o'f;enBlM

Samordningsmodell for nya akuten pa St:Gorans sjukhus i Stockholm.

Komplicerat att BIM-anpassa
ett helt fastighetsbestand

Varen 2011 startade Locum, Stockholms lans landstings fastighetsbolag, arbetet med att digitalisera
sitt fastighetsbestand. Denna satsning skulle ge lagre kostnader och effektivare projekt. Efter att cirka
en miljon kvadratmeter modellerats har fragorna bérjat komma. En av de viktigaste ar hur modellerna
for det befintliga bestandet ska forvaltas och hallas uppdaterade.

MALET VAR FRAN BORJAN ATT DIGITALISERA hela fastighetsbestan-
det om cirka 2,1 miljoner kvadratmeter (se infobladet “Locum
satsar pa BIMi alla sina fastigheter”fran mars 2011). Under pro-
cessens gang har dock en halv miljon kvadratmeter, i framfor
allt bestand som eventuellt kommer att séljas samt teknik-
byggnader, undantagits. Samtidigt kommer ett antal kvadrat-
meter att tillkomma i de nybyggnationer som Stockholms
léns landsting har tagit beslut om. Fram till arsskiftet 2013/14
ar planen att 1,6 miljoner kvadratmeter ska vara uppritade i
byggnadsinformationsmodeller.

Arbetet har handlat om att fora Gver vanliga planritningar,
oftast i form av CAD-ritningar, till en modell. Installationer och
detaljer har inte tagits med. Modelleringsarbetet har utforts av
de sex arkitektkontor som Locum skrev ramavtal med 2010.
Fem av kontoren anvander Revit och ett ArchiCad. | stort sett
blir modellerna likvardiga men mindre skillnader finns.

Na&r nybyggnationer, som inbegriper befintliga byggnader,
ska goras, kan det uppsta svarigheter. Danderyds sjukhus ar
till exempel modellerat i ArchiCad men den arkitekt som ska
svara for nybyggnationen arbetar i Revit.

- Att arkitekterna anvander olika program kan orsaka
komplikationer, sager Locums BIM & CAD-specialist Donald
Sjolund. Vi riskerar att tappa information om modellen via IFC
exporteras till en annan programvara. Vikten av att anvanda

neutrala format som IFC samt att import- och exportfunktio-
ner utvecklas i programvarorna, kan inte nog betonas.

| samband med modelleringsarbetet har en del invente-
ringar agt rum. Dessa har visat att det ibland skett ombygg-
nader som inte varit kdnda av Locum och som det inte finns
relationshandlingar till.

- Ofta handlar det om sma ombyggnader och vi vill att allt
relationsunderlag ska stdmma. Vi driver cirka attahundra pro-
jekt per ar och det ar en utmaning att halla reda pa att vifar in
alla relevanta relationshandlingar.

Nu ndr Locum paborjat arbetet med sina stora strategiska
investeringar har det upptackts brister med modelleringarna.
De befintliga 2D-underlagen, som legat till grund for model-
leringsarbetet, stammer inte tillrdckligt bra for att anvandas
vid nybyggnation dar kraven ar mycket hoga. Nar nya hus ska
kopplas samman med befintliga gar det inte att fullt ut forlita
sig pa de modeller som tagits fram — man maste veta att
modellerna bygger pa exakta matt och koordinater.

Anledningen ar att det inte gjorts nagra exakta inmat-
ningar och inventeringar av befintliga byggnader i samband
med digitaliseringsarbetet. Kostnaden for detta bedémdes
som for hog. | samband med ombyggnadsprojekten ar det
mdjligt att delar av modellerna kan behdva korrigeras efter att
laserscanning och inmdtning agt rum.
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?> Att modellerna &r uppritade utifran befintligt 2D-underlag

innebar att ingen ytterligare information har tillkommit, det
vill séga information om vilken typ av dorrar, fonster, innervag-
gar med mera som det ror sig om.

- Vitsen med objektmodeller ar att ha intelligenta objekt i
byggnaderna. Nu gar det ibland inte att till exempel skilja pa
barande och icke bdrande vaggar. Madnga fragetecken har
dykt upp. Vilka delar ar till exempel uppmatta eller invente-
rade? Osakerheten fanns forvisso dven tidigare men fragan ar
om vi inte maste ha en viss sakerhetsstatus pa en modell. Vi far
ingen bra helhet nar inte allt ar sakerstallt.

Programvaruleverantorerna tycks inte ha nagra bra svar pa
hur programmen ska anvédndas i forvaltningsskedet och de
verkar inte ha ténkt langre an till stadiet da en byggnad ar far-
digbyggd. En viktig fraga &r hur befintlig information byts ut
mot ny i samband med ombyggnadsprojekt.

- Vart fastighetsbestand ar mycket speciellt da det bestar
av mycket komplexa byggnader. Forr hade vi 2D-DWGer plan-
vis vilket var lattare att hantera. Vi kan ha upp mot 15 plan i
vara byggnader med ombyggnader pa flera olika platser sam-
tidigt i en byggnad. Nu har vi en modell for alla dessa plan.
Flera byggnader ar dessutom hopbyggda med varandra och
en ombyggnad i ett plan paverkar ofta fler an en byggnad,
sager Donald Sjolund och fortsatter:

- Programvarorna ar gjorda for nyproduktion och &r inte
anpassade for fastighetsforvaltning. Vi bygger oftast inte om
hela byggnader pa en gang utan separata plan eller delar av
en byggnad. Ibland har vi flera pagaende projekt inom sam-
ma byggnad, vilket kan bli svart att hantera.

EN AV TANKARNA MED MODELLERINGSARBETET var att modellerna
skulle vara till stor hjalp vid stadupphandlingar och nér hyres-
kontrakt ska tecknas eller férandras. For detta har nu program-
varan Hyperdoc borjat anvandas och da underlattas uppstart
och inmatning av de framtagna objektsmodellerna.

Men finns det en verklig nytta med att modellera upp hela
bestandet? Och ger modellerna 6nskat mervarde?

- Ja, men utmaningarna kring hur vi ska hantera modeller-
na just i forvaltningsskedet ar stora, sager Donald Sjolund. Jag
insag redan nér jag borjade varen 2012 pa Locum att det kom-
mer att bli svarigheter att fa detta att fungera. Jag hade velat
ha det som forut med modeller uppritade i plan, sa att man
kan lyfta ut ett plan, bygga om och lyfta in planet igen. Men
programmen bygger pa att du ska hantera hela byggnader.

FAKTA OM OPENBIM

OPENBIM AR ETT SEKTORGEMENSAMT utvecklingsprogram som startade
2009. Mdlet &r att uppna en process som sakerstdller delaktighet och
verksamhetskrav med god arkitektur, goda tekniska I6sningar och livs-
cykelekonomin i fokus, samt att uppna effektiviseringar i byggandet
och forvaltningen sé att man senast ar 2013 kan avldsa ett tydligt
genomslag pa kostnaderna for detta.

For att uppna programmets mal krdvs dkad delaktighet av intressenter
och brukare, 6kat antal alternativa [6sningar som analyseras med hjélp
av BIM (ByggnadsInformationsModeller) samt konsekvent anvandning
av BIM for visualisering, integration och automatisering av processer.

OpenBIMs primdra uppgift ar att samla och sprida erfarenheter fran
verkliga hus- och anldggningsprojekt avseende sdval projektering

En annan utmaning var arkitekternas begransade erfarenhet
av programvarorna. De hade ingen riktigt vana vid att anvan-
da programmen utan ritade i princip i 2D for tre ar sedan. Att
gobra denna modellering av befintliga byggnader samtidigt
som arkitekterna ska lara sig programvarorna for detta, ar inte
basta utgangspunkt for ett lyckat resultat men arbetet har
anda fungerat over forvantan. Dessutom utvecklade Locum
rutiner och riktlinjer i princip fran grunden utifrdn mycket begran-
sad erfarenhet av hur arbetet skulle utforas pa basta satt.

- Det finns en del fragetecken att ta tag i. En stor fraga ar
hur vi ska forvalta modellerna och halla dem uppdaterade. 2D-
underlaget rackte langt och det ar egentligen bara i projekten,
nar vi ska visa nagot for hyresgasterna, som 3D-visualiseringar
ar riktigt bra. BIM ar jattebra vid nyproduktion men nar det
galler forvaltningsskedet ar jag, utifran att objektmodellerna
ar uppritade efter befintligt 2D-underlag utan att en ordentlig
inmatning agt rum, skeptisk.

DONALD SJOLUND MENAR ATT SATSNINGEN pa att BIM-anpassa hela
fastighetsbestandet kunde ha planerats annorlunda och genom-
forts i mindre etapper.

- Vi borde ha tankt efter fére vad vi skulle anvanda model-
lerna till och hur, sager han. Processen rusade ivdg snabbt och
arbetet har rullat pa utan att vi hunnit géra en grundlig upp-
foljning. Det ar viktigt att se till nyttan! Ett rad till andra &r att
gobra inméatningar fran borjan i lokalerna dven om kostnaden
da blir hdgre. Och det ar lampligt att borja med ett avgran-
sat omrade eller ett fatal byggnader for att darefter gora en
utvdrdering och tanka efter hur forvaltningen av modellerna
ska hanteras, dar har vi annu inga bra svar. Ett annat arbetssatt
ar att inte modellera allt pa en gang utan rita upp modellerna
forst nar projekten behdver dem.

Nu driver Locum ett antal utvecklingsprojekt som forhopp-
ningsvis ska ge svar pa en del av fragorna. Donald Sjolund ar
Overtygad om att bitarna efter hand kommer att falla pa plats.
Oktober 2013 Goran Nilsson
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och byggande som forvaltning. | samband med detta initieras forsk-
nings- och utvecklingsprojekt. Drygt hundra foretag & medlemmar
och engagerar sig aktivt i Féreningen OpenBIM.

Vid drsskiftet 2013/2014 gar OpenBIM samman med de nérliggande
foreningarna buildingSMART och Fi2 Forvaltningsinformation och bil-
dar BIM Alliance Sweden. Malet &r att ytterligare starka samverkan och
arbetet mot visionen om ett obrutet informationsflode i samhallsbyg-
gandets processer.

OpenBIM, c/o IQ Samhallsbyggnad,
Drottninggatan 26, 4tr, 111 51 Stockholm
Tfn: 08-411 16 40

Hemsida: www.openbim.se



