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Bringt BIM 1m Bestand!

Das Zauberwort heifst der-
zeit nicht Simsalabim, son-
dern BIM, und zwar nicht
nur beim Neubau. Auch das
Bestandsmanagement von
Facility- oder groRRen Property
Managern kénnte hiervon
profitieren. Dafr bedarf es
jedoch durchgangiger digi-
taler Prozesse in einer inte-
grativen Systemlandschaft.

Der digitale Prozess zur
Optimierung des strate-
gischen Instandhaltungs-
managements

n das Building Information Mode-
ling (BIM) sind hohe Erwartungen
gekniipft. Auch fiir den Gebéude-
betrieb und das Instandhaltungsmanage-
ment verspricht es eine verbesserte Da-
tengrundlage — durch Optimierung der
Informationsiibergabe zwischen Bau und
Betrieb. Und die ist dringend erforderlich,
denn ein Gutteil der betriebsrelevanten
Daten (etwa Informationen zu Baustoffen
und technischen Anlagen) entsteht bereits
wihrend der Planungs- und Erstellungs-
phase des Gebiudes. Beim Ubergang vom
Neubau in den Bestand gehen bisher viele
dieser Daten wieder verloren.
Planungsentscheidungen setzen je-
doch Kosten- und Gebdudekenntnisse
voraus. Um einen effizienten Gebaudebe-
trieb zu ermoglichen, muss das Gebaude-
management also all diese Liicken mit ho-
hem Aufwand schlieffen. Hinzu kommt,
dass die vorhandenen Informationen oft
iiber verschiedene Systeme und Excel-
Listen verstreut sind und zum Teil sogar
nur analog vorliegen. Fraglich ist zudem,
ob diese Daten (noch) mit der Realitit
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tibereinstimmen: Wurde die Steckdose
dort eingebaut, wo sie im Plan eingezeich-
net ist, oder hat einfach niemand die ver-
anderte Position in den Unterlagen korri-
giert? Und welche Auswirkungen hatten
Umbauten und Sanierungsmafinahmen?

LITTLE, BIG, CLOSED ODER OPEN? Hier
soll BIM Abhilfe schaffen. Aber BIM ist
nicht gleich BIM! Die Bandbreite dieser
Methode ist offenbar ebenso grof3 wie die
Erwartungen: Von Level 1 bis 3 oder 2D
bis 7D reicht sie vom reinen Arbeiten mit
3D-Planungsdaten bis zur Abbildung al-
ler Planungs-, Bau-, Projektmanagement-
und Verwaltungsprozesse.

Die derzeit vorherrschende Nutzung
von BIM als Inselldsung steht jedoch in
krassem Widerspruch zu den Erforder-
nissen des Gebaudemanagements. Von
einem integrierten, mehrdimensionalen
Blick auf den gesamten Lebenszyklus
eines Gebdudes kann hier nicht die Rede
sein. Dass BIM die fiir die Bewirtschaf-
tung, Pflege, Wartung und Instandhaltung
erforderlichen Bauteilinformationen lie-
fert, ist somit noch weitestgehend Zu-
kunftsmusik. Erst ab Level 3 werden die-
se betriebsrelevanten Daten vorgehalten.
Experten nehmen allerdings an, dass sich
Level 2 auf dem Markt durchsetzen wird,
weil dadurch die entscheidenden Vorteile
bereits realisiert seien. Davon abgesehen
bringt die Anbindung des Betriebs umfas-
sende Herausforderungen mit sich. Es ist
notwendig, Standards dafiir festzulegen,
welche Informationen in welcher Form
nach dem Bau weitergegeben werden
miissen. Dabei geht es nicht allein um
kompatible Datenformate; dies wirft auch
weitreichende Fragen zum Verhéltnis zwi-
schen BIM und CAFM-Systemen auf ...

DATEN ALS RESSOURCE Mit Blick auf den
Bestand macht es aber ohnehin wenig
Sinn, vereinzelt Leuchtturmprojekte in
einer Form abzuwickeln, welche die Be-
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Building Information Modeling verspricht auch fir den Gebdudebetrieb und das Instandhaltungsmanagement eine verbesserte

Datengrundlage.

Die wird erreicht durch die Optimierung der Informationsiibergabe zwischen Bau und Betrieb.

Doch die Bandbreite

dieser Methode ist grof. » Allein wichtig sind gleichartige Informationen mit durchgéngiger Datenqualitat und -tiefe - fur ssmtliche Objekte.
Dies ist der Dreh- und Angelpunkt fiir BIM im Bestand.

Digitalisierung im
Bestand beginnt mit
durchgéngigen Prozessen
und einer integrativen
Systemlandschaft.

zeichnung BIM wirklich verdient. Fiir die
Immobilienwirtschaft lautet deshalb das
eigentliche Zauberwort Skalierbarkeit. Es
miissen gleichartige Informationen mit
durchgingiger Datenqualitdt und -tiefe
vorliegen - und das fiir simtliche Ob-
jekte. Dies ist der Dreh- und Angelpunkt
fiir BIM im Bestand.

Dabei darf nicht vergessen werden,
dass es sich bei BIM um eine Methode
handelt. Diese kann nur erfolgreich um-
gesetzt werden, wenn klar strukturierte
und durchgingige Prozesse vorhanden
sind. Hier sollte die Immobilienwirt-
schaft ansetzen, denn trotz vermehrter
Neubautitigkeit ist die Digitalisierung von
Bestandsdaten zentral fiir die Instandhal-
tungsplanung und Portfolioentwicklung.
Um diese voranzutreiben, gilt es mit Un-
terstiitzung moderner IT digitale Prozesse
im Gebaudemanagement zu etablieren.
Und natiirlich sind auch hier skalierbare
Losungen gefragt, die den notigen Auf-
wand etwa durch Nutzung von Smart Data
minimieren.

Dementsprechend ist vor allem auf die
effiziente und praktikable Beschaffung der
Daten zu achten. Weniger ist hier mehr:

Es sollten nur die Daten erhoben werden,
welche die Prozesse unterstiitzen und fiir
die Erreichung der Ziele des Bestandsma-
nagements erforderlich sind. Damit sie zu
einer zuverlédssigen Entscheidungsgrund-
lage werden, miissen sie dann noch IT-
gestiitzt aufbereitet und analysiert werden.

Wie die Digitalisierung des Bestands-
managements in der Praxis umgesetzt
werden kann, zeigt das Beispiel der BU-
WOG Group. Der fithrende Osterrei-
chisch-deutsche Komplettanbieter im
Wohnimmobilienbereich verfiigt iiber
ein Bestandsportfolio von rund 50.000
Einheiten. Bereichsleiterin Immobilien-
management, Valerija Karsai, erklart: ,,Fiir
eine strategiebasierte Instandhaltung und
Entwicklung unserer Immobilien beno-
tigen wir durchgingige und einheitliche
Zustandsdaten, die zentral zur Verfiigung
stehen.“

INTEGRATIVE SYSTEMLANDSCHAFT Gemein-
sam mit der CalCon-Gruppe wurde des-
halb ein IT-gestiitzter Instandhaltungs-
managementprozess gestaltet, der durch
eine durchgingige Mafinahmen-/Investi-
tionsplanung und -steuerung die planma-

Bige Instandsetzung und Sanierung und
damit den Werterhalt und die Wertstei-
gerung des Bestands unterstiitzt. Dafiir
sind im Rahmen der Bestandserfassung/-
bewertung mit dem epiqr®-Verfahren nur
wenige geometrische Groflen aufzuneh-
men und auch nur die wichtigsten Ele-
mente nach ihrem Zustand zu bewerten.
Diese Daten werden vor Ort digital erfasst
und an die Objektanalyse {ibermittelt. Die
Software berechnet daraus mittels statis-
tischer Hochrechnungen den Instandhal-
tungsbedarf und die zugehorigen Kosten.
Die Gebiude- und Grundstiicksstamm-
daten gelangen iiber eine Schnittstelle aus
SAP ins System.

VIER PLANUNGSVARIANTEN Auf Grund-
lage des unternehmensindividuell einge-
richteten Standard-Planungsvorschlags
werden dann automatisch fiir jedes Ob-
jekt vier Planungsvarianten zur Instand-
haltung erstellt: die minimale, erweiterte
und umfassende Instandsetzung sowie die
Brauchbarmachung Wohnungen. Diese
Planungsvarianten bestehen aus sinnvoll
gebiindelten Mafinahmenpaketen, aus
denen eine Vorauswahl getroffen wird.
Im Anschluss an die Grobbudgetplanung
folgt die weitere Konkretisierung der
Mafinahmenpakete. Nach Umsetzung der
Mafinahmen stellt die Aktualisierung der
Informationen zum baulichen Zustand
in der Objektanalyse den letzten Prozess-
schritt dar. Damit die Mitarbeiter in der
Lage sind, jederzeit standortunabhéingig
auf die Software zuzugreifen, und um
den Administrationsaufwand moglichst
gering zu halten, wird das System {iber
die Cloud genutzt.

Daten haben sich auch fiir die Immo-
bilienwirtschaft zur entscheidenden Res-
source entwickelt. Die richtigen Daten
digital vorzuhalten, ist somit die zentrale
Aufgabe von BIM im Bestand.
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