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Building Information Modeling (BIM) über den gesamten Gebäudelebenszyklus 

1. Einleitung 

Planungsphase 

(design model, LoD 100-300) 

Bauphase 

(construction model, LoD 400) 

Betriebsphase 

(operation model, LoD 500) 

„as-built“-Modellversion 

(record model)  



Aus klein wird groß - von „Little BIM“ zu „Big BIM“ 

 

BIM ist per Definition eine Methode, deren Anwendung sich interdisziplinär 

über den gesamten Lebenszyklus eines Bauwerkes erstreckt  

 

Realität (in Deutschland): „Little BIM“  

Einsatz von BIM oftmals nur innerhalb einer Fachdisziplin, meist nicht über 

Planungsphase hinaus 

 

Ziel: „Big BIM“  

Einsatz von BIM für die Koordination vieler (möglichst aller) Fachdisziplinen 

über den gesamten Lebenszyklus eines Gebäudes hinweg, da Nutzen in der 

Betriebsphase am größten 

2. Grundlagen 
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BIM ist von einer anderen Dimension – von 2D zu 7D 

 

BIM ist nicht gleich BIM. Was sind die Unterschiede? 

2. Grundlagen 
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Was steckt drin? LoD – von 100 bis 500 

 

•  LoD 100:  Vorentwurf, konzeptionelle Darstellung 

•  LoD 200:  Schematische Darstellung von Gebäude- und Anlageteilen 

•  LoD 300:  Design Entwicklung, Darstellung mit exakten Abmessungen,  

  Materialien und Positionierung 

•  LoD 400:  Produktspezifische Darstellung mit höherem Detail an 

  Attributen und Kennwerten 

•  LoD 500:  „as-built“-Modell, Informationsgehalt für die Bewirtschaftung 

   geeignet 

2. Grundlagen 
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Keine Medienbrüche beim Übergang in die Betriebsphase  

 

Es gibt im Wesentlichen vier Schnittstellen: 

 

•  IFC 2x3, IFC 4 (Industry Foundation Classes) 

•  COBie (Construction Operations Building Information Exchange) 

•  BCFzip (BIM Collaboration Format) 

•  CAFM-Connect 2.0 (Interface zum Datenaustausch zwischen CAFM-Systemen) 

 

Alle maßgeblichen Informationen werden über den parametrisierten 

Datenaustausch übergeben und stehen somit Fachplanern und Betreibern 

verlustfrei in ihren jeweiligen Systemen zur Verfügung. 

 

2. Grundlagen 
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BIM als Trendthema mehr in Diskussion als in Anwendung, Ursachen meist 

vertragsrechtliche Bedenken oder die fehlende Vereinbarungen von 

Zuständigkeiten und Verantwortlichkeiten (Prüfung, Übergabe etc.) 
 

Teils ungeklärte Rollenverteilung der Akteure oder die Frage nach dem BIM-

Koordinator, Ersteller von BIM-Modellen sind Architekten und Tragwerksplaner 

begründen BIM-Diskussion rund um die Baukonstruktion und weniger den 

Bereich des Facility Managements 
 

Die ganzheitliche Betrachtungsweise über den gesamten Lebenszyklus 

eines Bauwerks kommt oftmals zu kurz.  

 

 

3. Status Quo 
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Fragen 

 

• Wer besetzt die Rolle des BIM-Managers?  

 

• Wer ist Modell-Owner? Wie sind Urheberrecht und Nutzungsrecht  

geregelt? 

 

• Wer ist zum Zeitpunkt der Modellerstellung zuständig für FM-Planung und  

kann FM relevante Daten mit entsprechenden Detaillierungsgrad (LoD)  

liefern?  

 

• Wer sorgt dafür, dass Attribute als Objekteigenschaften festgeschrieben  

werden, anstelle von Texten in Zeichnungen?  
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4. Nutzen für FM 
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Flächennutzung optimieren 

• Raumzklassifizierung 

• Belegung / Freiflächen 

• Möbel / Inventar 

Business Prozesse verwalten 

• Raumreservierung 

• Buchung Arbeitsplätze 

• Monitoring mit IoT Sensoren 

Wartung / Instandsetzung 

• Bewertung Anlagenzustand 

• Monitoring mit IoT Sensoren 

• Visualisierung Prozesszustände 

Geräte und Anlagen 

• Gerätestandards 

• Gerätestandort, Lokalisierung, Routing 

• Gerätedokumentation 

•  Gebäudeinformationen als Unternehmensdatenbank 

•  Direkte Kopplung von BIM und CAFM 

•  Webbasierte Abfrage und Darstellung von BIM-Daten 



Projektablauf traditionell vs. BIM 

 

 

5. Theorie: BIM als Prozess 
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Die Voraussetzungen 

 

•  Alle Beteiligten in Bauplanung involvieren, inklusive der Vertragspartner 

•  Building Information Modeling einleiten, um Zusammenarbeit zu 

   ermöglichen 

•  Vertragliche Vereinbarungen für offene Zusammenarbeit treffen 

•  Papierdokumentation minimieren, auf digitalen Austausch fokussieren 

•  Prüfen und Verwalten der digitalen Schnittstellen 

•  Schaffen einer Kultur des Vertrauens und Teilens 

•  Design Entwürfe stets via 3D Visualisierung kommunizieren, um alle  

   Beteiligten auf Stand zu bringen/halten 
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Bidirektionaler Datenaustausch von Archibus und Revit 

 

1. Ebene (Struktur) 

6. Praxis: Integration von BIM und CAFM an einem Beispiel 
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Typ- und Exemplar-Eigenschaften von Objekten 

 

2. Ebene (Attribute) 
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Welche Attribute werden benötigt?  

 

Abhängig vom Entwicklungsstand wären es am Beispiel eines anlagetechnischen 

Bauteils: 
 

•  Entwurf:  LoD100  Standardgerät, ID-Nummer 

•  Vorplanung:  LoD200 Standardgerät, ID-Nummer, Lokation 

•  Ausführungsplanung: LoD300 Standardgerät, ID-Nummer, Lokation,  

    Abmessungen 

•  Werkplanung:  LoD400 Standardgerät, ID-Nummer, Lokation,  

    Abmessungen, Hersteller, Modell 

•  Facility Management: LoD500 Standardgerät, ID-Nummer, Lokation,  

    Abmessungen, Hersteller, Modell,   

    Anlagensystem, Inbetriebnahme, Installation, 

 Wartungsplan etc. 
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Anlagensystem-Konsole (Gerätedetails, Zuweisungen, 2D-Lokalisierung) 
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Archibus WebCentral 3D Viewer 

6. Praxis: Integration von BIM und CAFM an einem Beispiel 

Nutzen und Vorteile der Integration von BIM und CAFM – ein Praxisbeispiel 02.02.2017 



6. Praxis: Integration von BIM und CAFM an einem Beispiel 

Nutzen und Vorteile der Integration von BIM und CAFM – ein Praxisbeispiel 02.02.2017 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

Beispielvideo: Archibus WebCentral 3D Viewer in der Praxis 

BIM_Part_2.mp4
BIM_Part_1.mp4


7. Vision und Fazit 
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Augmented Reality für Techniker von Nutzen, sie erhalten beispielsweise alle 

Wartungsinformationen zu Anlage und Standort durch eine Virtual Reality Brille 
 

Verschmelzung eindeutig identifizierbarer physischer Objekte mit einer virtuellen 

Repräsentation in einer internetähnlichen Struktur, Internet of Things (IoT) 
 

Verflechtung fotorealistischer Gebäudemodelle (3D Scan) mit dem BIM Modell 

im CAFM-System mit Überlagerung von sämtlichen Bauteilen und 

Leitungsführungen mit visueller Darstellung ist eine aktuelle Weiterentwicklung 
 

Abbildung komplexer Anlagensysteme aus verschiedenen Sichten (IT, TGA, GLT) 

in einem System und intelligente Vernetzung zur Unterstützung der Prozesse, 

Industrie 4.0 
 

CAFM ist bereit für BIM! 
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Abb. Verflechtung fotorealistischer Gebäudemodelle (3D Scan) mit dem BIM Modell 



7. Vision und Fazit 
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Beispielvideo: Archibus Anlagenkonsole (hier Beispiel Pumpe) in der Praxis 

BIM_Part_2.mp4
BIM_Part_1.mp4

