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1 ZIEL UND HINTERGRÜNDE

1.1 ZIEL UND ZWECK DES LEITFADENS

Dieser Leitfaden richtet sich an Betreiber und Bewirtschafter sowie an Nutzer von 

Immobilien. Sie können sowohl in der Funktion als Bauherr, Projektentwickler,  

Real-Estate-Gesellschaft oder Facility Manager1 agieren. Ebenso werden mit diesem 

Leitfaden auch Facility Services-Anbieter angesprochen, unabhängig davon, welche 

Facility Services sie erbringen.

Ziel des Leitfadens ist eine anwendungsorientierte Unterstützung für Facility Mana-

ger und Real Estate Manager in der Praxis in Form von:

I. Einer zielgruppengerechten Aufbereitung der relevanten theoretischen  

Grundlagen der BIM-Methodik für Objektbetreiber 

II. Der Definition der für den Objektbetrieb notwendigen Informationen zu  

den Facilities, einschließlich deren Strukturen und Anforderungen, die als  

Auftraggeber-Informationsanforderungen (kurz AIA) in den Planungs-  

und Bauprozess einfließen als Basis für ein planungs- und baubegleitendes  

FM in der Zukunft

III. Einer Beschreibung des Informationsflusses nun auch in der Betriebs- und 

Nutzungsphase auf Basis des Funktions- und Leistungsmodells im Facility 

Management (FuLM) des RealFM e. V. für einen sicheren, effektiven und  

effizienten Objektbetrieb

IV. Einer Darstellung der aus Sicht des Objektbetreibers notwendigen Aktivitäten 

in den einzelnen Schritten des BIM-Prozesses 

V. Der Darlegung der Bedeutung der neuen Rolle und Verantwortlichkeiten eines 

„FM-Informationsmanagers“

VI. Einer Unterstützung bei der Bewertung der Mehrwerte für und Voraus-

setzungen zur BIM-Einführung in einer FM- oder REM-Organisation

VII. Handlungsempfehlungen zur Entwicklung und Umsetzung einer 

BIM2FM-Strategie

Zu unterscheiden sind dabei die Begriffe „Daten“, „Informationen“ und „Wissen“. 

Zeichen sind die kleinsten Datenelemente, sie stehen für sich alleine und sind 

zusammenhangslos. Werden diese Zeichen in einen inhaltlichen Bezug gebracht, 

so entstehen Daten. Daten sind objektive Fakten, die erst in einem konkreten 

Zusammenhang, der z. B. fachlich oder zeitlich determiniert sein kann, zu deuten  

und zu verstehen sind. 

1 Der Begriff „Facility Manager“ bzw. die Abkürzung „FM“ bezeichnet in diesem Leitfaden als Verein-
fachung zusammenfassend die im FuLM beschriebenen Rollen (Facility Resource Manager-FRM, Facility 
Performance Manager-FPM, Facility Object Manager-FOM, Facility Service Manager-FSM; siehe auch 
Abschnitt 3.3.2).
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Eingebunden in einen solchen zweckorientierten Kontext werden Daten zu Infor-

mationen. Insofern sind Daten die „Rohmasse“ von Informationen. In Unternehmen 

bilden (relevante) Informationen die Grundlage von Entscheidungen und werden so 

zu einer wichtigen betrieblichen Ressource.

Wissen setzt sich wiederum aus vielen Daten und Informationen zusammen, die 

handlungsorientiert sind. Aus einer Vielzahl von Informationen können Handlungs-

muster abgeleitet werden, die die Grundlage des alltäglichen Wirksamwerdens im 

beruflichen Umfeld darstellen.2

Objektbetreiber bzw. Objektbetrieb steht vor allem für die Sicht des späteren 

Betreibers bzw. Bewirtschafters in der Betriebsphase. Da der Grad, in dem der 

Betreiber auch Nutzer eines Objekts ist, vom Einzelfall abhängig stark variiert, wird  

in diesem Leitfaden parallel auch immer die Nutzersicht berücksichtigt.

In der Praxis werden Betreiber und Nutzer nach wie vor zumeist erst spät in den  

Planungs- und Bauprozess einbezogen. Das vom Bundesministerium für Verkehr 

und digitale Infrastruktur3 empfohlene BIM-Referenzprozessmodell der planen-

bauen 4.0 GmbH stellt Datenübergabepunkte in den verschiedenen Lebenszyklus-

phasen(LzPh) dar (siehe rote Punkte in der Abb. 1). Mit der Checkliste im Anhang zu 

diesem Leitfaden werden dazu Inhalte und Zeitpunkte aus Betreiber- und Nutzer-

sicht definiert. 

In der ersten Ausgabe dieses Leitfadens lag der Fokus auf der Planungs- und  

Bauphase (oder „Bereitstellungsphase“ nach DIN EN ISO 19650-1:2018). Daher lag 

auch ein besonderes Augenmerk auf den für Projekte relevanten Auftraggeber-

Informationsanforderungen. Um den Belangen der Betriebs- und Nutzungsphase 

(„Betriebsphase“ nach DIN EN ISO 19650-1:2018) via „Frontloading“ in den  

Planungs- und Bauprozess im Sinne planungs- und baubegleitendes FM besser 

gerecht zu werden und eine bedarfsgerechte Nutzung und einen optimierten Betrieb 

zu ermöglichen, hatte der Arbeitskreis für den entsprechenden Input für die AIA den 

Begriff der „Betreiber-Informationsanforderungen“ (kurz BIA) eingeführt. Aufgrund 

der Vielzahl der ohnehin schon im Umfeld von BIM gebräuchlichen Abkürzungen, die 

auch in diesem Leitfaden behandelt werden (siehe Abschnitt 4.3), wird dieser Begriff 

im Folgenden nicht weiterverwendet. Aber bei jeder Erwähnung der AIA ist impliziert, 

dass diese grundsätzlich auch die relevanten BIA umfassen müssen. 

Mit dem Leitfaden soll den Anwendern also ein Instrument in die Hand gegeben wer-

den, mit dem sie sich sowohl in grundlegende theoretische Zusammenhänge ein-

arbeiten können als auch Werkzeuge für die praktische Umsetzung der BIM-Methodik 

aus der Betreiber- und Nutzersicht über alle Phasen des Lebenszyklus von Objekten 

bereitgestellt bekommen. 

2 North, Klaus, Wissensorientierte Unternehmensführung, Springer Gabler, 2016, S. 33ff.

3 planen-bauen 4.0 - Gesellschaft zur Digitalisierung des Planens, Bauens und Betreibens mbH im Auftrag 
des Bundesministeriums für Verkehr und digitale Infrastruktur (BMVI): „Stufenplan Digitales Planen und 
Bauen“, Dezember 2015.
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Nach einer Einführung in Ziel und Zweck des Leitfadens wird im Kapitel 2 das für 

das Verständnis des Leitfadens erforderliche Grundlagenwissen zur BIM-Methodik 

dargestellt. 

In Kapitel 3 werden die Anforderungen an den BIM-Prozess aus Betreiber- und 

Nutzersicht dargestellt. Dieser prozessuale Ansatz, der das FM organisch in den  

BIM-Prozess über alle Lebenszyklusphasen von der Planung über den Bau bis  

zum Betrieb einordnet, bildet den Kern des Leitfadens in diesem Abschnitt. Für die 

Gliederung des „BIM-Prozesses“ in der Planungs- und Bauphase erschien nach  

Analyse verschiedener Prozessbeschreibungen und anderer Grundlagen (vgl. 

Abschnitt 1.3) eine Unterteilung in Anlehnung an die Leistungsphasen (abgekürzt 

LPH) der in Deutschland bei Architekten und Planern gebräuchlichen HOAI am 

zweckmäßigsten. Ergänzt wurde diese um die ebenfalls vielfach gebräuch-

liche, aber nicht von der HOAI abgedeckten „Leistungsphase 0“, der sogenannten 

Bedarfsplanung. 

Abbildung 1: Schematische Darstellung des BIM-Referenzprozesses (Quelle: Stufenplan/planen-

bauen 4.0 GmbH)
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2 ÜBERBLICK ÜBER METHODIK UND RELEVANTE 
TECHNOLOGIEN

2.1 GEGENWÄRTIGER STAND DER DISKUSSIONEN ZU BIM

Alle reden von BIM, aber oft ist das Verständnis, was das eigentlich ist, nicht das-

selbe. Und das trifft nicht nur zu, wenn sich Vertreter verschiedener Fakultäten z. B. 

in Normungsgremien begegnen, sondern zeigt sich auch, wenn sich Facility Mana-

ger miteinander unterhalten. Noch einmal deutlich wird das bei den verschiedenen 

Modellen (siehe Abschnitt 3.5). 

Daher wird im Folgenden zunächst ein Überblick über Auffassungen gegeben, auf 

deren Grundlage das diesem Leitfaden zugrunde liegende Verständnis beruht, auf 

das sich der Arbeitskreis auch im Austausch mit anderen Gremien im Rahmen der 

Arbeit am ersten und diesem Leitfaden geeinigt hat.

2.1.1 GRUNDZÜGE DER BIM-METHODIK

In Anlehnung an den Ausdruck „Industrie 4.0“ für die vierte industrielle Revolution, 

d. h. die Vernetzung von Prozessen zwischen Maschinen und Menschen mithilfe 

von IT- und Kommunikationstechnologie, ist für das Bauwesen oft von „Bauen 4.0“ 

die Rede. Da Digitalisierungsgrad und automatisierte Fertigung aber in der Bau-

branche im Vergleich nicht nur zur Industrie, sondern auch zu anderen Branchen 

wie Telekommunikation, Logistik oder Banken, deutlich geringer ausgeprägt sind,5 

steht diese Branche vor besonders großen Herausforderungen. Bisher stehen eher 

die Digitalisierung und (Teil-) Automatisierung von Prozessen, d. h. die Verknüpfung 

von Prozessschritten, im Vordergrund, weniger die Vernetzung von Informations- 

und Kommunikationstechnologien. Dennoch werden Megatrends wie „Big Data“ 

oder „Internet of Things“ als wichtige Innovationstreiber auch für die Bauindustrie 

gesehen.

Von der Einführung der BIM-Methodik versprechen sich aber nicht nur die Haupt-

akteure im klassischen Planungs- und Bauprozess (siehe Abschnitte 3.3 und 3.4) 

wesentliche Verbesserungen (siehe Abschnitt 2.1.2), sondern auch Betreiber und 

Nutzer, dass planungs- und baubegleitendes FM und die Nutzung der damit ver-

bundenen Vorteile (siehe auch Abschnitt 3.1.2) zur Regel wird. 

Die weltweit von vielen Organisationen und Fachleuten anerkannte Definition vom 

US National BIM Standards Committee (NBIMS)6  lautet: „Building Information 

Modeling (BIM) ist eine Planungsmethode im Bauwesen, die die Erzeugung und die 

5 Siehe auch die im Auftrag der Telekom von techconsult durchgeführte Studie „Digitalisierungsindex 
Mittelstand 2020/2021“ zur digitalen Transformation, in der die Baubranche nun den letzten Platz belegt.

6 Das National Building Information Model Standard Project Committee (NBIMS) ist der Fachausschuss des 
National Institute for Building Sciences (NIBS) Facility Information Council (FIC) der Vereinigten Staaten 
in Fragen BIM und Standardisierung für den openBIM-basierten Datenaustausch. Abgerufen von http://
www.nationalbimstandard.org/faq.php#faq1
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Verwaltung von digitalen virtuellen Darstellungen der physikalischen und funktio-

nalen Eigenschaften eines Bauwerks beinhaltet. Die Bauwerksmodelle stellen dabei 

eine Informationsdatenbank rund um das Bauwerk dar, um eine verlässliche Quelle 

für Entscheidungen während des gesamten Lebenszyklus zu bieten; von der ersten 

Vorplanung bis zum Rückbau.“

Der „Stufenplan Digitales Planen und Bauen“ des BMVI7  formulierte seinerzeit ähn-

lich: „Building Information Modeling bezeichnet eine kooperative Arbeitsmethodik, 

mit der auf der Grundlage digitaler Modelle eines Bauwerks die für seinen Lebens-

zyklus relevanten Informationen und Daten konsistent erfasst, verwaltet und in 

einer transparenten Kommunikation zwischen den Beteiligten ausgetauscht oder für 

die weitere Bearbeitung übergeben werden.“ 

Am 29. Januar 2021 hat die Geschäftsstelle des nationalen Zentrums für die Digitali-

sierung des Bauwesens „BIM Deutschland“ seine Arbeit aufgenommen. Es wird vom 

Bundesministerium für Verkehr und digitale Infrastruktur (BMVI) und dem Bundes-

ministerium des Inneren, für Bau und Heimat (BMI) gemeinsam betrieben. Dabei soll 

auf Open BIM mit dem Austausch von Daten auf Basis offener Standards gesetzt 

werden.

„BIM Deutschland betrachtet bei seiner Arbeit den gesamten Lebenszyklus von Bau-

werken – also das Planen, Bauen, Betreiben und ggfs. Rückbauen von Bauwerken im 

Hoch- und Infrastrukturbereich. Es führt Aktivitäten, Erkenntnisse und Erfahrungen 

zum Einsatz von BIM auf nationaler und internationaler Ebene zusammen und 

stellt dieses Wissen der gesamten Wertschöpfungskette Bau zur Verfügung. Dazu 

entwickelt BIM Deutschland Handlungsempfehlungen, einheitliche Vorgaben für 

öffentliche Auftraggeber des Bundes, eine Normungsstrategie sowie Konzepte für 

BIM-spezifische Aus- und Fortbildung. Kernstück ist die Einrichtung eines BIM-Por-

tals, das die gewonnene Expertise vermittelt und das Vorlagen für die vereinfachte 

Nutzung der BIM-Methodik enthält.“ 8

Veröffentlichungen von Vertretern der FM-Branche9, von Forschungseinrichtungen10  

und CAFM-Anbietern betonen naturgemäß stärker die Unterstützung von BIM bei der 

effizienten Bewirtschaftung von Gebäuden und Bauwerken durch Fortschreibung 

eines digitalen Bauwerksmodells bzw. den verlustfreien Informationsübergang 

vom Bauen in den Betrieb durch Anbindung von CAFM an die Systemlandschaft der 

Baubranche.

7 planen-bauen 4.0 – Gesellschaft zur Digitalisierung des Planens, Bauens und Betreibens mbH im Auftrag 
des Bundesministeriums für Verkehr und digitale Infrastruktur (BMVI): „Stufenplan Digitales Planen und 
Bauen“, Dezember 2015.

8 Quelle: https://bimdeutschland.de/PM v. 29.01.2021, Mehr Effizienz durch Digitalisierung beim Bau.

9 Siehe z. B. GEFMA-Richtlinie 430:2019-03, GEFMA e. V., Deutscher Verband für Facility Management.

10 CAFM-Handbuch, Michael May (Autor, Herausgeber), Springer Vieweg, 2018.
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Betrachtet man das Verhältnis von BIM und Betrieb bzw. Nutzer, so stehen drei 

grundsätzliche Aspekte im Vordergrund:

• Die im BIM-Prozess während des Planens und Bauens entstehenden Daten 

sollen zu einem möglichst frühen Zeitpunkt in einer für das FM verwertbaren 

Form bereitstehen. Dazu bedarf es eines anforderungsgerechten Daten-

managements (siehe Abschnitt 2.4).

• Im Interesse eines kostengünstigen und nutzerorientierten Betreibens soll  

das Bauwerk möglichst betreiber- und bedienerfreundlich sein. Deshalb 

sind durch das FM die konstruktiven Lösungen bereits planungs- und bau-

begleitend hinsichtlich ihrer Konsequenzen auf den Betrieb zu prüfen. Das 

setzt eine frühzeitige Mitwirkung vom Betreiber im BIM-Prozess voraus  

(s. Abschnitt 3.3.1 u. a.). 

• Nutzung der im Planen und Bauen generierten Daten durch Auswahl, Über-

nahme und Fortschreibung relevanter Daten sowie Ergänzung mit den 

für Betrieb und Nutzung (sowie ggf. spätere Verwertung) erforderlichen und 

zweckmäßigen Daten (s. z. B. Abschnitt 3.3.2).

Das Besondere an dieser modellbasierten Arbeitsweise ist, dass Informationen nicht 

mehr hauptsächlich in Dokumenten wie Zeichnungen und Tabellen immer wieder 

zur Verfügung gestellt werden und Abstimmungen vornehmlich bilateral erfolgen. 

Daten und virtuelle Bauwerksinformationsmodelle (siehe hierzu Abschnitt 3.5) 

werden vielmehr möglichst nur noch einmal im Lebenszyklus generiert und in einer 

gemeinsamen Datenumgebung (Kollaborationsplattform oder auch Common Data 

Environment, kurz CDE, siehe Abschnitt 2.4.5) gespeichert, fortgeschrieben und ver-

waltet werden, die damit zur „Single Source of Information“ (gelegentlich auch als 

„Single Source of Truth“ bezeichnet) wird. (Ausführungen dazu, dass es gegenwärtig 

in der Praxis tatsächlich eher mehrere CDEs sind, sind in Abschnitt 2.4.5 zu finden.)

Bei Verwendung entsprechender Standards (s. z. B. Abschnitt 2.4.3) ist aber mit der 

BIM-Methodik auf jeden Fall die Grundlage für einen effizienten Austausch der Daten 

zwischen allen Beteiligten gegeben und es wird eine transparente und effiziente 

Arbeitsweise und Zusammenarbeit aller Beteiligten beim Bau, Umbau und Betrieb 

von Immobilien über den gesamten Lebenszyklus gefördert, wie sie in der Abbildung 7 

prinzipiell dargestellt ist. Die früher bilateral vorgenommenen Abstimmungen erfol-

gen künftig zentral.
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ANHANG 

Der Anhang umfasst 5 Anlagen, die in einem Zip-Ordner mit Dateien im xlsx-Format 

(Excel ab Office 2007) für Sie zum Download bereitstehen. 

Zum Herunterladen der Dateien gehen Sie bitte wie folgt vor:

1. Besuchen Sie bitte die folgende Internetseite:  

https://BIM2FM-Leitfaden2021.realfm.de.

2. Dort geben Sie bitte Ihren Benutzernamen und Ihr Passwort ein – beides fin-

den Sie auf dem Beiblatt, das diesem Leitfaden beiliegt.

3. Nun registrieren Sie sich bitte mit der Eingabe Ihres Vor- und Nachnamens,  

Ihrer Firma und Ihrer E-Mail-Adresse und bestätigen den Kauf  

des Leitfadens.

4. Danach stehen Ihnen die Dateien zum Download zur Verfügung.

Wir verweisen auf den Urheberrechtsschutz bei Verwendung der Dateien. Diese dür-

fen nur durch diejenige Person heruntergeladen, bearbeitet und gespeichert werden, 

welche den Leitfaden käuflich erworben hat. Jede Verwertung außerhalb der engen 

Grenzen des Urhebergesetzes ist ohne Zustimmung des RealFM e. V. unzulässig 

und strafbar. Das gilt insbesondere für Vervielfältigungen, Übersetzungen, Mikrover-

filmungen und die Einspeicherung und Verarbeitung in elektronischen Systemen.

ERLÄUTERUNG ZU DEN ANLAGEN

A1 VORLAGE ZUR MEHRWERT-BERECHNUNG

Die Tabelle mit Beispielen zur Mehrwertberechnung für den Einsatz der BIM-Metho-

dik in Anlage A1 orientiert sich an wesentlichen Anwendungsfällen für den Einsatz 

von BIM, verweist auf den jeweiligen Nutzen und stellt einen Berechnungsansatz 

zur Quantifizierung des Mehrwerts/der Einsparung dar. Diese Berechnung basiert 

auf allgemein gültigen Benchmarks und deren Bezugsgrößen (durchschnittliche 

Erfahrungswerte) oder einem prozessorientierten Ansatz mit Bezug zu Häufigkeiten 

der Aufwandstreiber und dazugehörigen Prozessdurchlaufzeiten.

A2 AUSZUG AUS FRAGENKATALOG ZUR SELBST-BEWERTUNG 
DES BIM-REIFEGRADS

Der in Anlage A2 auszugsweise enthaltene Fragenkatalog zur Selbstbewertung des 

BIM-Reifegrads und damit der gegebenen Voraussetzungen für eine BIM-Einführung 

(analog Abschnitt 4.2), der vollständig im entsprechenden Online-Tool des Ver-

bandes „MyBIMScore“ (siehe https://www.realfm.de/) zur Verfügung steht, basiert 

auf entsprechenden Fragebögen und Checklisten, die die an der Erstellung beteiligen 

Beratungsunternehmen zur Bewertung bzw. Auditierung von betreibenden bzw. 

bewirtschaftenden Organisationen oder Projekten genutzt haben. 
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Allerdings waren diese Werkzeuge komplexer und benötigten Personen mit aus-

reichender Erfahrung in der Bewertung von Aufbau- und Ablauforganisationen sowie 

der anzuwendenden Methoden und der zum Einsatz kommenden Systeme und 

Werkzeuge. So bestanden die formulierten Anforderungen (an Fähigkeiten und Pro-

zesse bzw. Technologie) in der Regel aus mehreren zu erfüllenden Einzelkriterien und 

die Bewertung erfolgte in unterschiedlichen Stufen. Außerdem waren diese unter-

nehmensspezifisch entsprechend des jeweiligen Verwendungszwecks sehr unter-

schiedlich gegliedert.

Der hier referenzierte Katalog enthält dagegen leicht mit „ja“ oder „nein“ bzw. „nicht 

relevant“ zu beantwortende Fragen aus der Praxis, die in Anlehnung an die Hand-

lungsfelder der VDI Agenda BIM in „Prozesse“, „Technologien“, „Menschen“ und 

„Rahmenbedingungen“ geclustert sind. Das Ergebnis der Selbstbewertung wird 

mittels Berechnung der erreichten Punktzahl (im Verhältnis zum Soll) sowie einer 

Visualisierung dargestellt. Damit wird eine gute Grundlage für das Erstellen einer 

Roadmap zur BIM-Einführung (siehe Abschnitt 4.3) geschaffen.

A3 ÜBERSICHT DER ZIELSTELLUNGEN FÜR DEN BIM-EINSATZ 
NACH ROLLE DER BETEILIGTEN IM LEBENSZYKLUS 

Der Einsatz von BIM sollte aus Sicht des Facility-Managements im Planungsprozess 

frühzeitig verabredet werden. Die Vorteile sind in diesem Leitfaden ausgiebig dar-

gelegt worden.

Allerdings muss man sich bewusst sein, dass die am Planungsprozess Beteiligten 

mit sehr unterschiedlichen Ansprüchen an einen solchen BIM-Ansatz herangehen.

A4 CHECKLISTE ZUM INFORMATIONSAUSTAUSCH WÄHREND DER 
PLANUNGS-/BAUPHASEN (AIA) 

Zur Konkretisierung des Informationsaustausches zwischen Nutzungs- und 

Betreibervertretern mit den Planungs- und Baubeteiligten wurde im Rahmen des 

Arbeitskreises eine Checkliste erarbeitet und seit Version 1 des Leitfadens weiter-

entwickelt. Aufgrund der Komplexität und Individualität verschiedener Bauprojekte 

dient die Checkliste als Grundlage für projektspezifische Diskussionen und Verein-

barungen der Beteiligten, 

• welche Informationen

• mit welcher Qualität und Detaillierung

• in welchem Datenformat und

• zu welchem Zeitpunkt an der prozessualen Schnittstelle (Input und Output)

bereitzustellen sind, und kann damit Bestandteil von Leistungsvereinbarungen der 

Planung und Errichtung sowie ein Steuerungs- und Qualitätssicherungsinstrument 

sein. Dabei werden explizit alle nachfolgend in a) und b) genannten Beteiligten 

einbezogen, da die Umsetzung des BIM-Prozesses unter Einbindung des Facility-

Managements nur durch  allseitigen verbindlichen Informationsfluss gewährleistet 

werden kann.
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Während die Zielgruppe des Leitfadens bereits in Abschnitt 1.2 dargelegt wurde,  

ist die Checkliste als Hilfsmittel und Arbeitsgrundlage in Projekten gedacht,  

insbesondere für

a. Betreiber und Nutzer, welche Anforderungen an die Planung und Errichtung 

definieren, deren Umsetzung prüfen und auf dieser Grundlage die Bewirt-

schaftung planen und organisieren sowie

b. alle Planungs- und Baubeteiligten (Bauherren, Planer, ausführende Firmen), 

welche ein Bauwerk nach den Anforderungen von Nutzungsprozessen und vor 

dem Hintergrund einer effizienten Bewirtschaftung planen und errichten.

Sie dient als Leitfaden und Muster zur Festlegung des Informationsaustausches zwi-

schen den Projektbeteiligten.

Die Checkliste ist zur einfachen projektspezifischen Verwendung als offene Micro-

soft-Excel-Datei erstellt und bietet dementsprechend alle Filter-, Such- und Sortier-

funktionen zur individuellen Anpassung auf den jeweiligen Verwendungszweck.

Die Checkliste verfügt über folgende Spaltenüberschriften, welche jeweils hier wei-

ter detailliert werden:

• Fortlaufende Nummerierung und eindeutige ID.

• Zeitliche Einordnung zum Austausch der Informationen anhand der 

HOAI-Leistungsphasen.  

• FM-Prozesse nach GEFMA 100-2 bzw. 924-3 in Lebenszyklusphase 6 

„Betriebs- und Nutzungsphase“ zur Auswahl der für bestimmte Betriebs- und 

Nutzungsprozesse relevanten Informationen. Neben den in der ersten Version 

enthaltenen  FM-Prozesse „Objekte betreiben“ und „Objekte reinigen und pfle-

gen“ wurden in der vorliegenden Checkliste auch die Prozesse „Arbeitsstätten 

bereitstellen“ und „Objekte schützen und sichern“ mit Beispieldaten vorbelegt. 

Dabei wird je Prozess eine separate Zeile verwendet. Informationen, welche in 

mehreren Prozessen erforderlich sein können, sind für jeden Prozess separat 

aufgeführt, so dass eine Filterung nach Prozessen ausschließlich die für diesen 

Prozess relevanten Detailinformationen anzeigt.

• Schlagworte zur Vereinfachung von Suchen und zur Strukturierung 

zusammengehöriger Informationen.

• Input an den Planungs- und Bauprozess. Dies beinhaltet die Informationen, 

welche aus den Nutzungs- und Betriebsprozessen an den Planungs- bzw. 

Bauprozess übergeben werden müssen. In der Regel handelt es sich hierbei 

um Vorgaben und Anforderungen, die im Rahmen der Planung und Bauaus-

führung zu berücksichtigen sind, da diese die Voraussetzungen zur effektiven 

Umsetzung der Hauptnutzung oder der Betriebsprozesse darstellen.

• Output aus dem Planungs- und Bauprozess. Hier handelt es sich um die 

Informationen, welche aus den Planungs- und Bauprozessen an den Nutzer 

bzw. Betreiber zu übergeben sind. Dies sind in der Regel Planungsergebnisse 

bzw. Informationen, die im Rahmen der Nutzung und Bewirtschaftung benötigt 

werden.

• Festlegung des Bedarfsträgers zur Zuordnung, welche Rolle im Betriebs- und 

Nutzungsprozess für die Bereitstellung des Inputs bzw. den Empfang des Out-

puts verantwortlich ist.
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• Vereinbarungen zur Freigabe der genannten Unterlagen oder Informationen 

durch den Nutzer oder Betreiber, bevor diese im weiteren Planungs- oder Bau-

prozess weiterverarbeitet oder umgesetzt werden.

• Weitere Vereinbarungen zur projektspezifischen Festlegung von 

Austauschformaten.

• Bemerkungs- und Kommentarspalten, u. a. zur Darlegung von Auswirkungen 

und Konsequenzen bei fehlenden Informationen (Output) bzw. fehlender 

Berücksichtigung des Inputs.

Eine ausführliche Erläuterung der in der Datentabelle verwendeten Spal-

ten und Farben ist auch im Anhang zum Leitfaden zu finden, ebenso wie ein 

Anwendungsbeispiel.

Außerdem ist dort eine Tabelle enthalten, der Beziehungen zu Informationen/Daten 

in anderen Leitfäden und Richtlinien zu entnehmen sind.

A5 DATENSTRUKTUR

Im Anlage 5 sind verschiedene Beschreibungen zur praktikablen Datenordnung 

enthalten. 

Die Abbildung 1 stellt die das Ordnungssystem von Daten auf Basis von Daten-

klassen und Gruppierungen bis auf Objektebene mit Beispielen dar. Hier ist in einem 

Standard darauf zu achten, dass die Anzahl der Strukturebenen möglichst klein 

gehalten und Duplikate in den unteren Ebenen vermieden werden sollen.

Abbildung 2 stellt Beispiele für Daten in deren Visualisierungsform und hinsichtlich 

ihrer Änderungshäufigkeit beispielhaft dar. Diese Änderungshäufigkeit von Daten 

führt dabei zur organisatorischen Handhabung und dem Grad der benötigten Digi-

talisierung/Automatisierung der Datenpflege. Je häufiger die Änderung, desto mehr 

muss automatisiert werden. 

Die Abbildung 3 zu den Stakeholdern/Software/Schnittstellen soll verdeutlichen, 

wie viele verschiedene Softwaresysteme und Austauschformate für Dateien in den 

verschiedenen Sparten der Beteiligten im Einsatz sind. Dies ist insbesondere bei der 

Einrichtung von gemeinsamen Digitalisierungsprojekten zu beachten. 

Die Abbildung 4 – Matrix Stakeholder/Datentypen stellt dar, welche Dokumente 

zwischen den Beteiligten im Lebenszyklus der Immobilie ausgetauscht werden. 

Dabei ist auch die Richtung des Datenaustauschs relevant, um zu unterscheiden, 

ob es sich um eine einfache Datenübergabe oder eine bilaterale Interaktion handelt. 

Verantwortlichkeiten für das Datenmanagement sind hier insbesondere zu beachten, 

wo mehrere Beteiligte in einer Dateninteraktion integriert sind.

Die Abbildung 5 – Matrix Anlagentyp/Betriebsdaten stellt beispielhaft technische 

Anlagen/Anlagengruppen und dort relevanten Betriebsdaten dar. Diese Matrix ist bei 

der Planung der Automatisierung bzw. Integration von Prozess- und Gebäudeleit-

technik zu beachten. Für die in der Matrix dargestellten Datenpunkte (Auszug) kön-

nen auch IoT-Lösungen mit dezentralen Sensoren und Aktoren eingesetzt werden. 
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Die aufgezeigten Datenpunkte haben direkten Einfluss auf den Betrieb, die Effizienz 

und die Sicherheit der Immobilien. Somit ist deren Anbindung an das BIM-Modell/

deren Visualisierung wesentlich. 


