
Löst die Digitalisierung unsere  
 

Probleme im FM?  

Berlin, 15.05.2019  Prof. Dr. Karin Albert 



Eine übliche Sicht auf FM – Klischee oder Realität? 
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Status quo an der Schnittstelle zwischen Bauen und Betrieb 

 Verspätete und unzureichende Baudokumentation  

 Einbau technischer Anlagen in falscher Dimensionierung  

 Einbau ungeeigneter technischer Anlagen 

 Uneffektive konstruktive Lösungen  

 Uneffektive Fassadengestaltung, mangelnde Anrüstbarkeit von Fassaden 

 Mangelnde Kommunikation und Koordination zwischen den Planern 

 Mangelnde Zugänglichkeit für Instandhaltungsarbeiten 

 Einsatz von nicht dem Verwendungszweck entsprechenden Materialien 

 Aufwändige Gestaltung von Außenanlagen und Kunst am Bau 

 … 
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Wie kann uns der Megatrend Digitalisierung helfen? 
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*Quelle: Gabler Wirtschaftslexikon 
http://wirtschaftslexikon.gabler.de/Archiv/-2046143105/digitalisierung-v3.html 

Datenfunktionale Wirkung Technologische  Wirkung 

Megatrend Digitalisierung 

Was bedeutet 

Digitalisierung*? 

Digitale Modifikation von Verfahren, 

Instrumenten und Geräten  

Digitale Umwandlung und Darstellung 

von Information  bzw. Durchführung 

Kommunikationsprozessen 
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Eindeutige Anforderungsdefinition 

Dazu bedarf es 

a) der Schaffung von Rahmenbedingungen, dass der Betrieb zu einem frühen Zeitpunkt die Möglichkeit hat, seine   
Anforderungen an den BIM-Prozess zu artikulieren und sie in den BIM Prozess einzubringen und  

b) der Sicherstellung, dass der Betrieb zu einem frühen Zeitpunkt in der Lage ist, seine Anforderungen an den BIM-
Prozess zu artikulieren und sie in den BIM Prozess einzubringen 



Typischer  digitaler Projektablauf heute 
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Bauherr und PM  BIM-Management Architekt Fachplaner Generalunternehmer 

BIM Analyse  

und Planung 
Revit-Modellierung 

Revit-Modellierung 

Berechnung 

Navisworks- 

Prüfung 

Navisworks- 

Prüfung 

VR-Modell-

aufbereitung 

Modellbasierte Bau-

herrenentscheidung 

AVA in RIB iTWO 
VR-Modell-

aufbereitung 

Modellbasierte 

Bauherren-

entscheidung 

As-Build-

Modellerstellung 
Modellprüfung 

BIM Modell-

übergabe 

Ausführungs- 

vorbereitung 

Ausführung 

Planung 



Große Potentiale…  

 Verbesserte Koordination und Zusammenarbeit aller am Planen, Bauen und Betreiben Beteiligter 

 Lebenszyklusübergreifende Steuerung des Instandhaltungsprozesses 

 Beachtung der Belange des Bewirtschaftens der Immobilie bereits im Planungs- und Bauprozess 

 Reduzierung von Planungs- und Bauaufwendungen durch frühzeitige Ausrichtung und Abstimmung  

mit (sich auch ändernden) Nutzerbedarfen  

 Kostenreduzierungen 

 Auf die Anforderungen des Betriebes ausgerichtete Dokumentation  

 Visualisierung von Planungs- und Bauzuständen und dadurch frühzeitig mögliches Erkennen von 

Kollisionen 
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…erfordern frühzeitiges Einbringen von Lösungen 
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1. Reduzierung Haftungsrisiken 

o Gefährdungsbeurteilung (GBU-Prüfung) 

o Bestimmen Betreiberpflichten 

o Funktionssicherheit von Anlagen 

  

2. Kostenoptimierung 

o Prognose Instandhaltungskosten 

o Optimierung von Betriebskosten 

o Wirtschaftlichkeitsbetrachtung 
 

3. Qualitätsverbesserungen 

o Bestimmen Nutzeranforderungen 

o Prüfen der Anlagen bzgl. Betriebsfreundlichkeit 

o Entwicklung Betriebskonzepte 

o Personalentwicklung 

o Implementierung Betrieb / Start-up Phase 

o Zustandsbeurteilung (Bestandsbau) 

  

4. Zeitersparnisse 

o Bestimmen von Dokumentationsanforderungen 

o Anpassen Orga-Entwicklung  

o Vorbereitung FM-Ausschreibung 

N 

B 

K 

O 

„Standardisierte“ Produkte 

Spezifische Produkte 



Frühzeitige Einordnung in den BIM-Prozess 
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Architekt Fachplaner GU BIM-Management 

Planung 

Ausführungs

- 

vorbereitung 

Ausführung 

Betrieb 

Bauherr und PM  FM 

Nutzer-

anforderungen 

Betriebs-

anforderungen 

BIM  

Analyse und 

Planung 

Revit-Modellierung 
Revit-Modellierung 

Berechnung 

Modellprüfung 

Navisworks 

Modellprüfung 

Desite MD 

Modellbasierte 

Bauherren-

entscheidung 

Koordinations-

modellierung 

(VR/Desite) 

FM-

Modellprüfung 

Betriebskosten

prognose 

(Desite MD) 

Modellierung 

und  

AVA in  

RIB iTWO 

Koordinations-

modellierung 

(VR/Desite) 

Modellbasierte 

Bauherren-

entscheidung 

As-Built-Modell-

erstellung 
Modellprüfung 

Integration  

FM-Prozesse  

Überführung BIM- 

Modell in CAFM 

N 

B 

K 



Das lösungsbasierte Ergebnis 

Durch den „digitalen Zwilling“ liegen Informationen zu einem frühen Zeitpunkt vor: 

 

1. Örtlicher Umfang der Betreiberverantwortung ist bestimmt. 

2. Betreiberpflichten können abgeleitet werden. 

3. Anforderungen an spezifisches Fachwissen werden erkannt. 

4. Fundierte „Make or Buy“- Entscheidungen können getroffen werden. 

5. Organisatorische Voraussetzungen zur Sicherstellung der Pflichterfüllung sind damit 
frühzeitig geschaffen. 

6. Notwendige Dokumente liegen vor. 

7. Notwendige Einweisungen und Unterweisungen sind erfolgt. 

8. Die notwendigen Gefährdungsbeurteilungen liegen vor. 

9. Die Betreiberpflichten können vor Inbetriebnahme delegiert werden. 
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Projektbeispiel 1:   

Datenanalyse – Informationsbedarfe im FM 

1. Nutzerbedarfsanalyse 

2. Baubeschreibung 

3. Betriebskonzept (Ableitung aus Nutzerbedarfsanalyse) 

4. Konzept Technischer Anlagen  

5. Sicherheitskonzept (mit schließtechnischer Ausstattung etc.) 

.... 

40. E-Mobility-Konzept (z.B. Nutzung eBikes, Elektrofahrzeuge etc.) 
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Fragestellung   
AK BIM im RealFM 
e.V.:  

Wann muss der Betrieb  
aus der Sicht welches Bedarfsträgers 

in welcher Qualität   
Informationsanforderungen in den BIM-Prozess integrieren, 

um zu welchem Zeitpunkt  
in welcher Qualität von wem   

welche Informationen zu erhalten? 



Projektbeispiel 1:   

Ergebnis – Checkliste  
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Checkliste als Arbeitsinstrument zur systematische Analyse der Informationsbedarfe im FM 

6.100 6.300 6.500

Lfd.

Nr.
ID

O
b

je
k

tb
e

tr
ie

b
 

m
a

n
a

g
e

n

O
b

je
k

te
 b

e
tr

e
ib

e
n

O
b

je
k

te
 r

e
in

ig
e

n
 

+
 p

fl
e

g
e

n

p
ro

je
k

ts
p

e
z
if

is
c

h

Informations-

kategorie

Schlagwort/ Begriff für 

Information
Detailinformationen/ Merkmale

(zu erweitern durch den Anwender)

Schlagwort/ Begriff für 

Information
Detailinformationen/ Merkmale

(zu erweitern durch den Anwender)
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b Freigabe 

durch 

Nutzer

Freigabe 

durch 

Betreiber

Format-

vorgabe 
(für alpha-

numerische 

bzw.grafische 

Daten und/ oder 

Dokumente)

 sollte vorliegen 

bis 

Ende der 

Leistungs-

phase 
in Anlehnung 

HOAI

Meilenstein
(Zeitpunkt, wenn abweichend 

vom Ende der jeweiligen LPH)

Bemerkungen

(u. a. projektspezifischer 

Verwendungszweck)

1 100.In.0.010 X X X
Allgemeine Vorgaben Unternehmensspezifische Standards z. B. Kataloge für standardisierte Ersteinrichtung/ -

ausstattung, ggf. auch Fabrikatsvorgaben für Komponenten 

technischer Systeme, Design-Vorgaben
X X 0

2 100.In.0.020 X X

Allgemeine Vorgaben Ausführungsrichtlinien Anforderungen an die Ausführung von Bau- bzw. 

Instandsetzungsleistungen, zusätzlich zur Planungsrichtline 

mit Bedingungen für die Prüfung, Inspektion und Abnahme von 

Bauwerken/ Anlagen, Vorgaben für Konstruktionsmethoden 

oder –verfahren, gewerkespezifischen Spezifikationen etc.

X 0

Input an den Planungs- und Bauprozess aus Nutzungs-/ Betriebssicht Output aus dem Planungs- und Bauprozes für die Nutzung/ den Betrieb
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ausstattung, ggf. auch Fabrikatsvorgaben für Komponenten 

technischer Systeme, Design-Vorgaben
X X 0

2 100.In.0.020 X X

Allgemeine Vorgaben Ausführungsrichtlinien Anforderungen an die Ausführung von Bau- bzw. 

Instandsetzungsleistungen, zusätzlich zur Planungsrichtline 
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Projektbeispiel 2:   

Gefährdungsbeurteilung von Arbeitsstätten 

Arbeitsschutzgesetz (ArbSchG) und Betriebssicherheitsverordnung (BetrSichV) § 3 Gefährdungsbeurteilung  

(3) Die Gefährdungsbeurteilung soll bereits vor der Auswahl und der Beschaffung der Arbeitsmittel begonnen werden.  

Arbeitsstättenverordnung (ArbStättV), § 3 Gefährdungsbeurteilung 

(1)  Bei der Beurteilung der Arbeitsbedingungen … hat der Arbeitgeber … festzustellen, ob die Beschäftigten 
Gefährdungen beim Einrichten und Betreiben von Arbeitsstätten ausgesetzt sind oder ausgesetzt sein können… 
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Projektbeispiel 3:   

Bestimmen Mengen und Leistungsanforderungen 
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Kalkulationsrelevante 

Basisdaten 

• Baukonstruktion, Flächen  

• technische Anlagen 

• Nutzungsspezifische 

Einbauten 

• Raumausstattungen 

• Herstellerangaben (Funktion, 

Bedienung, Wartung) 

• Instandsetzungserfordernisse 

TGA-Modell 

Flächenmodell 

Ableiten der 

Leistungsanforderungen  
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Projektbeispiel 4:   

Kostenprognose Instandsetzung 

1. Verteilung der Instandsetzungskosten  

 nach dem Zeitpunkt ihrer Entstehung  

 auf einen definierten Zeitraum  

2. Berechnungstool 

 nachvollziehbar,  

 aktuell, 

 flexibel (konjunkturabhängig),  

 individuell korrigierbar auf Grundlage  
gebäudespezifischer Erkenntnisse 

 

3. Steuerungsinstrument für verschiedene  

Führungsebenen 

 Diverse Auswertungsmöglichkeiten  

 Gebäudebezogen, Portfoliobezogen 

 Mitarbeiterbezogen 
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Projektbeispiel 5:   

Modellanalyse bzgl. Betriebskosten 
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Ausgehend von dem visualisierten 3D-Modell 

während der Planungsphase 

Konsequenzen für  

 Betreiberfreundlichkeit/Kollisionen 

 Informationsbedarfe 

 Betriebskosten  

in der Betriebsphase prüfen 

1. Bestimmen der beurteilungsrelevanten 

Bauteile in Abhk.. vom Planungsstand 

und Ausprägung BIM-Modell 

2. Darstellen der erkannten Problemlage mit 

Prioritäten 

3. Beschreibung von kostenseitigen Konsequenzen  

4. Maßnahmeempfehlungen/Hinweise zur Anpassung der 

Planungslösung (Bestimmen der Sichtweise) 

5. Klärungsbedarf / Offene Fragen für die weitere Bearbeitung  



Schaffen wir heute die notwendigen Inhalte zur Nutzung der Digitalisierung! 
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“Wer nicht weiß, welchen Hafen er 

ansteuert, für den ist kein Wind ein 

günstiger.” 

Deshalb:  Zielrichtung und Zielsicherheit digitaler Technologien permanent überprüfen! 

Seneca 



Vielen Dank  
für Ihre Aufmerksamkeit 

Prof. Dr. Karin Albert 

Alexanderstr. 9  D-10178 Berlin   

  Telefon: 030 549975-0  Telefax: 030 549975-19 

karin.albert@bauakademie.de 

www.bauakademie.de 


