
STRATEGIEN UND RAHMENBEDINGUNGEN 
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OFFENE AUSTAUSCHRUNDE: ZUKUNFTSFÄHIGER GEBÄUDEBETRIEB

CHRISTOPH FISCHER

©
 o

la
se

r,
 m

et
am

o
rw

o
rk

s 
– 

ge
tt

yi
m

ag
es

.c
o

m

BIMtoFM



CHRISTOPH FISCHER
Dipl.-Ing. (FH), Leading Consultant
BIM-Board-Member

Drees & Sommer SE
Büro München
Geisenhausenerstraße 17
81379 München

Tel.: +49 89 1498 16 4896
Mobil: +49 172 7699169 
christoph.fischer@dreso.com

Beruflicher Werdegang

Seit 2022 Drees & Sommer SE, Leading Consultant 
2018 – 2022 Drees & Sommer SE, Senior Consultant 
2013 – 2018 Drees & Sommer SE, Consultant
2012 – 2013 RIB Software AG, Consultant
2008 – 2012 a5 Planung GmbH, Construction Manager

Beruflicher Werdegang

▪ BIMtoFM und BIM im Betrieb
▪ Entwicklung/Implement. von Daten- und Informationsvorgaben in Bau- und 

Betriebsprozessen 
▪ Aufbau von Referenzkennzeichnungssystemen/ Klassifikationen von baulichen/ 

technischen Objekten 
▪ Konzeption, Auswahl, Implementierung von CAFM Systemen
▪ Erstellen von Planungs- und Dokumentationsvorgaben
▪ Organisationsberatung

Referent RWTH Aachen „Digital Real Estate Manager“ – Digital TWIN

Persönliche Referenzprojekte (Auszug)

▪ Erzdiözese München
▪ GBW, München
▪ Roche, Schweiz – Basel
▪ Roche, Penzberg
▪ Europäische Zentralbank, Frankfurt
▪ Schott  AG, Mainz
▪ LAPP-Kabel, Stuttgart
▪ Landesbank Baden-Württemberg, 

▪ Bayer, Wuppertal
▪ BMW, Leipzig
▪ CATL, Thüringen
▪ Bundesbank, Frankfurt
▪ Gasteig, München
▪ GIZ, Frankfurt
▪ Deutsche Aircraft, Wessling
▪  Fraport, Frankfurt
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DREES & SOMMER BIM-SOLUTIONS
Team of Teams
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PROJEKTMANAGEMENT
Umfassendes BIM-Consulting, Strategieberatung und zertifizierte BIM-Ausbildung. 
Versiertes BIM-Management von der Projektinitiierung bis zum Digitalen Zwilling.

USER EXPERIENCE
Branchen- und formatübergreifende, ganzheitliche 
digitale Konzeption, Planung und Umsetzung von zukunfts-
weisenden Formaten der Büro- und Arbeitswelten.

INTEGRATED DESIGN
Gewerkeübergreifende exzellente Gesamtplanung, 
digital und modular mit integriertem professionellen 
Vertrags-, Risiko- und Honorarmanagement.

ENGINEERING-BERATUNG
Modellbasiert mit technischer und wirtschaftlicher Expertise Optimierungspotenziale für das 
Projekt heben. Für eine nachhaltige und positive ökonomische und ökologische Projektbilanz.

SMART INFRASTRUCTURE
BIM-Kompetenz in der Infrastruktur: Zertifizierte 

BIM-Beratung und Ausbildung. Change- und integrales BIM 
Management von der Bedarfsermittlung zum Betrieb.

BAUMANAGEMENT
Qualität am Bau durch integrales Baumanagement. 

Digital, lean und modellbasiert von der Ausschreibung, 
über den Bauablauf bis zum Inbetriebnahmemanagement.

REAL ESTATE CONSULTING
Beratung im gesamten Lebenszyklus einer Immobilie. 

Facility Management bei Planung, Prüfung, Optimierung 
und Dokumentation für zukunftsorientierten Betrieb.



Mehrwerte01

Thematische Einordnung02

Umsetzungsbausteine03

Vorstellung von Projektvarianten04

AGENDA



MEHRWERTE
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MEHRWERTE VON BIMTOFM

▪ Geordnete Datenübergaben nach den Vorgaben des Betriebs.

▪ Der Betrieb erhält eine passende BIM-Strategie basierend auf seine 
Betriebsorganisation.

▪ Qualitäts- und Produktivitätssteigerung durch modellbasiertes 
Datenmanagement mit visueller Unterstützung.

▪ Investition in eine digitale Zukunft.



MEHRWERTE
Single Source of Information / Single Source of Truth
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2D PDF-Plan

3D Modell

Punktwolke

Alphanumerik

360° Fotos 



MEHRWERTE
Backend- und Frontenstrategie
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DEZENTRALE FRONTEND-APPLIKATIONEN

Fachabteilung 1 APPLIKATION 1

Fachabteilung 2

Fachabteilung 3

Fachabteilung 4

APPLIKATION 2

APPLIKATION 3

APPLIKATION 4

ZENTRALES BACKEND

Einheitliche Datenbasis Maximale Produktivität
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THEMATISCHE EINORDNUNG
OIA (OIR) und LIA (AIR) - Organisation von Daten zu Bauwerken – Informationsmanagement mit BIM 
(ISO/DIS 19650-1:2017);

9 18.04.2024 - HIS - Offene Austauschrunde: Zukunftsfähiger Gebäudebetrieb - Christoph Fischer

LIA

AIA

OIR



THEMATISCHE EINORDNUNG
Organisationsmodelle
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Unternehmen

CREM Mgmt-Funktionen

Dezentral
Shared Services 

Unternehmen

Prozesse werden dezentral 

in den Business Units 

ausgeführt.

Sämtliche 

immobilienbezogene 

Aufgaben sind in einem 

Shared Service Bereich 

mit eigenständiger 

Bereichs-Governance 

zusammengefasst

Die Business Units sind 

Kunden Unternehmen
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Unternehmen

Shared Services 

Unternehmen  

Dezentral/ Zentral 

Richtlinien & 

Controlling

Prozesse werden 

dezentral in den Business 

Units ausgeführt.

Richtlinienkompetenz und 

Controlling werden Zentral 

ausgeführt

Unternehmen

§§

Immobilien- 

gesellschaft

Immobilien

-gesellschaft

Sämtliche immobilienbezogene 

Aufgaben sind in eine eigene 

Immobiliengesellschaft 

ausgegliedert.

Unternehmen

Zentral Operative 

Verantwortung

Alle operativen 

Gebäudemanagement-

Prozesse werden zentral 

gesteuert und ausgeführt 

.

CREM Richtlinien-Funktion
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THEMATISCHE EINORDNUNG
Definition Datenmanagement (Alphanumerik, Dokumente, Pläne / Modelle)
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ORGANISATION

Controlling

Liegenschafts- 
management

Bau

Facility 
Management

Einkauf

HR

Marketing

IT

KERN-
GESCHÄFT

- Sicherstellung Bedarfsumsetzung
- Sicherstellung Betreiberverantwortung
- Kaufmännische Verwaltung
- Technische Verwaltung
- Schnittstellendefinition

o Kerngeschäft
o Betrieb
o Externe Dienstleistung

- Verteilung von Aufgaben und Verantwortungen
o Mitarbeitervertrag
o Dienstleistervertrag

ANALYSE
AUFGABENSTELLUNGEN / BERICHTE

Modell

Dokumente

Daten

ANFODERUNGEN



THEMATISCHE EINORDNUNG
Definition Datenmanagement (Alphanumerik, Dokumente, Pläne / Modelle)
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AWF1 Objektverwaltung 

AWF2 Instandhaltungsmanagement

AWF3 Flächenmanagement

AWF4 Raumreservierung

AWF5 Reinigungsmanagement

AWF6 Inventarverwaltung

AWF7 Umzugsmanagement

AWF8 Energiecontrolling

AWF9 Schließanlagenmanagement

G
EB

Ä
U

D
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R
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B

AKS und 
Klassifikation

Dokumente

Alphanumerik
Datenbanken/ Exceltabellen

CAD 

Liegenschafts-
Informationsanforderungen

LIA
IT-Schnittstellen zum Betrieb

Verantwortliche Rollen

Planungs- und baubegleitende 
AWFs/ Prozesse

Definition von Modellen



THEMATISCHE EINORDNUNG
Liegenschafts-Informationsanforderungen – Inhaltsverzeichnis
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1 - Wartungs- und Prüfrelevante Attribute und Objekte
2 - Wartungsanleitungen, Technische Datenblätter
3 - Grundrisse, Schemata
4 - FM-Modell
5 - Objekt ID
6 - Anlagenbezogenen Dokumente softwaregestützt /
     Ordnerablage
7 - CAD Vorgaben 
8 - Modellierungsvorgaben
9 - Benötigte Informationen 
     während einer Planungs- und Ausführungsphase 
     zur Validierung oder Verwendung 

Inhaltlich (Was ist gefordert?)

Alphanummerische Listen
(Anlagen / Komponentenlisten mit Attributen)

Dokumente

Pläne

3D-Modelle

Klassifizierungen

- TGA-Kennzeichnungsystem
(inkl. Türen)

- Orte-Kennzeichnungsystem
(inkl. Liegenschaft, Freiflächen, Gebäude, Räume)

Strukturell (Wie ist es gefordert?)
Ablagestruktur

- Ordnerablagestruktur

- Papierordnerablagestruktur

Fotos

- Dateiformate

- Dateinamen-Syntax

- Datei-Attribuierung

Listen

- Listenformat (z.B. DB / Excel)

- Dateinamen-Syntax

Dokumente

- Dateiformate

- Dateinamen-Syntax

Pläne

- Zeichnungsvorgaben

- Dateiformate

- Plannamen-Syntax

3D-Modelle

- Zeichnungsvorgaben

- Dateiformate

- Modellnamen-Syntax

Organisatorisch (Wer und Wann?)

- Verantwortliche Rollen / Personen

- Übergabezeitpunkte

- IT-Schnittstellenbeschreibung

Handlungen und Handlungszeitpunkte

- Liefervorschriften platzieren

- Bau-IT-Umgebung mit aufsetzen

- Qualitätssicherungen

1

2

3
4
5

INSTANDHALTUNG (WARTUNG, PRÜFUNG, INSPEKTION)

6

6

7

8

9



THEMATISCHE EINORDNUNG
Frühzeitige Einbindung des Betriebs
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LPH 0 LPH8 LPH9LPH1

Übergabe an 
den Betrieb

Vorgaben an
das BIM Projekt

AIA BAP

LIA

START

Liegenschafts-Informationsanforderungen als vertragliche 

Lieferleistung gleichzusetzen mit Dokumentationsvorgaben

AUFGABE:
Vorgaben des Gebäudebetriebs
an Bau- und Umbauprojekte 
zusammentragen und als vertragliche 
Lieferleistung in Bauprojekten platzieren

GEBÄUDEBETRIEB

Vorgaben des 
Gebäudebetriebs

(Modellanwendungen)

Modell Betriebskostenprognose

IN
P

U
T

O
U

TP
U

T

Qualitätssicherung

FM-Ausschreibung

…

BIM-BAUPROJEKT

BAP-Betrieb



THEMATISCHE EINORDNUNG
BIM-Abwicklungsplan Betrieb
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AWF1 Objektverwaltung 

AWF2 Instandhaltungsmanagement

AWF3 Flächenmanagement

AWF4 Raumreservierung

AWF5 Reinigungsmanagement

AWF6 Inventarverwaltung

AWF7 Umzugsmanagement

AWF8 Energiecontrolling

AWF9 Schließanlagenmanagement

G
EB

Ä
U

D
EB

ET
R

IE
B

ElektroFlächenmgmt.

ABTEILUNG 1

LüftungHeizung/
Sanitär

ABTEILUNG 3

ABTEILUNG 4

ABTEILUNG 2

BIM-ABWICKLUNGSPLAN-BETRIEB
BIM- BETRIEB

Organisation 
- Rollendefinitionen
- Organigramm

Prozesse
-  Anwendungsfälle im Betrieb

Technologie
- Common Data Enviroments
- Schulungen



THEMATISCHE EINORDNUNG
BIM-Abwicklungsplan Betrieb – Inhaltsverzeichnis
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BIM Abwicklungsplan 

Betrieb 

 

Wer macht was, wann, womit und 

warum mit dem DigitalTWIN  ?

THEMATISCHE EINORDNUNG
Dokumente in der Übersicht
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Liegenschaft

Informationsanforderungen

Was (Umfänge) und wie (Strukturen) 

muss im DigitalTWIN verwaltet werden? 

LIA

BAP

BETRIEB
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UMSETZUNGSBAUSTEINE
Aufgaben zur erfolgreichen BIMtoFM Integration
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IT-Umgebung analysieren 
und ggf. synchronisieren

Rollen, Verantwortlichkeiten 
und Prozesse festlegen

▪ Stabstelle Datenmodell
▪ Sollprozessdefinition
▪ Schnittstellen 

Fachabteilungen Bau/ 
Umbau/ Umzug

▪ Datenverantwortliche
▪ Qualitätsüberwachung

Daten aus Projekt/ Bestand 
migrieren

▪ Konzeption

- Analyse 

- Anforderungsdefinition

▪ Umsetzung

- Vergabe

- System Konsolidierung

- Daten Konsolidierung

- Implementierung

▪ Datenmigration
▪ Anlagenaufnahme
▪ Flächenaufnahme
▪ Vertragsgrundlagen/ 

Schnittstellendefinitionen

FM-ORGANISATION

▪ Objekt-Klassenkatalog
- Klassen und Eigenschaften

▪ Referenzkennzeichnung
- Orts- und Anlagencode

▪ Dokumente
- Ablage und Syntax

▪ Rollen, Prozesse, 
       Schnittstellen
▪ Modelle

Informationsanforderungen für 
Projekte definieren

BAUPROJEKT

BIM
Informationsmanager

▪ Umfangreiche Kompetenzen  
der Informationsanforderungen

▪ Qualitätssicherungen
▪ Klärung von Rückfragen
▪ Vergabe von AKS-Schlüsseln
▪ Schnittstellenanbindung Bau / 

Betrieb
▪ Definition BIM-AWF Bau und 

Betrieb 

LIA 

Liegenschafts-Informationsanforderungen

Anforderungen Beschrieben in:

BAP-Betrieb

BIM Abwicklungsplan für den Betrieb

Anforderungen Beschrieben in:



UMSETZUNGSBAUSTEINE
Aufgaben zur erfolgreichen BIMtoFM Integration
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LIA
BIM 

Abwicklungs-
plan

Betrieb

IT
Projekte

BIM 
Abwicklungs

-plan

Projekt

IT-

Anforderungs-
liste

PBFM

BIM-LB

Geordnetes Anforderungs-, Informations-, und Softwaremanagement

Bauprojekt Betrieb IT-Projekt

Liegenschafts-Informationsanforderungen

als Schnittstellendokument

IT-Anforderungsliste

Als Schnittstellendokument
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VORSTELLUNG VON DURCHGEFÜHRTEN PROJEKTEN / PROJEKTVARIANTEN
Balance zwischen Softwareleitplanken und Gestaltungsfreiräumen
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Kerngeschäft

Fachabteilung

SAP

Fachabteilung

IT-SYSTEM

SHAREPOINT

Fachabteilung

EXCELEXCEL

AWFAWF AWF AWF AWF AWF

LAUFWERK

PUNKTWOLKE CAD

BIM basiertes Back End System

NEUE APP BESTAND APP NEUE APP

Operative Umgebung

Test Umgebung

Datenmigration

NEUE APP

ERFAHRUNG

MAMA MA MA MA MA



VORSTELLUNG VON DURCHGEFÜHRTEN PROJEKTEN / PROJEKTVARIANTEN
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Analyse Matrix



VORSTELLUNG VON DURCHGEFÜHRTEN PROJEKTEN / PROJEKTVARIANTEN
Modellbasierte Livedaten
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VORSTELLUNG VON DURCHGEFÜHRTEN PROJEKTEN / PROJEKTVARIANTEN
Wiederkehrende Wartung - Brandschutztüren
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VORSTELLUNG VON DURCHGEFÜHRTEN PROJEKTEN / PROJEKTVARIANTEN
Modellbasierte – Ticketing 
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Modellbasierte
Grundrissansicht



COMMITMENT AUF ALLEN EBENEN
Einführung eines zukunftsorientierten Daten- und 
Informationsmanagement im Gebäudemanagement 

Strategische Rahmenbedingung festlegen
Die Potenziale und Risiken sind zu identifizieren und Ableitungen sind zu treffen.

Gemeinsam die Vision formulieren
Eine gemeinsame Vision ist zu entwickeln, die die langfristige Strategie unterstützt 
und die Mitarbeiter motiviert.

Unternehmensführung muss zusammenarbeiten
Die Unternehmensführung muss zu 100% hinter der Strategie und der Vision 
stehen, um die Glaubwürdigkeit und Unterstützung nicht zu verlieren.

Kosten-Nutzenvorteile ausarbeiten
Kosten-Nutzen-Analyse sind themenspezifisch zu nutzen, um fundierte 
Entscheidungen zu treffen. Auch eine Entscheidung gegen ein Thema ist eine 
Entscheidung!

Konkrete Maßnahmen und Ziele vereinbaren
Konkrete Maßnahmen und Ziele sind festzulegen, um die Strategie und die Vision 
erfolgreich umzusetzen.

Mitarbeiter schulen und Verständnis schaffen 
Mitarbeiter sind geordnet mitzunehmen und entsprechend zu schulen. 
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VORSTELLUNG VON DURCHGEFÜHRTEN PROJEKTEN / PROJEKTVARIANTEN
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Zieldefinition

Unternehmensweit,

Regional, Projektspezifisch

360° Analyse

Aufnahme IST-Zustand von

FM-Prozessen, 

Organisationsstrukturen,

 IT-Systemen,

Dokumentationsvorgaben, 

Zielvorgaben

Konzeption/ 
Handlungsempfehlung

Beschreibung

Umsetzung

Was wird wie und 

warum gemacht ?

Umsetzung /Ausarbeitung

Erarbeitung von LIA

Synchronisation von 

bestehenden Doku-Vorgaben,

Anpassung IT,

Erarbeitung von Standards bez.

Einsatz von D&S Best Practice

Implementierung

LIA als Grundlage für 

AIA platzieren,

Besetzung notwendiger Rollen 

im Bauprojekt/ im Betrieb,

Qualitätssicherung, 

Internationaler Rollout 

2 Monat bis 6 Monate 1 Monat bis 6 Monate Projektabhängig

Technisches Gebäudemanagement

Infrastrukturelles Gebäudemanagement

Optional: Einkauf/ Controlling/ Bau/ sonstige 

BIM-Informationsmanager 
/ BIM AWF Owner

Liegenschaftsverwaltung

InformationstechnikB
ER

EI
C

H
E



Low- und Hightech ist das eine, der Mensch und die Organisation dahinter das andere.
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