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SCHWERPUNKT

Bauherren und Eigentumer
haben es in der Hand

BIM verspricht den groRten Nutzen im Facility Management

rchitekten, Fachplaner, Bauunter-
Anehmer, Zulieferer, Produkt- und

Baustoffhersteller, Handwerker,
Versicherer, Finanzierer, Rechtsberater,
Dienstleister, FM-Verantwortliche und
IT-Anbieter nebst Verbanden, Vereinen
und Kammern sowie 6ffentlich geférder-
te Initiativen und Aus- bzw. Weiterbilder
befassen sich mit der Optimierung des
digitalen Datenmanagements im Immobi-
lien- Lebenszyklusmanagement.
Die Technologien sind langst da, und die
Methoden auch. Doch es sind die Eigentu-
mer und Bauherren, die verstehen, anfor-
dern, bestellen und finanzieren miissen:
Und nur wer weil}, was er will, bekommt,
was er braucht.

BIM: GroBe Skepsis im Facility
Management und Geb&audebetrieb

Vier Jahre sind vergangen seit Veroffent-
lichung des ,Stufenplan Digitales Planen
und Bauen - Einfiihrung moderner, IT-ge-
stiitzter Prozesse und Technologien bei
Planung, Bau und Betrieb von Bauwerken"
durch das Bundesministerium fiir Verkehr
und digitale Infrastruktur. Unter Federfiih-
rung der planen.bauen.4.0 Gesellschaft
zur Digitalisierung des Planens, Bauens
und Betreibens mbH wurde dabei der Be-
griff Building Information Modeling, kurz
BIM, erstmals und mit groRer Wirkung
hochoffiziell platziert. Und auch wenn die
Digitalisierung der Prozesse in Bau- und
Immobilienwirtschaft da schon langst
in Gange war und BIM als Methode oder
IT-Kombination ja nur einen Teilaspekt
der Digitalisierung beschreibt: Seit dem
Herbst 2015 pragt kaum ein anderes The-
ma die Fachdiskussion in den beteiligten
Branchen mehr als BIM. Auch weil der er-
hoffte Nutzen vielfaltig ist. Aber gerade da,
wo sich ein aus BIM resultierendes durch-
gangiges digitales Datenmanagement am

10

meisten bezahlt machen wird — im Facility
Management und Gebaudebetrieb — war
die Skepsis am groten, und ist es noch.

Hohes Optimierungspotenzial durch BIM
HOK Chief Executive Officer Patrick Mac-
Leamy bezifferte schon seinerzeit das
Optimierungspotenzial von BIM fiir die ein-
zelnen Phasen der Wertschopfungskette
planen — bauen - betreiben: ,Fiir jeden
Dollar, der in der Planung ausgegeben wird,
werden 20 Dollar in der Bauphase und
60 Dollar in der langen Nutzungsphase
ausgegeben. Wahrend der Bauphase un-
terstiitzt BIM den Hersteller bzw. die Bau-
firma bei der Bauablaufkoordination. Hier
werden Kosten kontrolliert, die 20-mal
hoher als jene in der Planungsphase sind.
Planer und Ausfiihrende, die BIM {bergrei-
fend verwenden, kdnnen bis zu 30 % der
Baukosten einsparen. Doch im Betrieb
werden Kosten verwaltet, die 60-mal hoher
sind als in der Planungsphase.” (Quelle:
www.hok.com/people/patrick-macleamy)
Insbesondere bei Bauherren, die gleich-
zeitig Betreiber sind, sollte somit ein er-
hebliches Interesse an einer fm-gerechten
Planung zu beobachten sein. Denn das
digitale Modell, bzw. der Digital Twin wiir-
de ja Uber die gesamte Planungs- und
Bauphase des Gebdudes sukzessive
mit den relevanten FM-Informationen an-
gereichert und nach Fertigstellung an den
Betreiber (ibergeben werden — mit allen
Informationen zu den Gewerken und den
eingebauten Bauteilen: Geometrie, Lage,
Revisionsintervalle, Hersteller, Bestell-
nummer, Garantie und vieles mehr. So lie-
Ren sich etwa Energieverbrdauche besser
Uberwachen und steuern oder die Wartung
und Instandhaltung exakt planen. In sei-
ner ,Agenda fiir BIM in FM" rechnete der
Branchenverband fiir die Digitalisierung
im Immobilienbetrieb, CAFM RING e. V.

schon 2016 aus: ,Der Lebenszyklus liber
die einzelnen Phasen: Planung 2 Jahre,
Realisierung 2 Jahre und Betrieb 50 Jahre.
Bliebe die Gesamtflache in Deutschland
(4 Mrd. gm?) gleich, hatten wir eine Aus-
tauschrate von 2 % = 80 Mio. gm? pro Jahr.
BIM-Relevanz besteht vor allem bei Ge-
werbeimmobilien. Deren Anteil betragt
25 %, somit bei 20 Mio. gm? Gebaude-
flache. BIM fiir FM ist demnach quanti-
tativ bedeutender als im Neubau.” (Quelle:
www.cafmring.de/downloads-news/)
Etwa 80 % der Neu- und Umbauten erfol-
gen hierzulande aus dem Bestand her-
aus. Und ca. 60 % der HOAI Leistungen
beziehen sich auf das Bauen im Bestand.
Damit sind ideale Voraussetzungen fir
den Einsatz von BIM gegeben. Und mit
dem aus BIM resultierenden Einspa-
rungspotenzial in der Betriebsphase lielRe
sich zudem eine Finanzierung der Mehr-
aufwendungen fiir eine nachhaltigere
Planung aufbringen.

Ende des BIM-Booms?

Doch das ist nur die Theorie. Und tat-
sdchlich trifft man bereits auf kritische
Stimmen, die ein baldiges Ende des BIM-
Booms deklarieren. Welche aber sind die
Hindernisse? Was bewirkt die Hemmnis-
se, diesen enormen Hebel anzusetzen
und den potenziellen Nutzen von BIM in
FM und Betrieb zu realisieren? Eine Kurz-
umfrage bei Beiraten und Mitgliedern der
CAFM-RING e. V. brachte dazu diese Beo-
bachtungen zutage:

,Die grofte Herausforderung fiir eine
erfolgreiche Digitalisierung in Facility
Management und Geb&udebetrieb be-
steht darin, dass in vielen Chefetagen
bei mittelstandigen Bauherren, Eigenti-
mern oder Mietern die Bedeutung einer
digitalen Real Estate Strategie fir ein
erfolgreiches Kerngeschaft noch nicht
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hinreichend erkannt ist. Corporate Real
Estate und das Facility Management sind
haufig noch getrennt. Und so flieRen Er-
kenntnisse aus dem Betrieb nicht zuriick
in die Planung- und Bauphase - und
das grole Potenzial einer FM-gerechten
Planung wird nicht erschlossen. Dabei
stehen Notwendigkeiten, Moglichkeiten,
Investitionen und Nutzen der Digitali-
sierung schon jetzt in einem realis-
tischen und attraktiven Verhaltnis” sagt
Christian Kaiser, Geschéaftsfiihrer ARCHI-
BUS Solution Centers Germany GmbH.

Bauherren stellen die Weichen

Miguel Ebbers, Leitung Beratung Facility
Management bei der M&P Gruppe, bringt
diesen Aspekt ins Spiel: ,Die Bauherren
stellen die Weichen, damit Daten aus der
Bauplanung und -Baudurchfiihrung fiir
den Betrieb zur Verfiigung stehen. Sie
missen ihre Informationsanforderungen
definieren und aktiv einfordern. Mit dem
,Reverse Engineering’ lassen sich schon
heute die Effekte aus BIM einfach rea-
lisieren. Das bedeutet: Riickwarts zur
Planung hin aus den Prozessen fir den
Betrieb die wichtigsten Daten fiir die
spatere Nutzung ableiten. Wenn dann
etwa Herstelldatum, Investitionskosten,
Priif- und Wartungsanleitungen sowie die
betreffenden Zyklen etc. aus BIM Model-
len zuverldssig geliefert werden, kdnnen
ohne viel Aufwand die Prognosen fiir die
Instandhaltungs- und Infrastrukturkosten
genau bestimmt werden.”

,Doch flr das durchgangige digitale Da-
tenmanagement sind Austauschformate
und Schnittstellen erforderlich”, betont Dr.-
Ing. Thomas Liebich, Geschéftsfiihrer bei
der AEC3 Deutschland GmbH. ,Und diese
werden mit Blick auf einen Digital Twin
komplexer und unibersichtlicher. Jede
Schnittstelle bzw. neue Software bringen
Probleme und Mehraufwand, da die Mo-
delle nicht immer nativ ibertragbar sind.
Jede Software definiert ihr eigenes Daten-
modell und den nach ihrer Hinsicht not-
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wendigen Informationsumfang. Begriff-
lichkeiten passen dann oft nicht zusam-
men. Wichtig ist die Erkenntnis, dass BIM-
Modelle bisher nur durch das Standard-
format IFC beschrieben sind. IFC aber ist
nur der Datencontainer. Um aus den Teil-
modellen die dann relevanten Informatio-
nen fir den Gebaudebetrieb zu erhalten,
bedarf es auch Standards zu den Inhalten,
einer ,Packliste” gewissermalen.”

Planerleistungen geeignet vergiiten

,Es liegt auf der Hand, dass die aus dem
Einsatz von BIM resultierenden Einspa-
rungspotentiale in der Betriebsphase
eine Finanzierung der Mehraufwendun-
gen schon fir die nachhaltigere Planung
aufbringen konnten. Dazu miissten aber
auch die erforderlichen Planerleistun-
gen geeignet vergiitet werden”, betont
Dipl.-Ing. (FH) Matthias Mosig, Head of
Digital Transition und Prokurist TUV SUD
Advimo GmbH. ,Die traditionell veran-
kerte HOAI stammt jedoch aus Zeiten,
in denen nicht absehbar war, wie sich
die Wertschopfung entlang der Achse
des Immobilienlebenszyklus  speziell
durch BIM verschiebt. Der Bauherr mis-
ste also bereit sein, die Mehraufwande fiir
den vorgezogenen Detaillierungsgrad
der bendtigten Informationen mit Blick
auf die spétere Betriebsoptimierung zu
honorieren. Zudem miissen fiir den Schutz
der Urheberrechte von BIM-relevanten
Modellinhalten geeignete Regelungen ge-
funden werden.”

Bereitschaft zur Kollaboration notig

sInsbesondere setzt ein erfolgreicher Ein-
satz von BIM fiir die Erstellung eines Bau-
werks mit dem Ergebnis eines Digitalen
Zwillings im Betrieb die Bereitschaft zur
Kollaboration der beteiligten Unterneh-
men voraus®, ist sich Dipl.-lng. Thomas
Bender, Bereichsleiter Produktmanage-
ment & Innovation bei der pit - cup GmbH,
sicher. ,Die Tradition der getrennten Ge-
werke erschwert oft noch die Bereitschaft
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zur Transparenz und zum Einbringen in
gemeinsame Datenmodelle. Es fehlt uns
heute nicht mehr an der IT fiir ein durch-
gangiges digitales Datenmanagement.
Vielmehr geht es auch um eine neue Kultur
der konstruktiven Zusammenarbeit. Die-
ser Wandel braucht natirlich seine Zeit.
Doch die bereits vorhandenen weiteren
Technologien wie Kl, VR/AR, Sensorik,
BIG Data, Cloudmanagement u.v.m. be-
fordern diesen bereits. Im Mittelpunkt
steht dabei stets die Haltung des Einzel-
nen: Und nur wer weil’, was er will, be-
kommt, was er braucht.”

Herausforderungen, weit iiber BIM hinaus
Im Jahr fiinf nach Auslésung des ,BIM-
Booms" zeigt sich: BIM wird nicht einheit-
lich und eindeutig definiert verstanden
und umfasst als Begriff auch nicht die
Herausforderungen und Ldsungen eines
durchgéangigen digitalen Immobilien-
lebenszyklus-Managements. Seit im Jahr
2002 mehr Informationen digital als
analog gespeichert wurden, sprechen
Wissenschaftler bereits vom digitalen
Zeitalter. Und die Digitalisierung besteht
nicht aus einzelnen Teilchen - sie ist
vielmehr eine Welle. Seitdem haben sich
Geschéftsprozesse und Wertschopfungs-
ketten etwa in Handel, Konsum, Medien,
Versicherungen, Banken oder Tourismus
und nun auch im Verkehr massiv gewan-
delt. Die Daten entwickelten sich zum
neuen Rohstoff, sie sind schon jetzt das
Gold der Zukunft. Die traditionelle und
hyperheterogene Aufstellung der Bau-
und Immobilienbranche mit ihren ange-
stammten Geschaftsprozessen steht vor
auch disruptiven Herausforderungen, die
weit Uiber die Enge von BIM hinausragen.
Es sollte mehr das Ziel und weniger die
Methode im Fokus der Ausrichtung ste-
hen. Das Objekt heil3t ,Smart Building"“.
Und die Entscheider sind die Eigentiimer
und die Bauherren!
Ralf-Stefan Golinski, M.A.
Immo-KOM
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