Digitalisierung Immobilienbranche

Die neuen digitalen Moglichkeiten sind gross. Nicht zu unterschatzen sind aber auch die Hurden, um
diese erfolgreich in der Planung und im Bau von Immobilien einsetzen zu konnen. Insbesondere der sinnvolle
Umgang mit der Datenflut und das Einbinden aller Mitarbeiter fordern die Verantwortlichen.

Von Gabriel Diezi

begonnen. Auch in der Immobilien- und

Bauwirtschaft fragen sich deshalb immer
mehr Entscheidungstréger, wie sie ihr Unterneh-
men erfolgreich auf die neuen Anforderungen
vorbereiten. Um das sogenannte Building Infor-
mation Modeling (BIM) als neue gebdudemodell-
basierte Planungsmethode sei derzeit gar ein ve-
ritabler Hype im Gange, sagt Markus Schmidiger

K ein Zweifel, der digitale Wandel hat langst
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von der Hochschule Luzern. Und er muss es
wissen: Schliesslich flihlt das Institut fiir Finanz-
dienstleistungen Zug (IFZ) jahrlich unter Schmi-
digers Leitung der Bau- und Immobilienbranche
den digitalen Puls. Fiir das «Digitalisierungs-
barometer 2017» wurden rund 1800 Fachleute
in Architekturbtiros, Generalunternehmen, Bau-
unternehmen, bei der 6ffentlichen Hand, in der
Vermarktung und im Bereich Immobilieninvest-

ment befragt. Dank der Kooperation mit aus-
landischen Hochschulen gaben dabei erstmals
nicht nur Schweizer Marktteilnehmer Auskunft,
sondern auch solche aus ausgewéhlten Nachbar-
landern (siehe «Digitalisierungsbarometer»).

BIM ist erst der Anfang

«Wir haben keine Ahnung wie unser Geschéft in
drei Jahren aussieht. Aber wenn wir nicht bald
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Im Fokus: Drei von vier

»Unternehmen aus der
Immobilienbranche haben
Wden Umgang mit der
PDigitalisierung heute stra-
3 tegisch verankert.

alles anders machen, sind wir morgen tot»,
so charakterisiert Schmidiger die vorherrsche-
nde Stimmungslage in der Immobilien- und Bau-
branche anlasslich der Présentation der Stu-
dienresultate. Tatsachlich werde die Frage neuer
Geschaftsmodelle in Zukunft an Bedeutung ge-
winnen, nachdem bisher primér digitale Prozess-
optimierung betrieben wurde. «Mit BIM stehen
wir erst am Anfang der digitalen Entwicklung, da
es lediglich die seit Langem bestehenden Pro-
zesse mit den heutigen digitalen Hilfsmitteln neu
abbildet», sagt Schmidiger an der IFZ-Konferenz.

Sobald einmal fast alle Daten digitalisiert sind
und die Nutzer jederzeit und von iberall problem-
los auf diese zugreifen konnen, werden vollig
neue Moglichkeiten entstehen. Es beruhige des-
halb, dass die Digitalisierung in der Branche
angekommen sei, so Schmidiger. Bei fast drei
Vierteln der Befragten ist diese in der Strategie
verankert, wobei die Architekten und der Bereich
Bewirtschaftung / Facility Management interes-
santerweise die deutlichsten Zunahmen gegen-
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tiber dem Vorjahr verzeichneten. Dennoch wiir-
den viele rein national titige Unternehmen nach
wie vor die Geschwindigkeit und Dynamik der
Entwicklungen unterschétzen. «Internationale
Unternehmen sind ihnen deutlich voraus. Der si-
chere Hafen der Inldnder ist in Gefahr», warnt
Schmidiger. Immer noch viel zu wenig wissen
die befragten Unternehmen (ber die Bediirfnisse
und das Verhalten ihrer Kunden. Das héngt ins-
besondere damit zusammen, dass sie ihre Da-
ten zu wenig konsequent nutzen. Nur 40 Prozent
der Befragten betreiben zum Beispiel eine sys-
tematische Datenanalyse, um daraus strategi-
sche Entscheide abzuleiten.

Der Wetthewerbsdruck steigt

Vor dem Hintergrund der Digitalisierung hat sich
der Wettbewerb in der Branche weiter verscharft,
wie die Studie belegt. Aufgrund der Transparenz
und der zur Verfiigung stehenden Informationen
ist der Druck auf die Preise und Margen gestie-
gen — und dies bei gleichzeitig erhohtem Quali-
tatswettbewerb. Die befragten Bauunternehmer
und Bauzulieferer sehen dies etwas anders:
Zwar beklagen 83 Prozent von ihnen ebenfalls
eine Zunahme des Preiswettbewerbs, doch nur
44 Prozent sagen, dass die Bedeutung der Qua-
litat gleichzeitig zugenommen hat. Das wider-
spiegle den knallharten Preisdruck in diesem
Segment, meint Schmidiger: «Wer Auftrage ge-
winnen will, muss der Glinstigste sein. Koste
es, was es wolle. Und ganz egal wie sich dies
auf die Qualitat auswirkt.»

Das diesjéhrige Digitalisierungsbarometer be-
stétigt aber auch, dass BIM in der Planerbranche
bereits gut etabliert ist. 43 Prozent der befrag-
ten Fachplaner und Ingenieure sowie 45 Pro-
zent der Architekten wenden mittlerweile die
gebdudemodellbasierte Planungsmethode selbst
an. Fachplaner sind jedoch gegentiber BIM posi-

Digitalisierungsbarometer

Basis fir das «Digitalisierungsbarometer 2017» des Instituts
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<< Mit BIM stehen wir erst
am Anfang der digitalen
Entwicklung, da es nur die
bestehenden Prozesse mit
den digitalen Hilfsmitteln
neu abbildet. >>

Markus Schmidiger,
Institut flir Finanzdienstleistungen Zug (IFZ)
der Hochschule Luzern

tiver eingestellt als Architekten: Sie sehen eher
Mehrwert und Chancen als Gefahren. Die An-
wender der neuen Planungsmethode machen ge-
méass der Studie mehrheitlich ermutigende Er-
fahrungen und wollen beziiglich BIM «noch mehr
Gas geben», wie Schmidiger es formuliert. «Leute,
die BIM bereits einsetzen, werden BIM in Zu-
kunft noch haufiger einsetzen.» Mit zunehmen-
der BIM-Erfahrung steige zudem auch die Zu-
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fur Finanzdienstleistungen Zug (IFZ) der Hochschule Luzern ist
eine breit angelegte Untersuchung bei den wichtigsten Akteuren
der Immobilien- und Baubranche. Fiir die Studie, die den digita-

len Wandel in der Branche beleuchtet, wurden rund 1800 Fach-
personen in der Schweiz, Deutschland, Osterreich und Slowe-
nien befragt. Diese decken mit ihren Tatigkeiten den gesamten
Immobilienlebenszyklus ab — von der Planung und Entwicklung,
Uber den Bau und die Vermarktung bis zur Bewirtschaftung. Das
IFZ verdffentlicht sein Digitalisierungsbarometer jahrlich.  (gd)

«Digitalisierungsbarometer 2017: Die Immobilienbranche im digitalen Wandel»: Die Studie kann zum Preis von
90 Franken unter ifz@hslu.ch bestellt werden. Weitere Informationen unter www.hslu.ch/immobilien
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f = <<D|g|taI|S|erung bedeutet nicht,

mehr Informationen zu haben, sondern

stimmung zu gemeinsamen Standards und Vor-
gehensweisen.

Menschliche Herausforderungen

BIM kommt heute primér bei grésseren und kom-
plexeren Projekten zum Einsatz wie beispiels-
weise dem Bau 2, einem Basler Hochhaus aus
der Feder von Herzog & de Meuron. Das 205 Me-
ter hohe Zwillingsgebdude des 2015 fertigge-
stellten Baus 1 —im Volksmund auch Roche-Turm
genannt — soll bis 2021 realisiert werden und
dem Pharmariesen 2400 zusétzliche Arbeitsplétze
bieten. «Unser Planungsmandat flir das Gross-
projekt Bau 2 umfasst die Auflage, dieses mit
der BIM-Methode abzuwickeln», sagt der projekt-
leitende Architekt und Ingenieur Riidiger Wobst
vom Beratungsunternehmen Drees & Sommer.
Roche hatte sich 2014 auf die Einflihrung von
BIM fiir kiinftige Bauprojekte festgelegt. Mit sei-
nem strategischen Entscheid wolle der Bauherr
die Planungs- und Realisierungsqualitat verbes-
sern und die Effizienz erhéhen, also letztlich die
Planungs- und Baukosten reduzieren, erldutert
Wobst.

«Zu Projektbeginn gab es noch keine voll-
standigen Strukturen, sondern lediglich erste An-
sdtze», erinnert sich BIM-Experte Wobst. «Wir
mussten deshalb zuerst die Methoden, Prozesse
und Richtlinien gemeinsam mit der Roche entwi-
ckeln und diese als giiltigen Standard implemen-
tieren.» Mit Riickblick auf die vergangenen drei
Jahre BIM-Planung betont Wobst jedoch: «Die
grosste Herausforderung lag nicht in der Techno-
logie, sondern in der Einbindung der Projektbe-
teiligten.» Es brauche viel Uberzeugungsarbeit,
bis sich Menschen mit neuen Prozessen und An-
forderungen anfreundeten. Doch der Aufwand
lohne sich, schliesslich biete die informations-
gestitzte Planungsmethode BIM die grosse Ge-
legenheit, die Abldufe in Bauprojekten zu opti-
mieren und Datenredundanzen zu verhindern.

Den gréssten Effizienzgewinn ortet Wobst beim
Einsatz der modularen Planung, die ein wenig
auf der Lego-ldee basiere: «Sich wiederholende
planerische Elemente wie Rdume oder gebéude-
technische Losungen werden als Nutzungsmo-
dule in einem Katalog definiert. Anschliessend

weniger zu investieren, um diese zu
pflegen, zu bewirtschaften
und weiterzuentwickeln. >>

y Markus Giera, Kaulquappe GmbH

lassen sich die Module nach klar definierten
Regeln, also den konkreten Nutzerbed(irfnissen,
automatisiert in ganze Stockwerke einspielen.»
Bei der Datenfiille in BIM-Projekten gelte es im-
mer, friihzeitig konkrete Anwendungsfélle heraus-
zuschélen, um nicht den Uberblick zu verlieren:
«Entscheidend ist die Frage, was man mit seinen
Modellen und den damit verknlpften Zusatzin-
formationen tun will.» Es sei deshalb auch nicht
tberall sinnvoll, bei der Informationserfassung bis
zur maximalen Datentiefe zu gehen.

Kampf dem Datenberg

Gar fiir Informationsaskese pladiert Markus Giera,
Griinder und Geschaftsflhrer der Ziircher Kaul-
quappe GmbH, die Architekten und Planer in
Fragen der Digitalisierung unterstiitzt. «<Das Pro-
blem bei BIM liegt ndmlich in der riesigen Daten-
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menge.» Mit Informationen bestiickte 3D-Modelle
seien hilfreich und transparent, sie fiihrten aber
auch dazu, dass wir «gigentliche Datenberge ak-
kumulieren». Wenn dann mangels BIM-Strategie
eine klare Informationsstruktur fehle, verhindere
dies, die Daten sinnvoll zu nutzen und deren
Mehrwerte zu erschliessen. Beim laufenden di-
gitalen Wandel gilt es deshalb, den Fokus zu
behalten, meint Giera. «Digitalisierung bedeutet
nicht, mehr Informationen zu haben, sondern we-
niger Aufwand zu investieren, um diese zu pfle-
gen, zu bewirtschaften und weiterzuentwickeln.»

Giera ist denn auch (iberzeugt: «Die Struktu-
rierung der Daten ist das Zukunftsthema.» Da-
bei sollten sich die Projektbeteiligten von der
baulichen Logik leiten lassen — doch das sei in
der Praxis gar nicht so einfach. «Bei der Arbeit
mit Modellen vergessen unsere Kunden leider
oft, was sie als Baufachleute eigentlich wissen»,
sagt Giera. Anhand der baulichen Realitit gelte
es zu vereinfachen und zu ordnen, indem man
Bauteile gruppiere und typisiere. «Wenn wir we-
niger spezifizieren, missen wir in der Folge
weniger Daten pflegen und halten unsere Infor-
mationen letztlich Uberhaupt dnderungsfahig»,
so Giera weiter. Wichtig sei, dass jeder Projekt-
beteiligte seine eigenen Daten selbst pflege und
nicht etwa der Architekt zur Erfassung von Dritt-
daten verpflichtet werde. Dieses Vorgehen ermdg-
liche ein prézises, haftungsgetrenntes Arbeiten
und verhindere Engpésse im Prozess. m
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Nur wer seinen Datenberg strukturiert, kann sich dessen Mehrwerte erschliessen.
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