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Was ist Building Information Modeling (BIM)

BIM ist eine Planungs- und Arbeitsmethodik und keine Software und ist deshalb auch kein
Ersatz fur CAD' (Computer Aided Design) oder CAFM? (Computer Aided Facility
Management). BIM ist ein integraler Bestandteil des Planungsprozesses.

Ein wesentliches Merkmal von BIM ist das virtuelle Gebaudedatenmodell - ein digitales
Abbild des realen Projektes in 3D. Das virtuelle Gebaudedatenmodell bildet die
verschiedenen fachlichen Anforderungen interdisziplinar ab. Wobei jede Disziplin,
Architektur, Haustechnik, Statik, etc. ihr eigenes dreidimensionales Teil- bzw. Fach-Modell
erarbeitet und fir die Ergebnisse verantwortlich ist. In der modellbasierten Planung werden
diese Fach-Modelle zu vereinbarten Zeitpunkten zu einem Gesamt-Modell zusammengefiugt.
Die Anderungen sind fiir alle an der Planung und am Bau Beteiligten direkt verfiigbar und
bilden die Grundlage fir die weitere Bearbeitung. Durch die stéandige Verfugbarkeit aktueller
Informationen aus den Fach-Modellen sind die Projektbeteiligten immer auf dem gleichen
Wissensstand, dies verbessert die Kommunikation und minimiert die Fehlerpotentiale.

In der konventionellen Planung arbeitet jeder Projektbeteiligte fur sich und koordiniert sich
mit seinen Planungspartnern meistens auf der Grundlage von 2D-Plénen. Die Uberpriif-
barkeit der gesamten Planung ist nicht darstellbar und verzégert die Ablaufe, denn ein
Gebaude ist dreidimensional, deshalb ist bei einer 2 D-Darstellung der vertikale Bereich
lediglich durch Schnitte und Ansichten zu ermitteln. Massen und Langen lassen sich nicht
exakt berechnen oder ausmessen.
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Erst in der 3D-Dimension lassen sich die Informationen in ihrer Komplexitat nachvollziehen.

Die Darstellung an sich ist ein wesentlicher Teil und Voraussetzung zur Zusammenfuhrung
der einzelnen Fach-Modelle aller Planungsdisziplinen. Nun gestattet diese Visualisierung
erst ein reales Abbild des Gebaudes.

' Siehe S. 9 : Was ist CAD
2 Siehe S. 10 : Was ist CAFM
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Auf dieser Basis verifiziert die Kollisionsprifung, ein elementarer Teil der BIM-Technologie,
an welchen Stellen es zu Uberschneidung kommt. Kollisionen und Abstande zwischen
Komponenten in den Konstruktionen werden identifiziert, noch vor Baubeginn korrigiert und
nicht erst auf der Baustelle erkannt. Es liegt auf der Hand, dass die Beseitigung eines
Problems wahrend der Entwurfsphase weniger kostspielig ist als spater auf der Baustelle
oder am bereits erstellten Gebaude. Die Anzahl der falsch vermessenen Elemente und
Massen reduzieren sich erheblich.

Erst Planen, dann Bauen!

Denn wenn Entscheidungen erst wahrend der Bauphase getroffen werden, fihren sie
unweigerlich zu Verzégerungen und zur Steigerung der Kosten, wie es die Grafik
verdeutlicht. Idealerweise wird die Planung erst vollstdndig abgestimmt vollendet, die
Massen und Bauteile extrahiert und die Kostenschatzung prézisiert, bevor mit der baulichen
Umsetzung begonnen wird. Das reduziert die Fehlerquellen erheblich. Es erspart allen
Projektbeteiligten Zeit und Kosten sowie juristische Auseinandersetzungen und verbessert
die Ausfuhrungsqualitat.
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Notwendig ist eine handhabbare Darstellung eines umfassenden digitalen Abbilds des
Bauwerks mit groRer Informationstiefe. Neben der dreidimensionalen Geometrie der Bauteile
sind dies vor allem auch nicht-geometrische Zusatzinformationen wie Produkttypen,
technische Eigenschaften, Kosten, Hersteller bis zur Auftragsvergabe (vor der
Ausschreibung produktneutral), Garantien, Wartungsanforderungen, etc.

® Quelle: Mac Leamy-Kurve angepasst von Dr. Thomas Liebig
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Dies ist die Methode, die die BIM-Technologie bietet und darin liegt vor allem das enorme
Potenzial der BIM-Technologie. Daten werden nur einmal erfasst und Uber den gesamten
Lebenszyklus konsequent zur Generierung, Anderung und Verwaltung eines solchen
Bauwerkmodells weitergenutzt. Somit wird die bislang tUbliche aufwendige und fehleranfallige
Wiedereingabe von Informationen auf ein Minimum reduziert.

Die kontinuierliche Pflege des digitalen Gebadudemodells ist elementar. Jede Anderung am
realen Gebaude muss im digitalen Abbild nachgefiihrt werden.

In der Planungs- und Bauphase werden die Massen und Mengen nur ein Mal aus der Grafik
extrahiert. Die Berechnung erfolgt automatisch und auf Basis des Modells.

Bei einem Rickbau am Ende seines Lebenszyklus oder Teilrickbau durch eine gréfRere
BaumaRnahme im Gebdudebestand gibt das Modell genauen Aufschluss Uber die Lage und
Menge bzw. Massen der verbauten Materialien bzw. Bauelemente und ermoglicht ein
professionelles Recycling.

Fur die Baustelle werden zurzeit die Bauablaufe mit Hilfe einer Prozesssimulation
durchgespielt, um Maschineneinsatze und -bewegungen zu optimieren und die
Anlieferungen und Lagerungen der Baumaterialien zu planen. In der Praxis finden die
Verfahren auf der Baustelle bisher noch wenig Anwendung. Denn erst bei der Verfolgung
des tatsachlichen Baufortgangs und des Abgleichs mit der Planung kann der weitere
Projektverlauf auf den aktuellen Fortschritt auf der Baustelle reagieren und so Auskunft tber
die tatsachliche Zeit- und Kostenplanung sowie die Massen und Mengen des verbauten
Materials und des Baugrundaushubs geben.

Wie wird zusammengearbeitet?

Es stellt sich die Frage, ob die Softwareprodukte ausschliellich eines Herstellers eingesetzt
und fur den Datenaustausch entsprechende proprietdare Schnittstellen genutzt werden
(Closed BIM) oder ob offene, herstellerneutrale Datenformate zum Einsatz kommen, die den
Datenaustausch zwischen Produkten verschiedener Hersteller erméglichen (Open BIM).
Zwar decken einzelne Softwarehersteller mit ihren Produkten bereits eine groRe Bandbreite
der Aufgaben in Planung, Bau und Betrieb ab. Allerdings wird es auch weiterhin Licken
geben, bei denen Produkte anderer Hersteller zum Einsatz kommen miissen. Aullerdem
nutzen die an einem Projekt beteiligten Fachplaner und Unternehmen in aller Regel
Softwarepakete unterschiedlicher Hersteller. Der Austausch der Softwareprodukte
unterschiedlicher Hersteller erfolgt durch das Datenformat zur Beschreibung von
Bauwerksmodellen, dem Industry Foundation Classes (IFC).

Die Implementierung und Betreuung der BIM-Technologie ist eine Managementaufgabe, die
Regeln und Abstimmungen erfordert, denn BIM ist ein Werkzeug fir eine bessere
Zusammenarbeit und Kommunikation. Eine neue Bewertung der Aufwandsverteilung
zwischen den jeweiligen Fachdisziplinen muss deshalb unbedingt erfolgen.

Wer Ubernimmt die BIM Managementaufgaben: Architekten, Auftraggeber (Bauherr),
Generalunternehmer oder externe Dienstleister?

Veranderungen im Planungsprozess

BIM ist nicht nur eine Methode fir den Planungs- und Bauprozess, BIM begleitet das
Bauwerk Uber den gesamten Lebenszyklus.

Der gréfiere Anteil der Lebenszykluskosten entsteht im Betrieb, in der Literatur wird eine
Verteilung von 20 % fur Planung und Bau sowie 80 % fir den Betrieb als feste Groflen
genannt. Tatsachlich variieren die Anteile erheblich in Abhangigkeit der Nutzung des
Gebaudes sowie der Nutzungsdauer. So sind Klinikbetriebe und Labore oder Universitaten
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nicht vergleichbar mit Blrogebauden oder gar Wohngebauden. Richtig ist, dass die
Gebaudebetriebs- und die Nutzungskosten erheblich héher sind als die Planungs- und
Erstellungskosten. Um die Nutzungsphase mdéglichst wirtschaftlich zu gestalten, ist es
eigentlich unabdingbar, dass die Erkenntnisse aus dem Gebaudebetrieb vergleichbarer
Projekte in die Neubau- und Umnutzungsplanungen mit einflieRen. Deshalb sollte auf jeden
Fall von Beginn der Planung Experten des Facility Managements* mit eingebunden werden.
Dies hat sich bisher noch nicht durchgesetzt. Oftmals zeugen die Ergebnisse der Planung
und Umsetzung einer Baumaflnahme im Neubau oder der Sanierung von ungentgenden
Kenntnissen des Gebaudebetriebs. Die Zuganglichkeit bei der Wartung, Instandsetzung oder
Austausch der technischen Anlagen gestalten sich nicht selten als eine Herausforderung.
Die Reinigung der Fensterflichen wird zu einer kostenintensiven Dienstleistung, wenn sie
nur mit einem Hubwagen zu bewaltigen ist.

Wahrend der Planungs- und Bauphase mussen die Szenarien des Gebaudebetriebs bereits
durchgespielt werden. Die Weichen fur die folgenden wirtschaftlicheren Betriebskosten
werden zu einem frihen Zeitpunkt gestellt. Neben den Wartungsbedingungen werden, je
nach Komplexitat und Gréfle der Gebaude oder Liegenschaft, die logistischen Ablaufe der
Versorgung eines Gebaudes mit den Gegenstéanden des taglichen Bedarfs simuliert und die
Lage und GréRe der Depots verortet. Das mag trivial klingen, stellt sich allerdings im Betrieb
oftmals als erhebliche Einschréankung der Gebdudenutzung heraus.

Wahrend der Planungsphase bietet das 3D-Gebaudemodell die Chance, kinftige Aus- und
Wiedereinbauten technischer Anlagen virtuell zu testen, die Kosten zu verifizieren und den
errechneten Zeitaufwand den technischen Objekten als Information beizufiigen.

Die Ubernahme von digitalen Bauwerksinformationen fiir das Facility Management bietet
erhebliche Zeit-, Qualitdts- und Kostenvorteile. Auch im Betrieb gewahrleistet die
Visualisierung im 3D-Gebaudemodell eine schnelle Reaktion bei Stérungen durch
Lokalisierung der betreffenden Bauteile bzw. des technischen Ausristungsgegenstandes.
Die nachsten Schritte sind planbar und die Verantwortlichen missen sich nicht mehrfach vor
Ort vergewissern, welche Werkzeuge oder Ersatzteile sie benétigen. Die Verkniupfung mit
den relevanten Wartungsunterlagen, den Gewahrleistungsfristen und —bedingungen sind Teil
der Informationen. Denn insbesondere im Bereich der Anlagensicherheit missen nicht nur
die gesetzlichen Anforderungen und die ausfihrenden Regelwerke (DIN, AMEV, etc.)
beriicksichtigt werden, sondern auch die sicherheitsrelevanten Herstelleranforderungen, um
die Betreiberpflichten zu gewahrleisten und die wiegen schwer. VerstéRe gegen Pflichten der
Betreiberverantwortung fiilhren nicht nur zu BuRgeldern und ziehen im Schadensfall
erhebliche Anspriiche Geschadigter nach sich. Im Zweifelsfall sind Vorstande und
Geschéftsfuhrer von Unternehmen mit Immobilieneigentum persénlich haftbar. Deshalb sind
sie verpflichtet, die durchgefihrten Malinahmen zu dokumentieren. Auch und gerade, wenn
Leistungen fremdvergeben sind.

Da kein verbindliches und allgemeingiiltiges Gesetz der Betreiberpflichten® existiert, kann
zum Nachweis der einwandfreien Erfilllung der Betreiberverantwortung nur eine aktuelle
sowie vollstandige Dokumentation als glaubwirdiger Beweis dienen.

Denn die Gesetze ebenso wie die allgemeinen anerkannten Regeln der Technik unterliegen
einem stetigen Wandel. Allein fir den Gebaudebetrieb bilden ca. 2.000 Regelungen von EU,
Bund, Lander, Stadte, AMEV, DIN, etc.® die Grundlage.

4 Facility Management: betrachtet den Lebenszyklus einer Immobilie und bringt die Erkenntnisse aus dem
Gebaudebetrieb bereits in die Planung mit ein, deshalb ist es eine strategische Aufgabe.
. .Eine abschliefende Aufzdhlung aller erforderlichen MalRnahmen im Rahmen der Betreiberverantwortung
existiert weder in einem Gesetz, einer Verordnung, einer Richtlinie oder einer anerkannten Regel der Technik.
Die Beurteilung von Gefahren und die Entscheidung tber Art und Umfang der im Einzelfall erforderlichen
MaRnahmen zur Gefahrenabwehr ist daher situationsabhéngig und obliegt dem Betreiber.”
LHFK Rechtsanwalte — Dr. Peer Feldhahn 2012 TU-Kaiserslautern]

Rodl & Partner RA, Ulrich Glauche
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Die Betreiberverantwortung kann nur im Lebenszyklus einer Immobilie eingebettet sein. Da
die Planung bereits die optimale Umsetzung der Betreiberpflichten in der Nutzungsphase
gewahrleisten muss.

Die Lebenszyklusbetrachtung, die aus Sicht des Facility Managements nicht zu verhandeln
ist, findet seit einigen Jahren endlich Einzug in die EU-Verordnungen und die nationale
Gesetzgebung.

Die Bauproduktenverordnung’, die bereits zum 1.Juli 2013 in Kraft getreten ist, fordert in
Anhang | ,Grundanforderungen an Bauwerke*: Bauwerke mussen als Ganzes und in ihren
Teilen fur deren Verwendungszweck tauglich sein, wobei insbesondere der Gesundheit und
der Sicherheit der wahrend des gesamten Lebenszyklus der Bauwerke involvierten
Personen Rechnung zu tragen ist. Bauwerke missen diese Grundanforderungen bei
normaler Instandhaltung Gber einen wirtschaftlich angemessenen Zeitraum erfillen.

Eine weitere Forderung unter Anhang | Ziffer 7 ,Nachhaltige Nutzung der natirlichen

Ressourcen”: Das Bauwerk muss derart entworfen, errichtet und abgerissen werden, dass

die natdrlichen Ressourcen nachhaltig genutzt werden und insbesondere Folgendes

gewahrleistet ist:

a) Das Bauwerk, seine Baustoffe und Teile miissen nach dem Abriss wiederverwendet oder
recycelt werden kdénnen;

b) das Bauwerk muss dauerhaft sein;

c) fur das Bauwerk mussen umweltvertragliche Rohstoffe und Sekundarbaustoffe verwendet
werden.

Daruiber hinaus wird die Lebenszyklusbetrachtung durch die Forderung der EU-Mitteilung
zum effizienten Ressourceneinsatz im Gebaudesektor® genauso deutlich herausgehoben wie
in § 59 VgV ° ,Berechnung von Lebenszykluskosten'™:

Derzeit wird dem offentlichen Auftraggeber die Beurteilung der Umsetzbarkeit noch
anheimgestellt: (1) Der o&ffentliche Auftraggeber kann vorgeben, dass das Zuschlags-
kriterium ,Kosten“ auf der Grundlage der Lebenszykluskosten der Leistung berechnet wird.*
Dies begrindet sich auf der bisher noch nicht allgemeinglltig definierten sowie
durchgangigen Mdglichkeit, die Lebenszykluskosten fir alle Gewerke zu berechnen.
Allerdings wird unter (4) auf eine baldige Umsetzbarkeit gebaut: ,Sofern eine Methode zur
Berechnung der Lebenszykluskosten durch einen Rechtsakt der Europédischen Union
verbindlich vorgeschrieben worden ist, hat der &ffentliche Auftraggeber diese Methode
vorzugeben.”

Anlass fur die Lebenszyklusbetrachtung in den Mitteilungen und Verordnungen der EU ist
u.a. eine Ressourcenverknappung, die Abhéangigkeit Europas von Importen aus
Krisenregionen sowie die Verlagerung der energieintensiven Produktionen in
aulereuropaische Staaten und dass das Bauwesen beispielsweise in Deutschland der
ressourcenintensivste Wirtschaftszweig ist. So werden ca. 50 % der nicht erneuerbaren
Ressourcen fur Baumaterial verwendet und ca. 60 % des Abfalls entstehen durch Bauschutt
aufgrund von Riickbau. 2012 entstanden bereits 14,6 Mio. t Bauschutt auf der Baustelle''.
Ein weiterer Grund ist die der Gesamtenergieverbrauch von 5-10 % bei der Herstellung von
Bauprodukten'.

T Verordnung (EU) Nr. 305/2011 vom 9. Marz 2011 zur Festlegung harmonisierter Bedingungen fiir die
Vermarktung von Bauprodukten (Bauproduktenverordnung) Inkrafttreten zum 01.07.2013

; EU-Mitteilung KOM(2011) 571 zum effizienten Ressourceneinsatz im Geb&udesektor vom 20.09.2011

* Verordnung Uber die Vergabe &ffentlicher Auftrdge Vergabeverordnung-VgV vom 12. April 2016

. Lebenszykluskosten: Anschaffung, Nutzung, insbesondere den Verbrauch von Energie und anderen
Ressourcen, Wartung, Ende der Nutzungsdauer, insbesondere die Abholung, Entsorgung oder Recycling oder
Kosten, die durch die externen Effekte der Umweltbelastung entstehen

" Kreislaufwirtschaft Bau .Aktueller Monitoring-Bericht Datenbasis 2012“ Stand 10.02.2015

'2 BMUB Bundesministerium fir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit
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Fur eine ganzheitliche Perspektive der Lebenszyklusbetrachtung mussen die Baustoffe
notwendigerweise in den Fokus geriickt werden. Der Lebenszyklus einer Immobilie umfasst
die Phasen von der Vorplanung bis zum Rickbau und klammert die vor- und nachgelagerten
Prozesse aus. Diese isolierte Betrachtung ist nicht zielfihrend.

Die vorgelagerten Prozesse umschlieBen die Rohstoffgewinnung, die Herstellung von
Baustoffen und Bauprodukten. In den nachgelagerten Prozessen am Ende des
Gebaudelebenszyklus werden die Bau- und Abbruchabfélle zu Sekundarrohstoffen
aufbereitet oder verbrannt bzw. verlassen als Abfall den Stoffkreislauf. Transporte von
Baustoffen und -produkten etc. fallen in der Regel Uber den gesamten Lebenszyklus an,
wobei die Herkunft der Baustoffe und Bauprodukte mit in die Bewertung einflieRen muss.

Die Recyclingquote der Bauabfélle belauft sich auf 90%, dies entspricht 174,2 Mio. t. Es
verbleiben nur 19,1 Mio. t, die zum gréRten Teil auf die Deponie verbracht werden - ein
geringer Teil wird verbrannt bzw. den Anforderungen entsprechend beseitigt'.

Deutschland fiihrt mit 45% des Recyclings aller Abfélle die européische Rangliste an'. Dies
scheint beim ersten Blick Uberzeugend, die Zahlen machen allerdings nicht deutlich, welche
Produkte zuvor verbaut worden sind, da diese nicht ausreichend dokumentiert wurden.
Dadurch sind die Risiken fur die Umwelt letztlich nicht kalkulierbar. Recycling bedeutet nicht
unbedingt eine gleichwertige Verwendung des Abbruchmaterials. Haufig handelt es sich um
ein Downcycling, d.h. dass minderwertiger Sekundarbaustoff wieder in den Kreislauf zuriick-
gefuhrt wird.

So auch die Verwertungsméglichkeiten der Recycling-Baustoffe’, die von ihren
bautechnischen und umweltrelevanten  Eigenschaften sowie ihrer  stofflichen
Zusammensetzung abhdngen. Neben den Ausgangsqualitdten werden die Eigenschaften
mafRgeblich von der Verfahrensweise beim Abbruch bzw. Rickbau, der Getrennthaltung der
Fraktionen und der eingesetzten Aufbereitungstechnik bestimmt.

Von den 66,2 Mio. t Recycling-Baustoffen wurden 34,2 Mio. t (51,7 %) im Stralenbau,
13,4 Mio. t (20,2 %) im Erdbau und 6,0 Mio. t (9,1 %) in sonstigen Anwendungen,
Uberwiegend im Deponiebau, verwertet. Lediglich 12,6 Mio. t (19,0%) wurden als
Gesteinskornung in der Asphalt und Betonherstellung eingesetzt.'® Obwohl die Verwendung
von RC-Beton'” als Sekundarbaustoff bis zu 45 Vol.% Steine eingesetzt werden darf, hat
sich die Verwendung im klassischen Hochbau noch nicht etabliert.

Die weltweite rege Bautatigkeit fuhrt mittlerweile zu Verknappung von Sand. Da nicht jeder
Sand fur jeden Zweck geeignet ist, wird Sand zur Mangelware und dies ist inzwischen zu
einem weltweit ernsthaften Problem geworden, fur die Wirtschaft ebenso wie fur die Natur.
Das Recyceln von Sand aus Abbruchbeton ist zurzeit Gegenstand der Forschung und
kénnte bei Erreichung der Rentabilitat vielleicht langfristig zur Entlastung beitragen.

Um auf die wirtschaftliche Bedeutung aufmerksam zu machen und in das offentliche
Bewusstsein zu ricken, hat ein Expertengremium unter Leitung des Berufsverbands
Deutscher Geowissenschaftler (BDG) Sand als Gestein des Jahres 2016 ausgewahlt,
obwohl Sand kein Gestein ist. Sand ist aber ein unentbehrlicher Roh- und Baustoff und somit
fur alle Volkswirtschaften von wesentlicher wirtschaftlicher Bedeutung. Allein in Deutschland
bestand im Jahr 2014 ein Bedarf von 240 Mio. t Bausanden und -kiesen, weiteren 10,4 Mio. t
an Quarzsanden und -kiesen sowie von 211 Mio. t gebrochenen Natursteinen. Sand ist ein
wichtiger Rohstoff. In Europa verbraucht jeder Einwohner im statistischen Mittel 4,6 t/a,
Tendenz steigend’®, in Deutschland sogar 5,77 t/a pro Einwohner™.

'3 Statistisches Bundesamt 2010
' Eurostat-Bericht vom 28.Mérz 2012
> Als Recycling-Baustoffe werden Gesteinskérnungen bezeichnet, die durch Aufbereitung mineralischer
Bauabfélle hergestellt werden.
e http://kreislaufwirtschaft-bau.de/Arge/Bericht-9.pdf

www.rc-beton.de RC-(Recycling) Beton wird aus gebrochenem Altbeton und Mauerwerk hergestellt
'8 Geowissenschaftliche Mitteilungen (GMit) Nr. 62, S. 23/24, Bonn, Dezember 2015
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Der Bausektor in Deutschland gehért zu den rohstoffintensivsten Wirtschaftsbereichen.
560 Mio. t aller in Deutschland verwendeten mineralischen Rohstoffe werden jahrlich zur
Baustoffproduktion und Baustoffherstellung eingesetzt, das entspricht 90%%° aller
mineralischen Rohstoffe.

In diesen anthropogenen?®' Lagern sind wertvolle Materialien gelagert wie Eisen, Stahl,
Kupfer, Aluminium, Holz und Werkstoffe wie Gips und Beton.

Alleine in Deutschland werden jahrlich 550 Mio. t mineralischer Rohstoffe verbaut. Das
entspricht 85% der gesamten inlandischen Entnahme. Auch der jahrliche Einsatz an
Baustahl (5,5 Mio. t) und Zement (28 Mio. t) ist erheblich, was in der Summe dazu fuhrt, dass
der deutsche Gebaudebestand inzwischen schatzungsweise 100 Mrd. t Material umfasst®.
Gleichzeitig beinhaltet dieser Rohstoffeinsatz groRe Einsparpotenziale, weshalb dem
Bauwesen eine Schlusselrolle bei der Umsetzung von Ressourceneffizienz und Recycling
zukommt.

Um in den Themen Ressourcenschonung und Recycling einen Durchbruch zu erzielen,
fordert die Bauproduktenverordnung konkrete Deklarationen der verwendeten Bauprodukte,
ganz gleich, ob es sich um Rohstoffe wie Kies oder verarbeitete Elemente wie Fenster
handelt. Diese Produktinformationen missen dauerhaft vorgehalten werden, um beim
Rickbau die einzelnen Wertstoffe so auch tatsachlich eindeutig trennen zu kénnen. Das
ware allerdings géanzlich zwecklos, wenn nicht bekannt ware, wo und in welchem Umfang die
einzelnen Produkte im Gebaude verbaut wurden.

Fur die Recycelfahigkeit von Gebauden ist von der gesetzgebenden Seite keine Kontrolle
vorgesehen. Es wurde jedoch die Ablagerung auf Deponien spurbar reglementiert, indem
Neuausweisungen von Deponien nicht mehr genehmigt werden dirfen. Mehr als 90 % der
vorhandenen Halden sind bereits erschopft. Eine Rickbaufahigkeit muss deshalb in jedem
Fall gewahrleistet sein.

Daraus folgt, dass eine umfassende Dokumentation im Lebenszyklus einer Immobilie
vorhanden sein und fortgeschrieben werden muss, so dass bereits bei der Planung und
Umsetzung einer BaumalRnahme die Aspekte des Rickbaus bei Modernisierung und
Sanierung sowie Abriss zu beachten sind. Die bisherige Form der Dokumentation reicht auf
keinen Fall mehr aus. Ohne die BIM-Technologie kann diese komplexe Aufgabe nicht erflllt
werden.

Die Bauproduktenverordnung unterscheidet nicht zwischen Neubau und Bestand. Fir viele
Bestandsgebdude existiert keine ausreichende Dokumentation, auf der aufgebaut werden
kann. Die ungenugende Dokumentation des Bestandes ist ein groRes Manko vieler
Immobilieneigentimer.

Die Immobilien Zeitung berichtete am 29.03.2012, dass der Immobilienbranche wegen
lickenhafter und schlecht geordneter Dokumentation bei Transaktionen jedes Jahr
Milliardenumsétze verloren gehen®. Bei einer Umfrage institutioneller Anleger und deren
Beratern, hat jeder zweite Einkdufer die Erfahrung gemacht, dass bei Deals in der Regel bis
zu 30% der verkaufsrelevanten Dokumente fehlen. Die Folge: Kaufpreisabschlage bis zu
10%, um Risiken Rechnung zu tragen..., ein Vermogen, z.B. im Technikbereich, bei Anlagen
von Baugenehmigungen einschl. der Baugenehmigung selbst (fehlen in Uber 70% der Falle),
und, kaum zu glauben, bei Mietvertragen.*

'9 Bundesverband Mineralische Rohstoffe, MIRO: Geschéftsbericht 2014/2015

2 Deutsches Ressourceneffizienzprogramm Il des BMUB S.65

= Anthropogenes Lager: menschengemachtes Rohstofflager Gesamtbestand an Gebauden und Infrastruktur
2 DI Zentrum Ressourceneffizienz

= http://www.immobilien-zeitung.de/114760/irgendwas-fehlt-immer
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Diese Studie bericksichtigt bisher nicht die Forderungen nach Ressourcen-, Energie-
effizienz, umweltvertragliche effizient verwendete Materialien und Recyclingfahigkeit,
sondern betrachtet ausschlieRlich die Betreiberverantwortung.

Dabei verliert die Immobilie mit jeder gesetzlichen Verscharfung an Wert, wenn die
zukunftigen Vorgaben bei Neubau und Sanierung nicht gleich mit umgesetzt wurden oder die
Méglichkeit technisch noch nicht gegeben war. Jede Verscharfung der EnEV
(Energieeinsparverordnung) bedeutet gleichzeitig, dass die Immobilie dann nicht mehr dem
aktuellen Stand der Technik entspricht. Jedes Baumaterial, das sich im Nachhinein als
toxisches Produkt erweist, wird fur die Eigentumer wie fur die potentiellen Kaufer eine
Kostenfalle, wenn nicht bekannt ist, wo und wieviel in dem Gebaude verarbeitet wurde. So
war es beispielsweise mit Asbest, das einst als Wunderfaser wegen seiner Brand- und
Saurebestandigkeit allenthalben verbaut wurde und schlieBlich als krebserregender Stoff im
Jahr 1990 in der EU verboten wurde. Die monetaren Folgen bei Sanierungen wurden so
unkalkulierbar, mangels belastbarer Dokumentation.

Ein weiteres Beispiel ist Formaldehyd, das als Klebstoffbestandteil in Holzwerkstoffen
enthalten sein kann, etwa in Bauprodukten und Mébeln, und als krebserzeugend gilt**. Es
wurde im Juni 2014 durch die EU aufgrund neuer Erkenntnisse als ,kann Krebs erzeugen®
(Kategorie 1 B gemafl CLP-Verordnung) eingestuft. Messungen der Raumluftkonzentration
geben Uber das Gefahrdungspotenzial Aufschluss. Um dann zu handeln, bleibt aber immer
noch die Frage, wo wurde es angewandt?

Voraussetzung einer Dokumentation ist eine intelligente Verknlpfung der
Gebaudeinformationen, die bei einer konventionellen Arbeitsweise (ber eine Vielzahl von
Planen verstreut sind. Das erschwert eine Fortschreibung der Dokumentation wahrend der
Nutzungsphase betréachtlich und stellt eine massive Fehlerquelle bei jeder Anderung bereits
in der Planung dar. Dartiber hinaus fuhrt eine unzureichende Informationstiefe der Plane
dazu, dass Gebaudeinformationen fir Simulationen, Analysen und Berechnungen erneut
eingegeben werden mussen und nicht direkt Gbernommen werden kénnen, so wie es die
BIM-Methode vorsieht. Die Dokumentation mit weitaus komplexeren Informationen muss
dartber hinaus dauerhaft abrufbar und jeder Zeit verfugbar sein.

Eine nachtragliche Datenerhebung wird teuer und ist nicht annahernd so detailliert wie eine
planungsbegleitende fortgeschriebene Dokumentation.

Prof. Dr.-Ing. Kay Smarsly und Dr.-Ing. Eike Tauscher” der Bauhaus Universitat Weimar
haben exemplarisch fur eine Flache von 10.000 m? nachgewiesen, welche Kosten fir eine
nachtragliche Bestandserfassung anfallen:

Sie untergliedern die Kosten entsprechend der Nutzung. Fir die Reinigung des Gebaudes
werden lediglich die Flachen aufgenommen, die sich auf beliefen 13.000 €, also 1,3 €/m2.
Die nachtragliche Bestandsaufnahme der technischen Gebaudeausrustung zu Wartungs-
zwecken ist wesentlich umfangreicher und komplexer, was mit 130.000 € als 13 €/m? zu
Buche schlagt.

Trotzdem lohnt sich eine nachtragliche Bestandserfassung, da bei jeder Instandsetzung,
einem Neuanstrich der Innenrdaume, der Reinigung der Bodenflachen etc. nur auf exakten
Informationsgrundlagen Geld sparen lasst.

Eine Dokumentation ist auch deshalb unentbehrlich, da die bereits formulierten gesetzlichen
Anforderungen an die Gebdude kein verbriefter Stand sind und es werden weitere
ambitionierte Ziele folgen.

Betrachtet man die Entwicklung der WSVO (Warmeschutzverordnung) aus dem Jahr 1977
als Reaktion auf die erste Olkrise 1973 bis zur heutigen EnEV (Energieeinsparverordnung),

2 http://www.umweltbundesamt.de/themen/gesundheit/umwelteinfluesse-auf-den-menschen/chemische-
stoffe/formaldehyd

= Dr.-Ing. Eike Tauscher, Prof. Dr.-Ing. Kay Smarsly — Building Information Modeling — Methoden, Technologien
und Chancen fiir das computerunterstiitzte Facility Management, ITZ Bund, limenau, 14. April 2016
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so wurde durch die gesetzlichen Ziele die Innovationsfahigkeit erheblich geférdert. Neue
Technologien sowohl im Hochbau wie auch in der Anlagentechnik wurden entwickelt und
hieraus folgte letztlich der Beweis der technischen Machbarkeit als Reaktion auf die
gesetzlichen Anforderungen. Die nachste Stufe der gesetzlichen Ziele war dadurch
realisierbar, so dass sich die zeitlichen Abstédnde der Verscharfung der Gesetze immer
weiter verkirzten. Binnen 40 Jahren entwickelte sich der bauliche Standard von unbegrenzt
vorhandenen Energiequellen durch Atomstrom mit maRig gedammten Gebduden und
leistungsstarken Heizanlagen zu Plus Energie Hausern, also Gebdude die mehr Strom
erzeugen als sie verbrauchen und dies unter ganzheitlicher Betrachtung der Nachhaltigkeit®®.

Fur den Baustoffhandel wird das Thema BIM von groRer Relevanz, da auf Grund der
Verteilung des Gebaudebestandes in Deutschland ein entscheidender Anteil der
Verbraucher nur Uber den Handel zu erreichen ist.

Die 15 Mio. Ein- und Zweifamilienhduser sind i.d.R. privates Einzeleigentum, deren
Eigentimer nicht professionell aufgestellt sind und nur Uber Verbdande oder den
Baustoffhandel bzw. Handwerker an detaillierte Informationen gelangen. Und nicht informiert
zu sein, kann teuer werden.

Der Baustoffhandel kann als Dienstleister fir Handwerker fungieren, indem sie deren
Planungsgrundlagen erarbeiten und den Bauherren oder Planungsbiros als integriertes BIM-
Element verfugbar machen. So werden auch kleine Handwerksbetriebe weiterhin
konkurrieren kénnen, ohne dass sie die BIM-Technologie erlernen mussen.

15 Mio. Ein-/Zweifamilienhduser 3 Mio. Mehrfamilienhauser 1,8 Mio. Nichtwohngeb&ude®’

i
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Die Mehrfamilienhduser werden i.d.R. professionell verwaltet und sind hervorragend
organisiert. Aber auch fur sie gilt: nicht informiert zu sein, kann teuer werden.

* BNB - Bewertungssystem Nachhaltiges Bauen des Bundesministeriums fiir Umwelt, Naturschutz, Bau und
Reaktorsicherheit (BMUB) www.bnb-nachhaltigesbauen.de

?" BBSR Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung und Statistisches Bundesamt

%% Bildnachweis: Bundesanstalt fur Immobilienaufgaben




