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lierung und Implementierung der betroffenen FM-Pro-
zesse (s.a. Abschn. 2.3.4). In den Bereichen des Gebau-
demanagement wird die Einfithrung von CAFM gerne
genutzt, um die traditionellen und eingefahrenen Ab-
ldufe zu hinterfragen. Idealerweise wird das Geschafts-
prozessreengineering (BPR) vor der Einfithrung eines
IT-Systems durchgefiihrt. So kénnen die FM-Prozesse
bereits unter Einbeziehung der betroffenen Mitarbeiter
implementiert und gelebt werden.

2.12.2
Vorgehensmodell CAFM-Einfiihrung

Fiir ein erfolgreiches CAFM legt die professionelle Ein-
fihrung die Basis. Das hier prisentierte Vorgehensmo-
dell stellt einen Leitfaden dar, der alle wesentlichen As-
pekte zur erfolgreichen Einfithrung eines CAFM-Systems
enthélt. Entstanden ist das Vorgehensmodell aus Erfah-
rungen von zahlreichen CAFM-Einfithrungen und dient
als standardisierte Vorlage. Das Ziel ist die erfolgreiche
und zielgerichtete Einfithrung, die somit eine verkiirzte
und aufwandreduzierte Implementierung ermoglicht.
Vergleichbar ist das Vorgehensmodell CAFM-Einfiih-
rung zum Beispiel mit dem AcceleratedSAP (ASAP) zur
Einfithrung von mySAP.
Das Vorgehensmodell CAFM-Einfithrung besteht aus
drei Phasen:
- Konzeptionsphase,
- Implementierungsphase,
- Betriebsphase.

Gemaif3 dem Grundprinzip, das die CAFM-Einfiihrung
einen Prozess darstellt, konnen sich die Phasen wieder-

CAFM-Einfithrung

I I
Konzeptionsphase Implementierungsphase§ \_@

Abb. 2-37 Vorgehensmodell CAFM-Einfiihrung
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holen. So ist nach der erfolgreichen Einfiihrung einzel-
ner IT-Funktionen hierfiir die Betriebsphase erreicht, es
wird also bereits aktiv mit dem System gearbeitet, durch-
laufen weitere IT-Funktionen wieder Teile der Phasen
Konzeption und Implementierung.

Die spezifische Auspriagung des Projektes, zum Bei-
spiel bezogen auf die Grof3e oder den Grad der Entwick-
lungsaufwinde, hat Auswirkungen auf die Intensitdt der
einzelnen Tétigkeiten innerhalb der Phasen. Die einzel-
nen Teilphasen mit ihren zugeordneten Tiétigkeiten sind
nicht stringent in einer Zeitreihenfolge aufgefiihrt, son-
dern konnen zum Teil parallel behandelt werden. An-
spruch des Vorgehensmodell ist jedoch die Vollstindig-
keit der Tatigkeiten innerhalb der einzelnen Teilphasen.

Die Mafinahmen und Griinde zur Initialisierung und
Vorbereitung einer CAFM-Einfithrung werden nicht
weiter behandelt.

Das Vorgehensmodell ist auf eine spezifizierte Rollen-
verteilung abgestimmt. Die Konzeptionsphase, die zur
Orientierung, Konkretisierung und Zielentwicklung
dient, schliefft mit der Systementscheidung ab. Deshalb
ist die Neutralitit und Systemunabhéngigkeit dringend
erforderlich, was die fithrende Rolle von Systeman-
bietern ausschlief3t. Vielmehr sollten hier die Anwender
gegebenenfalls unterstiitzt durch unabhingige Berater
die fithrende Rolle unternehmen. In der Implementie-
rungsphase sind die Systemhduser oder deren Imple-
mentierungspartner, neben den Anwendern mafigeblich
beteiligt. Auch hier ist die Unterstiitzung von unabhén-
gigen Beratern fiir Aufgaben der fachlichen Beratung,
des Projektmanagements oder der Qualititssicherung
an der Seite der Auftraggeber denkbar. Ebenfalls konnen
firr die Datenakquisition spezialisierte Dienstleister hin-
zugezogen werden. In der Betriebsphase {ibernimmt der
Anwender die Fiithrungsrolle, die sowohl durch System-
hersteller z. B. fiir Supportleistungen als auch durch Bera-
ter z. B. fiir Anwendungsoptimierung unterstiitzt werden
koénnen. Wichtig fiir die erfolgreiche Einfithrung ist das
Zusammenarbeiten und Ausfiillen der einzelnen Rollen
in der jeweiligen Phase.

Spezifische Auspragung
des Projektes

Spezifizierte
Rollenverteilung

Projektmanagement und
der Qualitatssicherung
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2,123
Konzeptionsphase
Strategische Bedeutung ~ Die Konzeptionsphase hat strategische Bedeutung. Hier
der Konzeptionsphase ~ werden die Anforderungen und Ziele analysiert und in

Strategische Rahmen
vorgeben

Ziele festlegen

ein CAFM-Konzept kanalisiert. Die Bestandteile sind:
- Grobkonzept

— Ist-Analyse

- Business Reengineering (bei Bedarf)

- Systemauswahl

Die einzelnen Titigkeiten sind in der Abb.2-38 zu er-
kennen. Innerhalb des Grobkonzeptes wird das CAFM
skizziert, also der strategische Rahmen vorgegeben.
Wichtig ist das Festlegen der Ziele, die mit einer CAFM-
Einfiihrung verbunden sind. Dabei werden von den
strategischen Unternehmenszielen die Ziele des Facili-
ty Management abgeleitet. Daran orientieren sich die zu
definierenden CAFM-Ziele. Die Zieldefinition wird zum
Leitgedanken der CAFM-Einfiihrung.

CAFM-Einfiihrung
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Abb. 2-38 Bestandteile der Konzeptionsphase
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Ein wichtiger Bestandteil des Grobkonzeptes ist die
Festlegung der bendtigten IT-Funktionen (s.a.Abschn.
2.3). Die IT-Funktionen miissen identifiziert, priorisiert
und inhaltlich definiert werden. Wihrend der intensiven
Auseinandersetzung mit den IT-Funktionen konkretisiert
das Unternehmen die Erwartungen und Inhalte der be-
nétigten Anwendungen. Die Beschreibung der IT-Funk-
tionen kann je nach Intensitdt grob skizziert oder textlich
ausformuliert werden. Ergédnzend konnen Prozessabbil-
dungen erstellt werden. Neben dem inhaltlichen Ergeb-
nis, dienen die IT-Funktionen auch der spateren Einfiih-
rungsstrategie als Grundlage, helfen bei der Auswahl eines
geeigneten CAFM-Systems und bilden die Grundlage fiir
die Skizzierung der IT-Landschaft. Dazu werden die ein-
zelnen IT-Funktionen auf die neuen oder bereits vorhan-
denen IT-Systeme des Unternehmens verteilt. Hieraus
lassen sich Erkenntnisse fiir die Datenmigration (Ablo-
sung) oder die Schnittstellen (Integration) gewinnen. Die
Identifizierung des Schnittstellenbedarfes zur Integrati-
on des CAFM-Systems in die Unternehmenslandschaft
ist das Ziel der Beschreibung der IT-Landschaft (s.a.Ab-
schn.2.5). Neben der Identifizierung der Schnittstellen
werden auch inhaltliche Angaben ermittelt.

Das Datenakquisitionskonzept (DAK) orientiert sich
an den benétigten IT-Funktionen und hat das Ziel, die
Bestandsdatenerfassung und die Datenmigration in
der Implementierungsphase vorzubereiten. Fiir die Be-
standsdatenerfassung (s.a.Abschn.2.13.1) kann das DAK
unabhéngig von dem spiter eingesetzten CAFM-System
frithzeitig erfolgen. Dabei sind in Abhéingigkeit zu den
IT-Funktionen der Umfang und die Dateninhalte fest-
zulegen. Der Abgleich mit dem IST-Datenbestand ergibt
dann die zu realisierenden Mafinahmen, wobei zwischen
einer internen oder externe Datenerfassung entschieden
werden muss. Falls Alt-Systeme abgelost werden sollen,
miissen die Datenquellen (Herkunftssysteme) identifi-
ziert und die Dateninhalte kurz skizziert werden, um ei-
nen Uberblick iiber die notwendige Datenmigrationen
zu bekommen. Das DAK kann als Ausschreibungsunter-
lage fiir die externe Bestandsdatenerfassung dienen.

Das Datenakquisitionskonzept (DAK) hat wesent-
lichen Einfluss auf die Kostenprognose des Gesamtpro-

Festlegung der
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Skizzierung der
IT-Landschaft

Datenakquisitionskonzept
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jektes, da die Bestandsdatenerfassung, wenn erforderlich,
den grofiten Kostenblock bei der Einfiihrung von CAFM
darstellt (s.a. Abschnitt. 2.11). Die Erstbefiillung des Sys-
tems, also die erste Bestandsdatenerfassung, wird meist
als einmalige Mafinahme zu Beginn einer Systemeinfiih-
rung geplant und durchgefiihrt (s.a.Abschn.2.13.1).

Die Datenaufnahme und -pflege ist der entscheidende
Faktor bei einem Informationssystem. Nur bei aktuellen
und geeigneten Daten wird das CAFM-System von den
Anwendern akzeptiert. Diese Akzeptanz fithrt zum Ein-
satz und somit zum Nutzen von CAFM. Das Datenpfle-
gekonzept zur Wahrung der kontinuierlichen Pflege der
Datenbestinde wihrend des laufenden Betriebes wird oft
vernachléssigt. Zu Beginn einer Einfithrung sollten aller-
dings bereits die Verantwortlichkeiten fiir die Daten und
somit fiir die Pflege der Daten geklédrt werden.

Fiir die Umsetzbarkeit und den Erfolg der Einfithrung
ist die richtig dimensionierte Einfithrungsstrategie ent-
scheidend. Daher ist eine intelligente, auf den langfristi-
gen Erfolg zielende Strategie nétig, die eine Einfiihrung
in einzelne Stufe aufgliedert (s.Abb.2-39).

1. Stufe (Pilot) Betriebsphase

Abb. 2-39 Einfiihrungsstrategie
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Innerhalb der 1. Stufe (Pilotphase) wird das System ein-
gefiihrt. Das Ziel ist die Einfithrung des Systems, das Ein-
richten auf die Unternehmensbediirfnisse, die Aufnahme
der Basisdaten und die Schaffung von Akzeptanz durch
Generierung von Nutzen durch erste Anwendungen. Die
Inhalte der 1.Stufe variieren nach den Anforderungen
des Unternehmens und beziehen sich in der Regel auf
CAFM-Basisfunktionalititen. Zum Abschluss der 1.Stu-
fe sollte ein Review stattfinden, um aus den gesammel-
ten Erfahrungen die Ergebnisse und den erzielten Nut-
zen mit den aufgestellten Zielen zu vergleichen.

Die 2. Stufe verfolgt das Ziel der Etablierung und der
produktiven Unterstiitzung aller FM-Prozesse. Es wer-
den weitere Objekte, Gebdude und Liegenschaften inte-
griert, weitere IT-Funktionen implementiert und weitere
Anwendergruppen in das System integriert. Je nach Pro-
jektumfang kann eine 3. Stufe mit der Ausweitung des
Systems auf weitere Standorte oder beteiligte Unterneh-
men erfolgen. In den einzelnen Stufen erfolgt die Imple-
mentierung nach dem in Abschnitt 12.2.4 beschriebenen
Verfahren.

Die CAFM-Organisation wird in Anlehnung an das In-
formationssystem CAFM entwickelt (s.a. Abschnitt 2.2).
Es werden die Anforderungen an die IT-Infrastruktur
(Hardware, Systemsoftware und Netzwerk) ermittelt und
abgeglichen. Die voraussichtlichen Anwender werden er-
mittelt und dann nach Funktionen und Rollen eingeteilt.
Hieraus ergeben sich die benétigten Softwarelizenzen.
Auflerdem konnen Riickschliisse auf die benétigte IT-
Infrastruktur abgeleitet werden, wie zum Beispiel der
Bedarf an Internet-Losungen, Mobile-Computing-L6-
sungen oder an speziellen Grafik- Arbeitsplatzen.

Innerhalb der CAFM-Organisation werden ebenso die
Zustandigkeiten beschrieben, dies gilt sowohl fiir die An-
wendungen selbst, als auch fiir die Aufgabenverteilung
fiir den spiteren Betrieb. (Betriebsphase).

Ebenfalls wird die organisatorische Einordnung des
CAFM innerhalb des unternehmensweiten Informati-
onsmanagement konzipiert.

Als Abschluss des Grobkonzeptes wird eine detaillierte
Kostenprognose erstellt (s.a. Abschnitt 2.11). Diese be-
inhaltet sowohl die Investitionen (Softwarelizenzen und

1. Stufe

2. Stufe

CAFM-Organisation

Kostenprognose
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ggfs. erforderliche Hardware), wie die einmaligen Pro-
jektkosten (Implementierung und Datenakquisition) als
auch die laufenden Betriebskosten (Softwarewartung
und Support). Bei Bedarf werden auch die internen Kos-
ten fiir die Bereitstellung der internen Ressourcen be-
rechnet. Die Ermittlung der quantifizierbaren und qua-
litativen Nutzenpotentiale runden das Grobkonzept ab
(s.a. Abschnitte 1.7 und 2.11).

Begleitet wird die Erstellung des Grobkonzeptes durch
die Durchfithrung und Dokumentation einer IST-Analy-
se, die den momentanen Zustand des Unternehmens im
Bezug auf FM/CAFM darstellt. Durch den Abgleich des
IST-Zustandes mit dem definierten Sollzustand, abgeleitet
aus den Zielen, kénnen Mafinahmen eingeleitet werden.

Das FM-Datenmodell dient mit seinen Kernelementen
(Objekte, Organisation, Prozesse, IT-Systeme und Da-
ten) als Analyseinstrument zur Aufnahme des Ist-Zu-
standes. Dabei werden in Workshops die zu bewirtschaf-
tenden Objekte, die beteiligten Organisationseinheiten
und die durchgefithrten Tdtigkeiten (FM-Prozesse) be-
trachtet. Ergdnzend werden die Datenbestinde und die

FM-Modell
Strategie

Objekte

Was?

Prozesse
Wie?

IT-Systeme

Womit?

Abb. 2-40. FM-Modell als Instrument der IST-Analyse



2.12 CAFM-Einfiihrung 177

bisher eingesetzten IT-Systeme analysiert. Die Erkennt-
nisse aus dem FM-Datenmodell dienen anderen Be-
standteilen der Konzeptionsphase als Basis. Es ist darauf
zu achten, dass sich der Aufwand fiir die IST-Analyse in
Grenzen hilt. Besonders externe Beratungsunternehmen
neigen dazu, die IST-Analyse weit auszudehnen, so dass
fur die eigentliche Konzeption weniger Zeit (und weni-
ger Geld) zur Verfiigung steht. Des Weiteren muss darauf
geachtet werden, dass die Dokumentation in geeigneter
und wiederverwendbarer Form erfolgt.

Wie schon erwéhnt ist die Einfithrung von CAFM eng
mit der Optimierung der FM-Prozesse verbunden. Ne-
ben der Frage, ob sich das Unternehmen an die Software,
oder die Software an das Unternehmen anpassen sollte,
ist der Zeitpunkt fiir eine Geschiaftsprozessoptimierung
zu kliren. Idealerweise sollten vor oder mit der Imple-
mentierung die Geschiftsprozesse, wenn erforderlich,
angepasst werden. Des Weiteren ist die Intensitdt der
Geschiftsprozessoptimierung zu beachten. So kann ein
kontinuierlicher Verbesserungsprozess (KVP) eingeleitet
werden oder tiefgreifende Verdnderungen vorgenom-
men werden, die mit einem Umbruch der bisherigen
Prozesse die radikalere Vorgehensweise darstellt. Die-
se Vorgehensweise ,,bezeichnet man als Business Process
Reengineering (BPR) oder- wenn das gesamte Unterneh-
men betroffen ist - als Business Reengineering® (Stahl-
knecht, 2005). Neben den schon erwdhnten Parameter ist
fir die Entscheidung zur Durchfithrung der Geschifts-
prozessoptimierung noch zu beachten, dass Unterneh-
mensorganisationen nur eine begrenzte Anzahl von Ver-
anderungen innerhalb einer bestimmten Zeitspanne
verarbeiten und umsetzen kénnen. Daher muss fiir die
Einfithrung komplexer Anwendungssoftware und die
Umsetzung der Geschiftsprozessoptimierung geniigend
Zeit eingeplant werden. Falls im Rahmen einer Software-
einfithrung eine intensive Geschiftsprozessoptimierung
durchgefiithrt wird, so werden oft separate Projekte mit
geeigneten Kompetenzen aufgesetzt.

Die Systemauswahl schliefSt die Konzeptionsphase ab.
Die in dem Grobkonzept gewonnen Erkenntnisse bezo-
gen auf die IT-Funktionen, die IT-Landschaft und die
CAFM-Organisation werden nun in ein Anforderungs-

Optimierung der
FM-Prozesse

Kontinuierlicher
Verbesserungsprozess
(KVP)

Business Process Reengi-
neering (BPR) und
Business Reengineering

Systemauswahl schliet die
Konzeptionsphase ab
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profil aufgenommen, welches die Systemkriterien zu-
sammenfasst. Das Anforderungsprofil enthilt fachliche,
technische und kaufménnische Informationen. Parallel
dazu findet eine Marktanalyse und eine Systemvoraus-
wahl statt, die bei Bedarf auch mehrstufig erfolgen kann.
Das Ergebnis der Vorauswahl sollte eine tiberschaubare
Anzahl von Systemen und Implementierungspartnern
sein (ca. 3-10). In den nachfolgenden Systemprasenta-
tionen konnen die Implementierungspartner mit den
Systemen die Realisierungsmoglichkeiten des Anforde-
rungsprofils vorstellen. Die Intensitit der Vorstellung
der Losungsanbieter variiert von einfachen Prisentati-
onen, iiber die Abarbeitung von definierten Testaufga-
ben, bis hin zu einem ldngerfristigen Systemtest auf Ba-
sis einer Teststellung. Die Beurteilung der vorgestellten
Losungen ist zusammen mit der Analyse der Angebote
die benoétigte Entscheidungsgrundlage. Die Vertragsver-
handlungen und die Beauftragung des Anbieters schlie-
3en die Systemauswahl ab. Ist aufgrund von gesetzlichen
oder unternehmensbedingten Bestimmungen eine Aus-
schreibung (6ffentlich/beschrankt/sonstige) zur Auf-
tragsvergabe notig, ist der Auswahlprozess um die Erstel-
lung eines Leistungsverzeichnisses, die Ausschreibung
und die Bietergesprache zu ergianzen. Die Herausforde-
rung bei der Ausschreibung besteht darin, das Leistungs-
verzeichnis so treffend wie nétig zu beschreiben.

Bei der Auswahl eines geeigneten CAFM-Systems
muss immer auf die Bediirfnisse des Unternehmens und
somit auf die Anwender eingegangen werden. Bei der
Vielzahl der angebotenen CAFM-Systeme, mit ihrem in-
differenzierten Leistungsbild und der Diskrepanz zwi-
schen Vertrieb und Wirklichkeit, ein nicht zu unterschit-
zendes Unterfangen. Die Auswahl eines CAFM-Systems
ist ein wichtiger Schritt zur erfolgreichen Einfiihrung
von CAFM. Die Akzeptanz der Anwender ist dabei ein
entscheidender Faktor. Das ausgewéhlte System muss je-
derzeit auf Veranderungen innerhalb des Unternehmens
flexibel reagieren und sich somit den neuen Anforde-
rungen anpassen konnen. Strategischer Weitblick in Be-
zug auf Verdnderungen im Unternehmen und die Ver-
wendung von standardisierten Systemprogrammteilen
sind wichtige Kriterien fiir die Auswahl eines geeigneten
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CAFM-Systems. Der Erfolg des Einfithrungsprozesses

wird zwar von der richtigen Systemauswahl beeinflusst,

jedoch ist der Aufwand in Relation zum Gesamtprojekt  Aufwénde fiir
zu betrachten. Die Aufwinde fiir die Systemauswahl diir-  Systemauswahl
fen nicht dazu fithren, dass die sehr viel aufwandsinten-  begrenzen
sivere Implementierungsphase zu kurz kommt.

2124
Implementierungsphase

Das eigentliche ,, Doing “erfolgt in der Implementierungs-
phase. Hier werden die Ergebnisse der Konzeptionspha-
se umgesetzt und durch die Inbetriebnahme des CAFM-
Systems abgeschlossen. Die Bestandteile sind:

- Projektvorbereitung

- Realisierungskonzept

- Realisierung

- Betriebsvorbereitung

— Inbetriebnahme

Die einzelnen Tatigkeiten sind in Abb.2-41 dargestellt.
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Abb. 2-41 Bestandteile der Implementierungsphase
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