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©RealFM e. V. 202 6 

Das Werk einschließlich aller seiner Teile ist urheberrechtlich geschützt. Jede Verwertung außerhalb der engen Grenzen 

des Urheberrechtsgesetzes ist ohne Zustimmung des RealFM e. V. unzulässig und strafbar . Das gilt insbesondere für 

Vervielfältigungen, Übersetzungen, Mikroverfilmungen und die Einspeicherung und Verarbeitung in elektronischen Sys-

temen.  

 

 

Gewährleistungsausschluss  

Trotz aller Sorgfalt bei der Erarbeitung können weder der Verband noch die Autoren oder Arbeitskreisteilnehmer eine 

Gewähr für Fehlerfreiheit in jedem einzelnen Punkt übernehmen. Die Anwendung  dieser Arbeitshilfe erfolgt insofern in 

eigener Verantwortung.  

 

 

Disclaimer  

Aus Gründen der besseren Lesbarkeit wird auf die gleichzeitige Verwendung der Sprachformen männlich, weiblich und 

divers (m/w/d) verzichtet. Im Sinne der Gleichbehandlung gelten entsprechende  Begriffe grundsätzlich für alle Ge-

schlechter. Die verkürzte Sprachform beinhaltet also keine Wertung, sondern hat lediglich redaktionelle Gründe.  

Die Internetquellen geben den Stand zum Zeitpunkt der Bearbeitung 2024/2025 wieder, sofern nicht gesondert ange-

geben.  
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Inhaberin zugestimmt.  
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VORWORT  

Vor dem Hintergrund der zahlreichen Aktivitäten zum Thema Building Information Modeling (kurz: „BIM”; auf Deutsch 
„Bauwerksinformationsmodellierung”) hatte sich der Verband RealFM e. V. Anfang 2017 dazu entschlossen, im Rahmen 
der Verbandsinitiative Digita lisierung einen Arbeitskreis (im Folgenden „AK” abgekürzt) zum Thema BIM zu gründen, da 
die Sicht der Betreiber und Nutzer bis dato zu wenig Berücksichtigung in Veröffentlichungen und Vorträgen hierzu fand.  

Nach seiner Gründung im April 2017 beschäftigte sich der AK mit der Erstellung eines entsprechenden Leitfadens zur 

BIM- Methodik, aufbauend auf die bereits im RealFM e. V. entwickelten Produkte und Werkzeuge sowie im fortlaufenden 

Abgleich mit Aktivitäten a nderer Verbände und Vereinigungen auf diesem Themengebiet. Dabei wurde sich auf den In-

formationsaustausch in der Planungs -  und Bauphase (LP „0“ bis 9 der HOAI) konzentriert und dabei „der BIM - Prozess“ 
erstmalig aus Betreiber -  und Nutzersicht betrachtet.  

Der bereits im Herbst des auf die Gründung folgenden Jahres veröffentlichte „LEITFADEN BIM - METHODIK AUS BETREI-

BER UND NUTZERSICHT 2018“ enthielt Handlungsempfehlungen für ein zukunftsfähiges, planungs -  und baubegleiten-

des FM, komprimiertes Grundlagenwissen  zu BIM und Daten sowie Datenmanagement, Hinweise zu rechtlichen Frage-

stellungen bei Anwendung der BIM - Methodik sowie eine praxisnahe Unterstützung mittels einer Excel - Checkliste als 

Grundlage für projektspezifische Diskussionen und Vereinbarungen der Proj ektbeteiligten zum Informationsaustausch.  

Leitfaden und Checkliste zeigten deutlich, dass betriebsrelevante Festlegungen bereits in der Planungsphase getroffen 

werden und dann schon ein Teil der für den Betrieb relevanten Daten entsteht. Bereits in der „Leistungsphase 0“ (Be-
darfsplanung oder Zielfi ndungsphase) sind die für das konkrete Projekt erforderlichen Informationen zu bestimmen. 

Anschließend sind sie über verschiedenen Leistungsphasen der HOAI hinweg zu konkretisieren und zu ergänzen, bis sie 

-  mit Vorliegen zunächst der Werkplanung, der Her stellerunterlagen und schließlich der Revisionsunterlagen –  hoffent-

lich in vollem Umfang und benötigter Detailtiefe zur Übergabe an Betreiber und Nutzer vorliegen.  

Während der Leitfaden noch mit großem Erfolg verkauft und dieser inklusive der durchgeführten Workshops mit An-

wendertraining von Fachleuten auch aus anderen Gremien mit viel positivem Feedback bedacht wurde, arbeitete der 

AK BIM bereits an der zweiten Aufl age.  

Mit der Veröffentlichung des „BIM2FM - Leitfadens zur Anwendung der BIM - Methodik in der Betriebs -  und Nutzungs-

phase“ im Frühjahr 2021 wurde die prozessuale Darstellung des Informationsaustausches für die Betriebs -  und Nut-

zungsphase fortgeschrieben, und zwar unter Bezugnahme auf das Funktions -  und Leistungsmodell im Facility Manage-

ment (FuLM) der D - A- CH - Verbände. Der dafür leicht überarbeitete Planungs -  und Bauprozess wurde inzwischen in den 

Entwurf der VDI - Richtline 2552 Blatt 6 übernommen.  

Auch die Ausführungen zu den rechtlichen Aspekten im BIM - Prozess selbst und in  

Bezug auf die „BIM -Daten“ wurden entsprechend erweitert. Außerdem enthält diese Version eine Darstellung der Ent-
wicklung von BIM -  und (CA)FM - Modellen sowie des digitalen Zwillings über den Lebenszyklus, Hinweise zur Bestim-

mung für den Betrieb relevanter Be stands -  und Prozessdaten sowie Handlungsempfehlungen zur BIM - Einführung bei 

FM- Organisationen.  

Auf Basis der im Leitfaden beschriebenen Rolle und Verantwortlichkeiten eines „FM - Informationsmanagers (FIM)“ 

wurde inzwischen das Berufsbild und die modulare Ausbildung zum „Geprüften Facility Informationsmanager (FIM)“ 

nach RealFM e. V. in Kooperation mi t der Bauakademie entwickelt.  

Der Anhang des Leitfadens in der 2. Auflage umfasst neben der um weitere Facility Services bzw. gefma - Prozesse er-

weiterten Checkliste auch eine Vorlage zur Bewertung des Mehrwertes von BIM für FM - Organisationen, Auszüge aus 

dem Fragenkatalog zur (Selbst - ) Bewertung des BIM - Reifegrades von FM - Organisationen (dieser Fragenkatalog lag der 

webbasierten App unter https://mybimscore.realfm.de/login  zu Grunde), eine Übersicht der Zielstellungen für den BIM -

Einsatz nach Rolle der Beteiligten im Lebenszyklus sowie B eschreibungen einer praktikablen Datenstruktur.  

Da die Inhalte des BIM2FM - Leitfadens nach wie vor richtig und weitestgehend aktuell sind, hat sich der AK BIM ent-

schlossen, zunächst nicht an einer 3. Version zu arbeiten, sondern sich stattdessen mit ergänzenden und offenbar zum 

Teil dringend benötigten O rientierungs -  und Arbeitshilfen zu beschäftigen.  
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RealFM e.  V. 

RealFM ist der Verband der Verantwortungsträger für Corporate Real Estate und Corporate Facility Management in 

Deutschland. Mit dem Schwerpunkt auf die Sichtweise von Eigentümern und Auftraggebern  unterstützt RealFM mit der 

Entwicklung und Veröffentlichung von Positionspapieren, Leitfäden und Handlungsempfehlungen die Mitglieder in der 

Wahrnehmung ihrer Verantwortung und Aufgaben. Mit dem daraus entstehenden Netzwerk schafft RealFM eine Platt-

form f ür den Erfahrungsaustausch und die direkte Kommunikation. We itere Informationen zu RealFM e. V. finden Sie 

auf der Homepage www.RealFM.de.  

 

Arbeitskreis B IM de s Real FM e. V. und Neuausrich-

tung  

Die Arbeitskreise des RealFM e.V. tragen zur Entwicklung des Berufsbildes  des Facility Managers bei und stärken die 

Interessen der FM - Entscheidungsträger in Unternehmen und der FM - Auftraggeber der Branche.  

Der AK BIM umfasste immer rund 30 Mitwirkende, die sich aus Mitgliedern des Verbandes und anderen Teilnehmern 

zusammensetzten. Er hatte im April 2017 seine Tätigkeit aufgenommen. Zuletzt  fanden viermal im Jahr Sitzungen des 

gesamten AK im Wechsel von Webmeetings und persönlichen Treffen an wechselnden Orten statt. Die Mitwirkenden in 

den verschiedenen Unterarbeitskreisen verabredeten zusätzliche Treffen nach Bedarf und Möglichkeiten. Für weitere 

Informationen zur Arbeit im AK BIM siehe auch Abschnitt 1.3. d es BIM2FM -Leitfadens.  

Im Juni 2024 hat es nun eine Neuausrichtung gegeben, da sich  in den letzten Jahren vermehrt gezeigt hat, dass BIM 

sich zu einem zentralen Bestandteil des größeren Themenspektrums der Digitalisierung entwickelt hat. BIM als digitale 

Methode sowie Datenquelle für viele nachgelagerte Betriebsprozesse spielt eine sehr wichtige Rolle in diesem Umfeld, 

kann jedoch nicht unabhängig von den weiteren Technologien und Möglichkeiten betrachtet werden.  

Um diesen Entwicklungen entsprechend Rechnung zu tragen, hat das Präsidium des RealFM e. V. entschieden, die Ziel-

richtung des Arbeitskreises BIM thematisch zu erweitern. Als Arbeitskreis  „Digitale Lösungen im FM“ (kurz „ AK DigiFM “) 

wird er sich in Zukunft auch mit Themengebieten der Digitalisierung wie beispielsweise KI, IoT, Digitale Zwillinge und 

Robotik beschäftigen.  

 

BIM-LEITFÄDEN des RealFM e. V.  

Bisher veröffentlicht:  

• Leitfaden BIM - Methodik aus Betreiber -  und Nutzersicht 2018, 1. Auflage, Stand September 2018  

• BIM2FM –  Leitfaden zur Anwendung der BIM - Methodik in der Betriebs -  und Nutzungsphase, 1. Auflage, Stand 

Monat 2023, ISBN 978 - 3- 9820915 - 3- 2 

• Arbeitshilfe mit Handlungsempfehlungen zur „Arbeitsteilung zwischen internem FM und externen Dienstleis-
tern“ als erste Ergänzung des BIM2FM - Leitfadens zur Anwendung der BIM - Methodik in der Betriebs -  und Nut-

zungsphase, 1. Auflage, Stand April 2024, ISBN 978 - 3- 9820915 - 5- 6  

• Arbeitshilfe „Anwendungsfälle zur Nachhaltigkeit“ als zweite Ergänzung des BIM2FM - Leitfadens zur Anwen-

dung der BIM - Methodik in der Betriebs -  und Nutzungsphase, 1. Auflage, Stand Januar  202 6, ISBN 978 - 3-

9820915 - 6- 3 (diese  Arbeitshilfe zum  Leitfaden).  
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ABKÜRZUNGSVERZEICHNIS  

AK   Arbeitskreis  

AMS   Asset - Management Systeme  

AWF  Ein Anwendungsfall  der BIM -Methodik , englisch „Use Case“ , ist ein Prozess, der unter dem Einsatz von BIM 

dazu beiträgt, die definierten BIM - Ziele zu erreichen  

BBSR   Bundesinstitut für Bau - , Stadt -  und Raumforschung  

BIM  Building Information Modeling, auf Deutsch „Bauwerksinformationsmodellierung”  

BIM2FM   BIM2FM - Strategie, Beschreibung der Informationsanforderungen des FM und der Maßnah men,  diese zu erfül-

len.  

BNB  Bewertungssystem Nachhaltiges Bauen, Erläuterung siehe Abschnitt 2.4.1  

BREEAM   Building Research Establishment Environmental Assessment Method , Erläuterung sie he  Abschnitt 2.4.1  Car-

bon Footprint of Products, CO 2- Fußabdruck eines Produkts  

CREM  Corporate Real Estate Management  

CSRD   Die Corporate Sustainability Reporting Directive (CSRD) ist eine EU - Richtlinie, die die Nachhaltigkeitsbericht-

erstattung von Unternehmen regelt. Sie erweitert die bisherigen Regeln zur nicht - finanziellen Berichterstat-

tung und betrifft eine große Anzahl von  Unternehmen in der EU⁶.  

DGNB   Deutsche Gesellschaft für Nachhaltiges Bauen, Erläuterung siehe Abschnitt 2.4.1  

EPD   Environmental Product Declaration, wird auf Deutsch meist mit Umwelt -Produktdeklaration übersetzt. Eine 

EPD ist ein Dokument, in dem die umweltrelevanten Eigenschaften eines bestimmten Produktes in Form von 

neutralen und objektiven Daten abgebildet werden.  Diese Daten decken möglichst alle Auswirkungen ab, die 

das Produkt auf seine Umwelt haben kann. Dabei wird im Idealfall der gesamte Lebensweg des Produktes 

berücksichtigt 1. 

EPBD   Die Energy Performance of Buildings Directive (EPBD), auch EU - Gebäuderichtlinie genannt, zielt darauf ab, 

die Energieeffizienz von Gebäuden zu verbessern und trägt damit zur Erreichung der Klimaziele der EU bei.  

ESG   Environment, Social und Governance, auf Deutsch “Umwelt“, „Soziales“ und „Unternehmensführung“, be-
zeichnet Standards und Kriterien zur nachhaltigen Führung von Unternehmen und anderen Organisationen  

GAEB   Gemeinsamer Ausschuss Elektronik im Bauwesen, als Hauptausschuss eingegliedert im Deutschen 

Vergabe -  und Vertragsausschuss für Bauleistungen (DVA), auch Synonym für den neutralen Datenaustausch 

für die Ausschreibung, Vergabe und Abrechnung von Bauleistunge n (AVA). Die Arbeitsergebnisse des GAEB 

werden von DIN herausgegeben.  

g efma  gefma e . V., German Facility Management Association  

GEG   Gebäudeenergiegesetz  

KFN   Klimafreundlicher Neubau, Erläuterung siehe Abschnitt 2.4.1  

KfW   Kreditanstalt für Wiederaufbau  

HOAI   Verordnung über die Honorare für Architekten -  und Ingenieurleistungen  

LEED   Leadership in Energy and Environmental Design, Erläuterung siehe Abschnitt 2.4.1  

LP   Leistungsphase/ - n der HOAI (im Leitfaden als „LPH“ abgekürzt)  

LzPh   Lebenszyklusphase/ - n nach gefma  e. V. 

ÖGNI   Österreichische Gesellschaft für Nachhaltige Immobilienwirtschaft, Erläuterung siehe Abschnitt 2.4.1  

QNG   Qualitätsstandard Nachhaltiges Bauen , Erläuterung siehe Abschnitt 2.4.1  

RealFM   RealFM e. V., Association for Real Estate and Facility Managers  

SDG s  Sustainable Development Goals der Vereinten Nationen  

SFDR   Die Sustainable Finance Disclosure Regulation (SFDR) ist eine EU - Verordnung, die Finanzmarktteilnehmer 

dazu verpflichtet, Informationen darüber bereitzustellen, wie sie mit negativen ökologischen und sozialen 

Auswirkungen und Risiken ihrer Investitionen um gehen.  

TGA   Technische Gebäudeausrüstung  

THG  Treibhausgase, also Gase, die das Klima auf der Erde verändern oder negativ beeinflussen, wie  Kohlenstoffdi-

oxid, Methan, Lachgas und andere fluorierte Gase („F - Gase“).  

UN   United Nations, Vereinte Nationen  

 
1  Quelle: Was ist eine EPD? | IBU -  Institut Bauen und Umwelt e.V. (ibu -epd.com)  

https://ibu-epd.com/was-ist-eine-epd/


 Arbeitshilfe Anwendungsfälle „Nachhaltigkeit“ zum BIM2FM -LEITFADEN  7 

INHALTSVERZEICHNIS  

IMPRESSUM  ................................................................................................................................................................... 2  

HERAUSGEBER  ............................................................................................................................................................ 3  

VORWORT ....................................................................................................................................................................... 4  

RealFM e. V.  .....................................................................................................................................................................5 

Arbeitskreis BIM des RealFM e. V. und Neuausrichtung  ..................................................................................5 

BIM- LEITFÄDEN des RealFM e. V.  ............................................................................................................................5 

ABKÜRZUNGSVERZEICHNIS  ................................................................................................................................... 6  

INHALTSVERZEICHNIS  ............................................................................................................................................... 7 

ABBILDUNGSVERZEICHNIS  ................................................................................................................................... 10  

TABELLENVERZEICHNIS  ......................................................................................................................................... 11  

1  ALLGEMEINE ERLÄUTERUNGEN  .............................................................................................................. 12  

1.1  ZIEL UND ZWECK DIESER ARBEITSHILFE  ..................................................................................... 12  

1.1.1  Was bedeutet überhaupt „Nachhaltigkeit“?  ................................................................................................................... 12  

1.1.2  Welche diesbezüglichen Anforderungen stellt der Gesetzgeber?  ......................................................................... 13  

1.1.3  Welche Kriterien sind für unser Unternehmen relevant?  .......................................................................................... 15  

1.1.4  Welche Anforderungen gelten speziell für CREM und FM?  ....................................................................................... 16  

1.1.5  Wie kann BIM bei Erfüllung der Nachhaltigkeitsanforderungen helfen? .............................................................. 19  

1.1.6  Und welche Attribute sind wichtig?  ................................................................................................................................... 20  

1.1.7  Wie kann ich BIM2FM - Strategie und - Ziele mit denen für die Nachhaltigkeit verknüpfen?  ......................... 21  

1.2  BEDEUTUNG VON ANWENDUNGSFÄLLEN  .................................................................................... 22  

1.3  IM LEITFADEN BEREITS BEHANDELTE BIM -ANWENDUNGSFÄLLE  ...................................... 23  

1.4  IN DIESER ARBEITSHILFE DETAILLIERTER BESCHRIEBENE ANWENDUNGSFÄLLE  ...... 23  

1.5  STANDARDBESCHREIBUNG DER ANWENDUNGSFÄLLE  ......................................................... 23  

2  BESCHREIBUNG AUSGEWÄHLTER BIM - ANWENDUNGSFÄLLE ZUM ZIEL 

„NACHHALTIGKEIT“  ................................................................................................................................................. 25  

2.1  Überwachung der EU -Taxonomie - Kriterien  ................................................................................. 25  

2.1.1  Definition/Beschreibung des Anwendungsfalls  ........................................................................................................... 25  

2.1.2  Bewertungskriterien und erforderliche Kennzahlen  ................................................................................................... 26  

2.1.3  Zuordnung zu Leistungsphasen ( gemäß  HOAI) und Lebenszyklusphasen ( gemäß  gefma)  ........................ 27  

2.1.4  Nutzen/Mehrwert  ..................................................................................................................................................................... 28  

2.1.5  Risiken/Probleme in der Praxis  ........................................................................................................................................... 29  

2.1.6  Prozessschritte bei der Anwendung  ................................................................................................................................. 29  

2.1.7  Umsetzungsschritte/Voraussetzungen (ggf. unterteilt nach beteiligten Rollen)  ............................................ 30  



 Arbeitshilfe Anwendungsfälle „Nachhaltigkeit“ zum BIM2FM -LEITFADEN  8  

2.1.8  Benötigte Daten, Dokumente bzw. Merkmale der BIM - Objekte (Attribute sowie  

Klassifizierungen oder auch Referenzierungen)  ............................................................................................................ 32  

2.1.9  Exemplarische Praxisbeispiele für Umsetzung des Anwendungsfalls anhand ausgewählter 

Kennzahlen/Kriterien  ............................................................................................................................................................... 32  

2.2  Erstellen einer CO 2- /THG - Bilanz  ....................................................................................................... 34  

2.2.1  Definition/Beschreibung des Anwendungsfalls  ........................................................................................................... 34  

2.2.2  Bewertungskriterien und erforderliche Kennzahlen  ................................................................................................... 34  

2.2.3  Zuordnung zu Leistungsphasen ( gemäß  HOAI) und Lebenszyklusphasen ( gemäß  gefma)  ........................ 35  

2.2.4  Nutzen/Mehrwert  ..................................................................................................................................................................... 35  

2.2.5  Risiken/Probleme in der Praxis  ........................................................................................................................................... 35  

2.2.6  Prozessschritte bei der Anwendung  ................................................................................................................................. 36  

2.2.7  Umsetzungsschritte/Voraussetzungen (ggf. unterteilt nach beteiligten Rollen)  ............................................ 37  

2.2.8  Benötigte Daten, Dokumente bzw. Merkmale der BIM - Objekte (Attribute sowie  

Klassifizierungen oder auch Referenzierungen)  ............................................................................................................ 39  

2.2.9  Exemplarische Praxisbeispiele für Umsetzung des Anwendungsfalls anhand ausgewählter 

Kennzahlen/Kriterien  ............................................................................................................................................................... 39  

2.3  Unterstützung bei der Zertifizierung nach SustainFM -  gefma 160 - 1 ................................ 42  

2.3.1  Definition/Beschreibung des Anwendungsfalls  ........................................................................................................... 42  

2.3.2  Bewertungskriterien und erforderliche Kennzahlen  ................................................................................................... 43  

2.3.3  Zuordnung zu Leistungsphasen ( gemäß  HOAI) und Lebenszyklusphasen ( gemäß  gefma)  ........................ 44  

2.3.4  Nutzen/Mehrwert  ..................................................................................................................................................................... 44  

2.3.5  Risiken/Probleme in der Praxis  ........................................................................................................................................... 45  

2.3.6  Prozessschritte bei der Anwendung  ................................................................................................................................. 45  

2.3.7  Umsetzungsschritte/Voraussetzungen (ggf. unterteilt nach beteiligten Rollen)  ............................................ 45  

2.3.8  Benötigte Daten, Dokumente bzw. Merkmale der BIM - Objekte (Attribute sowie  

Klassifizierungen oder auch Referenzierungen)  ............................................................................................................ 46  

2.3.9  Exemplarische Praxisbeispiele für Umsetzung des Anwendungsfalls anhand ausgewählter 

Kennzahlen/Kriterien  ............................................................................................................................................................... 46  

2.4  Unterstützung bei der Gebäudezertifizierung nach BNB und QNG  ....................................... 48  

2.4.1  Definition/Beschreibung des Anwendungsfalls  ........................................................................................................... 48  

2.4.2  Bewertungskriterien und erforderliche Kennzahlen  ................................................................................................... 50  

2.4.3  Zuordnung zu Leistungsphasen ( gemäß  HOAI) und Lebenszyklusphasen ( gemäß  gefma)  ........................ 54  

2.4.4  Nutzen/Mehrwert  ..................................................................................................................................................................... 56  

2.4.5  Risiken/Probleme in der Praxis  ........................................................................................................................................... 56  

2.4.6  Prozessschritte bei der Anwendung  ................................................................................................................................. 57  

2.4.7  Umsetzungsschritte/Voraussetzungen (ggf. unterteilt nach beteiligten Rollen)  ............................................ 57  

2.4.8  Benötigte Daten, Dokumente bzw. Merkmale der BIM - Objekte (Attribute sowie  

Klassifizierungen oder auch Referenzierungen)  ............................................................................................................ 59  

2.4.9  Exemplarische Praxisbeispiele für Umsetzung des Anwendungsfalls anhand ausgewählter 

Kennzahlen/Kriterien  ............................................................................................................................................................... 60  



 Arbeitshilfe Anwendungsfälle „Nachhaltigkeit“ zum BIM2FM -LEITFADEN  9  

2.5  Nachhaltigkeitsbezogene Mengenermittlung und LV - Erstellung mit Hilfe des BIM -

Modells  ...................................................................................................................................................... 62  

2.5.1  Definition/Beschreibung des Anwendungsfalls  ........................................................................................................... 62  

2.5.2  Bewertungskriterien und erforderliche Kennzahlen  ................................................................................................... 63  

2.5.3  Zuordnung zu Leistungsphasen ( gemäß  HOAI) und Lebenszyklusphasen ( gemäß  gefma)  ........................ 63  

2.5.4  Nutzen/Mehrwert  ..................................................................................................................................................................... 64  

2.5.5  Risiken/Probleme in der Praxis  ........................................................................................................................................... 65  

2.5.6  Prozessschritte bei der Anwendung  ................................................................................................................................. 65  

2.5.7  Umsetzungsschritte/Voraussetzungen (ggf. unterteilt nach beteiligten Rollen)  ............................................ 65  

2.5.8  Benötigte Daten, Dokumente bzw. Merkmale der BIM - Objekte (Attribute sowie  

Klassifizierungen oder auch Referenzierungen)  ............................................................................................................ 66  

2.5.9  Exemplarische Praxisbeispiele für Umsetzung des Anwendungsfalls anhand ausgewählter 

Kennzahlen/Kriterien  ............................................................................................................................................................... 67  

2.6  Nutzen der Daten des Bauwerksmodells zur energetischen Simulationsanalyse in  

Kombination mit Smart Building mit IoT & GA  ............................................................................ 69  

2.6.1  Definition/Beschreibung des Anwendungsfalls  ........................................................................................................... 69  

2.6.2  Bewertungskriterien und erforderliche Kennzahlen  ................................................................................................... 70  

2.6.3  Zuordnung zu Leistungsphasen ( gemäß  HOAI) und Lebenszyklusphasen ( gemäß  gefma)  ........................ 70  

2.6.4  Nutzen/Mehrwert  ..................................................................................................................................................................... 70  

2.6.5  Risiken/Probleme in der Praxis  ........................................................................................................................................... 71 

2.6.6  Prozessschritte bei der Anwendung  ................................................................................................................................. 72  

2.6.7  Umsetzungsschritte/Voraussetzungen  .......................................................................................................................... 72  

2.6.8  Benötigte Daten, Dokumente bzw. Merkmale der BIM - Objekte (Attribute sowie  

Klassifizierungen oder auch Referenzierungen)  ............................................................................................................ 73  

2.6.9  Exemplarische Praxisbeispiele für Umsetzung des Anwendungsfalls anhand ausgewählter 

Kennzahlen/Kriterien  ............................................................................................................................................................... 73  

3  GEMEINSAMKEITEN UND BEZUG ZU SDGs DER UN  ......................................................................... 81  

4  FAZIT UND AUSBLICK  ................................................................................................................................... 89  

 

  



 Arbeitshilfe Anwendungsfälle „Nachhaltigkeit“ zum BIM2FM -LEITFADEN  10  

ABBILDUNGSVERZEICHNIS  

Abbildung 1:  Die drei Säulen der Nachhaltigkeit  ......................................................................................................................................... 12  

Abbildung 2:  Die 17 UN - Ziele für eine nachhaltige Entwicklung  ........................................................................................................... 13  

Abbildung 3:  Der 1. EU - Aktionsplan  ................................................................................................................................................................. 14  

Abbildung 4:  Umgestaltung der EU - Wirtschaft für eine nachhaltige Zukunft ................................................................................. 15  

Abbildung 5:  ESG - Kriterien als Anforderungsprofil für Unternehmen und Unternehmensführung  ........................................ 16  

Abbildung 6:  Beispielhafte Darstellung von ESG - Aspekten  ................................................................................................................... 17 

Abbildung 7:  Reifestufen der BIM - Entwicklung  ........................................................................................................................................... 22  

Abbildung 8:  ECORE - Scoring -Modell zur Bewertung der ESG - Leistung von Immobilien anhand von Governance - , 

Verbrauchs -  und Asset - Kriterien  ......................................................................................................................................... 31  

Abbildung 9:  Grafisch dargestellte Prozessschritte, Quelle: Eigene Darstellung Berhan Tongay  ............................................ 36  

Abbildung 10: Innovation Center in Stuttgart, Konzernimmobilie STRABAG  ................................................................................... 40  

Abbildung 11: Variantenuntersuchungen mittels Generative Design zur Simulationsanalyse von TGA,  Fassadenvarianten 

und CO 2 in der Konstruktion. ................................................................................................................................................... 41  

Abbildung 12: 2 6  Kriterien in SustainFM –  gefma  160 - 1: Zertifizierung von Nachhaltigkeit im FM  ........................................ 42  

Abbildung 13: Kriterien in den Hauptkriteriengruppen nach BNB - BN –  Neubau V 2015  ............................................................. 51  

Abbildung 14: Beispielhafter Kriterienkatalog des BNB für Büro -  und Verwaltungsneubauten (BNB - BN),  Version 2015 52  

Abbildung 15: Bewertungsmethodik im BNB am Beispiel Neubau Bürogebäude  ......................................................................... 53  

Abbildung 16: Bewertungsmethodik im BNB am Beispiel Neubau Bürogebäude  ......................................................................... 54  

Abbildung 17: Varianten der DGNB - Zertifizierung für Gebäude und Quartiere im Lebenszyklus  ............................................. 55  

Abbildung 18: Nutzungsprofile der DGNB - Zertifizierung  ......................................................................................................................... 55  

Abbildung 19: Darstellung der Lebenszyklusphasen gemäß DIN EN 15643:2021 - 12 aus Bilanzierungsregel QNG für  

Nichtwohngebäude  ................................................................................................................................................................... 60  

Abbildung 20: Rücksprung aus Betriebs -  und Nutzungsphase in Planen und Bauen  .................................................................. 64  

Abbildung 21: Kundenprojekt der Dr. Odin GmbH ....................................................................................................................................... 67  

Abbildung 22: BIM -Model des Innovation Center in Stuttgart, Konzernimmobilie STRABAG mit Struktur und Daten der  

Bauprodukte  ................................................................................................................................................................................ 68  

Abbildung 23: BIM - Modell der TÜV SÜD - Zentrale der Region ASEAN in Singapur  ......................................................................... 74  

Abbildung 24: Simulationsmodell zur Energiebedarfsanalyse mit integrierten Parametern zur Betriebsoptimierung  .. 75  

Abbildung 25: Neubau T³ in Aichach, Konzernimmobilie ZÜBLIN Timber, Bildquelle:  ................................................................... 76  

Abbildung 26: Bewertung der Tageslichtqualität gemäß DIN EN 17037 und DIN 5034 - 1 für verschiedene Fassaden -

varianten anhand von modellbasierten Simulationen im Neubau T3, Aichach von STRABAG&Züblin  ...... 76  

Abbildung 27: Bewertung der thermischen Behaglichkeit bei verschiedenen Fassadenvarianten und unterschiedlichen 

TGA - Ausstattungen anhand von modellbasierten Simulationen im Neubau T3, Aichach von 

STRABAG&Züblin  ....................................................................................................................................................................... 77 

Abbildung 28: Integration der BIM - Methode in die LCA - Berechnung zur modellbasierten Mengenermittlung der 

potenziellen Umweltwirkungen, Z2 in Stuttgart, Konzernimmobilie ZÜBLIN  ...................................................... 78  

Abbildung 29: Einsatz von Generative Design, Z2 in Stuttgart, Konzernimmobilie ZÜBLIN  ....................................................... 78  

Abbildung 30: Ziel -  und Decarbonisierungspfade im Vergleich, Z2 in Stuttgart, Konzernimmobilie ZÜBLIN  ..................... 79  

Abbildung 31: PDF - Grundrisse der Flucht -  und Rettungswegpläne sowie Fotos der Fassade, Z2 in Stuttgart,  

Konzernimmobilie ZÜBLIN ...................................................................................................................................................... 79  

Abbildung 32: PV - Generator, Z2 in Stuttgart, Konzernimmobilie ZÜBLIN  ........................................................................................ 80  

Abbildung 33: Unterteilung der 17 SDGs in die Kategorien Environment, Social,  Governance (ESG) [eigene  Darstellung 

nach www.17ziele.de]  .............................................................................................................................................................. 82  

Abbildung 34: Zuordnung der Sustain - FM- Kriterien zu den SDGs  ....................................................................................................... 83  

Abbildung 35: ESG als Betrachtungsgegentand  ......................................................................................................................................... 84  

Abbildung 36: Ansatz zur strukturierten Erfassung von Nachhaltigkeitskriterien  ......................................................................... 84  

Abbildung 37: Einschätzung des Arbeitskreises BIM im RealFM e.V. zur Relevanz der BIM -Anwendungsfälle (AWF) 

entlang der HOAI - Leistungsphasen 1 bis 9.  ..................................................................................................................... 90  

Abbildung 38: Zuordnung der BIM - Anwendungsfälle (Kapitel 2.1 –2.6) zu den Lebenszyklusphasen gemäß  gefma  100 - 1.

 .......................................................................................................................................................................................................... 91  



 Arbeitshilfe Anwendungsfälle „Nachhaltigkeit“ zum BIM2FM -LEITFADEN  11  

  

TABELLENVERZEICHNIS  

Tabelle 1:  Bewertungskriterien in SustainFM am Beispiel des Energiemanagements (nur optimaler  Erfüllungsgrad 

dargestellt)  ...................................................................................................................................................................................... 43  

Tabelle 2:  Fortsetzung des Auszugs aus SustainFM, Kriterium Energiemanagement, Aussagen zu Datengrundlage und  

Konkretisierung von Anforderungen an ein optimales Energiekonzept  ...................................................................... 44  

Tabelle 3:  Objekte und Attribute aus BIM für die Zertifizierung in SustainFM  ................................................................................. 46  

  



 Arbeitshilfe Anwendungsfälle „Nachhaltigkeit“ zum BIM2FM -LEITFADEN  12  

1 ALLGEMEINE ERLÄUTERUNGEN   

1.1  ZIEL UND ZWECK DIESER ARBEITSHILFE  

Kurz vor Fertigstellung des BIM2FM - Leitfadens im Jahre 2021 beschäftigte das Thema „Nachhaltigkeit“ u. a. durch die 
Aktivitäten der Klimaaktivisten auf einmal sehr viele Menschen. Aber nicht nur durch den steigenden Stellenwert bei 

potenziellen Kunden oder  Auftraggebern, sondern auch durch politische Maßnahmen wurde es ein strategisch zuneh-

mend wichtiges Thema für Unternehmen, auch für solche, die im Real Estate oder Facility Management tätig sind.  

Da die Mitwirkenden des AK BIM sich, wie im Vorwort erläutert, dazu entschieden hatten, statt einer dritten Version des 

Leitfadens Orientierungs -  und Arbeitshilfen zu veröffentlichen, wurde das sehr komplexe Thema hierfür ausgewählt.  

Aus Sicht des AK BIM stehen viele Unternehmen der Branche hier vor grundsätzlichen Fragestellungen, wie:  

o Was bedeutet überhaupt „Nachhaltigkeit“?  

o Welche diesbezüglichen Anforderungen stellt der Gesetzgeber?  

o Welche sind für unser Unternehmen relevant?  

o Welche Anforderungen gelten speziell für CREM und FM?  

o Wie kann BIM bei Erfüllung der Nachhaltigkeitsanforderungen helfen?  

o Wie kann ich BIM2FM - Strategie und - Ziele mit denen für die Nachhaltigkeit verknüpfen?  

o Welche Attribute sind wichtig?  

Diese Arbeitshilfe soll diese Fragen weitestgehend beantworten und –  aufgrund des Umfangs und der Vielfalt –  bei-

spielhaft an Nachhaltigkeitskriterien der beschriebenen Anwendungsfälle Handlungsempfehlungen geben, die zu adap-

tieren und auf andere zu übertra gen sind.  

1.1.1  Was bedeutet überhaupt „Nachhaltigkeit“?  

Eine Definition, auf die sich auch der Deutsche Bundestag bezieht, wurde im Bericht „Unsere gemeinsame Zukunft“ der 
Weltkommission für Umwelt und Entwicklung der Vereinten Nationen („Brundtland - Kommission“) im Jahr 1987 veröf-
fentlicht. Nachhaltig sei eine gesellschaftliche Entwicklung nur dann, wenn sie „den Bedürfnissen der heutigen Genera-
tion entspricht, ohne die Möglichkeiten künftiger Generationen zu gefährden, ihre eigenen Bedürfnisse zu befriedigen 

und ihren Lebensstil zu wählen.“  

Im Zusammenhang mit Nachhaltigkeitsbetrachtungen wird zumeist der Ansatz eines 3 -Säulen - Modells verwendet, bei 

dem wie in Abbildung 1 dargestellt „Ökologie“, „Ökonomie“ und „Soziales“ die drei Säulen bilden.  

  
Abbildung 1: Die drei Säulen der Nachhaltigkeit  

Quelle: IBU -  Institut Bauen und Umwelt e.V., https://ibu -epd.com/nachhaltige -entwicklung , 26.07.2024  

https://ibu-epd.com/nachhaltige-entwicklung
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Bedingt u. a. durch entsprechende EU - Verordnungen (siehe unten) findet im Zusammenhang mit dem Thema „Nach-
haltigkeit“ (engl. „Sustainability“) auch im deutschsprachigen Raum die Abkürzung „ESG“ zunehmend Verwendung, die 
für „Environment“, „Social“ und „Gov ernance“ steht, also für “Umwelt“, „Soziales“ und „Unternehmensführung“. Für jede 
dieser Säulen werden je nach Anwendungsbereich Kriterien definiert, die Nachhaltigkeit messbar machen sollen.  

Im September 2015 verabschiedeten 193 Mitgliedstaaten der Vereinten Nationen die Transformation der jetzigen Welt: 

die Agenda 2030 für nachhaltige Entwicklung. Dieser Aktionsplan hat das Ziel, eine einheitliche und fachübergreifende 

Definition des Nachhalt igkeitsbegriffes zu schaffen. Ein wichtiger Bestandteil der Agenda sind die 17 Ziel  für eine nach-

haltige Entwicklung (siehe Abbildung 2), die als Sustainable Development Goals (SDG) bekannt sind.  

 

Abbildung 2: Die 17 UN -Ziele für eine nachhaltige Entwicklung  

Quelle: Presse -  und Informationsamt der Bundesregierung https://www.bundesregierung.de/breg -de/themen/nachhaltigkeitspolitik/nachhaltigkeits-

ziele -erklaert -232174 , 26.07.2024  

1.1.2  Welche diesbezüglichen Anforderungen stellt der Gesetzgeber?  

Auf  Basis z. B. des  Pariser Klimaabkommens aus 2015 sowie der  Agenda 2030  und der  17 SDG s der Vereinten Natio-

nen aus dem Jahr 2016 hatte die Europäische Kommission zur Umsetzung im Jahr 2018 bzw. 2019 den  EU - Aktions-

plan nachhaltiges Finanzwesen sowie die Initiative  Green Deal  gestartet. Das Ziel des ersten Aktionsplans ist es, die 

Kapitalflüsse auf den Umbau einer nachhaltigen Wirtschaft auszurichten, Nachhaltigkeit stärker in das Risikomanage-

ment zu integrieren und die Transparenz nachhaltiger Finanzprodukte zu fördern.  

Daraufhin hat die Europäische Union dazu diverse Richtlinien und Verordnungen erlassen und inzwischen teilweise ak-

tualisiert, wie u. a. die  EU - Taxonomie verordnung  und die  EU - Offenlegungsverordnung  (Sustainable Finance Disclo-

sure Regulation, kurz SFDR)  oder auch die Corporate Sustainability Reporting Directive  (CSRD)  und die EU - Gebäude-

richtlinie  (Energy Performance of Buildings Directive,  kurz  EPBD ). Damit werden die Klassifizierung von Wirtschaftsak-

tivitäten, Offenlegungspflichten für Finanzmarkteilnehmer und - berater, die Anforderungen an die Berichterstattung 

von großen bzw. börsennotierten Unternehmen sowie an Neubau oder Renovierung von Gebäuden u nter Nachhaltig-

keitsgesichtspunkten geregelt.  

 

https://www.bundesregierung.de/breg-de/themen/nachhaltigkeitspolitik/nachhaltigkeitsziele-erklaert-232174
https://www.bundesregierung.de/breg-de/themen/nachhaltigkeitspolitik/nachhaltigkeitsziele-erklaert-232174

