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Gebaudesteckbrief
Projekt, Standort und Akteure

Projektstandort

Bauherr

Architekt

Forschungseinrichtung

Art der Malinahme
Innovative MalRnahmen/
Forderkriterien

Gebaudekennwerte

Anzahl Wohneinheiten

Anzahl Wohnplatze
Gebaudetyp
Anzahl der Gebaude

Nordhauser Strafle 78
99089 Erfurt

Studierendenwerk Thiringen
Philosophenweg 22
07743 Jena

ARGE baukonsult-knabe-stadelmann-plandrei

Pergamentergasse 8-9
99084 Erfurt

Technische Universitat Miinchen

Lehrstuhl fir Architekturinformatik
Arcisstralle 21

80333 Miinchen

Umbau
Erhebliche Bauzeitverkiirzung

Nutzung innerstadtische Grundstlicke,
besondere stadtebauliche Gestaltung

Umsetzung des Konzepts "ready" bzw.
"ready Plus" fir eine vorbereitete
Barrierefreiheit

Umsetzung eines flexiblen
Nachnutzungskonzepts

Besondere Aufwendung zur Senkung der
Betriebskosten

Gestaltung gemeinschaftlicher Flachen,
innovative Konzepte des
Zusammenwohnens

Okologische Freiraumgestaltung

Ausbau des Erdgeschosses mit héheren
Geschosshdhen

119

247
Punkthaus / Solitar
1

Anzahl der Geschosse 12
BRI (DIN 277, Stand 01/2016) 39.702,00 m?
BGF 11.905,00 m?
NUF 7.340,00 m?
NE 247 St.
Gesamte Wohnflache nach WoFIV 6.941,00 m?
(Wohn + Gemeinschaftsflache)
Gesamte Wohnflache abzgl. Gemeinschaftsflache nach WoFIV 6.581,00 m?
Gesamte Gemeinschaftsflache nach WoFIV 360,00 m?
Gemeinschaftsflache je Wohnplatz 1,45 m?
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Konstruktion/Bauprozess

Bauweise

Tragsystem

Baustoff

Grad der Vorfertigung
Bauzeit (von — bis)

Dauer des Baus (in Monaten)

Wirtschaftlichkeit

Gesamtkosten Bau (KG 200 - 700, ohne 710/720/760)
(nur fur den Vario-Anteil)

Baukosten (KG 300 + 400)

Baukosten (KG 300+400)/BRI

Baukosten (KG 300+400)/BGF

Baukosten (KG 300+400)/NUF

Baukosten (KG 300+400)/WP

Warmmiete

Mdblierungszuschlag

Okologie

Nachhaltigkeitszertifizierungen
Ergebnis der Nachhaltigkeitszertifizierungen

Ready-Standard

Voraussichtlicher Primérenergiebedarf

Voraussichtlicher Primarenergiebedarf nicht erneuerbar
Voraussichtlicher Primarenergiebedarf erneuerbar
Voraussichtlicher Endenergiebedarf

Lebenszykluskosten (gemaR Nachhaltigkeitszertifizierung)

Stahlbetonskelettbau (Bestand)

Trockenbau (Neubau)
Skelettbau (Bestand)
Stahlbetonfertigteile (Bestand)

20% (6% Fassade und 14% Bestand)

06.03.2018 - 01.10.2019
19 Monate

11.721.540,00 € brutto

9.571.179,00 € brutto
241,10 € brutto
804,00 € brutto
1.304,00 € brutto
38.749,70 € brutto
260,00 €/m2brutto
20,00 € brutto

NaWoh

Verleihung Qualitatssiegel
empfohlen

Ready

360.413,00 kWh/a
317.163,00 kWh/a
43.250,00 kWh/a
507.595,00 kWh/a
1.209,00 €/m? BGF
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Kurzfassung des Endberichts zur Umnutzung der ehemaligen Zahnklinik Erfurt

Bauvorhaben und Forschung
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Abbildung 01 BIM Modell Endzustand Zahnklinik sowie Darstellung aus dem Systemkatalog.
Quelle Arge baukonsult-knabe-Stadelmann-plandrei und VE BMK Kohle u. Energie ipro

Im Rahmen der Variowohnen-Projekte wurde zusammen mit dem Studierendenwerk Thiiringen als Bauherrn die
ehemalige Zahnklinik, Nordh@user Stra8e 78 in Erfurt zum Studierendenwohnhaus umgenutzt.

Das Studierendenwerk Thiringen nimmt als Anstalt des 6ffentlichen Rechts die soziale Betreuung der
Studierenden im Freistaat Thiringen wahr. Hierzu gehdren neben den Aufgaben der taglichen Versorgung, die
Verwaltungsaufgaben rund um das BAf6G, die Beratung in sozialen Belangen, die Unterstiitzung von
Studierenden mit Kind, die Kulturforderung, die Unterstiitzung internationaler Gaste/ Studierender und im
Besonderen das studentische Wohnen. Im letztgenannten Betatigungsfeld ist das nachfolgend zu erlauternde
Wohnprojekt ,Umnutzung der ehemaligen Zahnklinik zum Studierendenwohnhaus® in Erfurt angesiedelt.

Es handelt sich um ein bestehendes 12-geschossiges Gebaude in unmittelbarer Nahe zur Erfurter Universitat.
Der Standort ist ca. 20 Fuiminuten (ca. 1,6 km) vom Domplatz, dem Zentrum der Stadt Erfurt entfernt und ist
durch die StraRenbahn sowie durch Busverkehr an den OPNV angebunden. Direkte StraRenbahnverbindungen
zum Hauptbahnhof sind vorhanden, sodass die verkehrstechnische ErschlieBung auch ohne PKW mdglich ist.
Ein ansprechendes Netz von Fahrradwegen tragt ebenfalls zu einer ausgezeichneten Einbindung des Standortes
bei. Die Nordhauser StralRe flihrt zwischen Campusgelande der Universitt Erfurt und der Flache des HELIOS-
Klinikums hindurch. Beide Nutzungsbereiche haben einen gemeinsamen Schnittpunkt mit der
Strallenbahnhaltestelle Universitat. An diesem Punkt befindet sich die Hauptzufahrt zum Klinikum, sowie das
gegeniiberliegende Haupteingangsportal der Universitat. Es ist demzufolge eine zentrale Lage des
Studierendenwohnhauses im Hinblick auf den Universitatscampus festzustellen.

Das bestehende Gebaude Iasst auf Grund seiner statischen Konstruktion eine hohe Flexibilitat der geplanten
Nutzung zu, sodass ein differenziertes Wohnungsgefiige geschaffen werden konnte. Neben Einzelappartements
entstanden Wohngemeinschaften, die mit einem gemeinsamen Koch-/ Essbereich ausgestattet sind.
Grundsatzlich verflgt jeder Individualbereich iber eine eigene Sanitarzelle. Es ist fir jeden Studierenden die
Rickzugsmaglichkeit in seinen Individualbereich gegeben. Im Sockel-, Erd- und Dachgeschoss befinden sich
zusatzliche Kommunikations- und Veranstaltungsbereiche, die einem multifunktionalen Anspruch gerecht
werden. Es ist Ziel der Planung ein maglichst breites Spektrum an Nutzungen abzubilden, um sich verdndernden
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Anforderungen flexibel stellen zu kénnen. Samtliche Wohn- und Nutzungsbereiche sind barrierefrei erreichbar, so
dass Menschen mit Handicaps vollumfanglich am Gemeinschaftsleben teilhaben kénnen. Dariiber hinaus
konnten behindertengerechte Appartements realisiert werden um der Anforderung nach Unterstlitzung und
Inklusion gerecht zu werden.

Zielsetzung der Forschung

Hinsichtlich der Untersuchungen zur Bauweise und Baukonstruktion war die Zielstellung eine Auswertung von
Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen der Planer zu verschiedenen Planungsvarianten sowie Gegenlberstellungen
von Kosten, Bauzeit und Risiken. Dies sollte fiir Entkernung und Umnutzung vs. Abbruch und Neubau (Rohbau),
Demontage und Neubau der vorgehangten Fassade vs. Erganzung Bestandsfassade, Entkernung und Neubau
flexible Trennwande vs. Sanierung MW-Wande, Einbau vorgefertigter Badzellen vs. klassischer Ausbau erfolgen.

In Bezug auf die Nutzung, Nachnutzung und rdumlich-gestalterische Qualitaten sollten Bedarfsanalysen fiir
verschiedene WohnungsgroRen durchgeflihrt werden. Weiteres Ziel war eine Bewertung von einférmigen und
durchmischten WohnungsgréRen.

Fur die Untersuchungen zur Nachhaltigkeit und Zertifikatserstellung sollte untersucht werden ob bei
Umnutzungen von Bestandsgebauden und Hochhausern Anpassungen der Nachhaltigkeitskriterien erfolgen
muss. Die Zielstellung war eine Nachweisflhrung und Zertifikatserstellung nach NaWoh.

Im Bereich der Auswertung der Kosten und Effizienz des baulichen und technischen Konzepts sollte eine
vergleichende Gegenlberstellung der Kosten von den Varianten Neubau oder Umnutzung mit und ohne dem
Variowohnen-Konzept erfolgen. Weiterhin sollten die finalen Ergebnisse aus der Kostenfeststellung in Bezug zu
prognostizierten Kosten aus der Planungsphase gegenUbergestellt werden. Weitere Untersuchungen
beinhalteten die Entwicklung von Kostenrisiken und die Auswirkung von Entscheidungen im Projektverlauf in
Bezug auf die Kosten.

Der Schwerpunkt der Forschung bei diesem Projekt lag in der Anwendung der BIM-Methodik flir das Planen und
Bauen im Bestand. Bauen im Bestand bildet [angst einen eigenstandigen Tatigkeitsbereich im Bauwesen. Die
Zielsetzung steht vor dem Hintergrund des technologischen und prozessualen Umbruchs durch Fortschritte in der
IT Unterstlitzung fir die Planung von Bauwerken. Planungsburos und Baufirmen setzen zunehmend auf die
Technologie des Building Information Modeling (BIM), die die Nutzung digitaler Bauwerksmodelle iiber den
gesamten Lebenszyklus eines Bauwerks vorsieht. Das Ziel des Forschungsschwerpunkts waren Untersuchungen
von Prozessen der Erfassung und Abbildung von Altbausubstanz mit der Methodik des Building Information
Modeling (BIM) und die Nutzung fur nachgelagerte Planungsprozesse.

Basierend auf der Analyse von Bestandsdokumentationen sollten im Forschungsprojekt Anforderungen an
digitale Daten von bestehender Bausubstanz, deren Erfassung, Ubertragung und Abbildung in BIM-Systemen
erarbeitet und in einen Kriterienkatalog tberflhrt werden. Parallel wurden die Arbeitsprozesse hinsichtlich der
BIM-Applikationen und der in den Systemen vorhandenen Méglichkeiten zur Anpassung analysiert.

Als letzter Arbeitsschritt waren eine Defizitanalyse der vorherrschenden Prozesse und die Ableitung einer
Anforderung an ein BIM-System fiir den Bestand vorgesehen. Die Zielstellung war eine detaillierte Beschreibung
zu Vorgehensweisen bei der Modellerstellung sowie der Datenqualitat und des Detaillierungsgrades. Die
gewonnenen Ergebnisse sollten in Handlungsrichtlinien Uberfuhrt und kritische Teilaspekte anhand von
Beispielen evaluiert werden.

Dafiir wurden zunachst aktuelle Ergebnisse aus der Forschung und aktuell verflgbarer BIM-Autoren-Software
und BIM-Kollaborations-Software hinsichtlich technischer und prozessualer Aspekte recherchiert und strukturiert
zusammengetragen. Anhand des Projekts Umnutzung der ehemaligen Zahnklinik zum Studierendenwohnhaus
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wurden die Ablaufe in der Planung und wéhrend der Ausflhrung im Hinblick auf den Einsatz der BIM-Methodik
beim Planen und Bauen im Bestand untersucht und dokumentiert. Im néchsten Schritt wurden die Ergebnisse
aus der Forschung mit den Ergebnissen aus der Praxis vergleichend gegentibergestellt. Das Ziel war anhand der
Gegeniiberstellung Potentiale und Defizite hinsichtlich nachfolgender Aspekte zu identifizieren. Zum einen sollte
durch den Abgleich die aktuellen prozessualen Abldufe in der Praxis sowohl in der Planung als auch in der
Ausfiihrung untersucht werden. Ein weiterer Aspekt war die kritische Untersuchung aktuell verfligbarer BIM-
Autoren Software und BIM-Kollaborationswerkzeuge. Das Ziel der Untersuchungen war die Formulierung einer
konzeptuellen Anforderungsdefinition flir Prozesse, Modellinhalte und Systemumgebungen.

Ergebnisse und Bewertung

Das Gebaude, das im Rahmen des Vario-Férderprogramms umgenutzt wurde, entstand 1975 als
stomatologische Klinik und stand seit 2005 leer. Die Tragstruktur ist ein Stahlbetonskelett-System aus Stiitzen
und Riegeln, mit wenigen aussteifenden Stahlbetonwanden. Als Decken wurden horizontal
Spannbetonhohldielen eingesetzt.

Bei dem Bestandsprojekt mussten, aufgrund der engen Vorgaben aus der Forderrichtlinie ,fiir Modellvorhaben
zum nachhaltigen und bezahlbaren Bau von Variowohnungen®, innerhalb kurzer Zeit wesentliche Entscheidungen
zum Umgang mit dem Bestand — (iber Erhalt, Abriss oder Neubau — getroffen werden. Zwischen Abschluss der
Planervergabe und dem erforderlichen Baubeginn standen ca. 13 Monate inkl. Genehmigung und éffentlicher
Ausschreibung der Bauleistungen zur Verflgung, weswegen ein intensiver paralleler Prozess mit Bauaufnahme,
Planung, Bewertung und Entscheidungen im Sommer und Herbst 2016 geflihrt wurde. Die im Endbericht des
begleitenden Forschungsprojektes vorgestellten Variantenuntersuchungen dokumentieren beispielhaft diesen
Prozess, die wesentlichen Bewertungen und die getroffenen Entscheidungen, die einen wesentlichen Einfluss auf
das wirtschaftliche Ergebnis aber auch die erreichten funktionalen, gestalterischen und nachhaltigen Qualitaten
des fertig gestellten Gebaudes hatten.

Abbildung 02 BIM Modell der tragenden Bauteile nach Entkernung Zahnklinik.
Quelle Arge baukonsult-knabe-Stadelmann-plandrei

Aufgrund der vorhandenen Skelettbauweise waren die raumaufteilenden Innenwénde nicht tragend und konnten
mit geringem Aufwand zuriickgebaut werden. Hierdurch waren flexible Neuaufteilungen der Grundrisse und somit
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Anpassungen an aktuelle Bediirfnisse mdglich. Die positiven Eigenschaften des flexiblen Baukastensystems
stehen dabei immer den einschrankenden Eigenschaften aus mangelnder Materialverfiigbarkeit zur
Herstellungszeit sowie gednderten funktionalen und normativen Anforderungen gegenuber. Insbesondere die
vertikale Leitungsfiihrung durch die Spannbetonhohldielen gestaltete sich schwierig.

t,ﬂﬂ - Al

b

Abbildung 03 urspriingliche Entwurfsplanung Erdgeschoss mit Gemeinschaftsraumen und Staffelgeschoss mit 14 Wohnplatzen.
Quelle Arge baukonsult-knabe-Stadelmann-plandrei

Abbildung 04 freigegebene Entwurfsplanung Erdgeschoss mit zus. Wohnplatzen (s.S.4 unten) und Staffelgeschoss mit Gemeinschaftsrdumen (S.5).
Quelle Arge baukonsult-knabe-Stadelmann-plandrei
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Neben den grundlegenden Entscheidungen zum Abbruch oder einer Umnutzung, zum Umgang mit der
bestehenden Fassade und zum Umfang des Eingriffs in die raumtrennenden aber nicht tragenden Elemente,
stand bei diesen Variantenuntersuchungen besonders die weitere Nutzung des Staffelgeschosses im Fokus.

Im Rahmen der Priifung der Entwurfsplanung und Kostenberechnung wurde innerhalb von 2 Wochen der
komplette Entwurf des Erdgeschosses und des Staffelgeschosses im bauteilorientierten 3d-Modell umgesetzt
und die wesentlichen Kriterien flr 4 Varianten zur Entscheidungsfindung untersucht. Die Entscheidung fiel
einvernehmlich gegen Wohnplatze im Staffelgeschoss und fiir die Erhaltung der Bestandsstruktur mit Integration
der groBen Gemeinschaftsraume ins Staffelgeschoss. Die Qualitt und Geschwindigkeit der planerischen
Zuarbeiten zeigen das Potential von BIM im Bestand.

Die Umnutzung der ehemaligen Zahnklinik in ein Studierendenwohnhaus mit 247 Wohnplatzen zeigt, dass
Nachnutzungen in Bestandsobjekten mdglich und sinnvoll sind. Der Aufwand, der im Inneren des Objektes
betrieben werden musste, verdeutlicht jedoch auch, dass eine flexible Tragstruktur nicht alles ist. Zur Schaffung
von funktionalen, flexiblen und nachhaltigen Wohnplatzen musste das Gebaude komplett auf seine Tragstruktur
zurlickgefiihrt und neu aufgebaut werden. Nur die Bodenaufbauten in den Treppenhausern und die vorgehangten
Briistungsplatten der Fassaden konnten von den nicht tragenden Strukturen erhalten werden, verursachten mit
ihren erheblichen MalRabweichungen aber trotzdem umfangreiche Anpassungsmafinahmen. Bei der
Neuaufteilung der Geschosse wurden verschiedene Anforderungen von 1er-Apartments bis zu 4er-Wohn-
gemeinschaften berlcksichtigt. Die Qualitaten orientieren sich dabei an aktuellen Standards und Normen. Um
spatere Umnutzungen mit geringerem Aufwand umsetzen zu kdnnen, wurden im Rahmen der Planung bereits
weitere Grundrisslésungen konzipiert. Diese angedachten, spateren Umnutzungen kénnen mit einem geringen
Aufwand umgesetzt werden. Die ErschlieBung des Gebdudes und der Wohneinheiten sowie die weiteren
Anforderungen gemafl dem Standard ,ready” wurden dabei, soweit im Bestand tiberhaupt méglich, umgesetzt.

Das Studierendenwohnhaus wurde nach Abschluss der Baumalinahme nach dem Anforderungskatalog der
NaWoh zertifiziert und zur Verleihung des Gutesiegels empfohlen. Dabei hat es nicht nur alle wesentlichen
Anforderungen an einen vergleichbaren Neubau erflllt, sondern auch bei wichtigen Kriterien wie dem nicht
erneuerbaren Primarenergiebedarf oder den Lebenszykluskosten die Anforderungen deutlich Gbererfullt.

Zur Bewertung der Effizienz und der Kosten des Objektes wurden Vergleiche mit 5 anderen Wohnhausprojekten
des Studierendenwerks Thiringen mit und ohne Varioanforderungen durchgefiihrt. Dabei zeigte sich, dass die
regional und zeitlich homogenisierten Kosten mit rund 2.130 €/m? Wohnflache (KG 200 bis 700 brutto inkl.
Entkernung) fir die Umnutzung der ehemaligen Zahnklinik im unteren Bereich der vergleichbaren Projekte liegt.
Durch die Erhohung der Wohnflachen und zusétzlicher Gemeinschaftsflachen je Wohnplatz gegeniiber Projekten
ohne Varioanforderungen sind die Kosten je Wohnplatz mit rund 60.500 € brutto jedoch deutlich héher als bei
alteren Projekten. Ein erheblicher Anteil der Gesamtkosten resultiert aus Risiken der Bestandskonstruktion und
insbesondere dem Umstand, dass das Hochhaus mit der Umnutzung an aktuelle Normen und Standards
angepasst werden musste. Dartiber hinaus fiel die Ausfiihrungszeit in eine Phase mit stark steigenden Baukosten
und einer hohen Marktsattigung. Das Ergebnis muss unter den aktuellen Bedingungen und auch in Relation zu
alteren Projekten und parallellaufenden Varioprojekten als sehr effizient angesehen werden.

Schwerpunktforschung

Das Bauen im Bestand (BiB) umfasst den Umbau, die Erweiterung sowie den Abriss und Neubau im Kontext
bestehender baulicher Anlagen. Weitere Unterkategorien bilden unter anderem Sanierung, Modernisierung,
Umnutzung und Denkmalschutz. Die HOAI liefert weitere Definitionen die insbesondere flir die Festlegung des
Leistungsumfangs relevant sind. Aufgrund eines hohen Gebdudebestands in der Bundesrepublik Deutschland
welcher alter als 25 Jahre und somit in naher Zukunft modernisierungsbediirftig ist, wird das Bauen im Bestand
zunehmend an Bedeutung gewinnen und somit vermehrt zu den Aufgaben in Planungsbiros z&hlen.
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Das Bauen im Bestand unterschiedet sich im Westlichen vom Neubau durch das ,reale" Vorhandensein der
Bausubstanz und ist das Ergebnis von baulichen Veranderungen, die im Laufe des Lebenszyklus an dem
urspriinglich geplanten Bauwerk vorgenommen wurden. Ausgangspunkt flir den Planungsprozess im Bestand ist
eine grindliche Kenntnis der bestehenden baulichen Anlagen. Die Praxis zeigt, dass Veréanderungen nicht oder
nur teilweise dokumentiert sind, und somit bildet die Erfassung des Bauwerks und verlassliche
Informationsgrundlagen eine essentielle Grundlage fiir das Bauen im Bestand. Beim Bauen im Bestand beginnt
ein BIM-Projekt zwangslaufig an einem Punkt im Lebenszyklus, der komplexer ist als bei einem Neubau-Projekt.
Wahrend im Neubausektor Informationen ausschliellich im Entwurfs- und Planungsprozess generiert werden,
mussen bei Projekten mit bestehenden baulichen Anlagen vorhandene Informationen aus verschiedenen Quellen
abgerufen, organisiert und validiert werden. Weiterhin kann eine vollstandige oder partielle Erfassung des IST-
Zustandes entsprechend der planerischen Zielsetzung erforderlich sein.

Bauen im Bestand Bauen im Bestand
Neubau B
Sequentieller Prozess Iterativ-inkrementeller Prozess

Bauaufnahme in

W Teilschritten
Projektentwicklung Projektentwicklung

Soll-IST Abgleich
Betrieb
a

Bauaufnahme fiir
Rickbau

Abbildung 05 Bauaufnahme im Lebenszyklus.
Quelle: eigene Darstellung

Breite
Rohbaumale

Relationale Daten

Bristungshohe — Bezug zur Decke

Zugehdrigkeit zu einer Wand oder einem Raum
Beziehung zu anderen Fenstern — Instanz/Original

Informale Daten
Bilder
Befunde

temporale Daten

Zeltpunkt der Erstellung

Lebensdauer

Zeltpunkt einer Verdnderung/ Wartung, Instandhaltung

Abbildung 06 Bild eines Fensters mit Benennung der Daten.
Quelle: Eigene / Umnutzung des ehemaligen Blutspendezentrums, Erfurt. ARGE baukonsult-knabe-stadelmann-plandrei
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Fur die Ableitung von Anforderungen des BiB an die BIM Methodik wurde in den Untersuchungsrahmen
prozessuale und deskriptive Aspekte einbezogen.

Fur den Prozess der Bauaufnahme, der heute meist sequenziell erfolgt, wurde entsprechend den Anforderungen
des Planungsprozesses eine iteratives Vorgehensmodell vorgeschlagen, um den Informationsgehalt des
,Bauwerkes” schrittweise im Planungsablauf zu verdichten (Abbildung 05). In prozessualer Hinsicht wird die
Bauaufhahme weniger als ein sequentielles, sondern als ein iteratives-inkrementelles, planungsbegleitendes
Verfahren begriffen. Neben dem prozessualem Vorgehensmodell erfolgte eine Kategorisierung und formale
Beschreibung der aufzunehmenden Daten entsprechend ihres Charakters (Abbildung 06).

Die erhdhte Komplexitat der Planung flir das Bauen im Bestand ist durch den durchgéangigen Einsatz moderner
IT-gestltzter Verfahren und der BIM Methodik zunehmend beherrschbar. Werkzeuge und Methoden flir das
digitale Bauaufmal erméglichen zunachst die digitale Erfassung und Dokumentation der Geometrie des
Bestands, des IST-Zustandes. Neben geometrischen Daten miissen auch nicht-geometrische Daten und
Dokumente Uber den Bestand erfasst werden. Diese mussen systematisch strukturiert und dem digitalen
Bauwerksmodell eindeutig zugeordnet werden, was in aktuell verfligbaren Systemen nur zum Teil unterstlitzt
wird. Im vorliegenden Bericht wurden aktuell verfligbare Softwareapplikationen und in Entwicklung befindliche
Methoden hinsichtlich Genauigkeit und Effizienz untersucht und in den Prozess der Bauaufnahme eingeordnet.

Die digitale Erfassung der Geometrie erfolgt durch Einzelpunktverfahren (Handaufmaf, Tachymetrie) oder
flachendeckende Verfahren (Photogrammetrie, Laserscanning). Das Laserscanning ist heute eine etablierte
Methode fir das Bauaufmal}, aber andere Techniken wie Handaufmaf und Tachymetrie sind in Erganzung oder
einzeln fir den Abgleich mit Bestandsunterlagen oder Bestandsmodellen unerlassliche Werkzeuge.

Bauteilorientiertes Aufmall 4 ARCHICAD Funktionalitat zum automatizchen Ausnchten und Verbinden von Wanden RevitFaro

Abbildung 07 Funktionalitaten zur Bauteilbildung im BIM-System.
links: Bauteilorientiertes AufmaR, Quelle Flexijet 4AARCHICAD, www.flexijet.info
rechts: Funktionalitat zum automatischen Ausrichten und Verbinden von Wanden., Quelle: As built for Revit/Faro.

Nach der Erfassung der Geometrie des Bauobjektes (IST-Zustand), bspw. in Form einer Punktwolke, bieten
aktuelle BIM-Autoren und BIM-Kollaborationswerkzeuge Funktionen zur Uberlagerung der aufgenommenen
Geometriedaten als Planungsgrundlage und Referenz an. Auf dieser Grundlage wird ein BIM-Modell des
Bestands zur Verwendung fiir die weitere Planung erzeugt. Dazu stehen Werkzeuge zur Verfiigung, welche eine
teilautomatische Ableitung eines BIM-Modells aus der Punktwolke ermdglichen. Ein Modell ist gemalR der
Modelltheorie immer eine abstrahierte und vereinfachte Darstellung der Realitat (Interpretation), daher ist die
Kennzeichnung von Abstraktion, Vagheit und Unvollstandigkeit ein Teilaspekt der Bestandsaufnahme. In aktuell
verfligbaren BIM Systemen werden die Aspekte der Abbildung von Vagheit und Unvollstandigkeit, insbesondere
die Unterscheidung von Befunden und Interpretation, nur unzureichend unterstiitzt.

Existierende DIN Richtlinien der Plandarstellung und Kategorisierung der Zeichnungselemente hinsichtlich
bestehenden, abzubrechenden und neu zu erstellenden Bauteilen lassen sich auf die Anwendung der BIM-
Methode (bertragen und sind teilweise in Authoring Tools umgesetzt.
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Die Genauigkeit der aufzunehmenden Daten und des abzuleitenden BIM-Modells ist projektabhéngig zu
betrachten und festzulegen. In diesem Kontext existieren je nach Anwendungsfeld verschiedene Definitionen und
Richtlinien im internationalen Kontext. Es kann unterschieden werden zwischen der Genauigkeit bei der BIM-
Modellerstellung insbesondere im Neubau in Bezug auf die Planungsphasen sowie der Genauigkeit bei der
Erfassung des Bestands. In Bezug auf den Bestand wird unterschieden zwischen gemessener Genauigkeit
(Aufmal) und reprasentierter Genauigkeit (Modell).

|Leistungsphasen gem. HOAI
Nr  Anwendungsfalle S A A S S S A
Bestandserfassung
1 Bestandserfassung und Ubertragung in BIM
1.1. Planungsbegleitende Bestandserfassung
1.2. Konsolidierte Datenquelle
1.3. Soll-Ist Abgleich und Dokumentation Baufortschritt
1.4. Dokumentation fiir Denkmalschutz
1.5. Darstellung historischer Zusténde
Planung
2 Planungsvariantenuntersuchung
3 Visualisierungen

Abbildung 08 BIM-Anwendungsfalle fir das BiB (Auszug).
Quelle: eigene Darstellung, nach ,BIM4INFRA-Umsetzung Stufenplan Digitales Planen und Bauen*

Fur das BIM-basierte Planen und Bauen im Bestand ist es notwendig den Umfang der planerischen MalRnahmen
genau zu beschreiben, um die fiir die digitale Bauaufnahme relevanten Bereiche zu identifizieren. Die
Anforderungen an die Bauaufnahme sowie der Umfang und die Qualitat der zu liefernden Daten werden in den
Auftraggeberinformationsanforderungen (AlA) festgelegt, basierend auf den projektrelevanten BIM-
Anwendungsfallen. Fir das BiB wurden BIM-Anwendungsfalle vorgeschlagen und detailliert ausgearbeitet. Bei
Angebotsabgabe muss der Auftragnehmer im Rahmen des BIM-Abwicklungsplans ein Vermessungskonzept
beschreiben welches nach Auftragsvergabe verfeinert und fixiert wird (Abbildung 09).

Vorbereitung (nicht Teil der HOAI) Vorbereitung Planung Ausfithrung Betreuung |
Zisiplanung AG ':;‘i:ﬁ::: P F‘Ianu!‘.gsuorbere'rtungh’\l/ P p LP 25 >
o ® £ P67 "\>
2 g 2 = /
= - B - o
g5 52 Z N
£ 8 2 & 5 LF 8 LPg
B2 SE §
2z E2 &
B e
ition U Ersteliung Konzept zur Bauaufnahme Flanungsbegleitende Salklst Abgleich
befiy s k&“‘“"" Bauauhahme und Fachmodelle Bauauinahme Baufortschiit
Baumaling Bestond Vemessung Digitale Bereitsielung Verfeinening Dokumertation
v L 4
o '__ Verifizierung \'\
Ausgabe W w Abstimmungsworkshops & iqabe Modellierung, Koordnation, Lieferung *, | Datennutzung
) Abstimimung e betrvion MLt hrospire Freigab AL |
Unterlagen it W BAP v 5

Abbildung 09 Erweiterung der Projektphasen, AIA und BAP im Hinblick auf Bauen im Bestand und die HOAL.
Quelle: BIM Leitfaden/eigene Darstellung
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Im Kontext von Planen und Bauen im Bestand missen neben den etablierten Fachmodellen, wie
Architekturmodell, Tragwerksmodell und TGA-Modell, weitere Modelle definiert werden, die geometrische
oder semantische Daten zum Bestand (Bauaufmafy) oder auch informale Daten wie Fotos, Befunde und
relevante Dokumentation enthalten.

Erstellung und Fortschreibung der BIM-Fachmodelle im Kontext von Eauen im Bestand und den Leistungsphasen nach HOAI
< : 1.7 N > A
Vorbereitung ) LP1-7 A LP8 P LP9 i
Vermesser
E F
v vz v 7] VB Vi v Ve
Projesiariwikdng™ Stand _Enwurisglanung Sond LP5" Baulorschrl _Fohbau Ausbais ¢ FM und
LP2-4* nach Abbract™ JFergstung Fonbay” Ferygsetung TGA" TDokumeniaton”
Scan, Funkiwole Lo e a3 ] L6 o o
Fachmodell Dokumente Fachmodell Bestand
Piane, Bafunde, Folos TeA
Planung
F ekt F i F ekt F Aechitekt F " ; ok i
Usbauplarung LP2-4 Umbauplanung LPS F F F und
Fergselung
! i 'J e Fachmodell Statik CAFM Modell
Unibauplanung LP2-4 e Forscheiurg Uberiragung der Daten in
Bauablaufmadall lioes Bt
BIpwW. AbDruchplanung
Fachmodelle TGA Fachmodall TGA
Umbauglanung LPS Forschreibung
Ausfiihrende Firmen
Bau. Bau. Bau-/Montagemodell
Bspw. Ferigy ] F Ausbaumodel

Abbildung 10 Erstellung und Fortschreibung der BIM-Fachmodelle beim Bauen im Bestand und Einordnung im Kontext der Leistungsphasen nach HOAI.
Quelle: eigene Darstellung

Basierend auf Untersuchungen der organisatorischen Richtlinien zur Anwendung der BIM Methodik wurden fiir
das Planen und Bauen im Bestand Erweiterungen im Hinblick auf die Beschreibung von Fachmodellen
identifiziert. Neben den im BIM-Leitfaden (Arbeitskreis BIM 2016) identifizierten Fachmodellen wurden spezifisch
fur das Bauen im Bestand Ergénzungen vorgeschlagen und ausgearbeitet. Das ,Fachmodell BauaufmaR* enthélt
die nicht-interpretierten Rohdaten des Bauaufnehmenden, dies kann beispielsweise eine mittels Laserscanner
erfasste 3D-Punktwolke sein. Die zu erfassenden Bereiche sowie die Auflésung der Punktwolke wird in den AIA
und dem BIM-Abwicklungsplan festgelegt. Darliber hinaus kann das Fachmodell BauaufmaB je nach Planungs-
und Baufortschritt unterschiedliche Stadien und Detailgrade aufweisen. Im Fachmodell ,Dokumente” werden
Dokumente zur Zustandserfassung, Befunde, Fotos und Plandokumentation hinterlegt. Dokumente zur
Zustandserfassung und Befunde miissen an den entsprechenden Bauteilen im Modell lokalisiert und verknlpft
werden. Dem Fachmodell Bestand, mit nativen BIM Bauteilen erstelltes Modell (Interpretierte Rohdaten), liegen
die Fachmodelle Bauaufmaf} und ,Dokumente” zugrunde. In der BIM Umgebung wird auf das Fachmodell
Bestand sowie das Fachmodell ,Dokumente” referenziert und mit nativen BIM Objekten ein Model abgeleitet. Die
Fachmodelle Bauaufmal und ,Dokumente” miissen stets mitgefiinrt werden um alle verfligbaren Informationen
allen Projektbeteiligten zuganglich zu machen und um Abweichungen vom realen Zustand sichtbar zu machen.
Vermutungen und Interpretationen werden dokumentiert und mitgefiihrt. Dieses Modell bildet die Grundlage fur
alle weiteren Planungen. Partiell je nach Anforderung und Verfiigbarkeit von Daten kann dieses Fachmodell
unterschiedliche Informationstiefen und Ausarbeitungsgrade aufweisen. Es kann beispielsweise je nach
Notwendigkeit der BaumalRnahme Bereiche geben die bereits mit BIM Objekten erstellt wurden, bei anderen
Bereichen ist eine Punktwolke vorhanden oder flir wieder andere Bereiche liegen nur digitale Bestandsplane vor.

Seite 13 von 16



Zoit DEO82018
Ont 706G Raum XY Achse 5/C

0 Fohbau, Bauelementa Bauelementosorimons: Rotbaudetais, Blas 10

Abbildung 11 Fachmodell Bestand: Uberlagerung von Planen und Dokumenten zum Bestand mit einem partiellen BIM Modell (Mock Up)
Quelle: eigene Darstellung

Auf Grundlage der AIA und BIM-Anwendungsfalle wird in Kooperation mit dem Vermessungs- und Planungsbiiro
(Auftragnehmer) der BIM-Abwicklungsplan (BAP) ausgearbeitet und laufend fortgefiihrt. Vorlagen fiir den BAP
existieren zwar, wurden aber im Ergebnis des Projektes flir das Bauen im Bestand verfeinert. Im Sinne einer
konsolidierten Datenquelle werden die Daten in einem zuvor festgelegten Umfang Uiber einen gemeinsamen
Datenraum allen Projektbeteiligten zur Verfligung gestellt. Es ist sicherzustellen, dass neben den erzeugten BIM-
Modellen aus Bauaufnahmedaten (Interpretation) auch die nicht interpretierten Bauaufnahmedaten (Messdaten,
Fotos, Befunde etc.) wie beispielsweise 3D Punktwolken, zu jedem Zeitpunkt abrufbar sind, zum Beispiel durch
Uberblendung. Im Rahmen des Projektes wurden Anforderungen, Funktionalititen und exemplarische
Umsetzungen flir eine ,BIM-Koordinations-Umgebung fiir Bestandsmodelle® konzipiert, beispielsweise zur
Darstellung von Interpretation, Abstraktion, Kategorisierung und Darstellung von Vermutungen und vagen
Informationen, sowie Verkniipfung mit erganzender Dokumentation, Fachinformationen, und konkreter Verortung
dieser im Modell.

Wahrend in der Literatur und in Handreichungen sowie Leitfaden in hoher Tiefe und detailliert der Einsatz der
BIM Methodik beschrieben wird setzt sich in der Praxis ein heterogenes Bild zusammen. Die Bauaufnahme in
den Projekten Umnutzung Zahnklinik und Blutspendedienstzentrum umfasste auch aus wirtschaftlichen
Gesichtspunkten insbesondere die Verwendung vorhandener Plandokumentation und Gegenprifung mit
KontrollmaRen vor Ort. Ein BIM-Modell des Bestands wurde daraus abgeleitet und diente als weitere
Planungsgrundlage, zur Variantenuntersuchungen, Visualisierung, Mengen und Flachenermittiung. Probleme in
Bezug zum Bestand, die wahrend der Ausflihrung auftraten, kénnten durch eine verstarkte Nutzung von digitalen
Bauaufnahmemethoden adressiert werden. In diesem Zuge miissten detailliertere
Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen in Form von Kosten-Nutzen-Analysen durchgefiihrt werden, um zu beurteilen,
ob der erhohte Aufwand im Vorfeld gerechtfertigt ist.
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Abbildung 12 Uberlagerung eines Gebaudemodells mit Plandokumentation in Revizto.
Quelle: Eigene Darstellung/ baukonsult-knabe / Revizto

Zusammenfassend ist festzustellen, dass hinsichtlich einer durchgangigen BIM-gestiitzten Planung fiir das
Bauen im Bestand nicht alle Aspekte in aktuell verfiigbaren BIM-Umgebungen sowie Prozessbeschreibungen
abgebildet sind. BIM-Umgebungen mussen hinsichtlich eines durchgangigen, und strukturierten
Informationsflusses auch im Hinblick auf nicht-geometrische Daten erweitert werden. Je nach Art und Umfang der
Baumalnahme miissen Prozesse der Bestandsaufnahme sowie Ableitung und Fortschreibung von BIM-Modellen
feiner untergliedert und iterativ-inkrementell anstatt sequentiell betrachtet werden. Dies hat wiederum Einfluss auf
den Leistungsumfang der von einem Auftragnehmer zu erbringen ist.
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