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BIM steht für Building Information Modeling und bezeichnet eine Methode zur Planung, 

Ausführung und Bewirtschaftung von Gebäuden und anderen Bauwerken mit Hilfe von 

digitalen Modellen.

BIM ermöglicht eine verbesserte Zusammenarbeit zwischen den verschiedenen Beteiligten, 

eine höhere Qualität und Effizienz der Prozesse sowie eine bessere Nutzung von Ressourcen 

und Daten.

BIM ist KEINE Software!  -> BIM ist eine Methode
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BIM greift in nahezu alle Phasen eines Bauprojektes ein und hat Auswirkung auf die dabei 

ablaufenden Prozesse. In der Regel können die dabei verwendeten Ressourcen sparsamer 

eingesetzt werden und die Zeitabläufe wesentlich optimiert werden:

 Projektentwicklung (Kostenrechnung, Studien, …)

 Planung des Bauwerks, Hochbau und TGA

 Ausschreibung, Vergabe und Abrechnung

 Herstellungsüberwachung (ÖBA)

 Abwicklung auf der Baustelle (Prozesse im Bauunternehmen) 

 Bewirtschaftung der Gebäude
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… wir tun es, und haben uns bereits 2018 die Frage gestellt, wie wir BIM für unser 

Unternehmen als Chance nutzen können.

Aus dieser Überlegung haben wir für uns eine Strategie für die Anwendung von BIM 

entwickelt und begonnen, diese umzusetzen:

 2019: eigener Mitarbeiter für BIM Implementierung (BIM-Koordinator)

 2020: Vertragswerk für BIM in der Architekturplanung (Verpflichtung 1.1.21)

 2022: Vertragswerk für BIM in der Haustechnik (Verpflichtung 1.1.2023)

 Ab 2023: Evaluierung für den Einsatz vom BIM im CAFM (Umsetzung 2026)
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BIM an sich ist ein extrem vielfältiges 

Thema. Jedes Unternehmen muss für sich 

selbst erkennen, in welchen Bereichen ein 

Einsatz von Vorteil ist.

Die NHT konzentriert sich vor allem auf 

3 Kernbereiche, die direkt mit den 

Hauptaufgaben des Unternehmens als 

Bauträger in Zusammenhang stehen.

PLANUN
G

AVA

CAFM

BIM
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 Vereinfachungen im einzelnen und projektübergreifenden Planungsprozess, 

Abstimmung der Planung mit Hilfe des Modell.

 Definition von Planungsstandards in technischer sowie datenstruktureller Hinsicht, 

Einsatz von technisch bewährten Lösungen durch modellbasierte Planung.

 Erkennen und Vermeiden von Fehlern in der Planung durch Kontrollen und Abstimmungen am 

3D-Modell durch die beteiligten Planer und den BIM Koordinator.

 Definition einer Standardausschreibung als Erweiterung zur LB-HB als Basis für alle Gewerke,

Mengenermittlung direkt aus dem Modell.

 Basis für ein kommendes CAFM System auf Basis der digitalen Gebäudemodelle.

Welche Vorteile hat die NHT
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BIM braucht Spezialisten

Um die Herausforderungen, die BIM mit sich bringt, bewältigen zu können, braucht es bei 

allen Beteiligten Fachkräfte, die das notwendige Know-How besitzen.

 Fachkräfte sind rar, die Ausbildung im schulischen Bereich an HTL und 

FH sowie an den Universitäten hinkt nach.

 Unternehmen sind gefordert, Wissen im Unternehmen aufzubauen

und ältere Mitarbeiter „BIM-fit“ zu machen.

 Ein Trend zur Spezialisierung von Arbeitsbereichen zeichnet sich ab, 

den Mitarbeiter, der alles macht wird es bald nicht mehr geben.

 Mit BIM ergeben sich neue Berufsfelder.
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In der NHT betrifft BIM mehrere Arbeitsbereiche

•Schnittstelle zu den 
Planern, Helpdesk

•Kontrolle der Modelle, 
Einhaltung Vorgaben

BIM 
KOORDINATOR

BIM 
KOORDINATOR

•Auswertung der 
Modelle mit SOLIBRI

•Zusammenführen 
Modell + LV

AUSSCHREIBERAUSSCHREIBER
•AR Kontrolle auf Basis 
des Modells

•Modell als  
Unterstützung der ÖBA

BAULEITUNGBAULEITUNG
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 Wir planen vollständig in 3D mit definierten Bauelementen
• Vertragliche Vorgabe für die Erstellung der 3D-Modelle (Modellierungsleitfaden)

• Festlegung der Sachdaten (Informationen) an den einzelnen Elementen

• Wir errichten einen digitalen Zwilling des Gebäudes am Computer

 Zusammenarbeit am Modell
• Die disziplinübergreifende Planungsabstimmung erfolgt am Modell

• Kollisionen und Fehlerquellen können damit früh erkannt werden

• Der Aufwand für Plankorrekturen reduziert sich

 Datenaustausch über eine gemeinsame Schnittstelle
• OPEN BIM, wir sind unabhängig von der Konstruktions-Software

• Geometrie- und Sachdaten können aus dem Modell ausgelesen werden
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M
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M

Planungs
richtline
Planungs
richtline

AIAAIA

LeitdetailsLeitdetails

Bauteil 
katalog
Bauteil 
katalog

Das Fundament für BIM

Wichtig für den Erfolg im einzelnen Projekt 

und die Durchgängigkeit über mehrere 

Projekte hinweg sind konkrete Vorgaben an 

die die Projektbeteiligten.

Ohne Fundament kann kein Gebäude 

errichtet werden, das gleiche gilt für ein 

mit BIM geplantes Bauprojekt.

Die in der AIA zusammengefassten 

Vorgaben stellen den Erfolg sicher.
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mit Geometrie- und Sachdaten als Ergebnis der integralen Planung als Basis für eine modellbasierte 

Ausschreibung

Das Ergebnis der Planung unter Berücksichtigung der Vorgaben 

ist der digitale Zwilling des zu errichtenden Bauwerks.
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Leistungsgruppe LG07 Beton- u. Stahlbetonarbeiten

Aufteilung der Darstellung der Bauteile auf Mausklick, zB. nur den gesamten Rohbau
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Leistungsgruppe LG39 Trockenbau

… Umschalten auf die Trockenbaukonstruktionen mit Mengenberechnung
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Leistungsgruppe LG31 Metallbau

… Darstellung der Metallbaukonstruktionen
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ARCH Modell: Beispiel an einer Außenwand mit WDVS

Die BIM Elemente besitzen Geometrie- und Sachinformationen

(zB. Länge, Breite, Volumen, aber auch Baustoffe und andere Informationen zum Bauteil)
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ARCH Modell: Beispiel mit einer Perimeterdämmung

Für jedes Element im Modell sind diese Informationen vorhanden
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Modelle aus Architektur und TGA werden verbunden
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 IFC ist weltweit offener Standard für den 

Datenaustausch in der Bauindustrie.  

 IFC wird von buildingSMART definiert und 

ist ISO zertifiziert. buildingSMART ist auch in 

Österreich vertreten und damit wichtige Grundlage 

für die weitere Entwicklung von OPEN BIM in 

Österreich.

 Über IFC können unabhängig vom Autorenwerkzeug  

Austauschdateien erstellt und verarbeitet werden.

Datenaustausch für alle Beteiligten im IFC Format

OPEN BIM / IFC

ALLPLANALLPLAN

ARCHICADARCHICAD

REVITREVIT
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 Mit BIM ist es möglich, die seit Jahrzehnten eingeführten Zwänge in der Erstellung von 

Ausschreibungen aufzubrechen und hier wesentliche Vereinfachungen einzuführen.

 Durch die Festlegungen der AIA in der Planung ist die einfache Zuordnung von gleichen 

Leistungen zu Bauteilen im Modell und deren Quantifizierung verhältnismäßig einfach 

möglich.

 Mengen können direkt aus dem Modell ausgelesen werden und in sehr einfacher und 

zeitsparender Weise für die Erstellung der Leistungsverzeichnisse verwendet werden.

 Die modellbasierte Berechnung liefert exakte Mengen

Ausschreibung / Vergabe / Abrechnung
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Die NHT hat diese Potentiale erkannt und dazu intern die Erstellung der Hochbauausschreibungen 

grundsätzlich neu definiert:

 Standardausschreibung als Erweiterung zur LB-HB22

 Wegfall der komplizierten ÖNORM-Rechenregeln aus den Werkvertragsnormen

 Verwendung des Netto-Mengen-Prinzips, festgeschrieben im Vertragstext.

 Ableitung von Mengen direkt aus dem Modell für die Ausschreibung

 Berechnung aus dem IFC mit SOLIBRI, abgestimmt auf die vertraglich vereinbarten Regeln

 Das Modell wird vom Architekten während der Bauphase fortgeführt und angepasst und 

somit steht immer ein aktuelles Abrechnungsmodell zur Verfügung.

Ausschreibung / Vergabe / Abrechnung
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Diese grundsätzliche Neuausrichtung bringt mit sich:

 Wesentliche Zeitersparnis in der Erstellung der Ausschreibungen (Dauer halbiert)

 Verbesserung der Qualität durch Standardisierung der Texte

 Durchgängigkeit der Leistungsverzeichnisse und „Ehrlichkeit“ im Mengengerüst bringt 

unterm Strich korrekte Preise, da die Kalkulation berechenbarer ist.

 Wegfall von 100erten Stunden für Abrechnungstechniker auf Seiten AG + AN, diese 

Zeiten können sinnvoll für die immer vielfältigeren Aufgaben bei Bauprojekten 

eingesetzt werden.

Ausschreibung / Vergabe / Abrechnung
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KEIN Automatismus. Die letzte Kontrolle hat immer der Bearbeiter vor dem Computer.

Nichts ist gefährlicher als eine Automatik, die man nicht kontrollieren kann.

Berechnung mit SOLIBRI -> Überleitung in ABK durch den Ausschreiber
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 Das händische Erstellen und Kontrollieren von 

Aufmaßen ist Geschichte.

 Abrechnungsmaß ist die Menge aus dem Modell

 Frühe Sicherheit um die zur Abrechnung 

gelangenden Mengen und somit 

Kostensicherheit!

Abrechnung erfolgt aus dem Modell
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Computer-Aided Facility Management (CAFM) ist die Unterstützung des Facilitymanagements

durch die Informationstechnik in Form eines Computerprogramms.

BIM2CAFM ist eine neue Generation von FM Software, die in der Lage ist, aus BIM Modellen 

Geometrien von Gebäuden und damit verbundene Daten auszulesen. Diese werden durch 

moderne Softwaresysteme aufbereitet und über moderne Benutzeroberflächen dem 

Anwender auf verschiedenen Geräte bereitgestellt.
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Eine FM Software unterstützt den Betreiber eines Gebäudes in der Wahrnehmung seiner 

Aufgaben und Verantwortungen. Dazu zählen unter anderem Vorgaben zu

 Brandschutz

 Hygienevorschriften

 Prüf- und Wartungspflichten

 Abrechnungen

Damit die FM-Prozesse in einer CAFM-Software abgebildet werden können, werden u.a. 

Informationen des Gebäudes in strukturierter, digitaler Form benötigt. 
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Arbeitsweise CAFM Modern:

 Automatische Überleitung des Gebäudes und all seiner

Bestandteile

 Darstellung des Gebäudes und der Ausstattung als Kopie am Bildschirm

 Volle Information zu allen relevanten Daten der Bauteile

 Ergänzung des Modells durch Betriebsdaten (Wartung, Verträge, Dokumente) am 

einzelnen Bauteil.
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 Unsere Einschätzung, dass BIM auch für einen Bauträger wie die NHT vor allem Vorteile 

bringt, hat sich bisher voll und ganz bestätigt.

 Etwas ernüchternd ist die Erkenntnis, dass BIM im Umfeld der Planungsbüros zum großen 

Teil noch nicht angekommen ist und es hier großen Aufholbedarf gibt. Wir als 

Auftraggeber sind hier aktuell gefordert, die Planer quasi „auszubilden“.

 Trotzdem ist unser Weg, den wir seit mittlerweile 5 Jahren verfolgen, der Richtige! In der 

täglichen Arbeit mit den Planungsbüros und den Firmen auf der Baustelle werden die 

Vorteile offensichtlich und unsere Partner bei den Bauvorhaben beginnen dies für Ihren 

Aufgabenbereich zu begreifen.
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