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Building Information Modeling (BIM) ist 
auf dem Weg einen Paradigmenwechsel 
in der Bau- und Immobilienwirtschaft 
herbeizuführen. Die Aufmerksamkeit liegt 
zurzeit auf dem Einsatz für Neubauvor­
haben. Für Bestandsimmobilien bieten 
sich ebenfalls sehr interessante Einsatz­
szenarien. Mit einem Conceptual Pro­
cess Model (CPM) zeigt das IFM eine 
Struktur für die Integration von Facility 
Management (FM) Expertise in digitale 
Gebäudemodelle auf und erprobt dieses 
an von der ZHAW selbstgenutzten Immo­
bilien.

Effizienzsteigerung notwendig
Seit Jahren läuft die Bau- und Immobilienwirt­
schaft in Sachen Effizienz anderen Branchen 
hinterher – neue Konzepte zur Modernisierung 
müssen eingeführt werden: BIM – BAM – BOOM. 
Was nach einem Kinderspiel klingt, ist in Wirk­
lichkeit nicht weniger als ein Paradigmenwech­
sel. Das digitale Planen (BIM) und Bauen  
(Building Assembly Modeling, BAM) und auch 
Nutzen und Betreiben (Building operational and 
organisational Modeling, BOOM) hält und muss 
Einzug halten. Das kommt der im FM vorherr­
schenden lebenszyklus-orientierten Betrach­
tung von Immobilien sehr entgegen. Der Dreh- 
und Angelpunkt ist dabei das Datenmanage­
ment.

BIM für Bestandsimmobilien
Für nach der BIM-Methode erstellte Neubau­
ten können exzellente Gebäudedokumenta­
tionen entstehen. Für bereits bestehende 
Gebäude stellt sich die Frage, auf welche Art 
und Weise und für welchen Zweck man digitale 
3D-Modelle erstellen kann / sollte, die sämtliche 
für die Nutzung und den Betrieb notwendigen 
Informationen enthalten. Das Forschungsteam 

BIM des IFM hat hierzu ein Modell entwickelt 
(siehe Abbildung) und durch Expertengesprä­
che verfeinert. Es zeigt Prozessschritte auf, wie 
man vor dem Hintergrund der strategischen 
Planung im FM & Asset Management (AM) und 
in Abhängigkeit z. B. der angestrebten Optimie­
rungsmöglichkeiten zu einem adäquat attribu­
ierten, digitalen Gebäudemodell kommen kann.

BIM und FM im Selbstversuch
Das IFM erstellt zurzeit Anschauungsbeispiele 
für selbstgenutzte Bestandsobjekte. Hierzu 
werden mit einem 3D-Laserscanner die 
Objekte erfasst und, falls vorhanden, in Kombi­
nation mit Bestandsplänen die digitalen 3D- 
Gebäudemodelle erstellt. Anschliessend erfolgt 
eine Attribut-Erfassung der relevanten Infor­
mationen, beispielsweise U-Werte, Bauteilzu­
stände, Lebenszykluskosten etc. Je nach 
angestrebtem Ziel der Performance-Verbes­

serung, z. B. Energiesimulationen, Logistik und 
Belegungsoptimierungen, Refurbishment, wer­
den effiziente Arbeitsabläufe ausgearbeitet.  
Die Erfahrung zeigt, dass der Aufwand dabei 
weniger in der lasergestützten Erfassung des 
Gebäudes liegt, sondern eher in der FM-Pro­
zess-orientierten Attribuierung und Pflege des 
digitalen Modells. Das Institut für Facility 
Management wird durch weitere F&E-Projekte 
helfen, die vielversprechenden Möglichkeiten 
von BIM zu erschliessen.
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Abb: Conceptual Process Model (CPM) zur Performance-Verbesserung von Bestandsimmobilien durch die Integration 
von FM und AM Expertise, 3D Laser-Scanning und BIM-Erstellung (Ashworth & Druhmann, 2014)


