
BIM für Neubau 
und Bestandsgebäude?

Beim Neubau von Wohngebäuden kann das 
Konzept BIM seine Vorteile abhängig von 
der Neubaugröße/Komplexität ggf. ausspie-
len. Je kleiner das Bauvorhaben bzw. je ein-
facher, desto eher sollte man aber bei BIM 
3D enden. Nur in wenigen Fällen lohnt sich 
dann der Aufwand für ein BIM 6D.

Bei der Bestandsmodernisierung gelten 
ähnliche Empfehlungen wie beim Neu-
bau. Der geringere und einfachere Bau-
prozess reduziert die Vorteile von BIM im 
Bauprozess.

Bei der Realisierung mehrerer Baumaßnah-
men mit BIM ist sicherzustellen, dass das  
Datenmodell für alle Projekte gleich ist. 
Analog zu einer Zeichenvorschrift ist ein  
unternehmensindividuelles BIM-Datenmodell 
den Planern vorzugeben. Andernfalls sind 
Schnittstellenprobleme unausweichlich.

Flächendeckende 
BIM-Daten sind nicht sinnvoll

Es ist nicht ratsam, alle Bestandsgebäude 
ganzheitlich mit BIM 6D zu erfassen, nur 
um deren Bewirtschaftung zu optimieren. 
Denn BIM ist projektorientiert und bezieht 
sich jeweils auf ein Gebäude/Quartier. Aus-
wertungen über den Gesamtbestand „Zeig 
mir alle Gebäude mit Gasheizung >30 Jahre“ 
sind häufig nur mit erheblicher manueller 
Nachverdichtung möglich.

Für flächendeckende Bestandsdaten emp-
fiehlt es sich, eine alphanumerische Daten-
bank für den Gesamtbestand aufzubauen. 
Die Datentiefe sollte dabei unternehmens- 
individuell an die jeweils zu unterstützen-
den Arbeitsprozesse angepasst werden.

IGISsix Bestandsmanagementsystem

Das komplett neu programmierte IGISsix 
verbindet die BIM-Planung mit einer pro-
jektbezogenen Gesamtbestandsdatenbank 
(s. a. iwb aktuell 51). IGISsix hat eine Schnitt-
stelle zu allen gängigen ERP-Systemen und 

übernimmt die Stammdaten inkl. Codierung 
aus dem ERP-System. Die Bestandsinforma-
tionen können traditionell erfasst oder aus 
BIM-Modellen über eine CSV-Schnittstelle in 
IGISsix eingespielt werden. So entscheiden 
Sie, welche BIM-Daten im Tagesgeschäft 
genutzt und auch gepflegt werden sollen.

Durch die aktuelle Schnittstelle zum Web-
GIS werden IGIS-Auswertungen in thema-
tischen Karten dargestellt. Zukünftig soll 
IGISsix auch eine Schnittstelle zu CAD-Plänen 
haben, so dass Standorte von Heizungen, 
RWA-Anlagen o. ä. in CAD-Plänen angezeigt 
werden. Und die CAD-Flächen können mit  
Bodenbelägen, Reinigungszyklen/-verträgen 
etc. in IGIS gekoppelt werden. 

Datenpflegekonzept zwingend 
erforderlich

Das Vorhalten von Bestandsinformationen 
für zahlreiche Arbeitsprozesse ist zukünftig 
wichtig und sinnvoll. Neben der kritischen 
Diskussion über die Datentiefe („weniger ist 
mehr“), sollte jedes Unternehmen sich auch 
frühzeitig mit dem Datenpflegekonzept 
 beschäftigen.

Nur wenn die Datenpflege durch die  
eigenen Mitarbeiter akzeptiert und 
dauerhaft praktiziert wird, bleiben  
Bestandsdaten aktuell und nutzbar.

Während die BIM-Modelle bei Neubau oder 
Großmodernisierung durch Spezialisten in 
Planungsbüros erstellt werden, erfolgt die 
permanente Datenpflege in den Wohnungs-
unternehmen. Deren Mitarbeiter müssen 

das Datenmodell und die logischen Bezie-
hungen verstehen. Der Austausch von Fens -
tern oder Heizungsanlagen ist nicht trivial, 
da die Verknüpfung zu den Bauteildatenka-
talogen sehr sorgfältig aktualisiert werden 
muss. Diese Aufgabe wird viele der aktuel-
len Mitarbeiter überfordern.

Deutlich einfacher und praktikabler ist die 
Datenpflege in einer alphanumerischen Da-
tenbank wie IGISsix mit üblichen Funktionen 
zur Massendatenpflege („Tausche alle alten 
Holzfenster gegen neue Kunststofffenster“). 

Doch auch hier gilt: „Das Datenpflegekon-
zept ist zwingend erforderlich!“, denn auch 
zukünftig wird die Datenpflege einen sig-
nifikanten manuellen Aufwand darstellen. 
Dafür sind Kapazitäten vorzuhalten und 
Qualitäten abzusichern.

Sie wollen Bestandsdaten erfassen und zur 
Prozessunterstützung nutzen? Sprechen 
Sie uns an, wir haben sehr umfangreiche 
Projekterfahrungen und können 
Ihnen auch Best-Practice- 
Lösungen aus anderen 
Unternehmen zeigen.

Prof. Dr. Norbert Raschper 
Geschäftsführer iwb, 
Lehrstuhl technisches Immobilien-
management am EBZ Bochum
Telefon: 0531 23808-10
E-Mail: n.raschper@iwb-e.de

Die Planung einer Wohnungsherrichtung 
direkt bei der Abnahme oder Vorabnahme 
vor Ort – optimal unterstützt, so dass bei 
Verlassen der Wohnung alles fertig ist. 
Das war das Ziel, welches wir uns für die 
Entwicklung eines smarten Online-Tools 
gesetzt haben.

Bei zahlreichen Kunden haben wir  spezielle 
Rahmenverträge für Wohnungsmodernisie-
rungen eingeführt. Diese sind modular auf-
gebaut, um Maßnahmen genau auf den 
Wohnungszustand und Ihre Vermietungs-
strategie anzupassen.

Häufig wurde uns bei den Projekten die  
Frage nach der optimalen Anwendung in 
der EDV gestellt. Daraus entstand eine Idee, 
die ausschließlich nach den Vorstellungen 
von Anwendern entwickelt wurde, nach 
dem Motto: „IT follows function.“
Realisiert wurde ein browserbasiertes 
Werkzeug, optimiert für mobile Endgeräte 
mit einer intuitiven Benutzerführung.

Komplettmaßnahme in 10 Klicks

Filter, die sich aus den Stammdaten oder 
wenigen Auswahlkriterien generieren, sor-
gen dafür, dass nur noch relevante Leis-
tungspositionen angezeigt werden. Damit 
entfällt langwieriges Suchen und Fehler 
werden minimiert.

Differenzierte Ausstattungsstandards  
( Basis – Komfort – Barrierarm) werden 
 individuell vordefiniert. Auch die im Unter-
nehmen typischen Maßnahmenpakete, wie 
z.B. Komplettmodernisierung oder E-Check 
plus Streichen der Wände/Decken, können 
direkt ausgewählt werden.

Falls zusätzliche Einzelpositionen oder Son-
derleistungen benötigt werden, die nicht im  
Katalog enthalten sind: Das ist kein Pro-
blem. Man kann jede Leistung auch  separat 
auswählen und beliebig freie Positionen 
 erstellen. 

Wirtschaftlichkeits-Check vor Ort

Eine Modernisierung soll sich selbstver-
ständlich lohnen. In Ampelfarben wird sofort 
angezeigt, ob die vorgegebene Mindest-
rentabilität erreicht wird. Der Bearbeiter 
kann seine Planung gleich in der Wohnung 
entsprechend anpassen. Auf diese Weise er-
spart man sich ein mehrfaches Hin und Her 
im Genehmigungsprozess.

Beauftragung bestens vorbereitet

Am Ende des Workflows wird der Ausfüh-
rungszeitraum festgelegt. Der Auftrag kann 
an einen Generalunternehmer oder an ein-
zelne Handwerker gewerkespezifisch erteilt 
werden. Hierfür sind Ihre Vertragshandwer-
ker entsprechend hinterlegt. 

Um die Kommunikation zu erleichtern, kön-
nen Hinweise – z.B. zu bestimmten Ausfüh-
rungsdetails – an die Handwerker ergänzt 
werden.

Ergebnis im Excel-Format

Wenn in der Wohnung alles erledigt ist, erhält 
der Bearbeiter eine E-Mail mit Excel-Dateien. 
In der ersten ist die Maßnahmenplanung 
mit allen Fakten für die Genehmigung ent-
halten. Die weiteren sind die Aufträge an 
die Handwerker. Die zusammengestellte 
Maßnahmenplanung kann auch noch bei 
Bedarf zu einem späteren Zeitpunkt durch 
den Bearbeiter angepasst werden.

iwomo in der Praxis

Nach intensiven Tests und Verbesserungen 
unterstützt iwomo bereits einen Pilotkun-
den bei seinem Tagesgeschäft.

einfach – effizient – bedarfsorientiert – 
wirtschaftlich

Ist iwomo auch für Sie interessant? Bilden 
Sie sich ein eigenes Urteil. Gerne 
 stellen wir Ihnen einen Demo- 
Zugang zur Verfügung.

Brigitte Wiblishauser
Bereichsleiterin 
Organisationsberatung 
Telefon: 0531 23808-22
E-Mail: b.wiblishauser@iwb-e.de
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