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Wer heute Uber BIM im Facility Management spricht, landet schnell bei glanzenden 3D-
Modellen, die in der Planungsphase fantastisch aussehen, aber im operativen Betrieb
gnadenlos scheitern. Dieser Beitrag holt das Thema auf den Boden der Tatsachen zurlck: Ich
mochte knapp zeigen, wie BIM-Prozesse im FM wirklich funktionieren, warum eine gnadenlose
Datenarchitektur (CDE) zwingend ist und wie Sie verhindern, dass lhre BIM-Daten isoliert von
CAFM, Sensorik und loT vor sich hin rotten. An echten Cases versuche ich zu klaren, welche
KPIs von der Bestandstransparenz bis zu den Lebenszykluskosten wirklich messbar sind.

BIM-Prozesse im FM: Mehr als nur
Planungs-Abfall

In der Praxis bedeuten BIM-Prozesse im FM, dass das digitale Modell als lebendige
Wahrheitsquelle dient - und nicht als totes Datenarchiv auf dem Server der Bauabteilung
versauert. Eine scharfe Abgrenzung ist hier Pflicht: Wahrend BIM das Erstellen des Modells in
der Bauphase meint, fokussiert BIM for FM knallhart auf den Betrieb. Der viel beschworene
digitale Zwilling ist dann die Ausbaustufe: ein datengetriebenes Abbild, geflttert mit
Echtzeitdaten aus Sensorik und CAFM-Systemen.

Die operativen Hebel liegen dabei klar auf dem Tisch:

e Datenmodellierung und Metadaten-Management: Ein zentrales Modell in einer
Common Data Environment (CDE) mit strikter Versionierung statt Wildwuchs in lokalen
Ordnern.

» Echte Betriebsdokumentation: Handbicher, Wartungsplane und Priflisten werden
direkt mit den Bauteilen im Modell verknupft.

» Condition Monitoring: Ablaufplane und mobile Apps greifen direkt auf Modelldaten zu,
um Zustande im Feld abzugleichen.

» APl-basierte Schnittstellen: Der automatische Datenfluss in CAFM-Systeme wie pit oder
Planon, um loT-Events direkt in Wartungsauftrage zu verwandeln.

Die Realitat: Ein mittelgroRes Burogebaude legte eine zentrale CDE an, migrierte historische
O&M-Daten ins CAFM und installierte Raumluft-Sensoren. Das Ergebnis des 12-Monats-
Piloten: Die Wartungsabwicklung beschleunigte sich massiv, die Bestande waren tagesaktuell
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und die reinen Ausfallzeiten sanken um knapp 15 Prozent.

Standards wie I1SO 19650 und IFC (insbesondere IFC 4.3) liefern hier das Ruckgrat fur echte
Interoperabilitat. Ohne diese Rahmenwerke und eine strenge Governance droht ein sofortiges
Versionschaos zwischen 3D-Modell, Anlagenlisten und Sensordaten.

Lifecycle-Management: Fehler in der
Planung kosten im Betrieb

Der lebenszyklusorientierte Einsatz beginnt, bevor der erste Bagger anrollt. Wer FM-
Anforderungen nicht in der Planungsphase festschreibt, zahlt spater die Zeche. Die
Betriebsdaten (O&M) mussen aus dem Modell extrahierbar sein, sonst bauen Sie das
Gebaude digital quasi ein zweites Mal auf.

Starten Sie nicht mit dem ganzen Portfolio, sondern suchen Sie sich ,,Early Wins” in einem
Pilotbereich - etwa dem TGA-Bereich eines Standorts. Legen Sie Ziele fest (Senkung der
Wartungszeit, Bestandstransparenz) und integrieren Sie das Modell schrittweise in das
bestehende CAFM. Die Rollen mussen dabei unmissverstandlich sein: Der BIM-Manager
koordiniert die Modellqualitat, der Asset Manager die Stammdaten und die IT schitzt den

Zugriff.

Datenarchitektur und CDE: Das Ende
der Insellosungen

Im Facility Management schlagt Datenqualitat jeden Funktionsumfang. Eine verlassliche
Common Data Environment (CDE) ist kein glorifizierter Cloud-Speicher (wie Dropbox oder
SharePoint), sondern eine knallharte Workflow-Maschine fur Freigaben, Prafungen und

Versionierungen.
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Die Architektur ruht dabei auf vier Saulen:

Datenmodell: Standardisierte Definitionen von Assets, Raumen und Bauteilen.
Metadaten-Schema: Einheitliche Attribute (Herkunft, Zustand, Wartungs-Link).
Versionierung: Liickenlose Auditierbarkeit von Anderungen.

Zugriffskontrollen: Rollenbasierte Berechtigungen verhindern, dass unqualifizierte
Nutzer kritische TGA-Daten uberschreiben.

nall

Interoperabilitat bleibt die Achillesferse der Branche. Datenaustausch-Formate, die stark vom
Marketing getrieben wurden (wie historisch oft bei CAFM-Connect gesehen), greifen hier oft
zu kurz. Verlassen Sie sich stattdessen auf belastbare, internationale Standards wie IFC fur
den Datenaustausch und stellen Sie sicher, dass Ihr CAFM-Anbieter diese bidirektional
beherrscht.

Operatives FM: Wenn das Modell zum
Werkzeug wird

Im laufenden Betrieb dient das Modell als Cockpit. Ein abweichender loT-Wert in der
Laftungsanlage I6st Uber die CDE automatisch einen Wartungsauftrag im CAFM aus. Der
Techniker erhalt das Ticket auf sein Tablet, scannt vor Ort den QR-Code oder das Asset-Tag
und sieht sofort die verknipften Herstellerdaten und die 3D-Position der Komponente - ohne
vorher im Keller nach Aktenordnern zu suchen.

Die Voraussetzung? Gnadenlose Datenhygiene. Wenn Legacy-Daten unsauber gemappt
werden, wird Ihr BIM-gestitztes FM-System lediglich zu einer sehr teuren, fehlerhaften
Nachbestell-Maschine.
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Die Roadmap in die Praxis: Pilotieren
statt Kapitulieren

Vergessen Sie den ,Big Bang“-Rollout. Eine nachhaltige Implementierung folgt einem klaren
Phasenmodell:

« Pilotphase: Klare KPI, definierte Datenquellen und eine minimale, aber funktionierende
CDE.

» Governance: Rollenklarung (BIM-Manager vs. FM-Manager) und ein robustes Change-
Management.

e Integration: IFC-basierte Schnittstellen zu CAFM (z.B. pit) und loT.

» Skalierung: ROI-Nachweis anhand des Piloten, bevor das restliche Portfolio angefasst
wird.

Fazit: BIM im Betrieb scheitert fast nie an der Technik, sondern an mangelnder Datenqualitat,
fehlender Governance und der Illusion, dass Software kaputte Prozesse reparieren konnte.
Starten Sie pragmatisch, aber mit klaren Datenregeln.
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