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GroRbauprojekte enden in Deutschland
nicht selten in einem Planungsdesaster
mit maRloser Budget- und Bauzeiten-
Uberschreitung. Das haben Projekte wie
die Hamburger Elbphilharmonie oder
der Berliner Flughafen gezeigt. Erhoh-
te Planungssicherheit und vereinfachte
Projektsteuerung verspricht Building In-
formation Modeling (BIM). Daher wurde
seitens der Regierung ein Stufenplan
zur Einfiihrung von BIM in Deutschland
erstellt. Zielsetzung von Bundesver-
kehrsminister Alexander Dobrindt ist
BIM als Planungsstandard fir infrastruk-
turelle Grokprojekte bis 2020 einzufiih-
ren.' Im Januar 2017 wurde von Dob-
rindt zuséatzlich der Masterplan Bauen
4.0 als Erweiterung des Stufenplans
vorgelegt.?

Durch BIM l&sst sich jedoch nicht nur die
Planungs- und Errichtungsphase, son-
dern der gesamte Lebenszyklus eines
Gebdudes abbilden. Vor allem in der

STEUERUNG

©

* Durch den stetigen
Einsatz von BIM
lassen sich
Prozesse und
Mafnahmen in
der Planungs- und
Nutzungsphase
von Gebauden
effizient steuern
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Abb. 1: Kernelemente des Building Information Modeling

+ Dieses digitale Modell ist

Nutzungsphase eines Bauwerks kann
der Einsatz von BIM fiir Unternehmen
der Wohnungswirtschaft interessant
sein. Denn betrachtet man ein Gebau-
de Uber den kompletten Lebenszyklus,
so macht die Planungs- und Bauphase
im Durchschnitt lediglich ca. 2-3% der
gesamten Lebensdauer aus. AuRer-
dem entfallen ca. 15% der Gesamtkos-
ten auf diese beiden Phasen. Die restli-
chen Kosten liegen zum Grofteil in der
Nutzungsphase und genau hier kénnen
durch BIM Prozesse optimiert und Kos-
ten gespart werden.® Doch was genau
ist eigentlich BIM?

BIM — Was bedeutet das konkret?

Der Begriff BIM beschreibt in erster Li-
nie eine kooperative Arbeitsmethodik,
die auf einem digitalen Modell (intelli-
gentes 3D-Modell) basiert. Das Ziel ist,
bereits in friihen Planungsphasen alle
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* Den Kern von BIM bildet
ein 3D-Gebdudemodell

Grundlage fur Arbeits-
ablidufe und Leistungs-
standards

' Vgl. BMVI (2015), 0. S.
2 Vgl. Beuthan (2017), o. S.
2 Vgl.oV.(2014), 0.S.
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+ BIM ist eine Rahmen-
Iésung fur die
Zusammenarbeit und ein
begleitendes Daten-
management zur Kontrolle
des Austausches von
relevanten und exakten
Informationen fur alle
Projektbeteiligten
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Ablaufe und Informationen, die das Ge-
bdude betreffen zusammenzufiihren
und fir alle Projektbeteiligten transpa-
rent zu vernetzen. Hierdurch sollen in
spdteren Projektstadien Planungsande-
rungen vereinfacht und Zeitpléne, Bau-
kosten sowie Projektrisiken optimiert
werden.

Im Wesentlichen lasst sich BIM in vier
Kernelemente einteilen (Abb. 1). Das di-
gitale Gebdaudemodell dient als Arbeits-
basis aller Projektbeteiligter und vereint
in sich samtliche relevante Gebaudein-
formationen. Die intelligenten dreidi-
mensionalen Modelle setzten sich nicht
nur aus Linien, Flachen und Volumen
zusammen, sondern beinhalten auch
bauspezifische Objekte (z.B. Wande, Tu-
ren, Fenster). Diese Bauelemente sind
mit ihren entsprechenden Eigenschaf-
ten im Modell hinterlegt wie beispiels-
weise Material, Hersteller, Lebensdauer,
Wartungsintervalle, etc.

INTEGRIERTE
ANALYSEN
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+ In jeder Phase des
Lebenszyklus missen
Gebadudemodelle
analysiert werden

+ Analysen beginnen 2D
und beziehen bei
grolkerer Komplexitat
3D, 4D (Zeit) und 5D
(Kosten) mit ein
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Abb. 2: Funktionen des digitalen Gebdudemodells / © Grafik Vectorworks Inc.

Uber den gesamten Planungs- und Er-
richtungsprozess des Gebaudes wird
das Modell kontinuierlich mit Daten be-
fullt, weiterentwickelt und auf dem aktu-
ellsten Stand gehalten. Unter Rickgriff
auf das BIM-Modell wird eine effiziente-
re Steuerung aller Prozesse und Mafk-
nahmen des Bauprojektes erreicht. Das
digitale Geb&udemodell ermdglicht al-
len Projektbeteiligten den Zugang, Aus-
tausch und die Modifizierung von Da-
ten. Dies gewadhrleistet den gleichen
Informationsstand der Beteiligten uber
den Projektverlauf und erleichtert die
Zusammenarbeit. Anhand des digita-
len Modells Iasst sich eine Vielzahl von
Analysen durchfiihren (z.B. Kostenana-
lysen, Simulationen, etc.), die u.a. fun-
dierte Aussagen uber Mengen, Kosten
und Zeitabldufe erlauben. Neben der
Moglichkeit integrierte Analysen mit
Hilfe des digitalen Geb&dudemodells zu
erstellen, kédnnen auch weitere rele-
vante Unterlagen aus dem Modell he-
raus generiert werden. Die Bandbreite
(Abb. 2) reicht von zweidimensionalen
Planzeichnungen (z.B. Entwurfs-, Aus-
fuhrungsplane) bis hin zu dreidimensi-
onalen Entwurfsvisualisierungen und
virtuellen Gebaudebegehungen sowie
Mengengeristen fiir die Leistungsbe-
schreibung.

Durch die Erstellung intelligenter, drei-
dimensionaler Geb&dudemodelle mit
verknipften Bauteilinformationen wird
die Arbeit von Architekten und Fachpla-
nern erleichtert. Als Resultat des Einsat-
zes von BIM ergeben sich vor allem zu-
nachst Vorteile in der Planungs- sowie
Errichtungsphase. Die Planungsquali-

tat kann durch Simulationen und Kolli-
sionsprifungen signifikant gesteigert
werden. Hierdurch lassen sich Nach-
trage und Schnittstellenrisiken minimie-
ren und auch Planungsfehler friihzeitig
erkennen. Kosten lassen sich durch die
modellbasierten Analysen und Kosten-
simulationen optimieren und auch Fol-
gekosten kdénnen durch préazise Men-
gen- und Kostenermittlungen reduziert
werden. Auch Zeit kann mittels BIM
eingespart werden, da Planungsande-
rungen schneller umgesetzt werden
kénnen. Aufgrund der bestehenden
Transparenz und Verfiigbarkeit von Da-
ten lassen sich auch Entscheidungsfin-
dungsprozesse beschleunigen.

Auf den ersten Blick scheint BIM eine
Methodik zu sein, die priméar auf die Pla-
nungs- und Bauphase von Gebduden
ausgerichtet ist und auch genau in die-
sen Bereichen ihre Vorteile am besten
entfalten kann. BIM geht jedoch Uber
diese Phasen hinaus und deckt den ge-
samten Lebenszyklus eines Gebaudes
ab. Auch in der Nutzungs- und Verwer-
tungsphase eines Gebaudes kann auf
dessen digitales Modell zurtickgegrif-
fen werden und sich die Nutzung von
BIM Iohnen.

BIM — Wie kann es in der Wohnungs-
wirtschaft angewendet werden?

Am Ende der Errichtung des Gebd&u-
des steht die Ubergabe eines sog. ,As-
Built“-Modells des Bauwerks durch die
beauftragte Baufirma an den Auftragge-
ber. Das dazugehorige digitale Modell
bildet das Gebdude mit allen relevan-
ten Informationen so ab, wie es in der

4 Vgl. oV. (2014), 0. S.
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Realitat erbaut ist. Ein groer Vorteil ist
die Vermeidung des Wissensverlusts
durch die Weitergabe des digitalen Mo-
dells mit allen Geb&udedaten an dem
Ubergang von der Bau- zur Nutzungs-
phase. Dies wird umso deutlicher wenn
man bedenkt, dass ca. 50% der Kos-
ten bei nachtrdglicher Einflihrung eines
CAFM-Systems (Computer-Aided Facili-
ty Management) auf die Erfassung und
Aufbereitung von Bauwerks- und Inven-
tarinformationen entfallen. Von diesen
Daten werden bereits 10-30% wéhrend
der Planungsphase generiert.* Bei der
herkdmmlichen Planung ohne BIM-Ein-
satz sind diese Daten nicht verwertbar
erfasst. Fur Unternehmen der Woh-
nungswirtschaft ergeben sich somit in
Verbindung mit BIM viele Mdglichkei-
ten die Bewirtschaftung des Geb&audes
unter Nutzung des digitalen Modells zu
optimieren.

Beim Betrieb einer Immobilie werden
als Unterstitzung des Facility Manage-
ments CAFM-Systeme genutzt. Zur Si-
cherstellung der Einsatzfahigkeit eines
solchen CAFM-Systems ist eine einheit-
liche, gut strukturierte und vollumfang-
liche Datenbasis alphanumerischer und
grafischer Daten sowie relevanter Do-
kumente notwendig. Um die Geb&ude-
daten, die im digitalen Modell hinterlegt
sind durch ein Wohnungsunternehmen
nutzbar zu machen, ist die Anbindung
der entsprechenden CAFM-Software
an das BIM-Modell nétig. Dabei bildet
die BIM-Loésung (Abb. 3), die im Kern auf
einer CAD-Software (Computer-Aided
Design) beruht, die Basis fir das Auf-
setzen weiterer optionaler Programme
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BIM-LOSUNG
(CAD-KERN)

z.B. AutoCad, Briscad,
MicroStation. ..

Abb. 3: Anbindung verschiedener Programmkomponenten an BIM-Modell

mit (branchen-)spezifischen Funktiona-
litdten. Im Bereich des Facility Manage-
ments werden primar alphanumerische
Daten (z.B. Raum- und Flachenlisten,
Tirlisten, Anlagen- und Bauteillisten)
verarbeitet. Werden diese aus dem di-
gitalen BIM-Modell in ein CAFM-System
Uberfiihrt, kdbnnen auf dieser Datenba-
sis Aufgaben des Facility Managements
wie beispielsweise Instandhaltungs-
planung, Stérungsmanagement, Reini-
gungsmanagement etc. effektiver erfillt
werden. Grafische Modelldaten haben
jedoch lediglich eine zweitrangige Be-
deutung. Sie kdnnen in Bezug auf das
Facility Management beim Flachenma-
nagement (Flédchen, und Belegungs-
planungen, Umzugsmanagement, etc.)
genutzt werden. Zusatzlich zu den al-
phanumerischen sowie grafischen Da-
ten des digitalen Geb&dudemodells
kdnnen auch Dokumente, die im Zuge
des Bauprojektes entstanden sind, fiir
den Gebaudebetrieb genutzt werden.®
Ebenso kann bei Modernisierungs-,
Umbau- bzw. Abrissmaknahmen zur
genauen Planung und Mengenermitt-
lung auf das bereits bestehende digi-
tale Modell aufgesetzt werden. Positive
Effekte in der Bewirtschaftungsphase
von Immobilien werden auf lange Sicht
erzielt, wenn das BIM-Datenmodell re-
gelmakig durch Sensoren mit neuen
Daten aktualisiert wird. So befinden
sich Zustandsdaten technischer Anla-
gen, die in Verbindung mit Instandhal-
tung und Verkehrssicherung relevant
sind, stets auf dem neuesten Stand.®
Denkbar wére auch hier der Einsatz mo-
derner Technologie. Drohnen kdnnten
beispielweise im Rahmen des Facility
Managements Messungen von Energie-

verlusten durchfiihren und feiner Risse
in der Geb&udehiille dokumentieren.”
Doch diese Einsatzmdglichkeiten von
BIM im Facility Management spiegeln
sich in Deutschland aktuell nicht in der
Praxis wider.

Fazit

Die skizzierten Potenziale von BIM uber
den gesamten Lebenszyklus eines Bau-
werks werden in der Praxis in Deutsch-
land kaum umgesetzt. Am starksten
genutzt wird BIM hier noch in der Pla-
nungs- und Errichtungsphase von Ge-
bduden. International betrachtet ist BIM
zum Teil viel starker verbreitet. So wird
es beispielsweise in GroRbritannien,
den USA und den skandinavischen L&n-
dern regelmakig eingesetzt. Seit Ap-
ril 2016 ist die digitale BIM-Methode in
GroRbritannien bei 6ffentlichen Baupro-
jekten verpflichtend vorgeschrieben.®
Das Facility Management im Kontext von
BIM-Projekten ist in Deutschland noch
nicht etabliert. Technologische betrach-
tet kdnnte das Facility Management be-
reits in BIM-Projekten berticksichtigt
werden. Es existieren internationale
Datenstandards wie beispielsweise IFC
(Industry Foundation Classes) oder CO-
Bie-Standard (Construction Operations
Building Information Exchange), die den
Datenaustausch im Kontext des Facility
Managements ermdglichen. Doch war-
um findet BIM keine Anwendung in Ver-
bindung mit dem Facility Management
in Deutschland? Diese Frage ist nicht
eindeutig zu beantworten. In Deutsch-
land ist in Bezug auf BIM noch weitere
Aufklérung nétig. Auch fehlen, insbe-
sondere in Verbindung mit Facility Ma-
nagement deutsche Referenzprojekte,

5 Vgl. Bender/Schlundt (2016), o. S.
6 Vgl. Bogenstétter (2016), S. 8.
7 Vgl. Beuthan (2017), o. S.

8 Vgl. Beuthan (2017), o. S.
9 Vgl. Bender/Schlundt (2016), 0. S.

die den Mehrwert von BIM bestéatigen
und dessen Praktikabilitdt nachweisen.®
Da die BIM-Methodik noch nicht richtig
bei den Planern hierzulande etabliert
ist, ist in der Folge auch die Durchset-
zung im Bereich des Facility Manage-
ments kaum ausgepragt. Diese ist eher
als nachgelagerter zu betrachten und
durfte im Zuge einer allgemeineren Ver-
breitung und Nutzung von BIM steigen.
Erste Schritte in diese Richtung wurden,
wie bereits eingangs erwahnt, seitens
der Regierung durch die Einflihrung des
,Stufenplans zur Einfiihrung von BIM in
Deutschland® und dem ,Masterplan Bau-
en 4.0° unternommen. Die technischen
und theoretischen Grundlagen zur
BIM-Nutzung sind vorhanden. Es liegt
nun an den jeweiligen Akteuren mit der
Umsetzung zu beginnen. Worauf warten
wir also?
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