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1 Vorbemerkungen 

1.1 Funktionsumfang 

Das im Rahmen von ImmoRisk entwickelte Werkzeug zur Identifikation und 
Bewertung von Naturrisiken in der Immobilienwirtschaft liefert quantitative und 
qualitative Aussagen zur Risikosituation von Immobilien an einem bestimmten 
Standort und berücksichtigt darüber hinaus auch gebäudespezifische Merkmale.  

Die Risikoermittlung basiert auf dem dreiteiligen Ansatz aus Gefährdung 
(„Hazard“), Vulnerabilität und Gebäudewert. Aus den Angaben zum Standort 
ermittelt das Werkzeug automatisch die örtliche Gefährdungssituation für die 
betrachteten Naturrisiken. Im Ergebnis erhält der Nutzer eine übersichtliche 
Darstellung der Risiken der jeweiligen Immobilie. Das Werkzeug ermöglicht 
angemeldeten Nutzern dabei die Anlage und Verwaltung eines individuellen 
Gebäudebestands. 

1.2 Software 

Das Werkzeug kann mit jedem Internet-Browser (Mozilla Firefox, Google Chrome, 
Windows Internet Explorer, Opera etc.) gestartet werden. Die konkrete Darstellung 
auf Ihrem Bildschirm hängt unter anderem von der Wahl des Browsers, der 
Bildschirmauflösung und der getroffenen Anzeigeeinstellungen ab. Es kann 
deshalb gegebenenfalls zu geringfügigen Abweichungen zwischen den 
Abbildungen in diesem Handbuch und der Darstellung auf Ihrem Bildschirm 
kommen (die im Benutzerhandbuch verwendeten Screenshots wurden mit Mozilla 
Firefox erstellt).  

Um die volle Funktionalität des Werkzeugs sicherzustellen, müssen im Browser 
Pop-Ups zugelassen werden und JavaScript aktiviert sein. Um unautorisierte 
Zugriffe auf Ihr Profil zu unterbinden, arbeitet das Benutzeranmeldesystem mit 
einem auf PHP basierenden Sitzungsmodell (eng. Session). Das Modell ist 
beispielsweise aus dem Onlinebanking bekannt und verhindert unter anderem, 
dass man durch einfache Eingabe einer Internetadresse („URL“) auf den privaten 
Bereich eines Nutzers zugreifen kann. Die Verwendung der zurück-Taste des 
Browser kann daher zu Problemen führen und sollte vermieden werden. Das 
Abmelden nach Beendigung der Arbeit im Werkzeug verhindert, dass andere 
Nutzer des gleichen Computers nachträglich durch Zugriff auf den gespeicherten 
Browser-Verlauf Ihren privaten Bereich aufrufen können. Eine Sitzung wird auch 
nach einiger Zeit ohne Nutzeraktivität automatisch beendet.  

Sensible Benutzerdaten, erfasste Immobilien, hochgeladene Fotos und die erstellen 
Risiko-Steckbriefe werden aus Sicherheitsgründen auf einem nicht über das 
Internet zugänglichen Bereich des Server-Rechners gespeichert und nur temporär 
zur Verfügung gestellt. Benutzer-Passwörter sind verschlüsselt hinterlegt. 

 
Vorbemerkungen  Benutzerhandbuch 
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2 ImmoRisk-Werkzeug starten 

2.1 Aufrufen des Werkzeugs 

Wird die Internetadresse http://132.199.122.199/ImmoRisk/start.php aufgerufen, 
erscheint die ImmoRisk-Startseite (vgl. Abb. 1). Auf der linken Seite befindet sich 
ein Navigationsmenü, mit dessen Hilfe Sie einzelne Funktionen der Seite aufrufen 
können. Klicken Sie dort auf „Einführung“, um eine Seite mit grundlegenden 
Informationen zum ImmoRisk-Werkzeug zu laden (vgl. Abb. 2). 

 
Abb. 1: ImmoRisk-Startseite 

Diese Seite mit Informationen zu Bedeutung und Zielsetzung von ImmoRisk kann 
in Abhängigkeit vom verwendeten Browser, der Zoom-Stufe und der 
Bildschirmauflösung etwas unterschiedlich aussehen.  

Über die entsprechenden Links im Navigationsmenü können Sie darüber hinaus 
das ImmoRisk-Werkzeug starten, das Benutzerhandbuch zum Werkzeug als PDF 
herunterladen sowie die Impressumsseite öffnen. 

2.2 Anmeldung/Registrierung 

Hier werden Sie aufgefordert, Ihren Benutzernamen sowie Ihr Passwort zur 
Anmeldung einzugeben (vgl. Abb. 3). Sollte noch kein gültiger Zugang zur 
Verfügung stehen, haben Sie die Möglichkeit, sich an dieser Stelle zu registrieren 
(vgl. Abb. 4). 
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Abb. 2: Seite mit Vorabinformationen 

 
Abb. 3: Anmeldeformular 

Benutzername und Passwort müssen mindestens vier Zeichen lang sein. 
Leerzeichen sowie die folgenden Zeichen dürfen dabei nicht enthalten sein: & % \ $ 
" , ; @ * ? !  

 
Abb. 4: Registrierungsformular 

 
Nach erfolgreicher Anmeldung bzw. Registrierung gelangen Sie als erstes zum 
Menü für die Erfassung einer neuen Immobilie (vgl. 2.2). Über das 
Navigationsmenü am linken Bildrand (vgl. Abb. 5) können nun weitere Funktionen 
aufgerufen werden (s.u.). 
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Abb. 5: Navigationsmenü 

 

 

 

 
Abb. 6: Zurück-Taste in Firefox, Chrome und 
Internet Explorer. 

 

Da die Benutzeridentifizierung des Systems sitzungsbasiert arbeitet, sollten zur 
Navigation nicht die vor- und zurück-Tasten des Browser verwendet werden. Bei 
Verwendung der zurück-Taste des Browsers (vgl. Abb. 6) kann folgende Meldung 
(vgl. Abb. 7) auftreten. Drücken Sie dann auf die Schaltfläche „Nochmals 
versuchen“ und in der erscheinenden Meldung auf „Erneut senden“. Abhängig vom 
verwendeten Browser kann die Meldung geringfügig anders aussehen. 

 

 
Abb. 7: Fehlermeldung nach Benutzung der zurück-Taste 
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3 Erfassung neuer Immobilien 

3.1 Standort 

Der erste Schritt zur Risikobestimmung ist die Lokalisierung des Standorts einer 
Immobilie (vgl. Abb. 8). Hierzu wählen Sie zunächst aus einem pull-down-Menü 
einen der 15 ImmoRisk-Standorte. Zusätzlich können Angaben zu Straße und 
Hausnummer getroffen werden, insofern diese Angaben an den ImmoRisk-
Pilotstandorten nicht obsolet sind. Es erscheint daraufhin eine Karte 
(Luftbildaufnahme) des Standorts, auf dem die Lage der Immobilie durch ein 
Symbol in Hausform  ( ) dargestellt wird. So weit möglich, wird die genaue Lage 
der Immobilie automatisch aus der Adresse bestimmt. Sie haben darüber hinaus 
die Möglichkeit, den Standort manuell zu verändern, indem Sie das Haus-Symbol 
auf der Karte per drag-and-drop1 verschieben.  

Sobald alle notwendigen Angaben getroffen wurden, verfärbt sich der zuvor graue 
Pfeil blau ( )und durch einen Klick darauf gelangen Sie zur Eingabemaske für 
die Eigenschaften der Immobilie. 

 
Abb. 8: Eingabemaske zur Standortbestimmung 

1 Aus Windows bekanntes Prinzip (selten auch „ziehen und ablegen“) bei dem der Mauszeiger auf 
ein Objekt bewegt wird, man die linke Maustaste drückt und hält, den Mauszeiger verschiebt und 
schließlich die Maustaste an der gewünschten Stelle wieder loslässt. Das Objekt wird dadurch 
verschoben. 
 
Erfassung neuer Immobilien  Benutzerhandbuch 
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3.2 Immobilienmerkmale 

In der linken Spalte der Eingabemaske (vgl. Abb. 9) können unter anderem 
Angaben zu Gebäudetyp, Konstruktion, Baujahr, Unterkellerung, Dachform, 
energetischen Merkmalen, Hochwasserschutzmaßnahmen sowie zur Sanierung 
getroffen werden. Die entsprechenden Pull-Down-Menüs und Eingabefelder sind 
selbsterklärend. Im oberen Teil der rechten Spalten können über Checkboxen 
Angaben zu einer besonders anspruchsvollen Bauausführung getroffen werden. 
Darunter befindet sich im Menü eine Option zum Hochladen eines Fotos der 
Immobilie, welches schließlich im Risikosteckbrief (vgl. 2.3) angezeigt wird. 
Schließlich kann für die Immobilie noch ein Alias bzw. Kurzname verliehen 
werden, der dazu gedacht ist, eine bessere nachträgliche Identifizierung zu 
ermöglichen, wenn eine größere Zahl von Immobilien an einem Standort angelegt 
wurde. Sobald alle notwendigen Angaben getroffen wurden, verfärbt sich der zuvor 
graue Pfeil nach rechts blau und Sie gelangen durch einen Klick darauf zum 
Risikosteckbrief der Immobilie. Klicken Sie auf den blauen Pfeil nach links ( ), 
um zur Eingabemaske für den Standort zurückzukehren. 

 
Abb. 9: Eingabemaske zu baulichen Immobilienmerkmale 

Als Hilfestellung zur Bedienung sind an einigen Stellen Informationsfelder 
hinterlegt (vgl. Abb. 10). Um diese anzuzeigen, bewegen Sie den Mauszeiger auf die 
entsprechenden Infosymbole (     ).  

 
Erfassung neuer Immobilien  Benutzerhandbuch 
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Abb. 10: Erläuternder Hilfstext 

3.3 Risikosteckbrief 

Im Risikosteckbrief (vgl. Abb.12) werden zunächst sämtliche eingegebene 
Informationen der Immobilie zusammengefasst. Wiedergegeben werden 
Informationen zu Adresse, Erfassungsdatum, ein eventuell hochgeladenes Foto, 
eine Karte mit der Lage der Immobilie sowie die angegebenen Merkmale des 
Gebäudes (vgl. Abb. 11). Weiterhin enthält der Steckbrief das Ergebnis der 
Risikobewertung der Immobilie. 

 
Abb. 11: Allgemeine Informationen zur Immobilie im Steckbrief 

 
Qualitative Bewertung der Gefährdung 

Die erste Tabelle zeigt eine qualitative Bewertung der Gefährdungslage am 
jeweiligen Standort. Die Bewertung ist unabhängig von den Angaben zur Immobile 
und drückt lediglich die Auftrittshäufigkeit bestimmter klimatischer 
Extremereignisse aus. Die Bewertung erfolgt anhand einer 5-stufigen Skala. Von 
links (grün) nach rechts (rot) steigt die Gefährdung von sehr gering (grün) bis sehr 
hoch (rot) an: . Es können qualitative Aussagen bezüglich der Gefährdung 
durch Sturm, Hochwasser, Hagel, Hitze, Starkniederschlag, Waldbrand, Blitzschlag 
und Überspannung getroffen werden. 

Die dritte Spalte der Gefährdungstabelle beschreibt die zukünftige Veränderung der 
Gefährdungslage in fünf Stufen: Starker Rückgang der Gefährdung, leichter 

 
Erfassung neuer Immobilien  Benutzerhandbuch 
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Rückgang der Gefährdung, in etwa unveränderte Gefährdung, leichter Anstieg der 

Gefährdung, starker Anstieg der Gefährdung: . Das Fragezeichen 
symbolisiert, dass für das entsprechende Naturrisiko bisher keine Vorhersagen 
vorliegen.  

 
Abb. 12: Risikobewertung der Immobilie im Steckbrief 

  

 
Erfassung neuer Immobilien  Benutzerhandbuch 



ImmoRisk  12 
 

Quantitative Bewertung des Risikos 

Für die drei Naturrisiken Sturm, Hochwasser und Hagel erfolgt darüber hinaus eine 
quantitative Angabe des monetären Risikos in Folge von Naturereignissen. Für 
Sturm und Hochwasser sind dabei Angaben für das Risiko unter heutigen und 
zukünftigen klimatischen Verhältnissen differenziert. Bei den Angaben handelt es 
sich einerseits um den statistischen, jährlich zu erwartenden Schaden sowie die 
entsprechende Schadensrate, eine versicherungswirtschaftliche Größe, die das 
Verhältnis des Schadens zum Versicherungswert ausdrückt (in Promille). Darüber 
hinaus finden sich Angaben zur Spannweite möglicher Schäden. Statistisch 
ausgedrückt liegt der durchschnittliche jährliche Schaden mit 90%iger 
Wahrscheinlichkeit innerhalb des durch die beiden Werte begrenzten Bereichs. 

Am Ende des Risikosteckbriefs befinden sich drei Symbole (vgl. Abb. 13) mit denen 
eine weitere Immobilie angelegt werden kann (links), Veränderungen an der eben 
erfassten Immobilie getroffen werden können (Mitte) und eine PDF-Version des 
Steckbriefs geöffnet werden kann (rechts). 

 
Abb. 13: Symbole zum Aufrufen weiterer Funktionen aus dem Steckbrief 

 
Erfassung neuer Immobilien  Benutzerhandbuch 
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4 Portfolio 

Das Portfolio eines Benutzers enthält eine Übersicht über alle erfassten Immobilen 
und bietet Funktionen zur Verwaltung und Erweiterung des Bestands. Das Portfolio 
kann über den entsprechenden Punkt in der Navigationsleiste am linken 
Bildschirmrand aufgerufen werden. 

Kernbestandteil des Portfoliobereichs ist die tabellarische Übersicht aller bisher 
erfassten Immobilien (vgl. Abb. 14). Jede Zeile dieser Tabelle entspricht dabei einer 
erfassten Immobilie und enthält Informationen zum Standort, zur Gefährdung 
(und dessen Veränderung vgl. Kap. 2.2.3) sowie Schaltflächen zum Ausführen 
weiterer Funktionen. Um eine Immobilie zu überarbeiten (Standort und/oder 
Gebäudemerkmale) und die Risikobewertung erneut durchzuführen, klicken Sie 
einfach in die Zeile der entsprechenden Immobilie. 

 
Abb. 14: Tabellarische Portfolioübersicht 

Die drei Spalten ganz rechts in der Tabelle dienen der Verwaltung des 
Immobilienbestands. Mit einem Klick auf das Lösch-Symbol in der entsprechenden 
Zeile einer Immobilie können Sie diese aus dem Bestand entfernen (es erscheint 
eine Meldung, die dazu auffordert, das Löschen zu bestätigen). Um mehrere, 
ähnliche Immobilien am gleichen Standort oder identische Immobilien an 
unterschiedlichen Standorten anzulegen, muss nicht jede Immobilie einzeln, mit 
all ihren Merkmalen neu erfasst werden. Sie können eine Immobilie mit einem 
Klick auf das Kopier-Symbol duplizieren, um dann anschließend gegebenenfalls 
den Standort oder andere Merkmale zu verändern. Über das Steckbrief-Symbol 
kann erneut der erzeugte Risikosteckbrief  angezeigt und dort auch in eine PDF-
Datei umgewandelt werden (vgl. Kap. 2.2.3). 

Bewegen Sie den Mauszeiger über das Foto einer Immobilie, um dieses größer 
angezeigt zu bekommen. 

 
Portfolio  Benutzerhandbuch 
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In der Ausgangsansicht sind die Immobilien nach ihrem Erstellungsdatum sortiert 
(entspricht dem Eintrag „Immo-ID“ in der ersten Spalte). Eine Ausnahme bilden 
lediglich solche Immobilien, die durch Kopieren angelegt wurden. Sie erscheinen in 
der Liste direkt nach der kopierten Immobilie. Klicken Sie auf „sortieren“ hinter der 
Spaltenkopfbeschriftung „Ort“, um die Tabelle nach dem Standort der Immobilien 
zu ordnen. Die Seite wird daraufhin neu geladen. Um die ursprüngliche Sortierung 
wieder herzustellen, klicken Sie auf „sortieren“ in der Spaltenkopfbeschriftung 
„Immo-ID“. 

Um eine bessere Zuordnung der einzelnen Spalten zu gewährleisten, wird die 
Kopfzeile alle zehn Immobilien wiederholt. 

Oberhalb der Tabelle mit den erfassten Immobilien befinden sich zwei Felder mit 
weiteren Funktionen: „Ansicht“ und „Kartographische Übersicht“. 

 
Abb. 15: Auswahlmöglichkeiten zur Beschränkung der Portfolioansicht. 

Im Feld Ansicht (vgl. Abb. 15) kann eingestellt werden, dass nur Immobilien an 
bestimmten, auswählbaren Standorten in der Tabelle angezeigt werden sollen. 
Entfernen bzw. setzen Sie dazu die Häkchen neben den entsprechenden 
Standorten durch Anklicken. Die Schaltflächen „Alle abwählen“ und „Alle 
markieren“ sind dabei mitunter sehr hilfreich. Abschließend genügt ein Klick auf 
„Ansicht aktualisieren“, um die Tabelle der erfassten Immobilen mit den gewählten 
Einstellungen erneut zu laden. 

 
Abb. 16: Menüfeld zur Anzeige kartographischer Ansichten einzelner Standorte 

Die sogenannte „Kartographische Übersicht“ bietet eine Übersicht über alle an 
einem Standort erfassten Immobilien auf einer Karte. Ein Klick auf den Namen des 
gewünschten Standorts (vgl. Abb. 16) öffnet eine neue Seite, in der alle dortigen 
Immobilien auf einer Karte dargestellt werden (vgl. Abb. 17). Rechts neben dieser 
Karte befindet sich nochmals eine tabellarische Auflistung aller erfassten 
Immobilien vor Ort. Bewegen Sie den Mauszeiger über eine der Immobilien auf der 
Karte, um zusätzliche Informationen einzublenden (die entsprechende Immobilie 
leuchtet dabei in der Tabelle auf). Ein Mausklick auf eine Immobilie in der Karte 
oder in der Tabelle führt Sie in das Menü zur Änderung von Standort oder 
Gebäudemerkmalen einer Immobilie. Um die Immobilien in der Tabelle jenen in 
der Karte zuzuordnen, bewegen Sie den Mauszeiger in die Spalte einer bestimmten 
Immobilie, woraufhin die entsprechende Immobilie in der Karte für kurze Zeit 
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vergrößert dargestellt wird. Bewegen Sie die Maus über das Foto einer Immobilie in 
der Tabelle, um dieses zu vergrößern. 

 
Abb. 17: Kartographische Übersicht eines Standorts 
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5 Navigationsmenü 

Das Navigationsmenü am linken Bildschirmrand erlaubt eine komfortable 
Ansteuerung der einzelnen Funktionalitäten des Werkzeugs. Der momentan 
aufgerufene Funktionsbereich des Werkzeugs wird durch Schreibung mit 
Großbuchstaben im Navigationsmenü verdeutlicht. 

Die Punkte „Neues Objekt“ und „Portfolio“ wurden bereits in eigenen Kapiteln 
beschrieben (vgl. Kap. 2 bzw. Kap. 3). 

5.1 Profil 

Im Profilbereich (vgl. Abb. 18) haben Sie die Möglichkeit, Ihr Profil zu löschen, Ihr 
Passwort sowie Ihren Benutzernamen zu ändern. 

  
Abb. 18: Funktionsauswahl im Profilmenü 

• Profil löschen.  
Nach anklicken der entsprechenden Schaltfläche erscheint eine 
Sicherheitsfrage (vgl. Abb. 19). Ein Klick auf „OK“ löscht Ihr gesamtes Profil 
und alle hochgeladenen Fotos von Immobilien endgültig. 

 
Abb. 19: Sicherheitsabfrage vor Löschung des Profils 

• Passwort ändern.  

Um das Passwort zu ändern, müssen das alte Passwort und zwei Mal das 
neue Passwort eingeben werden. Durch klicken auf „Passwort ändern“ wird 
der Vorgang abgeschlossen (vgl. Abb. 20). Fehleingaben werden durch 
entsprechende Meldungen in roter Schrift kommentiert. Das Passwort muss 
mindestens vier Zeichen lang sein. Leerzeichen sowie die folgenden Zeichen 
dürfen dabei nicht enthalten sein: & % \ $ " , ; @ * ? !  

 
Navigationsmenü  Benutzerhandbuch 
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Abb. 20: Eingabemaske zur Passwortänderung 

 
• Benutzername ändern 

Geben Sie den gewünschten neuen Benutzernamen an und klicken Sie auf 
„Benutzername ändern“ um die Änderung vorzunehmen (vgl. Abb. 21). Der 
Benutzername muss mindestens vier Zeichen lang sein. Leerzeichen sowie 
die folgenden Zeichen dürfen dabei nicht enthalten sein: & % \ $ " , ; @ * ? !  
 

 
Abb. 21: Eingabemaske zur Änderung des Benutzernamens 

5.2 Info 

Klicken Sie auf den Punkt „Info“ im Navigationsmenü, um Informationen über das 
Werkzeug zu erhalten. Hier können Sie außerdem eine PDF-Datei mit vertiefenden 
Hintergrundinformationen öffnen. In dieser Datei befindet sich ein kurzes Glossar 
zu wichtigen Begriffen, eine ausführliche Erläuterung der Angaben im 
Risikosteckbrief sowie Informationen zu den verwendeten Klimadaten. 

5.3 Kontakt 

Über den Punkt „Kontakt“ im Navigationsmenü besteht die Möglichkeit,  
Anmerkungen sowie Fragen zum Werkzeug anzubringen. Die Angaben zur Person 
(Name, E-Mail Adresse) sind freiwillig einzutragen. Darüber hinaus werden keine 
personenbezogenen Daten gespeichert. Mit drücken auf "Absenden" (vgl. Abb. 22) 
wird die Nachricht abgeschickt. Nach dem Absenden der Nachricht erfolgt eine 
Bestätigung der erfolgreichen Kontaktaufnahme und Sie werden automatisch zum 
zuletzt aufgerufenen Funktionsbereich des Werkzeugs weitergeleitet. 

 
Abb. 22: Kontaktformular 
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5.4 Abmelden 

Am Ende der Arbeit mit dem ImmoRisk-Werkzeug sollte aus Sicherheitsgründen 
stets der Punkt „Abmelden“ im Navigationsmenü benutzt werden, um die Sitzung 
zu beenden.  

 
Navigationsmenü  Benutzerhandbuch 
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