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Facility Management

BIM im Bestand

Building Information Modeling (BIM) ist nicht nur fiir Neubauprojekte, sondern auch fiir
den Bestandsbau geeignet. Es bietet ein gutes Kosten-Nutzen-Verhiltnis und ermdoglicht
somit ein ressourcenschonendes und werterhaltendes Facility Management.
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uf rund 215 Milliarden Euro

belduft sich der wahrge-

nommene kommunale

Investitionsriickstand allein fiir

das Jahr 2025. Diese Zahl hat das
Deutsche Institut
fiir Urbanistik

(Difu) in einer fiir e

die KfW durchge-
fiihrten Befragung .-
ermittelt. Mehr als =)

die Hilfte davon

entfillt auf Schulen, ey
Verwaltungsgebdu- :_
de und Kitas. Der s

Riickstand ist vor

Drei Viertel aller Bauprojekte
finden derzeit im Bestand statt. Im
Gegensatz zur Neubauplanung geht
der Sanierung, dem Umbau, und/
oder der Erweiterung von Gebidu-

allem auf Probleme
bei der Gebdude-
unterhaltung zuriickzufiihren. Ver-
schidrfend hinzu kommt die ambi-
tionierte Zielsetzung, bis zum Jahr
2045 Klimaneutralitdt im deutschen
Gebdudebestand zu erreichen.
Machhaltigkeitsstrategien spielen
deshalb eine immer zentralere
Rolle im Planungs- und Bauwesen.
Ein ganzheitlicher, digitaler Ansatz
ist hier das Building Information
Modeling (BIM). Seit fiinf Jahren
ist diese Planungsmethode beim &f-
fentlichen Infrastrukturbau und seit
drei Jahren beim Bundeshochbau
verpflichtend. Sie hilt auferdem
Einzug in Ingenieur- und Architek-
turbiiros, von welchen laut Bundes-
architektenkammer inzwischen ein
Drittel BIM beriicksichtigt.
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Mit BIM zum nachhaltigen Facility Management.

den eine griindliche Aufnahme und
Abbildung des tatsdchlich vorhan-
denen Bestands voraus. Um dem
eingangs erwihnten Nachhaltig-
keitsaspekt gerecht zu werden, ist
der Fokus hier nicht allein auf das
bauliche Modernisierungsresultat
zu richten. Es muss auch die an-
schliefende, gegebenenfalls erneute
Nutzungsphase beriicksichtigt wer-
den. Die geschaffenen Modelle und
Datenbestinde sind also keine uni-
funktionalen Einwegprodukte, die
im wahrsten Sinne des Wortes sta-
tisch zu betrachten sind. Vielmehr
sollen sie kontinuierliche eigene
Fortschreibungen und weiterfiih-
rende dynamische Prozesse initi-

ieren, wie sie das Computer Aided

Facility-Management (CAFM) im

Gebdudemanagement erméglicht.

Die BIM-Methode wurde bislang
vor allem auf Neubauprojekte be-
zogen. Wie aber
ldsst sich ihre Uber-
tragung auf den
Bestand befiirwor-
ten — und das trotz

Cammunak-Fé GmbH

der angespannten
kommunalen Haus-
haltslage? Gerade
das Kosten-Nutzen-
Verhiltnis ist hier
ein entscheidendes
Argument. e Nut-
zungsphase ist die
teuerste aller Lebenszyklusphasen
eines Gebdudes. Ein digitalbasier-
tes Facility Management wirkt sich
werterhaltend und ressourcenscho-
nend aus und ist somit auch aus
okonomischer Sicht vorteilhaft. Das
lisst sich verdeutlichen, indem die
erforderlichen Leistungen anhand
eines Scan-to-BIM-to-CAFM-
Szenarios erliutert und deren
Auswirkungen auf den zukiinftigen

Einsatznutzen dargestellt werden.

Die Grundlage sdmtlicher Pla-
nungsmafnahmen im Baubestand
und damit auch der Bezugsdaten
fiir ein weiterfiihrendes Facility Ma-
nagement ist die genaue Erfassung
der jeweiligen Gebdudegeometrie.

www. kommune?l.de



Insbesondere bei komplexen Ob-
jekten stofien traditionelle Aufmal-
verfahren schnell an ihre Grenzen.
Die Ergebnisse sind anfillig fir
Ungenauigkeiten und nur schwer
zu kontrollieren. Zudem stort der
hohe zeitliche Aufwand vor Ort
die Nutzer und den Betrieb des
Objekts. Demgegeniiber reduziert
das moderne terrestrische oder mo-
bile Laserscanning den Zeitaufwand
erheblich. Auch liefert die enorm
hohe Anzahl an Scanpunkten einen
im Vergleich zum Handaufmal un-
erreichten Detailgrad.

Durch die Lasermessung entsteht
eine zusammenhingende Punkt-
wolke des Erfassungsobjekts. Die
Punktwolke kann durch erginzende
tachymetrische Kontrollpunkte in
Koordinatensysteme eingepasst
und beispielsweise durch die Uber-
mittlung an weitere projektbetei-
ligte Akteure nachtriglich erginzt
werden. Auch ldsst sie sich berei-
nigen. Unerwiinschte Scanpunkte,
wie sie etwa beim Messen durch
transparente Oberflichen entste-
hen, kénnen entfernt werden. Die
bereinigte Punktwolke kann dann
zur Erstellung eines sogenannten
As-Built-BIM-Modells verwendet
werden. In diesem Fall wird auf
Grundlage der Punktwolke mittels
spezialisierter Entwurfssoftware
eine 3D-Konstruktion des Ob-
jekts erzeugt. Dafiir werden die
jeweiligen Elemente wie Ebenen,
Oberflichen, Treppen, Fenster und
technische Anlagen mitsamt ihrer
projektrelevanten Attribute und
semantischen Eigenschaften model-
liert und beschrieben.

Der entscheidende Vorteil dieser

Methode liegt in einem offenen,
nicht-proprietiren und standardi-
sierten Austauschformat namens

www.kommune?l.de

Industry Foundation Classes (IFC),
ausgehend vom erzeugten 3D-
Modell. Das Format ermdglicht
einen softwareiibergreifenden
und verlustfreien Informations-
austausch mit weiterfithrenden
Systemen. Hierzu zihlen beispiels-
weise Systeme aus den Bereichen
Baudiagnostik und energetische Zu-
standsbewertung oder aber CAFM-
Anwendungen, die als zentrale
Plattform fiir die effiziente, operati-
ve Verwaltung des Objekts dienen.
Die per Lasermessung erzeugten
Daten sind somit vielseitig, kollabo-
rativ und unmittelbar nutzbar.

Die Verzahnung von BIM und
CAFM ermdglicht es, alle relevan-
ten Informationen iiber das Objekt
in einer einzigen Datenbank zu ver-
walten. Facility Manager kdnnen so
nicht nur auf ein digitales und gege-
benenfalls sogar interaktives Modell
des Bestandsgebidudes zugreifen. Es
stehen ihnen auch die dazugehori-
gen operativen Daten wie Instand-
haltungsintervalle, Reparaturhis-
torien oder Medienverbriuche zur
Verfiigung. Dadurch kénnen sie
die Betriebskosten sowie das Ener-
gie- und Ressourcenmanagement
optimieren.

Einen weiteren Vorteil spielt die
BIM-Methode bei Anderungen im
Gebdudebestand und dem Umgang
mit den ergidnzenden oder gednder-
ten Daten aus. Wurde zuvor das
As-Built-Modell als technisches
Synonym fiir das digitale Abbild des
urspriinglichen Bestands genannt,
soll an dieser Stelle der Begriff
des As-Refurbished-Modells ver-
wendet werden. Es beschreibt die
Gegebenheiten im Anschluss an
die Modernisierungsmalnahmen
der Bausubstanz. Da die Daten von
heute die Grundlage der Daten von

Facility Management

morgen bilden, kann der Aufwand
fiir zukiinftige Erfassungs- und
Dokumentationsmallnahmen
immer weiter reduziert werden.
Durch die digitale Eindeutigkeit der
MNeu- und Bestandsdaten entsteht
mit der Ubernahme der Daten aus
dem As-Refurbished-Modell in eine
CAFM-Anwendung eine objektbe-
schreibende Historie.

In Summe diirfte klar geworden
sein, dass der Nachhaltigkeitsge-
danke im Bestandsbau nicht nur die
Modernisierung der vorhandenen
Bausubstanz betrifft. Es geht auch
um den ressourcenschonenden,
konstruktiven Umgang mit den
jeweiligen Datenbestinden, wie
ihn die BIM-Methode erméglicht.
Die hohen Anfangskosten fiir die
Implementierung der BIM-Methode
diirften sich bereits mit der nichs-
ten Projektphase im Lebenszyklus
des Objekts amortisieren.

Philip Breuer leitet die Entwicklung der
webbasierten CAFM-Software COM-
MUNALFM bei der Communal-FM
GmbH.
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Folgen Sie
Kommune2l
auf LinkedIn:

linkedin.com/
company/kommune21
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