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BUILDING INFORMATION MODELING

BIM, iibernehmen Sie

Wer BIM sagt, meint die durchgehende Digitalisierung aller Daten in der Bau- und Immobilienbranche.

Gerade fur Krankenhiuser bietet das Building Information Modeling viele Vorteile — und das gilt auch
schon heute fiir den Gebaudebetrieb.

Von Ralf-Stefan Golinski

as Thema Building Information
DModeling ist nicht neu. Insbe-

sondere in den angelsidchsischen
und skandinavischen Landern wer-
den BIM-Methoden schon seit Jahren
eingesetzt. Auch hierzulande ist das
Kirzel lange bekannt. Doch stand
es eher fiir dreidimensionale Planung
beziehungsweise Abbildung von tech-
nischen Anlagen und Raumen als fur
eine durchgehende Digitalisierung der
Daten in der Bau- und Immobilien-
branche. BIM galt zudem als wenig
praktikabel. Und wer wollte schon fiir
die zusitzlichen Kosten aufkommen?

Seit Beginn des neuen Millenniums
wurde auch unter einem anderen
Schlagwort tiber das Potenzial eines
durchgangigen digitalen Daten- und
Dokumentenmanagements diskutiert:
Immobilien-Lebenszyklusmanagement.
Was sich in der Theorie als zwingend
logisch darstellte, scheiterte jedoch
in der Praxis an meist mangelnder
Bereitschaft oder auch Fihigkeit zur
Kollaboration zwischen den Fachdis-
ziplinen. Erst das intensivierte Wirken
des buildingSMART e.V., die Errich-
tung der Planen. Bauen. 4.0 GmbH,
deren gemeinsames Sensibilisieren der
Bundesregierung fur die Erstellung ei-
nes ,,Stufenplans digitales Planen und
Bauen“ und ein zunehmend spurbarer
internationaler Wettbewerbsdruck
durch Industrie 4.0 fiihrten zu einer
Veranderung: Seit 2015 bewegt BIM
die beteiligten Branchen neu — und
dieses Mal auch konkret.
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Gerade Betreiber zdhlen zu den
Gewinnern

Auf Seiten der fur das Facility Mana-
gement und den Gebaudebetrieb Ver-
antwortlichen beziehungsweise jenen,
die im Immobilienlebenszyklus am
Ende der digitalen Datenkette stehen,
schienen die Chancen und der Nutzen
von BIM hingegen auch da noch weit
entfernt. Das dnderte sich u.a. mit der
Veroffentlichung der ,,Agenda BIM
im FM 2016“ durch den Branchenver-
band CAFM RING unterstiitzt von
buildingSMART, der GEFMA sowie
der FMA und IFMA Austria. Heute
sind sich immer mehr Marktteilneh-
mer sicher, dass die Ara BIM bereits
begonnen hat. Und es werden die Ei-
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gentimer und Betreiber von Immobi-
lien sein, die zu den BIM-Gewinnern
zahlen. Das unterstreicht auch eine
Umfrage, die der CAFM RING und
die BIM WORLD Munich im Febru-
ar 2017 veroffentlicht haben: Auf die
Frage, warum man sich gerade jetzt
fiir BIM interessiere, antworteten mehr
als 30 Prozent der Befragten, dass An-
fragen und Auftrage bereits vorldgen.
Wenn sich BIM durchgesetzt habe,
wiirden demnach Bauherren, Auftrag-
geber und, wenig tiberraschend, die

Nutzer beziehungsweise Eigentiimer
von Immobilien zu den Gewinnern
zihlen.

Was ist unter BIM zu verstehen?
Die offizielle Definition von BIM ist
im ,,Stufenplan Digitales Planen und
Bauen“ formuliert: ,,Building Informa-
tion Modeling bezeichnet eine koope-
rative Arbeitsmethodik, mit der auf
der Grundlage digitaler Modelle eines
Bauwerks, die fiir seinen Lebenszyklus
relevanten Informationen und Daten
konsistent erfasst, verwaltet und in
einer transparenten Kommunikation
zwischen den Beteiligten ausgetauscht
oder fir die weitere Bearbeitung uber-
geben werden.

Es werden die Eigentiimer und Betreiber von Immobilien
sein, die zu den BIM-Gewinnern zahlen.

BIM bildet also den gesamten Lebens-
zyklus eines Bauprojekts auch virtuell
ab: von der Projektskizze iiber den Ent-
wurf und die Fachplanung eines Bau-
werks, tiber die Bauausfithrung und
den Betrieb bis zu seinem Um- oder
auch Ruckbau. Architekten, Bauher-
ren, Planer, Ingenieure, Statiker, Bau-
ausfithrende, Betreiber und Gebiu-
deausruster agieren auf gemeinsamer
Datenbasis. Dabei sorgt die bessere
Verfligbarkeit von Daten fiir Transpa-
renz und Vernetzung der Beteiligten.
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Zeitplane, Kosten und Risiken konnen
einfacher, friher und praziser ermittelt
und liickenlos kontrolliert werden.

Schon im Gebdudebetrieb niitzlich
Die Nutzenpotenziale erschliefSen sich
den Beteiligten auf verschiedene Wei-
se: Bauherren etwa vermeiden kosten-
und zeitintensive Planungsfehler dank
optimierter Prozess- und Organisa-
tionstransparenz. Planer reduzieren
ihre Bearbeitungszeiten signifikant
und steigern zugleich die Qualitit
ihrer Arbeitsprozesse, beispielsweise
durch fortlaufend aktualisierte Plan-
ableitungen aus dem Modell. General-
unternehmer minimieren Zeit- und
Kostenrisiken durch exakte Mengen-
ermittlungen und modellgeneriertes
Abnahme-, Gewahrleistungs- und
Mingelmanagement.

Was aber wenn es nicht um Neubau-
ten geht? BIM kann schon heute spezi-
ell fiir den Betrieb von Gebauden wie
auch Krankenhadusern von grofSem
Nutzen sein und in der Betriebsphase
zu Mehrwerten gegenuber herkomm-
lichen Verfahren fithren. Das gilt ganz
generell, wenn es um den Austausch
von Bestandsdaten zwischen Eigentii-
mer, Betreiber und Dienstleister geht,
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aber auch bei der Ubergabe von Ge-
bauden zwischen Verkaufer und Kiu-
fer, bei der Weitergabe von Daten an
Sachverstiandige oder etwa im Falle
von Umbauten und Erweiterungen an
die Planer und Bauunternehmen.

Vorbild Felix Platter-Spital

»Der Nutzen von BIM wird sich nur
einstellen, wenn der Wert der digita-
len Daten auch in den Fithrungsetagen
erkannt wird und die Wirtschaftlich-
keitsrechnung stimmt*, ist sich Dennis
Diekmann sicher. ,,Entscheidend ist
die organisierte und kontinuierliche
Datenpflege und v.a. die entsprechende
Ressource hierfiir®, sagt der Geschifts-
bereichsleiter der Ambrosia FM Servi-
ces und Consulting GmbH, der selber
verantwortlicher Bereichsleiter in einem
Klinikverbund war. ,,Wir befassen uns
seit iiber zehn Jahren mit der Prozess-
optimierung und Organisation der
Betreiberverantwortung gerade auch
in Krankenhausern und verfolgen mit
grofSer Aufmerksamkeit die aus dem
Einsatz von BIM-Modellen resultie-
renden Erfahrungen und Ergebnisse.“

Ein Beispiel sei das zuletzt mit dem
buildingSMART Award 2016 ausge-
zeichnete Felix Platter-Spital in Basel.

Der gesamte Lebenszyklus eines
Bauprojektes wird durch BIM virtuell
abgebildet.

,Dort ist BIM bereits Realitit: Die Pla-
ner haben fast ausschliefSlich in 3D ent-
wickelt, und dort, wo das nicht mog-
lich war, wurde nachmodelliert. Das
virtuelle und koordinierte Gebaude-
modell dient der stetigen Validierung
des Planungsstands und der Optimie-
rung der fachdisziplin-tibergreifenden
Kommunikation zwischen den Planern.
Auch auf der Baustelle selbst dient das
Modell als unmittelbare Arbeitshilfe,
etwa bei der Baulogistik oder zur Bau-
werksdokumentation.“

Den Einwand, dass noch viel Zeit ins
Land gehen werde, bis BIM als Me-
thode oder Modell der Planung auch
im Betrieb etwa von Krankenhiu-
sern Bedeutung erlangen konnte, lasst
Diekmann nicht gelten: ,,Der bisheri-
ge Fokus bei der Begrifflichkeit BIM
wird nahezu immer mit Bauphasen
verbunden. Doch viel wichtiger fur die
praktische Umsetzung sind alphanume-
rische Grundlagen mit Standards zum
Datenaustausch.

Dazu zahle insbesondere das eigens
dafiir entwickelte CAFM-Connect,
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ein Datenaustauschformat von alpha-
numerischen Stammdaten technischer
Gebaudeausstattung. Mit diesem Bau-
stein werde in ,,BIM-Sprache* auch fiir
Bestandsgebaude eine Inventarisierung
von technischer Gebiudeausstattung
moglich sein, sagt Diekmann: ,,Fur den
Gebaudebetrieb werden sich dann auf
Grundlage der LOD (Level of Detail)
entsprechende Detaillierungsgrade fiir
die Betriebsphase herausstellen. Hier
wird dann weniger mehr sein: Entschei-
dend ist die dauerhaft sichergestellte
Qualitat, nicht Quantitit der Daten —
und dies gepflegt und abgebildet in
CAFM-Systemen mit angebundenen
Tools.«

Krankenhduser sind ideale Vorreiter
Sucht man nach Beispielen fiir rea-
lisierte BIM-Projekte im Hochbau,
werden rasch weitere Krankenhaduser
genannt — in der Schweiz, im angel-
sachsischen Raum oder insbesondere
in Skandinavien. Im Alltag der meis-
ten Verantwortlichen fiir Immobilien,
technische Anlagen oder Medizintech-
nik in Deutschland dagegen sind BIM-
Methoden und -Modelle noch nicht
vertreten. Nicht selten fehlt es bei den
Entscheidern an der Wertschatzung
durchgingig digitaler Daten, oder es
mangelt an Zeit und Geld fiir die Wei-
terbildung auf der operativen Ebene.
Und nicht zuletzt muss die erforderli-
che IT-Unterstiitzung zur Verfugung
stehen, die simtliche Gebiude und
Liegenschaften umfasst.

Fur die Heidelberger pit — cup GmbH
sind die damit einhergehenden Anfor-
derungen nicht neu. Schon vor 25 Jah-
ren hat der Anbieter von IT fiir Immo-
bilien und technische Anlagen auf ein
durchgingiges digitales Datenmanage-
ment gesetzt. Aus [T fiir Planen, Bauen
und Betreiben wurde IT fiir BIM. ,,Wir
arbeiten viel mit Krankenhdusern zu-
sammen und kennen die Komplexitat
nicht nur der Prozesse, sondern auch
der spezifischen Rahmenbedingun-
gen“, sagt Kristian Schatz, der den
Produktbereich CAD/BIM leitet. ,,Und
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Dennis Diekmann, ambrosia: BIM wird nur
von Nutzen sein, wenn der Wert der digitalen
Daten auch in den Fihrungsetagen erkannt
wird und die Wirtschaftlichkeitsrechnung
stimmt.

wenn Building Information Modeling
tiberhaupt zu einem realistischen und
spiirbaren Nutzen fithren kann und
wird, dann gerade dort.“ Kranken-
hiuser wiirden die ersten sein, bei de-
nen sich BIM rechnen konne. Grund
dafiir sei der typisch hohe Anteil an
TGA-Objekten. Als Beispiel nennt
Schatz das Meilahti Tower Hospital
in Helsinki mit einem Verhaltnis von
469305 TGA-Objekten gegentiber
116001 Architektur-Objekten.

»Jeder weifs, dass bei der Aufrecht-
erhaltung der medizinischen Versor-
gung dem Instandhaltungsmanage-
ment der technischen Anlagen eine
besondere Bedeutung zukommt: Sie
miissen nicht nur in Bezug auf die ge-
biudetechnische Funktion, sondern
auch in Verbindung mit den zu versor-
genden medizintechnischen Gerédten
funktionieren®, so Schatz. Insbesonde-
re die Medienversorgung (mit Sauer-
stoff und technischen Gasen), elektri-
sche Versorgung (z.B. Notstrom) oder
Liiftungs- und Sanitdrtechnik (z.B.
Hygiene in Bezug auf die Ausbreitung
von MSR) miissen ausfallsicher und
hygienisch einwandfrei funktionie-
ren. ,,Um jedoch in der Betriebsphase
ein funktionierendes ,Gesamtsystem
Krankenhaus’ zu bekommen, miissen
bereits in der Planungsphase Architek-
ten, TGA-Planer und die medizintech-
nischen Fachplanungen Hand in Hand
arbeiten. Und um an dieser Stelle eine
digitale, BIM-gerechte Gesamtpla-
nung koordinieren zu konnen, miissen
die Informationsanforderungen aller
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Kristian Schatz, pit - cup GmbH: Bei
Krankenhdusern kénnte sich BIM als
erstes rechnen.

Beteiligten in der BIM-Zielplanung
beriicksichtigt werden und in die Auf-
traggeber-Informationsanforderungen
(ATA) einfliefSen.“

Voraussetzung dabei sei eine frihzeiti-
ge Verstandigung auf eine einheitliche
»Sprache® z.B. in Form von Klassifi-
zierungssystemen. Das konne gut die
Verwendung eines Raumtypenkata-
logs nach DIN 13080 oder von BIM-
konformen Produktdatenkatalogen
nach VDI 3805 /ISO 16757 sein — so-
wohl fur die TGA als auch fiir die Me-
dizintechnik. Diese sollten dann um
Kataloge zu Wartung, Reinigung und
Prifpflichten sinnvoll erganzt werden,
sagt Schatz: ,,Mit Festlegungen dieser
Art kann eine absprachelose Daten-
tibernahme aus der Bauplanung und
Bauausfiihrung in die Bewirtschaf-
tungsphase gelingen.“ m
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Ralf-Stefan Golinski ist Beiratsvorsitzen-
der des Verbandes zur Digitalisierung

des Immobilienbetriebs, CAFM RING e.V.
Er arbeitet als Autor und PR-Berater
(www.Immo-Kom.com).
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