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CAFM: Smarte Steuerung
fur effizientes
Gebaudemanagement

Gebaude sind nicht mehr nur Beton, Glas und Stahl — sie sind digitale
Okosysteme. Und genau hier spielt CAFM seine Trimpfe aus. Wer heute noch
meint, Facility Management sei Excel-Tabellen und Hausmeisterrunden, hat
definitiv das Memo verpasst. CAFM steht fur Computer Aided Facility
Management — und ist der technologische Mittelfinger an analoge Prozesse,
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vergeudete Ressourcen und ineffiziente Gebdaudeverwaltung. Willkommen in der
Ara des Smart Buildings. Und nein, das ist kein Buzzword-Bingo, sondern harte
Realitat.

e Was CAFM wirklich ist — und warum es mit Hausmeistersoftware nichts zu
tun hat

e Welche Funktionen ein modernes CAFM-System abdecken muss

e Wie CAFM die Effizienz, Nachhaltigkeit und Transparenz im
Gebaudemanagement revolutioniert

e Smart Building, IoT und CAFM: Wie alles zusammenhangt

e Welche Technologien, Schnittstellen und Standards im CAFM entscheidend
sind

e Warum die Wahl der richtigen CAFM-Software uber Erfolg oder Totalschaden
entscheidet

e Best Practices flir die Implementierung — und woran die meisten scheitern

e Datensilos, Schnittstellenhdlle und Lizenzkosten: Die ehrliche Wahrheit
uber CAFM

e Eine Schritt-fur-Schritt-Anleitung zur Einfidhrung von CAFM-Systemen

e Fazit: Ohne CAFM keine Zukunft fir Gebaude — digital oder real

Was 1st CAFM? Definition,
Funktionen und
Missverstandnisse

CAFM steht fir Computer Aided Facility Management — also softwaregestitztes
Gebaude- und Infrastrukturmanagement. Das Ziel: samtliche Prozesse rund um
den Betrieb, die Wartung, Instandhaltung und Nutzung von Gebduden effizient,
transparent und digital abzubilden. Klingt trocken? Ist es nicht. Denn CAFM-
Systeme sind das Rickgrat moderner Immobilienstrategien — von der
Betriebskostenoptimierung bis zur ESG-konformen
Nachhaltigkeitsberichterstattung.

Ein haufiges Missverstandnis: CAFM ist keine ,digitale Hausmeisterliste” oder
ein glorifiziertes Excel. Ein echtes CAFM-System integriert
Flachenmanagement, Instandhaltungsplanung, Ressourcenbuchung,
Energiemonitoring, Budget- und Vertragsverwaltung, Helpdesk-Funktionen, IoT-
Datenintegration und vieles mehr. Es ist das zentrale Nervensystem fir den
Gebaudebetrieb.

Die Vorteile liegen auf der Hand — vorausgesetzt, man nutzt das System
richtig: geringere Betriebskosten, bessere Planungssicherheit, Compliance mit
gesetzlichen Vorgaben (z. B. Betreiberverantwortung,
Arbeitsstattenverordnung), hdéhere Transparenz, automatisierte Wartungszyklen
und nicht zuletzt: eine valide Datenbasis flur strategische Entscheidungen.
Wer heute noch ohne CAFM operiert, fliegt blind.

Aber Achtung: Nicht jedes Tool, das sich ,,CAFM“ nennt, verdient diesen Titel.
Viele Anbieter verkaufen modifizierte ERP-Module oder Inselldosungen als CAFM



— mit fatalen Folgen fir Datenqualitat, Interoperabilitat und Skalierbarkeit.
Ein echtes CAFM-System muss modular, skalierbar, API-fahig und
standardkonform (DIN, GEFMA, IFC) sein. Sonst hast du in zwei Jahren ein
digitales Trummerfeld.

Funktionen im CAFM-System: Was
wirklich zahlt

Ein CAFM-System ist nur so gut wie seine Module. Und die missen weit Uber
Raumbuchung und Wartungsplanung hinausgehen. Wer ernsthaft effizient arbeiten
will, braucht ein System, das folgende Kernfunktionen abbildet — vollstandig,
integriert und skalierbar:

e Flachen- und Raumverwaltung: Erfassung, Analyse und Optimierung von
Raumbelegung, Flachenauslastung und Nutzungsarten. Inklusive CAD-
Integrationen und BIM-Verknipfung.

e Instandhaltungsmanagement: Planung, Dokumentation und Analyse von
Wartungszyklen, Reparaturen und Prifpflichten. Automatisiert,
regelbasiert, revisionssicher.

e Helpdesk und Stdérmeldungen: Ticketbasierte Bearbeitung von
Nutzeranfragen, Storungen und Reparaturen mit Eskalationslogik und
Workflow-Automatisierung.

e Energiemanagement: Monitoring von Verbrauchsdaten, Integration von IoT-
Zahlern, Analyse von Energieeffizienzkennzahlen (z. B. kWh/m2a), inkl.
Alarmfunktionen.

e Vertrags- und Budgetverwaltung: Zentrale Ablage, Fristenmanagement,
Budgetplanung, Prognosen und Soll-Ist-Vergleiche zur Kostenkontrolle.

e Workforce-Management: Einsatzplanung, Ressourcensteuerung und mobile
Auftragsabarbeitung fur Techniker und Dienstleister.

Diese Funktionen bilden das Fundament — alles andere sind Add-ons. Ohne diese
Basis ist jedes CAFM-Projekt eine Totgeburt. Und wer bei der Auswahl seiner
Software nur auf die Optik achtet, bekommt eine schdn designte Katastrophe.

Smart Building, IoT und CAFM:
Wie alles zusammenhangt

Smart Buildings sind keine Zukunftsmusik mehr — sie sind Realitat. Sensoren
erfassen Temperatur, C02-Werte, Prasenzdaten, Energieflusse in Echtzeit. Und
genau hier kommt CAFM ins Spiel: Die Systeme mussen diese IoT-Daten nicht nur
verarbeiten, sondern in konkrete MaBnahmen uUbersetzen. Tursensor meldet: Raum
ungenutzt. CAFM reagiert: Heizung runter, Licht aus, Reinigungsintervall
skippen. Smarte Effizienz in Reinform.

Die technische Herausforderung dabei: Schnittstellen. Denn IoT-Gerate
sprechen MQTT, BACnet, KNX, OPC UA — aber nicht zwingend die Sprache deines
CAFM-Systems. Deshalb ist ein modernes CAFM zwingend API-fahig, MQTT-



kompatibel und in der Lage, sowohl strukturierte als auch semi-strukturierte
Daten zu verarbeiten.

Ein weiterer Punkt: Echtzeit. Viele CAFM-Systeme sind historisch gewachsen
und auf Batch-Verarbeitung ausgelegt. Das funktioniert nicht im Smart
Building. Hier brauchst du Event-basierte Architekturen, Message Queues
(z. B. RabbitMQ, Kafka), sowie eine skalierbare Backend-Architektur. Sonst
kollabiert dein System, sobald 500 Sensoren gleichzeitig Daten feuern.

Und ja — Datenschutz spielt mit. Die Kombination aus Belegungsdaten,
Nutzerverhalten und IoT-Tracking ist datenschutztechnisch ein Minenfeld.
CAFM-Systeme missen DSGVO-konform arbeiten, Rollen- und Rechtekonzepte sauber
abbilden und Audit-Trails bereitstellen. Alles andere ist juristischer
Selbstmord.

Welche CAFM-Software 1ist die
richtige? Auswahlkriterien und
Stolperfallen

Die CAFM-Landschaft ist ein Dschungel. GroBanbieter, Nischenldsungen,
modulare Plattformen, spezialisierte Verticals — alles ist dabei. Und jeder
verspricht dir das Blaue vom Himmel. Die Wahrheit: 80 % der CAFM-Projekte
scheitern nicht an der Technik, sondern an der Auswahl. Warum? Weil falsche
Kriterien angesetzt werden.

Hier die wichtigsten Fragen, die du vor der Auswahl beantworten musst:

e Ist das System mandantenfahig und skalierbar?

e Gibt es offene APIs zur Integration in bestehende IT-Landschaften (SAP,
ERP, HR, IoT)?

e Werden Standards wie GEFMA 444, DIN 277, IFC unterstitzt?

e Wie sieht das Rollen- und Rechtemanagement aus?

e Gibt es eine mobile App fir Techniker — mit Offline-Funktionalitat?

e Wie flexibel ist das Datenmodell? Kdénnen eigene Felder, Workflows und
Prozesse abgebildet werden?

e Wie transparent sind Lizenzmodell, Hosting-Kosten und
Supportvereinbarungen?

Wenn dir ein Anbieter hier ausweicht oder mit Floskeln antwortet: Lauf.
Schnell. Denn ein schlecht gewahltes CAFM-System ist nicht nur nutzlos,
sondern brandgefahrlich. Es blockiert Prozesse, erzeugt Datensilos und
verfeuert Budgets, ohne Mehrwert zu liefern. Und das passiert haufiger, als
du denkst.



CAFM einfuhren: Schritt-fur-
Schritt zur erfolgreichen
Implementierung

Ein CAFM-System einzufihren ist kein Software-Rollout — es ist ein Change-
Projekt. Es betrifft Prozesse, Menschen, Daten und Technologien. Wer das
unterschatzt, scheitert. Hier die zehn Schritte, die du nicht Uberspringen
darfst:

1. Ist-Analyse: Welche Prozesse laufen wie? Welche Datenquellen existieren?
Welche Systeme sind bereits im Einsatz?

2. Zieldefinition: Was soll das CAFM konnen? Welche KPIs sollen erreicht
werden? Welche Use Cases stehen im Fokus?

3. Systemauswahl: Ausschreibung, Proof-of-Concept, Bewertung nach harten
Kriterien — nicht nach Sales-Pitches.

4. Datenmigration: Bestehende Daten bereinigen, strukturieren, normieren.
Garbage in = Garbage out.

5. Prozessdesign: Workflows definieren, Rollen festlegen,
Verantwortlichkeiten klaren.

6. Customizing & Schnittstellen: Anbindung von ERP, IoT, CAD/BIM,
Buchungssystemen etc.

7. Schulung & Change Management: Nutzer abholen, Trainings durchfihren,
Akzeptanz schaffen.

8. Rollout: Phasenweise Einfihrung, Pilotbereiche, Feedbackzyklen,
Iterationen.

9. Monitoring & Support: KPIs tracken, Systemverflgbarkeit sichern,
Supportprozesse etablieren.

10. Weiterentwicklung: Neue Module, neue Sensoren, neue Anforderungen — CAFM
ist nie ,fertig”“.

Fazit: Gebaudemanagement ohne
CAFM? Viel SpalS im Jahr 1995

CAFM ist kein Luxus — es ist Uberlebensstrategie fiir die digitale
Immobilienwelt. Wer heute noch mit Excel, Outlook und Bauchgefiihl Gebaude
managt, verliert nicht nur Geld, sondern jede Form von Steuerbarkeit.
Energiepreise, ESG-Vorgaben, Nutzeranforderungen, Flachenoptimierung — all
das lasst sich ohne digitales Fundament nicht mehr beherrschen. Und genau das
liefert CAFM.

Aber nur, wenn du es richtig machst. Die Software allein bringt nichts, wenn
deine Daten Mull sind, deine Prozesse chaotisch und dein Team nicht mitzieht.
CAFM ist ein strategisches Projekt, kein Toolkauf. Wer das verstanden hat,
kann mit smartem Gebaudemanagement nicht nur Kosten senken, sondern echten
Mehrwert schaffen — dkonomisch, okologisch und operativ. Alles andere ist



analoger Selbstbetrug.



