DIGITALES BAUEN
VONABIS Z.

in Chur leistet der Kanton Pionierarbeit. Von der
Technologie ein.
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Mit dem Neubau des Verwaltungszentrums «sinergia»

Planung bis zur Bewirtschaftung setzt er neueste digitale
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Im BIM-Koordinationsmodell sind die verschiedenen Disziplinen zusammengefihrt.

In Chur entsteht derzeit eines der digitalsten Geb&ude der
Schweiz. In einer Vorreiterrolle setzt der Kanton Graubuinden
BIM (Building Information Modeling) ein. Fir die Bewirtschaf-
tung des neuen Gebdudes wird BIM2FM implementiert. Ein
grosser Schritt, der von der Planung Uber die Projektierung
bis hin zur Bewirtschaffung des Gebdudes auch komplettes

Neuland fur das Hochbauamt des Kantons bedeutet.

Schon seit langem wird von Architekten in der Projektierung
von Bauten computerunterstitzte Software fur dreidimen-
sional gezeichnete Modelle eingesetzt. Mit der sich zuneh-
mend etablierenden BIM-Methode werden die Modelle
auch fur Koordinationsaufgaben und in der Kommunikation
innerhalb des Planungsteams oder mit dem Bauherrn
genutzt. In der Weiterentwicklung kommt nun die Informati-
on dazu. Das heisst: Alle relevanten Bauwerksdaten werden
digital erfasst und im Modell eingepflegt. Nimmt also zum
Beispiel der Architekt oder Planer Anderungen am Modell

vor, sind diese fur alle am Bau Beteiligten verfugbar.

Aus dem Gedanken heraus, dass eine Bauzeit gegenuber ei-
ner Bewirtschaftungszeit vergleichsweise kurz ist, geht BIM2FM
noch einen Schritt weiter. Schon in der Planungsphase wird
Uberlegt, wie das zu erstellende Gebdude bewirtschaftet
werden soll. Einfach ausgedrlckt: Wie wird zum Beispiel der

eingesetfzte Bodenbelag nach Fertigstellung des Hauses

gepflegt. Wurden friher Materialien und Anlagen ausge-
wdhlt und erst danach die Wartungspldne erstellt, kbnnen
mit der Anwendung von BIM2FM Wartungspléne direkt aus
den Modellinformationen abgeleitet werden. Das Facility
Management ist also von Anfang an in den Planungs- und
Bauprozess integriert. Fir Markus Dunner, Leiter des kanto-
nalen Hochbauamtes, ist dies enorm wichtig. «Der Betrieb
eines Gebdudes muss schon ganz am Anfang und gezielt
mitgeplant werden, damit man es nach der Erstellung wirt-

schaftlich und effizient betreiben kann.», ist er Uberzeugt.

Mit einem Klick
Grundsd&tzlich fliessen die Daten jeder instandhaltungsrele-
vanten Anlage in eine fUr das Hochbauamt spezifisch

erstellte strukturierte Baudokumentation ein als Basis flr die
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eines Gebdudes muss schon ganz
am Anfang und gezielt mitgeplant werden,
damit man es nach der Erstellung
wirtschaftlich und effizient betreiben kann.
MARKUS DUNNER
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Betfriebsplanung im CAFM-System. Wobei unterschieden
wird zwischen reinen Baudaten im Sinne einer Projektdoku-
mentation, die «eingefroren» werden und Daten, die sich
ver&ndern und im CAFM laufend aktuell gehalten werden.
Anlagenspezifische Plane sind in Dokumenten hinterlegt.
Braucht also der Objektbetreuer Informationen, klickt er auf
die entsprechende Anlage und findet in diesen Doku-
menten alle spezifischen Daten zu Anlage und Hersteller. Um
Fehler méglichst zu minimieren werden beim Hochbauamt
Graubunden ausschliesslich zwingend notwendige Daten
erhoben. «Wir wollen keinen einzigen UberflUssigen Daten-
safz in unser CAFM-System Ubernehmen», erklart Markus
Dunner. «Denn schleicht sich auch nur ein kleiner Fehler ein,

wird die Recherchearbeit danach gross».

Begleitet und verwaltet werden diese Daten Uber den
ganzen Bauprozess bis in die Bewirtschaffung hinein
von einem Projektleiter und einem Mitarbeitenden aus
dem Facility-Management. Bei «sinergia» sind dies Pascal
Dietschweiler, BIM Koordinator/IT-Projektleiter und Michael

Huber, Leiter Abteilung Betrieb.

Ubersicht fiir den Objektbetreuer

FUr den Objektbetreuer vor Ort ergeben sich aus dem CAFM
klare Wartungen, die méglicherweise auch bereits vom
Hersteller vorgegeben sind, die er auf seinem Tablet abrufen

kann. Er weiss somit, in welchem Turnus er welche Wartungs-

Im BIM-Koordinationsmodell sind auch die

notigen Informationen eingeblendet.
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tatigkeiten durchfuhren muss. Verantwortlich ist er aber
auch fUr die Reinigung, fur seine Mitarbeitenden und fur die
Umgebung. S&mtliche Arbeiten kédnnen zeitlich geplant und

deren Durchfuhrung kann Uberwacht werden.

Die eigentliche Bewirtschaffung passiert also nicht im
Modell, sondern im CAFM-System. Am Bildschirm hat der
Objektbetreuer aus den hinterlegten Dokumenten heraus
jeden Raum, jede Nebenfl&che, jede Anlage farbig darge-
stellt, damit er genau weiss, wo sich was befindet. Er erhéilt
von da auch die Information, wann er welche Teile kontrol-
lieren, respektive ersetzen muss. Selbst auf einen allfalligen
Baumschnitt oder eine Entsorgung wird er hingewiesen.
Naturlich gibt esimmer Unvorhergesehenes, Stérungen oder
Alarme bei Brandschutz, Gas oder Heizung. Darauf reagiert
er enfweder selbst oder bietet ndtigenfalls einen Techniker

auf,

Alles in einer Hand

Das Kanton hat nun das Gluck, Bauherr, Investor und Betrei-
ber zugleich zu sein. Tats&chlich sei das ein grosser Vorteil,
erklart Markus DUnner. «Wir haben vom Portfoliomanage-
ment Ubers Baumanagement bis zum Facility Management
alles selbst in der Hand. Auch sind wir alle in samftlichen
Bereichen in der Digitalisierung auf gleichem Stand. So funk-
tioniert natUrlich alles Uber alle Schnittstellen hinweg gut.»

Zwei oder sogar mehrere Schnittstellen in diese unterschied-

2 Instandhaltungsplaner

1gsplan-Gruppel W 2 Oibjekte und Vertrage Aniagenfilter Akthitatsf . = £ ]
L Instandhatungsplanung AIAY, Sinergis (AL} Verwaltungsrensrum Snergia
lm prre g
= 105
¥ | [Kain Fesar fle] R [ ey ngaan
e = .,\r__]r.«;ﬁ etz B KR T W S
| Boschraitung v[snm - ]! x|
= 2 1‘52! 2019 2020 | 2021 | 2022 | Anageniyp Lutnechnesci
oxjmn Jor [ o o e Jon fo< for foo for fou jor Taof [ Asweonere 00701, Ly
Liftu Burotrakt 3-4 (S0d) (3) | [ mm. el
LOMfungsaniage BOrolrakl 34 (S0d) | [ 113 iieiie: ! s
Barolrakl 34 (S ot Produkt
e Bdrotrakl 3-4 (Sod) 75 | 7| e
8 E 119 Akbwitiiten .
35 0 ARivitaten t
Elekirod L s |DO(ors) | O/ o78) | O(oas) 0| o
Bauiahe 2018
! = 3) - Fabekm | Model SCO25
L . ECam) | orom) [ocem) | ojieeies o o
L gs f f.OulkI\\:‘IJIﬂ| t = 2170
L , Lutmege Zia [ 22150
I ubeitsstunden gesamt Standort

Auf Basis der BIM-Daten wird im Immobilienmanagement-Tool

die Instandhaltung geplant.

lichen Bereiche hinein k&énnten problematisch sein, meint er.
Eine weitere Anforderung sieht Markus DuUnner in der Kom-
patibilité&t der einzelnen Modelle. «Obwohl sie austauschbar
sind, harmonieren sie nicht immer reibungslos miteinander»,
sagt er. Trofzdem sehen auch grdssere Investoren bei pri-
vaten Bauten, respektive Uberbauungen natirlich die Vor-
teile von BIM2FM. Eine einfachere und kostengulnstigere
Bewirtschaftung stellt fur sie einen Mehrwert dar. Die Positio-
nierung am Markt wird damit gestarkt. Ebenso - und das ist
auch fur das Hochbauamt wichtig - wird die 6kologische
Nachhaltigkeit sichergestellt. Nebst dem wird mit BIM2FM
weiterer Nutzen klar sichtbar:
- Stark reduzierte Aufwand in der Erfassung von
FM-relevanten Daten
- FrUhe VerfUgbarkeit von Bauwerksdaten als Grundlage
fur die Betriebsplanung
- Frdhe Identifikation der FM-relevanten
Bauteile und Anlagen
- 3-D-Modelle bilden eine anschauliche und konsistente

Entscheidungsgrundlage

Erfahrung aufbauen

Bezlglich «sinergia» blickt Markus DUnner auf zwolf Jahre
Projektentwicklung zurlck. «Wir haben uns in dieser Zeit
infensiv mit der Zukunft, dem demografischen Wandel und
der Digitalisierung beschaftigt. Gerade letzterer kann man
sich nicht verschliessenn», erklart er. Nach vielen Diskussionen
hat er mit seinem Team ein erstes Projekt mit BIM angestos-
sen, die nétige Software und eine externe Beratung einge-
kauft und die Mitarbeitenden geschult. Wobei immer zum
Ziel gesetzt wurde, moglichst einfach zu bleiben. Das Risiko,
dabei einen Fehler zu machen sah er als Lernchance.
Angefangen hat das Hochbauamt noch vor einer Bau-
werksdokumentation bei einer korrekten und logisch aufge-
bauten Raumnummerierung Uber alle kantonseigenen
Bauten hinweg. Erstellt wurden auch Bauwerksdokumentati-
onen fur die Bewirtschaftung. Das heisst, zuerst wurden die
Strukturen geschaffen, um unter anderem auch Architekten
und Planer Uber die Anforderungen informieren zu kénnen.
Vor drei Jahren fiel dann der endgultige Entscheid zur Um-

sefzung beim Bau des Verwaltungsgebdudes «sinergia».

Im Mérz 2017 war Baubeginn. Erste Erfahrungen wertet
Markus DUnner positiv. «Im grossen Ganzen funktioniert alles
sehr gut. Wir erreichen eine hohe Qualitat bei der Bauwerks-
dokumentation und verfligen Uber eine optimale Basis fur

das Facility Management.» Aber auch mit der Anwendung
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von BIM seien weiterhin klare Kommunikationswege, gere-
gelte Prozesse und entsprechende Fachkenntnisse wichtige
Voraussetzungen fur ein erfolgreiches Projekt. Ein weiterer
kritischer Faktor sei die Kompatibilitét der Schnittstellen bei
der Software einiger Planer und Architekten. Da gelte es
nachzuverbessern durch Normierung. FUr ihn z&hlt aber

auch solches zur Erfahrung fUr ein ndichstes Mall.

Es stellt sich schliesslich noch die Frage nach der Weiterent-
wicklung von BIM und damit BIM2FM. Wird beides in einer
Light-Version zum Beispiel auch beim Bau von Einfamilien-
hdusern angewendet werden kénnen? Da ist sich Markus

Dunner sicher: «In ein paar Jahren wird das Standard sein.»

Kennzahlen «sinergia»

Bauherrschaft: Kanton Graubinden, vertreten durch
das Hochbauamt Graubinden, Chur

Arbeitspldtze: 400 AP (inkl. Reserve 440)
Biirofldchen HNF2: 6600 m?

Stockwerke: Acht Geschosse (zwei UG, EG, funf OG)
Parkplatze unterirdisch: 105 PP

Aussenparkplatze: 45 PP

Fahrrader/Roller gedeckt: 270 PP

Bauablauf

Baubeginn: Mdarz 2017
Rohbauvollendung: Juli 2018
Aufrichte: September 2018

Baufertigstellung: Dezember 2019

Bezug/Eréffnung: Frihling 2020
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