In Wahrheit ist sie der
einzige Grund, warum Ihr Gebaudebetrieb nicht in wilder Anarchie versinkt. Ohne klare
Ownership und nachvollziehbare Prozesse verkommt das FM zur reinen Kostenstelle - und
zum Sundenbock fur alles, was im Gebaude schieflauft.

Was Corporate Governance wirklich bedeutet

Wer gegenuber der GeschaftsfUhrung berichten muss, braucht Transparenz: Plan- vs. Ist-
Daten, klare Eskalationspfade und ein sauberes Reporting. Fehlt die Data Governance,
prasentiert das FM in der Vorstandssitzung andere Belegungszahlen als die IT und die
Finanzabteilung. Das Ergebnis? Entscheidungslahmung und peinliches Schweigen.

Moderne CAFM-Plattformen bieten Audit-Trails und Echtzeit-Dashboards. Aber seien wir
ehrlich: Das schonste Dashboard nutzt nichts, wenn die Datenbasis aus der veralteten Excel-
Liste des Hausmeisters speist.

» Ownership: Klaren Sie zwingend die Grenzen zwischen FM, CIO, CFO, Real Estate und
Einkauf.

e Compliance & Normen: ISO 41001, DGUV-Vorschriften und Datenschutz (wer trackt
hier eigentlich wen im Raum?).
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o Audit-Trails: Revisionssichere Nachweise im CAFM statt Zettelwirtschaft.

e Lieferanten-Governance: Regelmaliige Audits statt blinder Vertrauensvorschuss fur
Subunternehmer.

* Datenqualitat: Ein zentraler ,Single Source of Truth” mit strikten Zugriffskontrollen.

Schnittstelle FM & IT: Dies ist kein Nice-to-have, sondern eine Uberlebensfrage. Wenn IT-
Service-Management (ITSM) und CAFM nebeneinanderher existieren, melden Mitarbeiter
Storungen doppelt oder gar nicht. Ein gemeinsamer Servicekatalog verhindert, dass die IT
das Ticket fur den defekten Beamer schlielSt, wahrend das FM gar nicht weil3, dass die
Leinwand von der Decke gefallen ist.

Der Klassiker: Zentralisierung schafft Kontrolle und Audit-Sicherheit,
macht Prozesse aber zah. Lokale Entscheidungsmacht beschleunigt die
Reparatur vor Ort, fuhrt aber zum Wildwuchs. Die Losung ist ein
hybrides Modell: Zentrale Daten- und Prozessstandards, gekoppelt mit
regionaler Handlungsfreiheit.

3. Tool-Landschaft: Marktfuhrer, Module
und das Feigenblatt ,loT"

Ein weit verbreiteter Irrglaube in Fihrungsetagen: ,Wir kaufen jetzt [Software X], dann ist das
FM-Problem gelést.” Digitale Tools sind kein Selbstzweck und heilen keine organisatorischen
Dummheiten. Die groBen Player wie Planon, Archibus, FM:Systems, IBM TRIRIGA oder
ServiceNow Facilities bieten machtige Suite-Losungen, doch ihre Wirkung entfalten sie nur
bei intelligenter Integration.
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Die ublichen Modul-Cluster

e Asset Management: Wo steht welches Gerat, wie alt ist es und wann brennt es ab?
e Maintenance Management: Geplante Instandhaltung statt dauerhaftem Krisenmodus.

e Space Management: Wie viel Quadratmeter zahlen Sie eigentlich fir ungenutzte
Besprechungsraume?

» Work Order Management: Wer macht was, bis wann und zu welchen Kosten?

 |oT & Analytics: Tausende Sensoren melden Daten, die niemand analysiert - auBer, Sie
bauen saubere Algorithmen dahinter.

[ ERP / ITOM / ITSM ] <--- API ---> [ CAFM Core Engine ] <--- IoT
/ Sensors

L p—— L p—— +

[ Space & Assets ] [ Maintenance ]

Deployment-Realitat: Cloud (SaaS) bietet schnelle Updates und Skalierbarkeit. On-Premise
verspricht maximale Kontrolle, bedeutet aber oft, dass Sie in 10 Jahren noch auf Version 1.0
sitzen, weil niemand das Upgrade wagt. Egal wofur Sie sich entscheiden: Eine API-first-
Strategie ist Pflicht. Silo-Systeme sind das Gift moderner IT-Architekturen.

Takeaway: Wahlen Sie Werkzeuge nicht nach der Attraktivitat der
Marketing-Prasentation aus. Entscheiden Sie nach Integrationsfahigkeit,
Datenmodell, Governance-Unterstutzung und der Bereitschaft lhrer
Mannschaft, das System auch tatsachlich zu bedienen.
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4. Wie CAFM die Fuhrungsarbeit
verandert (oder verandern sollte)

Wenn CAFM richtig aufgesetzt ist, wandelt sich die Fihrung von reaktiver Feuerwehrarbeit zu
datengetriebener Steuerung. Auf Knopfdruck stehen Kostenverlaufe, Wartungsruckstande,
Mietvertrage und Energieeffizienzdaten bereit. Entscheidungen basieren auf Fakten statt auf
Bauchgefuhl.

Vorhandene Datenbasis ---> Transparenz (KPIs) ---> Proaktive
Steuerung
(Saubere Stammdaten) (Kosten / Belegung) (Fakten

statt Gefuhl)

Der ehrliche Blick auf die Realitat

In der Praxis scheitern viele Dashboards an der Datenhygiene. Wenn Wartungsberichte erst
drei Monate spater ins System eingepflegt werden, zeigt das Dashboard ein wunderschoénes,
aber vollig veraltetes Bild der Realitat.

» Der ROI-Hebel: Saubere Lebenszyklusbetrachtungen zeigen sofort, ob sich die
Reparatur einer 15 Jahre alten Kalteanlage noch lohnt oder ob ein Neukauf Uber die
Einsparung von Energiekosten in drei Jahren amortisiert ist.

e Der ITSM-Katalysator: Die Verknlpfung von CAFM mit IT-Operations sorgt dafur, dass
Umzige, Arbeitsplatzbuchungen und Hardware-Ausristung in einem einzigen,
nahtlosen Workflow ablaufen.
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Praxisbeispiel: Eine Gruppe mit sechs Standorten fuhrt CAFM ein, um
Wartungszyklen zu standardisieren. Ergebnis im ersten Jahr: Ungeplante
Ausfalle sanken um 18 %, die SLA-Erfullung stieg auf uber 92 %. Nicht,
weil die Software zaubern kann, sondern weil Instandhaltung plotzlich
sichtbar und steuerbar wurde.

Takeaway: Datenqualitat geht immer vor Dashboard-Design. Ein
schlichtes Diagramm mit korrekten Daten schlagt eine animierte 3D-
Visualisierung mit falschen Werten jedes Mal.

5. Implementierung: Vom
Wunschdenken zur harten Praxis

CAFM-Implementierungen scheitern selten an der Software. Sie scheitern an unklaren
Verantwortlichkeiten, schlechter Datenqualitat und dem unterschatzten Widerstand der
Mitarbeiter. Ein strukturierter Ansatz schitzt vor teuren Enttauschungen.

e e e e e e e e e e e e e e e e e e e m e e m e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e mm e mm— = — -
---------- +

| 1. Bestandsaufnahme & Zielbild --> 2. Tool-Auswahl &
Architektur |

e e e e e e e e e e e e e e e e e e e m e e m e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e mm e mm— = — -
---------- +
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F e e e e e e e e e e e e e e e e e mmmmmmm e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e —— - =
---------- +

| 4. Skalierung & Rollout <-- 3. Pilotprojekt (2-3
Standorte) |

F e e e e e e e e e e e e e e e e e mmmmmmm e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e —— - =
---------- +

Die 4 Phasen der Realitat

1. Bestandsaufnahme & Echte Zieldefinition: Erfassen Sie den Ist-Zustand ungeschminkt.
Welche Daten existieren nur in den Kopfen einzelner Mitarbeiter? Welcher ROl wird
konkret erwartet?

2. Tool-Auswahl & Integrationsarchitektur: Priorisieren Sie Must-haves strikt vor Nice-to-
haves. Achten Sie penibel auf offene Schnittstellen zu ERP- und ITSM-Systemen.

3. Pilotprojekt: Starten Sie an zwei oder drei reprasentativen Standorten. Schitzen Sie
das Projektteam vor Sonderwunschen und lernen Sie aus den Fehlern des Pilots.

4. Skalierung & Governance: Ausrollen auf das Gesamtportfolio. Etablieren Sie ein
Steering Board zur dauerhaften Qualitatssicherung.

Der Architektur-Trade-off: Eine All-in-One-Suite vereinfacht die Systemlandschaft, bietet aber
in Spezialdisziplinen oft nur MittelmaR. Ein Best-of-Breed-Ansatz bringt top spezialisierte
Tools, erhoht aber den Integrations- und Wartungsaufwand massiv.

Nachster Schritt: Setzen Sie ein interdisziplinares Steering Committee
auf (FM, IT, Finance) und verankern Sie das Projekt fest in der IT-
Governance, bevor Sie auch nur ein einziges Angebot von
Softwareherstellern anfordern.
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6. Zukunftstrends: Was wirklich zahlt
(und was Hype ist)

Der Trend geht unaufhaltsam weg von reaktiver Flickbereitschaft hin zu proaktiver Portfolio-
Steuerung. Kunstliche Intelligenz und Predictive Maintenance werden als nachste Revolution
gehandelt. Doch bevor Sie Uber KI nachdenken, muss das Fundament stehen.

Checkliste fur FUhrungskrafte

e Daten-Monopoly beenden: Konsolidieren Sie Ihre Stammdaten. Ohne saubere Asset-
Daten liefert Ihnen auch die beste KI nur hochgestochenen Unsinn.

* Interoperabilitat erzwingen: Verabschieden Sie sich von Inselldsungen. Standardisierte
Schnittstellen sind nicht verhandelbar.

* |ISO 41001 als Kompass: Nutzen Sie etablierte Management-Standards, um Prozessen
Struktur zu verleihen.

e Kulturwandel gestalten: Nehmen Sie das operative Personal von Tag eins mit. Wenn
der Techniker vor Ort das Tablet als Kontrollinstrument empfindet, wird er Wege
finden, das System zu umgehen.

Fazit fUr die Praxis: Starten Sie kein Mammutprojekt, das die Welt auf
einmal retten soll. Wahlen Sie drei kritische KPIs, starten Sie eine
saubere Pilotlandschaft und beweisen Sie den ROI schrittweise. Das
schont die Nerven, das Budget und die eigene Karriere.
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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: sicherheit, cafm, roi, wartung, kosten, instandhaltung, cloud, pflicht, ki,
erfolg

Verwandte Artikel

e Warum Ihre neue Facility-Management-Software ohne Datenarchitektur nur teurer
Digitalschrott ist

e Flottenmanagement 4.0: Digitale Transformation im Fuhrpark

» Energiemanagement-Software im Facility Management: Ein kleiner Leitfaden 2026
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