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Ein offenes System mit integriertem 

Reporting-Tool und möglicher Massen-

Datenverarbeitung – das sind im Groben die 

Anforderungen, die die BAM Immobilien-

Dienstleistungen GmbH an ihre CAFM-

Software stellt. Das System muss dynamisch 

mitwachsen sowie durch Anpassungen an 

neue Arbeitsabläufe und Weiterentwicklungen 

die Kundenwünsche erfüllen. Mit diesen Vor-

stellungen machte sich der Dienstleister vor  

ein paar Jahren auf die Suche nach einem  

neuen Partner. Die Software sollte nicht nur  

im eigenen Unternehmen eingesetzt, sondern  

auch bei den Kunden im Bereich Facility 

Management implementiert werden. Einen 

Großteil seiner Kunden generiert BAM aus 

Timo Novotny, CAFM-Administrator bei dem 

Immobilien-Dienstleister, mit seinem Team 

über Fachmedien, Internet-Recherche sowie  

Messebesuche auf die Suche nach einer pas-

senden Lösung für sein Unternehmen machte.  

Nach der Erstellung eines Lastenhefts wurde 

eine Vorauswahl anhand von Hard Facts wie 

Standort, Preis und Leistungsumfang getrof-

fen. Ins Finale schafften es schließlich zwei 

Anbieter, die dann bei BAM pitchen und ihre  

Produkte vorstellen durften. Einer davon war 

Loy & Hutz, der mit seinem Produkt wave 

Facilities letztlich überzeugte.

„Zum Zeitpunkt der Auswahl wurde 

wave Facilities komplett neu und auf dem  

dem Mutterkonzern, der BAM Deutschland 

AG, deren Bauprojekte in die Betriebsphase 

geführt und weiter betreut werden. 

Dazu gehört letztlich auch die Installa-

tion einer CAFM-Software. Umso wichtiger 

war deshalb die Wahl der richtigen Software, 

die sich den individuellen Kundenwünschen 

anpassen kann. Das zuvor genutzte System 

ließ sich nicht so stark auf die Bedürfnisse zu-

schneiden, wie der Nutzer sich das gewünscht 

hatte. Darüber hinaus wurde der Kontakt zum 

früheren Software-Anbieter durch seinen 

Standort im Norden Deutschlands deutlich  

erschwert – BAM selbst sitzt in Stuttgart. Diese 

und weitere Faktoren führten dazu, dass sich 

CAFM IN DER PRAXIS

Ein eingespieltes Team
Seit sechs Jahren arbeitet die BAM Immobilien-Dienstleistungen GmbH nun schon mit wave Facilities. 

Die Wahl eines neuen Systems hatte sich das Unternehmen nicht leicht gemacht und wurde schließ-

lich zum Pionier einer völlig neu entwickelten Software.

Für den Brandenburger Landtag wurden 
viele Sonderlösungen geschaffen, um die 
Kundenwünsche bestmöglich zu erfüllen.
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sowie generell der modulare Charakter 

des Systems, große Flexibilität durch inte-

grierte Entwicklungswerkzeuge, eine um-

fassende Reporting-Funktion, vor allem im 

Bereich von Service-Level-Agreements, so-

wie die Nähe zum Entwickler in Freiburg 

sprachen für das System. Dass es sich noch 

in der Fertigstellung befand, brachte aber 

auch zusätzliche Herausforderungen mit 

sich. Denn nach einer sehr aufwendigen, 

händischen Migration aller Daten aus der 

Vorgängerversion in Visual FM 9.60 (als 

Übergangsversion) musste zwei Jahre später  

erneut das System gewechselt werden.  

„Die doppelte Implementierung sorgte für 

einen erhöhten Aufwand. Hinzu kamen an-

fängliche Performance-Schwierigkeiten in der 

neu eingeführten wave Facilities Software“, 

sagt Novotny. Die Anfangsphase verlangte  

von allen Beteiligten also durchaus etwas  

Pioniergeist sowie einen intensiven Aus-

tausch. Zudem mussten die Mitarbeiter ge-

schult und mit dem neuen System vertraut 

gemacht werden. Zu Beginn gab es diese 

Einheiten vor Ort, sehr schnell wurde dann 

aber ein First-Level-Support inhouse bei BAM 

aufgebaut. 

Mittlerweile sind Timo 

Novotny und sein 

Team Experten im 

Umgang mit der 

Software und 

erster Ansprech-

partner für alle 

Kunden. Sollte sich 

eine Anforderung über das bestehende 

System nicht abbilden lassen, kommen die 

Werkzeuge „waveware® Designer“ und 

„waveware® Constructor“ zum Einsatz. In 

manchen Fällen gibt es aber auch schon ein 

Erweiterungspaket, das dann zunächst in  

einer Testumgebung installiert und vom 

CAFM-Team bei BAM auf Kundentauglichkeit 

getestet wird. Sollte es nicht passen, wird 

einfach etwas Eigenes, Individuelles ent-

wickelt. Am häufigsten kommen die Module 

„Maintenance“ und „Ticket“ zum Ein satz. 

Das Instandhaltungsmanagement dient der  

Verwaltung von Haustechnik mit Terminen, 

Aufträgen, Tätigkeiten, Dokumentenmana-

gement und vielen weiteren Prozessen. Das 

Ticketsystem kommt mit einer webbasierten  

Eingabemöglichkeit für Störmeldungen und der  

Steuerung von Folgeprozessen zum Einsatz.

T ITEL  –  CAFM
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Im Kundenportal der BAM Immobilien-Dienstleistungen GmbH können Kunden wichtige Informationen einsehen, wie den aktuellen 
Bearbeitungsstand der gesendeten Tickets.

aktuellen Stand der Technik programmiert. Dies 

symbolisierte für uns eine Zukunftssicherheit 

der Software“, erinnert sich Novotny. Auch 

die Aussicht auf ein Gewährleistungsmodul 

Timo Novotny
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Aktuell sind bei der BAM Immobilien-

Dienstleistungen GmbH drei CAFM-Admini - 

stratoren mit unterschiedlichen Schwer-

punkten beschäftigt, zusätzlich arbeiten  

rund 200 Mitarbeiter der Kunden-Unter-

nehmen mit dem System. Das individuelle  

Reporting beginnt dabei schon in der 

Implementierungsphase, damit Kunden aus 

den Daten den bestmöglichen Nutzen ziehen 

können. Zu den wichtigsten Reports zählt die 

Auswertung der Service-Level-Agreements, 

die monatlich oder quartalsweise erfolgen 

kann. Sie werden automatisch erstellt und 

in einer Malus-Konferenz analysiert. So kön-

nen die Punkte identifiziert werden, die einen 

Malus verursacht haben. 

Für jeden Kunden  
eine individuelle Lösung

Trotz einiger Gemeinsamkeiten gibt es 

für Timo Novotny kein CAFM-Projekt, das ei-

nem anderen gleicht: „Jeder Kunde hat seine 

speziellen Anforderungen. Da wir hauptsäch-

lich im Bereich Sonderbauten tätig sind, ist das 

klassische Bürogebäude eher die Seltenheit. 

Jede Branche und jeder Kunde bringt im-

mer seine ganz eigenen Besonderheiten mit 

sich.“ An einen Kunden kann er sich da-

bei noch ganz besonders gut erinnern: „Der 

Landtag Brandenburg war eine intensive  

Herausforderung, da es für uns das erste 

Projekt in der FM-Software wave Facilities 

war und gleichzeitig viele Anforderungen 

auf uns einprasselten. Hier haben wir im 

des hohen Aufwands – als ein Kunde der 

ersten Stunde und der damit verbundenen 

Pionierarbeit – für die Einführung und stetige 

Verbesserung des noch neuen Systems durch-

aus gelohnt habe. 

Blick in die Zukunft

Um die CAFM-Software mit all ihren 

Funktionen, Modulen und Reportings richtig 

nutzen zu können, müssen zunächst alle rele-

vanten Daten erfasst werden. Dabei werden 

momentan unterschiedliche Methoden und 

Informationsquellen genutzt, um diese aus der 

Bauphase zu implementieren. So kommen bei-

spielsweise von Architekten Auskünfte zu den 

Raumplänen, von Fachplanern zu den tech-

nischen Gewerken. Ggf. werden die Anlagen 

auch selbst vom BAM-Team aufgenommen. 

Künftig soll es aber eine direkte Verknüpfung 

mit BIM (Building Information Modeling) ge-

ben, die relevanten Daten könnten dann voll-

automatisch übernommen werden. Über eine 

Schnittstelle zu BIM 360 Field von Autodesk 

landen dann u. a. Bauteile und Räume auto-

matisch in der Datenbank von wave Facilities. 

Umbauten, Umnutzungen oder andere 

Veränderungen würden selbstständig aktu-

alisiert werden. Dies soll den Übergang von 

der Bau- zur Betriebsphase noch stärker ver-

einfachen. Aktuell finden dazu intensive Tests 

zwischen Loy & Hutz, BAM Swiss und dem 

Felix-Platter-Spital in Basel statt. Das Projekt 

fußt auf einer Machbarkeitsstudie aus dem 

Jahr 2017. Dabei sollen aber noch weitere zu-

Laufe der Zeit viele Sonderlösungen ge-

schaffen, um die Kundenwünsche bestmög-

lich zu erfüllen. Eine solche Sonderlösung 

war die Anbindung einer POIS-Schnittstelle 

(Point of Information System) an das CAFM-

System. Die rund 20 Konferenzräume des 

Brandenburger Landtags verfügen über große 

Bildschirme, die über Veranstaltungen infor-

mieren. Diese Daten sollten über das CAFM-

System geführt und über eine automatisierte 

Schnittstelle an das POIS übermittelt werden, 

welches die Informationen letztlich auf den 

Bildschirmen anzeigt. Dabei hatten wir einige  

Auflagen zu erfüllen. Eine davon war die 

Anforderung, dass für den Parlamentsbetrieb 

eine hohe Verfügbarkeit garantiert werden 

muss, ebenso müssen Änderungen ange-

zeigter Informationen sehr kurzfristig um-

gesetzt werden. Als privates Unternehmen 

sind wir für die technische Bereitstellung des 

Datenflusses verantwortlich.“

Das Kunden-Feedback zur Software-

Lösung ist bislang durchaus positiv. Nach an-

fänglichen Schwierigkeiten mit dem zu jener 

Zeit komplett neu entwickelten CAFM-System 

seien die „Kinderkrankheiten“ nun schon seit 

vier Jahren abgestellt, meint Novotny. Seitdem 

laufe wave Facilities stabil. Bei den Kunden 

kommen vor allem die Individualisierbarkeit 

des Systems sowie die automatisch generier-

ten Kunden- und Projektberichte sehr gut an 

und ernten viel Lob. Auch Novotny selbst ist 

davon überzeugt, dass sich der Umstieg trotz 

T ITEL  –  CAFM

Die im Norden Frankfurts im Stadtteil 
Preungesheim gelegene JVA Frankfurt I 
wurde im Jahr 2000 abgerissen und von 
2007 bis 2010 am gleichen Standort neu 
errichtet. Nach Inbetriebnahme des 
Neubaus wurde die BAM ID im Rahmen  
einer ARGE mit den Wartungsleistungen  
in der JVA beauftragt. Der Auftrag  
umfasste die Erbringung sämtlicher 
Wartungsleistungen für die Kosten-
gruppen 300 und 400 nach DIN 276.



kunftsträchtige Technologien zum Zuge kom-

men, wie eine Mixed-Reality-Brille. Mithilfe 

des Produkts aus dem Hause Microsoft sollen 

die Verantwortlichen in der Abnahmephase 

den aktuellen Zustand des Baus mit den 

Planungen vergleichen und so Abweichungen 

besser feststellen können. Timo Novotny sieht 

hier noch ein viel größeres Potenzial, zum 

Beispiel für die Modellierung von Umbauten 

oder die Wartung von Anlagen.

Sandra Lederer n

T ITEL  –  CAFM

Das erste Bürogebäude der Bundes-
regierung, das als PPP-Projekt geplant, 
finanziert, gebaut und betrieben wird: 
das Bundesministerium für Bildung und 
Forschung. Die BAM ID übernimmt alle im 
Gebäude anfallenden Dienstleistungen – 
von Empfang und Sicherheitsdienst über 
Reinigung und Catering bis zum 
Konferenzservice.
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www.security-essen.de

Die Leitmesse für Sicherheit 
25. – 28. September 2018, Essen

[       ]SECURE YOUR
BUSINESS

Video//Perimeter// Zutritt/Mechatronik/ 
Mechanik/Systeme//Cyber-Security/Wirtschaftsschutz// 

Dienstleistungen//Brand/Einbruch/Systeme//

BESUCHEN SIE UNS!
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VERANSTALTUNGEN

Expo Real 2018

Welche Rolle spielt das FM noch 

auf der internationalen Immobilien-

leitmesse, die vom 8. - 10. Oktober 

in München stattfindet? Wir nehmen 

das Ausstellerverzeichnis und das Rahmenprogramm unter die Lupe.

T ITEL  –  D IGITAL IS IERUNG

Trumpfkarte der  
Facility-Services-Anbieter

Die Digitalisierung ist das beherr-

schende Thema unserer Zeit, auch 

im Facility Management. Was müssen die Auftraggeber von FM-

Leistungen selbst in den Griff bekommen und wo können sie sich 

auf die Hilfe kompetenter Facility-Services-Anbieter verlassen?

STRATEGIE 

Jetzt wird’s lean

Das FIR an der RWTH Aachen hat  

zusammen mit acht Partnern einen  

„Leitfaden Lean Services – Professio-

nalisierung des Dienst leistungs-

geschäfts“ erarbeitet, der nun als DIN SPEC 77007 veröffentlicht 

wurde. Der Standard unterstützt Unternehmen beim Aufbau ihrer 

Dienstleistungsorganisation nach Lean-Management-Prinzipien.

So klappt’s gleich  
beim ersten Mal

Eine hohe Fehlerbehebungsquote 

beim ersten Kundenbesuch ist das 

Ziel jedes Serviceunternehmens. 

Dass nicht alle Serviceunternehmen eine hohe First-time-fix-rate 

aufweisen können, liegt meist an einer suboptimalen Planung und 

Auftragsabwicklung ihrer Serviceeinsätze. 

ARBEITSWELTEN

Coworking-Boom 

Worin liegen die Wettbewerbsvorteile 

von Coworking-Centern gegenüber 

marktgängigen Bürokonzepten?  

Was erwarten Nutzer, was leisten 

Anbieter? Antworten darauf liefert eine aktuelle Trendstudie.

Anzeigenschluss: 30. August 2018 
Erscheinungstermin: 27. September 2018
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