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Facility Management Software soll angeblich alles konnen. Wartung, Raumplanung, Energie,
Services. Am besten alles gleichzeitig, bitte schon. In der Realitat zeigt sich aber schnell:
Nicht die schonste Oberflache gewinnt, sondern die Plattform, die im Alltag sauber
funktioniert.

Fur FM-Entscheider und IT-Verantwortliche ist das die eigentliche Frage. Welche Module
brauche ich wirklich? Wo bringt Automatisierung echten Nutzen? Und wo endet das Ganze
wieder in einem teuren Haufen halbgarer Stammdaten? Genau darum geht es in diesem
Beitrag. Um Module, Use Cases, Auswahlkriterien und die Frage, wie man aus Software
tatsachlich messbaren Nutzen macht. Und ein paar Buzzwords liefere ich lhnen auch noch mit
(Sie wollen doch im nachsten Meeting glanzen, oder?).

1. Asset Management und CMMS

Die Wirkung von CMMS wird fur mich erst dann sichtbar, wenn Asset Management wirklich als
zentrale Datenbasis funktioniert. Also mit sauberen Stammdaten, klaren Standorten und
vollstandigen Lebenszyklusdaten. Sonst entstehen genau die Klassiker, die niemand
vermisst: Doppelnummern, Llicken im Wartungsplan und Kosten, die sich am Ende niemand
sauber erklaren kann.

Ein gutes Asset-Register begleitet die Anlage von der Beschaffung bis zur Verwertung. Das
klingt banal, ist in der Praxis aber oft schon ambitioniert genug. Erst dann wird aus
Instandhaltung mehr als nur digitales Abarbeiten von Tickets.

CMMS-Funktionen blndeln nicht nur Auftrage. Sie verknupfen Inventar, Zustandserfassung,
Wartungsplane, Beschaffung und Ersatzteilverfligbarkeit in einem konsistenten Datensatz. So
entstehen automatisierte Workflows fur Wartungsauftrage, Teilebestellungen und
Zustandsbewertungen. Aus reaktiver Hektik wird zumindest ein bisschen planbare Ordnung.

Ein Beispiel aus einem groReren Burokomplex: Das Asset-Register umfasste 480
Lichtarmaturen, Klima-/Luft-Komponenten und Sicherheitsgerate. Sobald ein
Wartungsintervall fallig wurde, erzeugte das System automatisch einen Auftrag, prufte
Techniker und Ersatzteile und aktualisierte den Standort nach Abschluss. Das Ergebnis war
erfreulich unspektakular: schnellere Reaktionszeiten und deutlich transparenter
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Kostenverlauf. Also genau das, was man sich vorher schon gewunscht hat.

Die zentrale Frage ist immer dieselbe: Wer pflegt die Stammdaten? Wie kommen ERP- oder
BIM-Daten ins CMMS? Und wer tragt die Governance? Ohne klare Ownership und regelmalige
Pflege wird aus CMMS schnell ein sehr teures Auftragsarchiv mit hibschem Namen.

e Zentrale KPIs pro Asset: Verfugbarkeit, Wartungskosten pro Asset, Zustandsschatzung.

» Lebenszyklus-Tracking: Beschaffung, Installation, Wartung, Verwertung in einem
einheitlichen Datenmodell.

» Automatisierte Workflows: Auftragserstellung bei Falligkeit, automatische
Teilebestellung, Status-Tracking in Echtzeit.

» Datenqualitat als Turoffner: Stammdatenvollstandigkeit, konsistente Standortdaten,
regelmaRige Qualitatschecks.

Ohne saubere Stammdaten und klare Governance bleibt CMMS im Ticket-Modus hangen. Erst
mit guter Datenqualitat und Integration entfaltet es echten Nutzen.

Mein Rat: Verknupfen Sie das Asset-Register frih mit ERP- und BIM-Daten. Und planen Sie
Datenpflege nicht als Nebenthema, sondern als festen Teil der Implementierung. Sonst
uberrascht Sie die Realitat spater wieder mit derselben Eleganz wie ein defekter
Laftungsstrang am Freitag um 16:45 Uhr.

2. Arbeitsauftragsmanagement und
Instandhaltung

Arbeitsauftragsmanagement ist das Herz der Instandhaltung. Dort entscheidet sich, ob
Arbeiten rechtzeitig, sauber und dokumentiert erledigt werden. In der Praxis heilst das:
Auftrage werden automatisch erzeugt, priorisiert und zugewiesen. Ressourcen werden
geplant. Und der Status landet live im Dashboard, damit man wenigstens weil§, wo das
Problem gerade steckt.

Zu viel Detail erzeugt Rauschen. Zu wenig Detail erzeugt Ruckfragen. Die Kunst liegt darin,
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Auftrage so zu strukturieren, dass sie verstandlich bleiben und trotzdem genug Flexibilitat
haben. Sonst baut man sich digitale Komplexitat, nur eben schneller.

» Standardisierte Auftragsarten definieren, damit Vergleichbarkeit und
Nachverfolgbarkeit gegeben sind.

SLA-Definitionen festlegen und in Dashboards sichtbar machen.

Mobile Erfassung ermdglichen, damit Status-Updates in Echtzeit kommen.

Rollen und Berechtigungen klar zuordnen, um Verantwortlichkeiten und Audit-Trails zu
sichern.

Mit einer Pilotphase in ein oder zwei Gebaudebereichen starten.

Ein gutes Praxisbeispiel ist ein Universitatscampus mit 25 Gebauden. Dort wurde bei einem
Heizungsausfall automatisch ein Prioritatsauftrag erzeugt, direkt einem Techniker
zugewiesen und mit Materialliste versehen. Die Techniker meldeten Status und Ankunftszeit
per App. Nach kurzer Zeit sanken die Reaktionszeiten deutlich, und auch die Ausfallzeiten
wurden kirzer. So sollte digitale Instandhaltung aussehen. Nicht laut. Aber wirksam.

Das Kern-Learning ist simpel: Ohne klare Auftragsarten, SLAs und saubere Daten lauft
Automatisierung schnell ins Leere. Dann entsteht nicht Effizienz, sondern ein sehr
organisierter Irrtum.

ERP-, BIM- und HR-Integration sind dabei kritisch. Ohne Schnittstellen bleiben Auftrage
isoliert, Abrechnungen schwierig und der wirtschaftliche Nutzen halb so grofs. Oder anders
gesagt: Dann schaut die Software gut aus, aber der Betrieb gewinnt nichts. Starten Sie mit
einer klaren Pilotphase und messbaren KPIs, bevor Sie das Modul unternehmensweit
ausrollen.

3. Raum- und Flachenmanagement

Raum- und Flachenmanagement gibt direkte Kontrolle Gber Belegung und Kosten. Das ist vor
allem dann wertvoll, wenn Raume, Zonen und Reservierungen in einem konsistenten Modell
zusammenlaufen. Gute Software verknlpft Raumdaten mit BIM und klaren Nutzungsregeln.
Dann wird aus Bauchgeflihl endlich eine belastbare Flachensteuerung.
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Die Praxis sieht allerdings oft anders aus. Ohne saubere Stammdaten, klare Nutzungsarten
und regelmalige Pflege wird jede Visualisierung schnell zur hubschen, aber teuren
Wanddekoration. Wenn Raume, Kapazitaten und Reservierungsregeln nicht sauber gepflegt
sind, entstehen keine Optimierungen. Nur neue Konflikte.

Ein multinationaler Burostandort hat Desk-Sharing in einem Pilotbereich eingefuhrt. Das
Raummanagement-Modul zeigte verflgbare Besprechungsraume in Echtzeit, Buchungen
liefen per App, und Doppelbuchungen wurden automatisch verhindert. Das wirkt
unspektakular, spart aber taglich Zeit und Nerven. Also genau die Wahrung, die im Blro
selten offiziell bilanziert wird.

Eine Hochschule nutzt Raum- und Flachenmanagement, um Lern- und Seminarflachen besser
zu verteilen. Durch die BIM-Integration lassen sich Kursplane und tatsachlicher Flachenbedarf
besser abstimmen. Unbenutzte Raume werden freigegeben, neue Kurse kurzfristig
eingepflegt. Das spart Flache und schafft Luft im Alltag.

Die grofSte Begrenzung bleibt die Integration mit HR- und ERP-Systemen sowie der
Datenschutz. Wer Belegungsdaten sinnvoll nutzen will, braucht klare Governance und
saubere Zugriffsregeln. Der Aufwand ist hoch. Schulungen sind Pflicht. Und ohne Change
Management wird aus dem Projekt schnell ein Abteilungs-Friedhof mit Terminplan.

e Datenmodell klaren: Belegungskennzahlen, Raume, Zonen und Reservierungsregeln
sauber definieren.

e Schnittstellen definieren: HR-, ERP- und BIM-Daten auf dieselbe Basis bringen.

* Pilotphase mit KPIs: klein starten, Belegungsgrad, Doppelbuchungen und
Nutzerzufriedenheit messen.

Saubere Belegungsdaten schaffen Transparenz und verhindern Chaos bei der Skalierung.

4. Energie- und
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Betriebsdatenmanagement

Beim Energie- und Betriebsdatenmanagement trennt sich die Spreu vom Weizen ziemlich
schnell. Entscheidend ist die Qualitat der Verbrauchsdaten. Saubere, konsolidierte Messwerte
aus Submetering, Zahlern und Anlagen bilden die Grundlage fiir Benchmarks, Kostenkontrolle
und Compliance. Ohne Datenmodell und Governance bleiben Optimierungsvorschlage leider
nur hibsche Prasentationen.

Viele Projekte scheitern daran, dass sie zu viel Granularitat wollen. Mehr Messpunkte heilen
nicht automatisch bessere Entscheidungen. Sie bedeuten oft nur mehr Pflege, mehr
Kalibrierung und mehr Komplexitat. In der Praxis sind zentrale Zahler, sinnvolle
Unterverteilungen und klare Regeln oft deutlich hilfreicher als der Versuch, jeden einzelnen
Stromverbrauch moralisch zu Gberwachen.

Ein BUrokomplex mit 25.000 Quadratmetern setzte ein Energiemanagement-System ein, das
Zeitreihen pro Zone sammelte, Abrechnungen automatisierte und monatliche Dashboards
lieferte. Innerhalb eines Jahres sanken die Energiekosten um etwa 12 Prozent. Vor allem
wurde sichtbar, wo die groSten Verbraucher sitzen. Das ist meistens der Moment, in dem aus
»Wir sollten mal was tun” endlich konkrete Malnahmen werden.

* Benchmarking und Abrechnung: Ist- gegen Soll-Verbrauch vergleichen und Berichte
automatisch erstellen.

» Alarmierung und Abweichungsmanagement: Echtzeit-Alerts bei Abweichungen vom
Verbrauchsplan.

» Potenzialanalyse und Mallnahmenplattform: Einsparpotenziale pro Zone erkennen und
Malnahmen mit ROI-Schatzung erzeugen.

FUr eine sinnvolle Nutzung braucht es eine klare Datenarchitektur. Also zentrale
Energiequellen, ein Zonenkonzept, zeitliche Granularitat und eindeutige Kostenstellen.
Schnittstellen zu ERP, BIM und Wartungsmanagement mussen standardisiert sein. Sonst
diskutiert am Ende jede Abteilung mit ihrer eigenen Wahrheit.

Die typischen ROI-Potenziale liegen bei 8 bis 15 Prozent jahrlicher Energieeinsparung im
ersten Jahr, wenn die Datengrundlage stimmt.
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Wie immer mein Hinweis am Ende des Absatzes: Starten Sie mit den kritischsten
Verbrauchern, legen Sie eine Baseline fest und planen Sie eine 90-Tage-Pilotphase.

5. Inventarverwaltung und Beschaffung

Inventarverwaltung und Beschaffung sind kein nettes Extra. Sie sind ein zentraler Hebel fur
operative Effizienz. Lagerhaltung, Teilekataloge, Beschaffungsworkflows und
Lieferantenvertrage werden in einem durchgehenden Datenfluss verknupft. Damit werden
Verfugbarkeit, Kosten und Bestande sichtbar. Oder wenigstens weniger ratselhaft.

In der Praxis funktioniert das nur mit gepflegten Stammdaten und klaren Katalogstrukturen.
Sonst scheitert die schonste Automatisierung an falschen Stucklisten, schiefen
Lieferantenstammadaten und inkonsistenten Bestelltexten. Je feiner die Lagerdaten, desto
hoher der Pflegeaufwand. Das ist die kleine Ironie dieser Disziplin: Mehr Struktur bedeutet
mehr Disziplin.

Ein mittelgroBes Immobilienverwaltungsunternehmen koppelte die Inventarverwaltung an ein
zentrales Beschaffungssystem, nutzte Barcode-Scanner bei Wareneingangen und einen
automatisierten Freigabe-Workflow. Nach neun Monaten sank der Lagerbestand um 25
Prozent, die Beschaffungskosten pro Auftrag um 12 Prozent, und die Lieferzeit schrumpfte
von funf auf drei Tage. Das ist selten spektakular. Aber wirtschaftlich eben sehr angenehm.

e Datenmodell und Stammdatenqualitat: Bestand, Teilenummern und Lagerorte
eindeutig zuordnen.

* Integrationen: stabile Schnittstellen zu ERP, BIM und HR-Systemen.

» Prozessautomation und Governance: Bestelltrigger, Freigaben, Lieferantenportale und
Audit Trails sauber aufsetzen.

Ein Pilotprojekt in einem klar abgegrenzten Gebaudebereich ist hier fast immer die bessere
Wahl. Testen Sie den gesamten Ablauf vom Wareneingang bis zur Beschaffung. Messen Sie
KPIs. Und justieren Sie die Datenstrukturen, bevor Sie das Ganze grofSflachig ausrollen und
sich spater wundern, warum niemand dieselbe Materialnummer verwendet.
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6. Facility Service Management und
Workplace Services

Das Kernprinzip dieses Moduls ist die serviceorientierte Abwicklung auBerhalb der
Kerninstandhaltung. Es steuert SLAs, Reinigungs- und Sicherheitsleistungen sowie
technischen Service Uber Portale, Tickets und mobile Apps. Dazu kommen Desk-
Management, Raumzuteilung und interne Moves. Also alles, was im Alltag standig dringend
ist, aber selten ausreichend vorbereitet.

Ohne klar definierte Service-Kataloge, Standard-SLAs und Eskalationspfade wird das Ganze
schnell zur Black Box. Nutzer, Reinigungspersonal, Techniker und Sicherheitskrafte brauchen
denselben Rahmen. Sonst entstehen Doppelarbeiten, Verzégerungen und Frust. Das ist dann
genau die Art von Digitalisierung, die mehr Ruckfragen erzeugt als sie I0st.

 Dienstleistungskatalog und SLAs klaren: standardisierte Services mit Reaktionszeiten
und Eskalationspfaden definieren.

 Self-Service-Portale erhohen Akzeptanz: Anfragen selbst erfassen, Status verfolgen,
Standardprozesse automatisieren.

 Eskalationen, Berichte und Dashboards: klare Regeln, regelmaRige Berichte und
Transparenz fur FM und Eigentimer.

In einer deutschen Buroanlage mit drei Standorten wurde ein Service-Management-Modul
eingeflhrt. Uber ein Self-Service-Portal fiir Reinigungs- und Wartungsanfragen plus definierte
SLAs stieg die Service-Level-Erfullung deutlich. Gleichzeitig sanken die telefonischen
Anfragen spurbar. In sechs Monaten verbesserten sich die Reaktionszeiten um ungefahr ein
Drittel. Und die First-Time-Fix-Quote stieg, weil wiederkehrende Probleme sauber Uber das
Portal liefen statt in E-Mail-Schleifen zu verschwinden.

Die grofRte Fallhohe liegt im Aufbau der Wissensbasis, in der Schulung
der Nutzer und in der Pflege der Datenqualitat. Ohne laufendes Change
Management verfehlen Sie ROI-Ziele, auch wenn die Technik solide ist.
Ein kleiner, iterativer Rollout ist hier meist kllger als der groRe Big Bang,
der am Ende vor allem eins produziert: Uberstunden.
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Integrationen mit ERP-, HR- und Zugriffssteuerungssystemen sind entscheidend. Nur so
lassen sich Reaktionszeiten realistisch verklrzen, Personalverfugbarkeit korrekt planen und
Kosten sauber zuordnen. Und ja, genau: Sicherheits- und Datenschutzaspekte durfen dabei
nicht auf der Strecke bleiben. Rollenbasierte Zugriffe, Protokollierung und
datenschutzkonforme Aufbewahrung von Tickets sind in Deutschland Pflicht und keine Kir.
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