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BIM4FM

BIM und danach?

Building Information Modeling (BIM) als Methodik zur Planung und Erstellung von 
Gebäuden setzt sich zunehmend durch. Neben den Vorteilen in der Planungs- und 
Bauphase soll sich der Nutzen auch in der Bewirtschaftungsphase einer Immobilie 
erschliessen. 
Der digitale Zwilling der realen Immobilie, der als Lieferobjekt der BIM-Methodik 
entsteht, soll den Facility Manager in der Bewirtschaftung unterstützen.  
Wir haben die Überführung ins Facility Management am Beispiel unseres neuen 
Bürogebäudes Andreasturm in die Praxis umgesetzt. 



BIM modelliert die relevanten Bauwerksdaten für Bauherr, Planer, Ersteller, Nutzer 
und Bewirtschafter in einem virtuellen Gebäudemodell. Nur mit einer korrekten Bes-
tellung von BIM4FM und dem richtigen Vorgehen in der Bewirtschaftung gelingt es, 
die Vorteile dieser Methodik zu nutzen.
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Welche Daten fürs FM
Das Liegenschafts-Informationsmodell beschreibt die Entitäten 
und Attribute, welche in der Immobilien-Bewirtschaftung not-
wendig sind. Nur ein Teil dieser Daten kommt aus der Planung 
und Erstellung. Dazu gehören  Entitäten wie Areal, Gebäude, 
Stockwerke und Räume bzw. Flächen, aber auch die für die 
Instandhaltung relevanten Bauteile und Anlagen. Wichtig ist, 
dass dieses Modell nicht eine reine Attributliste ist, sondern ein 
objektorientiertes Datenmodell mit Beziehungen zwischen den 
Entitäten, auch zu vordefinierten Katalogen wie beispielsweise 
Nutzungsarten- und Baukostengliederungen. 
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Bild 2: Relevante Entitäten im Datenmodell

Räumliches 3D-Modell
Die Lieferung eines 3D-Modells kann in der Bewirtschaftung bei 
manchen Fragen von Nutzen sein. Wichtig ist aber auch, dass 
sich weiterhin 2D-Darstellungen analog zu bisherigen Plänen 
erzeugen lassen, welche dank ihrer abstrahierten Darstellung 
oft übersichtlicher und einfacher lesbar sind als ein räumliches 
Modell.

SÄMTLICHE ANGABEN UND MASSE
SIND AM BAU ZU PRÜFEN

L B 150602 MEIA

DatumIndex Gez:

Revisionen Architekt

Revisionen Fachplaner

Änderung

SU B A 27.03.2015 cla/mcl/lw i

sth/msz

Begrad igung Schli tzwand und Anpassung Bohrp fahlwand -> Anpassung angrenzente Räum e ->Anpassung Sprinkler zur Prüfung durch

Sprinklerp laner ; Anpass. Ankerposit ionen und Ankerkop fabdeckungen nac h Ang . Bauing .; Anpassung Detektorposit ionen und

Malerarbeiten; Anpass. Sperrzone Haustechnik M A B nac h Angab e Lüftungsp l. und Bauing . -> Anpass. angrenzende Räum e; zweite

Kranbahn zur Einbr ingung der HLKS-Geräte; Anpass. Schach t RD A1 + 2 n. Ang . Lüftungsp l.; Anpassung Beleuchtung Aussenraum

gemäs s Absprache mit Lichtp laner ; Eintrag Elektrokomponenten an Wand nach Ang. Elektroplaner; Entfall von Zutrittslesern und

Einhandtürwächtern gemäss überarbeitetem SIKO;

SU B B 13.05.2015 cla/mcl/lw i

sth/msz

Einfügen Brandschutzdecken in Korr idor OE_AS_UG02_C B32 nac h Vorgabe Brandschutzp laner ; Podest und

Zustiegslei ter bei Liftanlagen A1- A5 und A 8 gem. Angaben Liftplaner ; Anpassung Ko te Liftunter fahrt A 7 gemäs s Angaben Liftp laner v om

08.05.15;

Die Pläne sind nur in der Originalgrösse massstäbl ich.

Sämtl iche Masse dieses Planes sind vom Unternehmer zu
prüfen. Die genauen Masse für die Lieferung sind vom
Unternehmer au f eigene Verantwortung a m Bau zu
kontroll ieren. Typenbezeichnungen und Materialangaben
sind vom Unternehmer au f eigene Verantwortung zu
kontroll ieren und durch den Hersteller/Lieferanten bestätigen
zu lassen. Bei Massdifferenzen und allfälligen Unklarheiten
ist unverzüglich mit der Bauleitung Kontakt aufzunehmen.

Höhenangaben beziehen sich auf die Kote +/- 0.00
(435.31 m ü. M.).

Fensteröffnungen sind jeweils als Lichtmass der rohen
Fensteröffnung angegeben, das heisst ab O K rohe Brüstung
bis U K roher Sturz angegeben.

Türhöhen sind ab O K (des höheren) Fertigboden(s) bis U K
roher Sturz angegeben.

Aussparungen sind den Spezialplänen für Elektro, Sanitär,
Heizung und Lüftung sowie den Koordinationsplänen zu
entnehmen.

Neubau Andreasturm (Andreasstrasse)
8050 Zürich-Oerlikon
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Nullhöhe

N F Nettobodenfläche

Bautei l hinter
Schnittebene

Baulinie
Grenzlinie

Bauteil verdeckt
vor Schnittebene

FF Fensterfläche
R B O K roher Boden
FB O K fertig Boden
R D U K rohe Decke
FD U K fertig Decke
B R O K rohe Brüst./Schwelle
ST U K roher Sturz
R H Raumhöhe roh
HiL Raumhöhe fertig

DW Dachwasser
B A Bodenwasserablau f

SW Schmutzabwasser
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IH Innenhydrant

DKP Deckenkoordinatenpkt
SKP Stützenkoordinatenpkt
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B Boden
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W W and

W KP Wandkoordinatenpkt

3 Schwelle R B

3 Schwelle FB

LS Lautsprecher

B E Bewegungsmelder
B M Brandmelder
DL Deckenleuchte

S P Sprinkler
S D Steckdose

BL Badgeleser

NT Nottaster
R F Raumfühler

IN Indikator

R Z Rettungszeichen

W L Wandleuchte
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O E_ A S _ U G 0 2 _ D A 2 6

R H

H i L

W :

D :

R B

B :N F

F Bm

m ²

m

m

m

Lager  Mi e t e r
-6. 75 -6. 72

17. 0

2. 7 7

Anst r i c h 281_0024

Bet on roh

2. 7 4 Bet on roh

O E_ A S _ U G 0 2 _ D A 2 6

Aufz ugss c h .  A1 - A3
O E_ A S _ U G 0 2 _ D B 2 5

R H

H i L

W :

D :

R B

B :N F

F Bm

m ²

m

m

m

Aufz ugss c h .  A1 - A3
-6. 75 -6. 72

20. 7

83. 51/ 86. 19

Anst r i c h 281_0024

Beton ges t r i c hen

83. 48/ 86. 16 Beton ges t r i c hen

O E_ A S _ U G 0 2 _ D B 2 5

Aufz ugss c h .  A4 - A5
O E_ A S _ U G 0 2 _ D B 2 8

R H

H i L

W :

D :

R B

B :N F

F Bm

m ²

m

m

m

Aufz u g s s c h . A4 + A5
-6. 75 -6. 72

13. 0

86. 2 9

Anst r i c h 281_0024

Beton ges t r i c hen

86. 2 6 Beton ges t r i c hen

O E_ A S _ U G 0 2 _ D B 2 8

Aufz ug s s c h .  A7
O E_ A S _ U G 0 4 _ D B 3 4

R H

H i L

W :

D :

R B

B :N F

F Bm

m ²

m

m

m

Aufz ug s s c h .  A7
-13. 62 -13. 62

3. 2

17. 7 4

Anst r i c h 281_0023

Beton ges t r i c hen

17. 7 4 Beton ges t r i c hen

O E_ A S _ U G 0 4 _ D B 3 4

R H

H i L

W :

D :

R B

B :N F

F Bm

m ²

m

m

m

Scha c h t  AU L
-6. 75 -6. 555

32. 0

2. 8 4

s c hwi m. HB 281_0003

Dämmung verput z t

2. 5 3 Dämmung verput z t

O E_ A S _ U G 0 3 _ D B 3 7

Scha c h t  AU L
O E_ A S _ U G 0 3 _ D B 3 7

R H

H i L

W :

D :

R B

B :N F

F Bm

m ²

m

m

m

Tr eppe n h a u s  1
-6. 75 -6. 75

13. 3 Monobet on 281_00 0 1

O E_ A S _ U G 0 2 _ D D 2 1

Tr eppe n h a u s  1
O E_ A S _ U G 0 2 _ D D 2 1

S
ch

ac
ht

FO
L

Ti
ef

g
ar

ag
e

O
E

_A
S

_
U

G
0

3
_

E
A

3
0

R H

H i L

W :

D :

R B

B :N F

F Bm

m ²

m

m

m

Schacht FOL T i e f g .
-9. 55 -9. 55

0. 4

87. 1 8

Abs c hot t ung

Bet on/ K S roh

87. 1 8 Abs c hot t ung

O E_ A S _ U G 0 3 _ E A 3 0

Schacht Heiz ung / K ä l t e
O E_ A S _ U G 0 3 _ E B 3 1

R H

H i L

W :

D :

R B

B :N F

F Bm

m ²

m

m

m

Scha.  Heiz u. / Käl t e
-9. 55 -9. 55

4. 7

86. 3 1

Abs c hot t ung

Beton/ K S / Lei c ht bau

86. 3 1 Abs c hot t ung

O E_ A S _ U G 0 3 _ E B 3 1

Scha c h t ZU L
O E_ A S _ U G 0 3 _ E B 2 4

R H

H i L

W :

D :

R B

B :N F

F Bm

m ²

m

m

m

Scha c h t ZU L
-9. 55 -9. 55

3. 8

86. 3 1

Abs c hot t ung

Beton/ Lei c ht bau

86. 3 1 Abs c hot t ung

O E_ A S _ U G 0 3 _ E B 2 4

Sch. Innenhydra n t F W
OE_AS_ U G 0 4 _ E B 2 5 ,  4 0 0 l / m ,  6  b a r  F l i e sd r u c k

R H

H i L

W :

D :

R B

B :N F

F Bm

m ²

m

m

m

Sch. Innenhy d . F W
-12. 32 -12. 32

0. 5

89. 0 8

Abs c hot t ung

Beton/ Lei c ht bau

89. 0 8 Abs c hot t ung

O E_ A S _ U G 0 4 _ E B 2 5

Scha c h t  AB L
O E_ A S _ U G 0 3 _ E B 2 9

R H

H i L

W :

D :

R B

B :N F

F Bm

m ²

m

m

m

Scha c h t  AB L
-9. 55 -9. 55

3. 9

86. 3 1

Abs c hot t ung

Beton/ Lei c ht bau

86. 3 1 Abs c hot t ung

O E_ A S _ U G 0 3 _ E B 2 9

U V
O E_ A S _ U G 0 2 _ G C 3 3

R H

H i L

W :

D :

R B

B :N F

F Bm

m ²

m

m

m

U V
-6. 75 -6. 72

8. 2

2. 1 9

Anst r i c h 281_0024

Beton get r i c hen

2. 1 6 Beton ges t r i c hen

O E_ A S _ U G 0 2 _ G C 3 3

Tiefg a r a g e
O E_ A S _ U G 0 2 _ G D 3 4

R H

H i L

W :

D :

R B

B :N F

F Bm

m ²

m

m

m

Tiefg a r a g e
-6.725 -  -6. 60 -6.72 -  -6. 595

698. 7

min.2. 405/ max . 2. 815

281_0002/ 281_0 0 2 2

Beton/Abr i eb ges t r .

min.2. 40/ max . 2. 81 Bet./verp. Däm. ges t r .

O E_ A S _ U G 0 2 _ G D 3 4

L a g e r
O E_ A S _ U G 0 2 _ H A 3 5

R H

H i L

W :

D :

R B

B :N F

F Bm

m ²

m

m

m

L a g e r
-6. 75 -6. 72

10. 9

2. 4 8

Anst r i c h 281_0024

Bet on roh

2. 4 1 verput z t e Dämmun g

O E_ A S _ U G 0 2 _ H A 3 5

Tr ep p e n h a u s
O E_ A S _ U G 0 2 _ H B 3 0

R H

H i L

W :

D :

R B

B :N F

F Bm

m ²

m

m

m

Tr ep p e n h a u s
-6. 75 -6. 75

19. 3 Monobet on 281_00 0 1

Beton ges t r i c hen

Beton ges t r i c hen

O E_ A S _ U G 0 2 _ H B 3 0

R H

H i L

W :

D :

R B

B :N F

F Bm

m ²

m

m

m

Lager  Mi e t e r
-6. 75 -6. 72

15. 3

2. 8 9

Anst r i c h 281_0024

Bet on roh

2. 8 6 Bet on roh

O E_ A S _ U G 0 2 _ C D 3 3

Lager  Mi e t e r
O E_ A S _ U G 0 2 _ C D 3 3

Luft r .  Lüft .  Nebenr .
O E_ A S _ U G 0 3 _ A E 3 4

R H

H i L

W :

D :

R B

B :N F

F Bm

m ²

m

m

m

Luft r .  Lüft .  Nebenr .
-9. 55 -9. 52

53. 5

2.89/ 5. 69 Beton/K S ges t r i c hen

2.89/ 5. 66 Bet on roh

O E_ A S _ U G 0 3 _ A E 3 4

Lag e r  F M
O E_ A S _ U G 0 2 _ H B 2 7

R H

H i L

W :

D :

R B

B :N F

F Bm

m ²

m

m

m

Lag e r  F M

10. 2 Anst r i c h 281_0024

Beton ges t r i c hen

Beton ges t r i c hen

O E_ A S _ U G 0 2 _ H B 2 7

R H

H i L

W :

D :

R B

B :N F

F Bm

m ²

m

m

m

Lager  Mi e t e r
-6. 75 -6. 72

33. 2

2. 8 9

Anst r i c h 281_0024

Bet on/ K S roh

2. 8 6 Bet on roh

O E_ A S _ U G 0 2 _ B D 4 2

Lager  Mi e t e r
O E_ A S _ U G 0 2 _ B D 4 2

Inst all. - r aum Haust e c h n .
O E_ A S _ U G 0 2 _ C B 1 6

R H

H i L

W :

D :

R B

B :N F

F Bm

m ²

m

m

m

Inst all. - r aum Haust e c .
-6. 75 -6. 75

85. 5

2. 8 9 Beton/K S ges t r i c hen

2.74/ 2. 89 Bet on /  Dämmung

O E_ A S _ U G 0 2 _ C B 1 6

Inst all. - r aum Haust ech n .
O E_ A S _ U G 0 2 _ C A 1 8

R H

H i L

W :

D :

R B

B :N F

F Bm

m ²

m

m

m

Inst all. - r aum Haust e c .
-6. 75 -6. 75

52. 1

2. 8 9 Beton/K S ges t r i c hen

2. 8 9 Bet on roh

O E_ A S _ U G 0 2 _ C A 1 8

Lager  Mi e t e r
O E_ A S _ U G 0 2 _ D D 2 1

R H

H i L

W :

D :

R B

B :N F

F Bm

m ²

m

m

m

Lager  Mi e t e r
-6. 75 -6. 72

13. 0

2. 8 9

Anst r i c h 281_0024

Bet on/ K S roh

2. 8 6 Bet on roh

O E_ A S _ U G 0 2 _ D D 2 1

Scha c h t  AU L
O E_ A S _ U G 0 3 _ D C 3 7

R H

H i L

W :

D :

R B

B :N F

F Bm

m ²

m

m

m

Scha c h t  AU L
-12. 32 -12. 125

3. 2

8. 4 6

s c hwi m. HB 281_0003

Dämmung verput z t

8. 14 5 Dämmung verput z t

O E_ A S _ U G 0 3 _ D C 3 7

B M N LP M E V A K

N L

BI

BI

B MN L P M

EX
IT BI

B M N LP M E V A K

N L

W E 1 1 I P

W E 1 1 I P

W E 1 1 I P

S P

S P

S P

S P

S P

S
P

S P

S
P

S
P

SP

SP

S
P

S
P

S
P

S
P

S
P

S
P

S
P

S
P

S
P

S
P

S
P

S
P

S
P

S
P

S
P

S
P

S
P

S
P

S
P

S
P

S
P

S
P

S
P

S
P

S
P

S
P

S
P

S
P

S
P

S
P

S
P

S
P

S
P

S
P

S
P

S
P

S
P

S
P

S
P

S
P

S
P

S
P

S
P

S
P

S
P

S
P

S
P

S
P

S
P

S
P

S
P

S
P

S
P

S
P

S
P

S
P

S
P

S
P

S
P

S
P

S
P

S
P

S
P

S
P

S
P

S
P

S P

S P

S P

S P

S P

S P

S P

S P

S P

S P

S P

S P

53

Rad ius 20m

20

2.95

6 1
3 4

Brei te P P nur 2.45m!
- > kei n Ty p B

Brei te P P nur 2.45m!
- > kei n Ty p B

Innenradius 16 m

1 1

1 2

1 3

1 4

1 5

1 6

1 7

1 8

1 9

2 0

0 1

0 2

0 3

0 5

0 6

0 7

0 8

1 0

M
1

Rad ius 11 m

Aussenradius 19.0m

1.0
0

4
9

2
1

2 .7
0

2
1

Dec k e üb e r 2. UG :
K ranb a h n u n d
S c hi en e ge m . A ng .
Haus t ec hni k pl aner
ei npl anen. B el as t ung
na c h A ng a b e
Haus t ec hni k pl aner

0 4

0 9

E i nbr i ngöffnung
fü r Haus t ec hni k gerät e

W
ENDEPLATZ

Sig
na

lta
f e

l

4.
17

+
5.

14
(IV

-P
P)

Brei te P P nur 2.50m!
- > kei n Ty p B

D e c k e l I n n e n -

hy d r a n t ( n b b )

Dec k e üb e r 2. UG :
K ranb a h n u n d S c hi en e ge m . A ng .
Haus t ec hni k pl aner ei npl anen.
B el as t ung na c h A ng a b e
Haus t ec hni k pl aner

Sig
na

lta
f e

l 2
. 4

9

m
i t

Zus
a tz

ta
fe

l "
W

en
dep

la
t z

"

D
e

ck
e

n
-

ve
rs

p
ru

n
g

Dec k e n -
vers pr u n g

Dec k e n -
vers pr u n g

M
2

280

280

28
0

D
e

ck
e

n
-

ve
rs

p
ru

n
g

28
0

De c k en -

ver s p r u ng

308

variiert, max. ca . 36cm

variiert, max. ca . 36cm

variiert, max. ca . 36cm

variiert, max. ca . 36cm

variiert, max. ca . 36cm

variiert, max. ca . 36cm

abgsenkte Decke
über UG2 u m ca. 53cm

luftdi c ht e, isoli er t e
Revi s i ons öffnun g
(Gummi di c ht ung)

luftdi c ht e, isoli er t e
Revi s i ons öffnun g
(Gummi di c ht ung)

Dämmu n g a n Dec ke i m Bereic h der darüber liegenden Umklei den Retai l/Restaurant/Kantine/Velof ahr er + 1, 0 m gemäs s Angaben Bauphysi ker

Dämmu n g a n Dec ke i m Bereic h der darüber liegenden
Werkstat t +1, 0m gemäs s Angaben Bauphysi ker

Kaltwas s erans c hl us s mi t
Verri egel ungs s c hl os s
(gemäs s V org a b e
Raum b u c h S B B )

Dec ke Lager mi t 6 c m
Foamglas gedämmt

Rin
ne

Rin
ne

Ri n ne

Rin n e

R in n e

Kal
tw

ass
e ra

ns c h lu
s s

(g
e m

ä s s
Vo rg

ab e

R
au m

b uc h
SB

B)

D
ä

m
m

u
n

g
a

n
D

e
ck

e
im

B
er

e
ic

h
d

e
r

da
rü

be
rl

ie
g

e
n

d
e

n
U

m
kl

e
id

e
n

+
1

,0
m

ge
m

ä
ss

A
n

g
a

b
e

n
B

au
ph

ys
ik

e
r

Ge l änd e r mi t Bordl e i s t e u n d
orts fes t er Lei t er (gem . W egl .
z u r V erordn u n g 4 Arb.-ges et z ,
2. K ap, 3. A bs c hn. Art . 11+ 1 2 )

mi t thermi s c h ent k oppel t er
B efes t i gung

orts fes t e Lei t er (gem . W egl .
z u r V erordn u n g 4 Arb.-ges et z ,
2. K ap, 3. A bs c hn. Art . 11+ 1 2 )

mi t thermi s c h ent k oppel t er
B efes t i gung

brandfa l l ges t euert e Fl ügel t üre
E I 3 0 mi t VK F-B rands c hut z -
anwe n d u n g vo r Aufz ugs t üre
(Rahmenl os , A ns c hl ag n u r obe n )

Haft magn e t brandfa l l ges t . Fl ügel t üre

brandfa l l ges t euert e
Fl ügel t üre E I 3 0 mi t
VK F-B rands c hut z -
anwe n d u n g vo r A uf -
zugs t üre (Rah m e n -
los , A ns c hl ag n u r
Ob e n )

Haft magn e t
brandfa l l ges t .
Fl ügel t üre

De c ke n-

ve r s p r un g

licht er
Quers c hni t t
A us s parun g
A U L
na c h unt e n
(c a. 5. 3m² )

Dec k e n -
vers pr u n g

70

6 7 5 k g

9 P e r s o n e n

1 . 0 m / s

K a b i n e 1 2 0 x 1 4 0 c m

z . B . Sc hi n d l e r 3 3 0 0

licht er Quers c hni t t
A us s parun g A U L
na c h o b e n
(c a. 8. 5m² )
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OE_AS_ _ _TUG02 DB34

OE_AS_ _ _TUG02 DA34

OE_AS_ _ _UG02 DB37 R1

OE_AS_ _ _TUG02 CD37

OE_
AS_

_

_T

UG02
CA4

2

OE_ AS_

_

_T

UG02 AF55

OE_ AS_

_

_T

UG02 BD55
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_

_T

UG02
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_
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UG02
HA34

O
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AS_
_

_T
U

G
02

H
B30O

E_
AS_

_
_T

U
G

02
H

B27

R D A Zu g a n g fü r Sicherhei t s -
t reppenhau s 2 üb e r
Dec k enaus s paru n g
i n U G 1 geführt , vo n dort i n
RDA -S c hac h t

Dec k e n-

vers p r un g

De c k en -

ver s p r u ng

De c k en -

ver s p r u ng

Dec k e n-

vers p r un g

Dec k e n-

vers p r un g

Dec k e n-

vers p r un g

1.56%

1.56%

1.56%

1.
56

%

2.7
6%

1.
54

%

1.56%

1.56%

1.56%

Detekt or (D03)

Ra m p e n s t e i g u n g

I n n e n b o g e n = 1 2 . 6 8 m , St e i g u n g 1 6 %

W a n n e n r a d i u s R v = 3 0 m

I n n e n b o g e n 4 . 8 m ; t v = 2 . 4 m

K
u

p
p

e
n

r a
d

i u
s

R
v

=
3

0
m

I n
n

e
n

b
o

g
e

n
4

.8
m

;t
v

=
2

.4
m

Schranke

Detektor (D04)

R
7

. 5
m

R
1

6
.0

m

R 4 . 2 m

R 4 . 0 m

M

R 1 6 . 0 m

R 1 6 . 0 m

R 1 6 . 0 m

R 1 6 . 0 m

R 7 . 5 m

R
1

6 .0
m

R
1 6 . 0 m

R 7 . 5 m
R 8 . 0 m

R
1

6
.0

m

R
1

0
.0

m

R
1

0
. 0

m

R
0

. 8
m

R
0 . 4

m

Detektor (D07)

M

Verb
ot

2.
15LSA

3

Verbo t 2.15

Anmeldung

AU S (A2 )

LS
A

2

D
etek tor

(D
02)

Schrank e
(B

1)

D
etek tor (D

01)

Anmeldung

EIN
(A1 )

l ic
h t e

r Q
uers

c hn i t
t

Aus
sp

a ru
ng A

U
L

n ac h
unt e

n

(c
a . 3 . 2

m
²)

53De c ke n -

ve r s p r un g

R B = -9. 55

F B = -9. 52

F B = -9. 52 (R a m p e Ni ve a u 3. U G )

F B = -9. 42 5

F B = -6. 72

R B = -6. 60

F B = -6. 59 5

F B = -8. 64 5
F B = -8. 47

F B = -8. 16 F B = -8. 16

F B = -6. 72

R B = -6. 75

F B = -6. 72

F B = -6. 72

F B = -9. 13 5

F B = -6. 81 5

F B = -7. 10 5

R B = -6. 75

R B = -9. 55

F B = -9. 52

F B = -6. 71 5

R B = -6. 72

F B = -6. 71 5

R B = -6. 72

F B = -6. 71 5

R B = -6. 72

R B = -6. 75 R B = -9. 55

F B = -9. 52

R B = -6. 75R B = -9. 55

F B = -9. 52

R
B

=
-9

.5
5

F
B

=
-9

.5
2

R
B

=
-6

.7
5

R
B

=
-9. 5 5

F B
=

-9. 5 2

R
B

=
-6. 4 7

R B = -6. 75

F B = -6. 72

F B = -6. 60 = 428. 7 1

F B = -6. 2 3

F B = -6. 44 9

R
i n

n
e

Gitterrost

Gitterrost Gitterrost

va
rii

er
t,

max
. c a.

36c
m

De ck
e n-

ve
r s

p ru
ng

variiert, max. ca . 36cmDe c k en -

ver s p r u ng

F B = -6. 72 = 428. 5 9

nac hl euc ht ende gel b/ s c hwarz e
Mark i erun g a u f S c hwel l e
ge m . E mai l B B A , 05. 01. 201 5

F B = -6. 72

R B = -6. 75

R B = -6. 60

F B = -6. 59 5

OE_ AS_

_

_T

UG02
GD35

2.5

Ro h bo d en -

ver sa t z

Entrauchungsklappe E R K EI 30 (nbb) ,
z.B. Strulik RKI-90, 95 5 x 12 5 5 mm (BxH) ,

mind. 0. 5m2 freier Querschni t t

Lammellenlüftungsgit ter

Farb e gem. Anga be Arch.

Innenradius 17.3m
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Nutzen BIM im FM
Im FM entsteht der Nutzen von BIM bei der Erstellung einer 
Immobilie im Rahmen des planungs- und baubegleitenden FM, 
am Übergang von der Bauphase zum Betrieb und in der Bewirt-
schaftungsphase. Beispiele hierfür sind:

• Bessere Abstimmung zwischen Bau und Betrieb 
• Konsistente Informationen über alle Beteiligten
• Berechnung von Lebenszykluskosten
• Fehlervermeidung durch automatische Checks

   
Der Hauptnutzen entsteht durch die Überführung des digitalen 
Datenmodells in den Betrieb:

• Effiziente Überführung der Daten aus Planung und  
Erstellung in die Bewirtschaftung

• Rechtzeitige Datenlieferung für die Planung im FM
• Bessere, strukturiertere Informationen für die  

Bewirtschaftung

Wie wird BIM bestellt
Doch was ist zu tun, um sich diesen Nutzen im FM wirklich zu 
erschliessen? Ein oft begangener Weg ist die Ergänzung des 
Pflichtenhefts mit dem Satz «das Projekt muss mit BIM abgewi-
ckelt» werden. 
Ein im Umgang mit objektorientierten Liegenschafts-Informati-
onen erfahrener Facility Manager weiss jedoch, welche Daten er 
in der Bewirtschaftung benötigt.

Bild 1: FM bestellt Liegenschaftsinformationen

Deshalb bestellt er analog zu seinen früheren CAFM-Vorga-
ben das Lieferergebnis, sein Datenmodell in Form von Liegen-
schafts-Informationsanforderungen (LIA), welche in die Pro-
jekt-Informationsanforderungen des Bauprojektes einfliessen.

LIM / LIA
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Da die Daten mit der Methodik BIM wesentlich früher im Bau-
projekt zur Verfügung stehen und mehrmals ausgetauscht wer-
den, muss das CAFM-System flexibel mit Versionen umgehen 
können.

Beispiel Andreasturm
Im neuen Bürogebäude Andreasturm wurde die Einbindung 
von BIM ins CAFM in die Praxis umgesetzt und die gewonnenen 
Erkenntnisse analysiert.

      
Bild 6: BIM Modell Andreasturm

W

Bild 7: Ausschnitt CAFM Andreasturm

Die Erfahrungen zeigen, dass nur durch die Kombination der 
Kompetenzen der Planung, der Methodik BIM, der Datenmodel-
lierung und dem Facility Management die gewünschten Ergeb-
nisse erzielt werden können. 

Wichtige Elemente für BIM4FM sind:
• Die Informationsanforderungen des Bewirtschafters sind 

definiert und fliessen rechtzeitig in das Projekt ein
• Das BIM Modell wird so erstellt, dass sich die erforderlichen 

Daten extrahieren lassen
• CAFM unterstützt standardisierte BIM-Datenübertra-

gungsformate
• Eindeutige Identifier für Elemente/Bauteile über den ge-

samten Lifecycle im BIM und CAFM
• Übersichtliche 2D-Ansichten lassen sich aus 3D Modell 

erstellen

Braucht es noch CAFM
Bei der Bewirtschaftung von Immobilien kommen verschiedenste 
Softwareprogramme zum Einsatz. Diese speichern einerseits die 
Informationen in Datenbanken, bieten aber auch die notwendige 
Funktionalität in der Bewirtschaftung, sei dies im Flächenma-
nagement, in der Instandhaltung, im Auftrags- oder im Vertrags-
management. 
Mit dem Aufkommen der BIM-Methodik wird nun oft der Ein-
druck erweckt, ein BIM-Modell erübrige den Einsatz eines 
CAFM-Systems und die Bewirtschaftung lasse sich ohne die 
wichtigen Funktionen von Immobilien-Programmen bewerkstel-
ligen.  Dem ist nicht so, eine gute Funktionalität zur Bewirtschaf-
tung der Daten ist wichtiger denn je.
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Bild 4: Applikationen und BIM-Modell

Datenschnittstelle BIM2FM
Building Information Modeling hat zum Ziel, den digitalen Zwil-
ling einer Immobilie über den gesamten Lebenszyklus als virtuel-
les Abbild des realen Objektes zu pflegen. 
Alle Applikationen arbeiten im gleichen Datenmodell. 
Da CAFM-Systeme eigene Datenbanken haben, ist ein Daten-
abgleich oder Import der relevanten Daten notwendig. Je nach 
System erfolgt dieser über eine COBie-Schnittstelle in XML oder 
XLS.

CAD / BIM CAFM

COBie

Bild 5: Datenschnittstelle BIM2FM
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Referenzen

• Diverse Planungs-Projekte mit BIM
• Mehr als 30 CAFM-Projekte 
• BIM4FM im Andreasturm

Dienstleistungen

• Facility Management Consulting
• Baubegleitendes Facility Management
• Formulierung von Zielen für BIM Projekte
• Definition von Informationsanforderungen
• Erarbeitung von BIM Projektabwicklungsplänen
• Planung mit BIM
• Einführung von CAFM-Systemen
• Anforderungen an Bauprojekte aus Sicht BIM4FM
• Datenmanagement über Lifecycle
• Laserscanning zur Bestandsaufnahme
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