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Digitaler Zwilling buindelt Daten fur das Haus

Die Digitalisierung veran-
dert die Immobilienwirt-
schaft. Der digitale Wandel
schreitet aber langsamer
voran als in anderen Bran-
chen.

Von Julia Kellner

REGENSBURG. Der digitale Zwilling ist
der Trend, der die Immobilienbranche
am meisten beschiftigt, stellt Martin
Schneider, Geschiftsstellenleiter Ost-
bayern des Bayerischen Bauindustrie-
verbands e.V. fest. ,Mit dem soge-
nannten Building Information Mode-
ling, kurz BIM, also einer Bauwerksda-
ten-Modellierung, erhilt ein Gebdude
einen Zwilling aus Daten. Es existiert
auf Computern oder in Clouds und
spiegelt als digitales Abbild simtliche
Informationen eines Bauwerks wider
— vom Entwurf bis zum Betrieb.“ Man
konne sogar virtuell durch das Gebdu-
de gehen. ,Nach dem Motto: Zuerst di-
gital, dann real bauen®, erganzt Prof.
Dr. Mathias Obergriefler, Professor fiir
4Digitales Bauen“ an der Fakultit Bau-
ingenieurwesen der Ostbayerischen
Technischen Hochschule (OTH) Re-
gensburg.

Die Immobilienwirtschaft boomt.
Doch es ist Zeit fiir die digitale Trans-
formation. Laut Schneider geht es
beim digitalen Zwilling um die gesam-

Immer 6fter existiert von Neubauten auch ein digitaler Zwilling: Am Computer oder in der Cloud werden alle rele-
vanten Daten von Architektur, Gebdudetechnik oder Status quo gesammelt.

te Wertschopfungskette. Er umfasst al-
le immobilienrelevanten Informatio-
nen: Planungs-, Vertrags- und Echtzeit-
daten zum Gebdudezustand — vom ers-
ten Entwurf iiber die Bauabwicklung
und Nutzung bis hin zum Recycling
des Gebdudes. Architekten, Baufir-
men, Handwerker und Facility Mana-
ger griffen auf Informationen zu und
stellten neue Daten bereit. Ein Elektri-
ker etwa konne direkt erfassen, wie
die Stromversorgung fiir das Gebdude
aussehen soll. Ein Beispiel mit Blick
auf Smart Cities: Die Energieversor-

gung der Ladestationen fiir Elektro-
fahrzeuge konne je nach Verfiigbar-
keit von griinem Strom im Netz ge-
steuert werden. Martin Schneider zu-
folge liegen die Vorteile auf der Hand:
bessere Kommunikation, weniger Feh-
ler, geringere Risiken, reduzierte Kos-
ten. Fiir Eigentiimer und Interessenten
gebe der digitale Zwilling einen trans-
parenten Uberblick iiber den Vermo-
genswert der Immobilie. ,Eine wirkli-
che Produktivititssteigerung liegt
auch in genormten Schnittstellen zwi-
schen Planungsdatenmodellen wie
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dem BIM und der Fertigung. Dabei
kann die Fertigung maschinell sein
oder virtuell iiber Augmented Reality
— die computergestiitzte Erweiterung
der Realitdt, beispielsweise mit der Si-
mulation von Gestaltungsvorschla-
gen“, sagt Mario Mirbach, Architekt
und Geschiftsfithrer der Regensburger
Pure Gruppe Architektengesellschaft
mbH und Pure Applikationen GmbH
& Co. KG.

Die digitalen Trends haben einen
wertvollen Nebeneffekt: ,Wir bewe-
gen uns weg von der konfliktreichen

Realitdt am Bau hin zu mehr Zusam-
menarbeit”, sagt Schneider. Auf Zu-
sammenarbeit setzt auch Mirbach mit
dem 3-D-Hauskonfigurator Mr + Mrs
Homes. Inspiriert von Autokonfigura-
toren, habe das Regensburger Unter-
nehmen eine digitale Plattform mit re-
alistischer 3-D-Vorschau und Live-
Preiskalkulation fiir das eigene
Traumhaus geschaffen. ,In der Platt-
form haben wir regionale Bauunter-
nehmen eingebunden, ihre Planungs-,
Kalkulations- und Akquiseprozesse
vollstandig digitalisiert und damit ver-
einfacht. Regionale Bauunternehmer
sind damit auf Augenh6he mit der Fer-
tighausindustrie. Und: die Wertschop-
fung bleibt in unserer Region®, sagt
Mirbach.

In der Vermarktung von Immobi-
lien spielt die Digitalisierung eine im-
mer grofiere Rolle. Konstantin Heiler,
Immobilienmakler bei Engel & Vol-
kers in Regensburg, erkldrt: ,Interes-
senten bieten wir 360-Grad-Rundgan-
ge und virtuelle Renovierungen. Auch
Drohnen kommen zum Einsatz, um
einen Uberblick tiber Grundstiicke zu
geben.“ Heiler und Michael Miillner,
Geschiftsfiihrer von Remax Regens-
burg, sind sich einig, dass die digitalen
Hilfsmittel zwar wichtig seien, doch
Wohnen und Leben miisse man im-
mer noch fithlen.

Welche Trends sich in der ostbaye-
rischen Immobilienwelt nachhaltig
durchsetzen, bleibt abzuwarten. Die
boomende Immobilienwirtschaft sei
sicher ein Hemmnis fiir digitale Inno-
vationen, so Mario Mirbach.
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Revolution durch smarte Baudaten

Herr Professor Doktor ObergriefSer,
welche digitalen Trends gibt es in der

Immobilienbranche?

Mathias ObergriefRer: Aus Sicht eines
Bauingenieurs wird versucht, simt-
liche Informationen, die wahrend
des Planens, Bauens und des Betriebs
eines Gebaudes entstehen, anhand
eines digitalen Zwillings abzubilden.
Dabei geht es nicht um eine un-
Datensamm-
lung, also Big Data. Es geht um
Smart Data, denn die Informationen
werden strukturiert abgelegt. Um
sensible Bauwerksdaten zu schiit-
zen, gibt es derzeit erste Versuche
mit der Blockchain. Vereinfacht dar-

strukturierte grofie

Prof. Dr. Mathias ObergrieBer

gestellt, ist die Blockchain eine Kette

von Datensdtzen, die dezentral ge-

speichert werden. Transparent wer-

den alle Transaktionen gepriift, aus-
gefithrt und unverdnderlich in der
Blockchain gespeichert. Daneben
sind Virtual Reality und Augmented
Reality feste Bestandteile fiir die in-
teraktive Visualisierung der Gebiu-
dehiille und -daten. Mit einer VR-
Brille kann man virtuelle Rdume er-

realitdtsnahen Betrieb der Gebidude.
Der Verwaltungsaufwand der Immo-

der Datenbestand aktuell und bau-
teilorientiert dokumentiert werden,

iiber den gesamten Lebenszyklus ei-
nes Bauwerkes moglich ist. Mehr-
werte lassen sich auch im Bereich

bilie kann dadurch reduziert und

sodass eine Verwaltung der Daten

Der Vorteil besteht in einer hoheren
Gebiudeautomation und einer Res-
sourcenoptimierung mithilfe nach-
gelagerter kiinstlicher Intelligenz
(KI). Smart Buildings und Smart Ci-
ties weisen auf diesen Trend hin.

Wie verdndert die Digitalisierung die
Branche?

Die digitalen Trends verdndern die
Prozesslandschaft und die kollabora-
tive Denkweise in der Immobilien-
wirtschaft. Einzelne Bereiche wer-
den zu einer interdisziplindren Sys-
templattform  zusammengefiihrt.
Somit kénnten Daten intensiver ge-
nutzt und gleichzeitig der Arbeits-
aufwand reduziert werden. Die grofi-
te Herausforderung ist dabei, die
Menschen auf die neue Arbeitswelt
einzustellen — und sie zu iiberzeu-
gen.

Wie sollte die Immobilienwirtschaft
den Wandel meistern?

Im ersten Schritt miissen die Prozes-
se analysiert und dokumentiert wer-

leben. Sogar Einrichtungsvarianten
sind moglich. Auch durch AR, die
computergestiitzte Erweiterung der
Realitit, konnen sich Kunden das
fertige Gebdude besser vorstellen
und das Geplante mit dem tatsach-
lich Gebauten vergleichen.

den, um Defizite und Digitalisie-
rungsfelder zu erkennen. Im zwei-
ten Schritt ist eine skalierbare Strate-
gie festzulegen und diese anhand
kleiner Piloten zu validieren. Dabei
miissen besonders die Kernaufgaben
einer Firma betrachtet werden. So
konnen digitale Kompetenzen
schnell erarbeitet werden, ohne sich
an lange Projektlaufzeiten mit ho-
hen Investitionskosten zu binden.
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der Kostenanalyse und des Kosten-
controllings generieren: Die Grund-
daten, die fur die Kostenkalkulation
eines Gebdudes nétig sind, miissen
nicht mehr hdndisch dem Plan ent-
nommen werden. Sie konnen in
dem digitalen Modell aufgerufen
werden. Verschiedene Varianten las-
sen sich dadurch ohne groflen Auf-
wand untersuchen. Zudem gibt es
erste Ansdtze, den digitalen Zwilling
mit dem Internet of Things, kurz
IoT, zu koppeln, bei dem Gegenstédn-
de miteinander kommunizieren.
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Fir die Immobilienverwaltung sind
die digitalen Datenmodelle iiber die
technische Gebdudeausriistung,
kurz TGA, besonders interessant. Sie
ermoglichen einen vernetzten und

.
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