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Sehr geehrte Damen und Herren, 

wir freuen uns, Ihnen die 34ste Ausgabe der Zeitschrift für immobilienwirtschaftliche Forschung und Praxis mit drei inte-
ressanten Themen der Immobilienbranche zu präsentieren. 
 
In der vorliegenden Ausgabe wird im ersten Beitrag von Jeannette Jäger (Diplom Kauffrau und Nachhaltigkeitsberaterin) 
das Potential zukunftsfähigen Bauens durch Innovation und Qualität an ausgewählten Praxisbeispielen dargestellt und 
der Einzug des Kreislaufgedankens in die Immobilienwirtschaft erläutert.  
 
Im zweiten Beitrag betrachten Ralf Rieckhof (Dipl. - Ing. (TU), Softwareconsultant und Dozent Informatik und FM/CAFM) 
und Sina Domscheit (M.Sc. Beraterin für IT im Energie- und Facility Management) das Thema BIM (Building Information 
Modeling) als ein Aspekt der Digitalisierung im Lebenszyklus von Immobilien, ausgehend von den Innovationen des digi-
tal machbaren bezogen auf die digitale Umsetzung im Bauwesen. 
 
In dem dritten Beitrag präsentieren Lisa Ottilinger (Studentin BWL-Immobilienwirtschaft (B.A.) an der Dualen Hochschule 
Baden-Württemberg Stuttgart sowie Julius Wachs (Student BWL-Immobilienwirtschaft (B.A.) an der Dualen Hochschule 
Baden-Württemberg Stuttgart) ihre Bachelorarbeitsergebnisse in den Erkenntnissen um die Notwendigkeit integrierter 
und transparenter Geschäftsprozesse zur Verarbeitung von Big Data für die Generierung signifikanter Mehrwerte. 
 
Wir wünschen allen Leserinnen und Lesern eine spannende und nutzbringende Lektüre ganz im Sinne der Digitalisierung 
und freuen uns auch auf ggf. kritische Erwiderungen. 
 
 

 
 
 
 
 

 

Prof. Dr. Hanspeter Gondring FRICS   Werner Rohmert 

Duale Hochschule Baden-Württemberg    Herausgeber ZfiFP   

ADI Akademie der Immobilienwirtschaft    
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Zukunftsfähiges Bauen durch Innovation und Qualität   
 

 
Bis 2030 wird ein Wachstum des weltweiten Bauvolumens um 85% erwartet.1 Wenn diese Prognosen eintreffen und das 
Bauen mit den bisher etablierten Materialien und Methoden umgesetzt wird, sind die Folgen verheerend.  

Der Bausektor gehört zu den rohstoffintensivsten Wirtschaftsbereichen in Deutschland. Jedes Jahr werden 90% aller in 
Deutschland verwendeten mineralischen Rohstoffe zur Herstellung von Baustoffen und -produkten eingesetzt.2 60% des 
Rohstoffverbrauchs entfällt auf das Bauen - und das obwohl der Baubereich nur etwa 10% - in Deutschland sogar nur 5% 
- der Wertschöpfung darstellt. Gleichzeitig ist der Baubereich für mehr als 50% des jährlichen Müllaufkommens verant-
wortlich.3 

Allein die Zementherstellung emittiert dreimal so viel CO2 wie der gesamte weltweite Flugverkehr, das sind allein 7% der 
weltweiten Treibhausgasemissionen.4 Hinzu kommt, dass der Sand aus Wüsten für die Betonherstellung nicht verwendet 
werden kann. Deshalb erfolgt die Gewinnung des Rohstoffs am Meeresboden und führt so zu einer Zerstörung der mariti-
men Lebensräume.  

Die graue Energie, also der Energieaufwand für den Bau eines Gebäudes, rückt erst langsam in den Fokus. In den vergan-
genen Jahren bezog sich das energieeffiziente Bauen ausschließlich auf den Wärmebedarf. Dabei ist z.B. bei Passivhäu-
sern aus Ziegel, Beton und Mineralwolle oder geschäumten Dämmstoffen der CO2 Ausstoß für das Erstellen des Gebäu-
des dreimal so hoch wie der Energieverbrauch, um das Haus 50 Jahre zu heizen.5 

Damit ist das Bauen ein wesentlicher Treiber des Klimawandels, dessen Dynamik durch sich verstärkende Rückkopp-
lungseffekte bereits kaum noch zu stoppen ist. Lt. DIW könnten sich die Kosten der Auswirkungen des Klimawandels 
allein in Deutschland bis zum Jahr 2050 auf insgesamt knapp 800 Milliarden Euro belaufen.6 

Ein weiteres Problemfeld liegt neben der grauen Energie in der Zusammensetzung der Baumaterialien und die Art, wie 
sie im Gebäude verbunden sind. In der Vergangenheit wurden immer wieder Stoffe als gesundheitsschädlich erkannt und 
dann als Baumaterialien verbannt. Prominente Beispiele sind Formaldehyd, Asbest, PCB oder das Flammschutzmittel 
HBCD, dessen Rückbau und Entsorgung extreme Kosten verursacht.  

Untersuchungen zeigen, dass unsere Innenraumluft um ein Vielfaches schlechter ist, als schlechte Außenluft.7 Das liegt 
an den verbauten Materialien und der Inneneinrichtung und wird durch die dichten Gebäudehüllen noch verstärkt. Diese 
Luftschadstoffe führen zu gesundheitlichen Problemen und die daraus resultierenden Erkrankungen zu einem erhebli-
chen volkswirtschaftlichen Schaden. 

Es ist also an der Zeit gründlich umzudenken. Mit dem sukzessiven Ausschließen von Schadstoffen oder einer weiteren 
Verschärfung der heutigen Energieeffizienz-Auflagen kommen wir langfristig nicht weiter.   

Wir brauchen Gebäude, die mit innovativen Konzepten und gesunden Materialien eine umfassende Qualität erreichen 
und einen hohen Nutzen für alle Beteiligten – nicht nur für Eigentümer oder Nutzer - aufweisen.  

Und es gibt bereits Gebäude, die radikal anders an die Bauaufgabe herangegangen sind. 
 
So produziert z.B. das AH Aktivhaus von Prof. Sobek so 
viel Energie aus nachhaltigen Quellen wie es im Laufe des 
Jahres verbraucht. Es emittiert weder CO2 noch andere für 
den Menschen schädliche Emissionen und alle Bauteile 
können nach der Nutzung in Kreisläufe zurückgeführt wer-
den.8 
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In der winterkalten Matterhornregion steht ein fünfgeschossiges 
Gebäude aus leimfreiem Vollholz, das ohne Heizung auskommt 
und in dem die Innentemperatur noch nie weniger als 18 Grad 
war. Das liegt zum einen daran, dass die Holzwände 2,3-mal 
mehr Energie speichern können als Beton, Ziegel und Stein. Das 
hilft auch im Sommer, relativ lange den Innenraum vor der 
Überhitzung zu schützen. Der andere Schlüssel liegt in der Aus-
richtung des Gebäudes zur Sonne und an der Nutzung des Wär-
mespeicherungspotentials eines schwarzen Lehmbodens.9                       
 
 
 
Für einen Standort in Wolfsburg wird derzeit ein Konzept für inno-
vative Hochhäuser aus Holz entwickelt. Durch die frühe Einbin-
dung der Behörden, Fachplaner und Firmen entstehen moderns-
te Gebäude mit vorelementierten Massivholzelementen und ei-
ner schlanken sowie wartungsarmen Gebäudetechnik. In Holz-
bauweise werden die ökologischen Potenziale mit modernsten 
Materialien in sortenreiner Fügungstechnik für gesunden Wohn-
raum ohne Mehrkosten realisiert. Mit diesem Pionierprojekt un-
ter dem Namen WOODSCRAPER sollen die Grundlagen gelegt 
werden, damit das Konzept an weiteren Standorten umgesetzt 
werden kann.10 
 
 
 
Beim Bau des neuen Rathauses in Venlo wurden nahezu alle 
Baumaterialien und Inneneinrichtungen auf ihre Umweltverträg-
lichkeit geprüft. Zusammen mit einer ausgeklügelten Belüftung 
mittels eines Solarkamins konnte damit eine ausgezeichnete 
Luftqualität im Gebäude erzielt werden. Das wiederum trägt zum 
Wohlbefinden und zur Gesundheit der Mitarbeiter bei. Wenn man 
mal die Baukosten mit den Personalkosten in Relation setzt, wird 
man feststellen, dass der wirtschaftliche Nutzen z.B. durch gerin-
geren Krankenstand oder höhere Arbeitseffizienz über die Nut-
zungsdauer bei weitem die Baukosten übersteigt.  
 
 
 
 
Da in Venlo alle Materialien vorher positiv definiert und erfasst wurden, konnte für das Gebäude am Ende der geplanten 
Nutzungsdauer ein Restwert definiert werden. Das heißt, das Gebäude ist ein Rohstofflager, das im Falle eines Rückbaus 
Einnahmen anstatt Ausgaben für die Entsorgung generiert. Durch den Bau des neuen Rathauses konnten zudem die lau-
fenden Betriebskosten im Vergleich zum alten Gebäude so deutlich gesenkt werden, dass die Steuern für die Bürger  
reduziert werden konnten.  Ganz abgesehen davon, dass die begrünte Fassade zur Verbesserung der Luft in Venlo  
beiträgt.11 
 

Dieses Beispiel zeigt in besonderer Weise, dass es sich lohnt, bei der Gebäudegestaltung vom Nutzen her zu denken und 
Raum für Innovation und Qualität zu schaffen, damit das Gebäude mehr ist, als eine Hülle, die vor Wind und Wetter 
schützt. Welches Prinzip steckt hinter diesen neuen Gebäudekonzepten? Die Basis bildet das Designkonzept Cradle-to-
Cradle®, das weit mehr ist als ein weiteres Konzept zum nachhaltigen Bauen.  

Foto: Ing. Erwin Thoma Holz GmbH  

Foto: Partner und Partner Architekten 

Foto: C2C-Centre, Venlo  
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Cradle-to-Cradle® - Häuser wie Bäume 

Produkte und Gebäude nach den Cradle-to-Cradle® Prinzipien werden so gestaltet, dass alle verwendeten Materialien 
während Herstellung, Nutzung und Wiederverwendung gesund für Mensch und Natur sind und so verbunden sind, dass 
die Materialien nach der Nutzung ohne Qualitätsverluste immer wieder Ausgangsmaterial für neue Produkte sein kön-
nen. Damit wird sowohl der Umweltverschmutzung durch Müll, als auch der Herausforderung endlicher natürlicher Res-
sourcen begegnet.   

Bei Cradle-to-Cradle® steht der Mensch mit seinen Bedürfnissen im Mittelpunkt. Die Natur ist kein externer Faktor, son-
dern wir Menschen sind ein Teil des komplexen ökologischen Systems. Wenn wir Mensch und Natur im Design nicht mit-
denken, holt es uns in der Folge in Form von Klimawandel, Umweltverschmutzung und Gesundheitsrisiken wieder ein. 
Gebäude, aber auch Quartiere sollten sich am Nutzen für Mensch und Natur orientieren und die frühzeitige Einbindung 
aller Akteure wird sich positiv auf die wertschöpfende Nutzung auswirken.  

Diesen Weg ist die Stadt Ludwigsburg bei Stuttgart im Zuge der Neugestaltung eines Bildungszentrums gegangen. In 
einem gemeinsamen Workshop mit allen beteiligten Akteuren, wie Rektoren, städtischen Mitarbeitern, aber auch Vertre-
tern des Stadtquartiers wurde anhand der Potentiale, die der Cradle-to-Cradle® Ansatz bietet, der Leitgedanke „gesunde 
Schule“ entwickelt.  

Dabei wurden ganz konkrete Anforderungen und mögliche Maßnahmen erarbeitet und das Ergebnis ist in die Auslo-
bungsunterlagen für den Architektenwettbewerb eingeflossen.  

Es geht also nicht darum, weniger schlecht oder weniger schadstoffbelastet zu bauen, sondern darum einen positiven 
Fußabdruck zu generieren. Also die Frage, was kann das Gebäude positives beitragen? 

 

Einsatz gesunder Materialien 

Die Lehren der vergangenen Jahre zeigen, dass Schadstoffe neben den gesundheitlichen Problemen auch immensen 
wirtschaftlichen Schaden verursachen. Der Abriss des Palasts der Republik in Berlin (2006-2008) hat 119 Millionen Euro 
gekostet. Mehr als 80 Millionen Euro davon entfielen auf die fachgerechte Entsorgung von Asbest.12 

Innerhalb der EU Chemikalienverordnung REACH gibt es die sogenannte Kandidatenliste, die besonders besorgniserre-
genden Stoffe (SVHC) enthält, die für eine Zulassung unter REACH in Frage kommen. Sobald ein Stoff in die Kandidaten-
liste aufgenommen wird, greifen für Erzeugnisse (z. B. Bauteile, Textilien, Maschinen, Elektroartikel etc.), die einen sol-
chen Stoff in einer Konzentration von über 0,1 Masseprozent enthalten, unmittelbar und ohne Übergangsfrist die Infor-
mationspflichten d.h. der Lieferant muss seine gewerblichen Abnehmer unaufgefordert darüber informieren.  

Diese Liste wird zweimal im Jahr ergänzt und enthält mit Stand vom 15. Januar 2018 181 Stoffe bzw. Stoffgruppen.13 
Wie sinnvoll ist es denn, zweimal im Jahr von neuem zu prüfen, ob eine der neuen Substanzen für das eigene Produkt 
relevant ist? Wäre es nicht besser und auch wirtschaftlicher, einmal alle Substanzen zu erfassen und auf Umweltwirkun-
gen prüfen zu lassen und danach jederzeit aussagefähig zu sein.   

Bislang herrscht allerdings wenig Transparenz, so dass es für Bauherren und Planer extrem schwierig ist, positiv definier-
te Materialien auszuwählen.  

Für die Hersteller ist es allerdings aufgrund der vielen unterschiedlichen Anforderungen und Standards eine große Her-
ausforderung, alle unterschiedlichen Kriterien zu berücksichtigen. So gibt es für öffentliche Gebäude den Standard des 
Bundesbauministeriums BNB, in Baden-Württemberg den Standard NBBW, der z.B. bei der Schulbauförderung beachtet 
werden muss. Dazu kommen noch Gebäudezertifizierungssysteme: national die Zertifizierung durch die Gesellschaft für 
nachhaltiges Bauen (DGNB) bzw. der internationale Standard LEED.  

In der Zwischenzeit gibt es eine ganze Anzahl von Gebäudematerialdatenbanken, in denen umweltrelevante Informatio-
nen für Bauprodukte hinterlegt werden können, die allerdings unterschiedliche Schwerpunkte legen. Beispielhaft sei hier 
genannt: die Plattformen oekobaudat des Bundesbauministeriums, die allen Akteuren eine vereinheitlichte Datenbasis 
für die Ökobilanzierung bietet. Informationen zu gesundheitlichen und umweltrelevanten Aspekten erhält man in der Da-
tenbank wecobis, die ebenfalls vom Bundesbauministerium betrieben wird. Weitere Plattformen sind derzeit im Aufbau: 
DGNB Navigator, Madaster und Building Material Scout.  



Hier wäre es hilfreich, wenn es zu einer Harmonisierung käme und die Materialgesundheit auf Basis des Cradle-to-
Cradle® Ansatzes von 100% positiv definierten Materialien berücksichtigt werden würde.  

Zudem sollten IT basierten Lösungen entwickelt werden, die einen direkten Zugriff von BIM Systemen auf die Materialda-
tenbanken erlauben und außerdem für den späteren Rückbau verlässliche dauerhaft abrufbare Produktinformationen 
enthalten. Gerade mit Blick auf die steigenden Baukosten sollten diese Effizienzpotentiale möglichst schnell erschlossen 
werden. 

 

Rückbaubarkeit und Kreislauffähigkeit 

Die Nutzung von Gebäuden unterliegt wie vieles andere auch 
einer hohen Veränderungsgeschwindigkeit. Nutzungsanforde-
rungen ändern sich, neue technische Infrastruktur lässt sich 
nicht einbauen oder neue gesetzliche Vorgaben machen ei-
nen Umbau notwendig. Das letzte prominente Beispiel steht 
bzw. stand in der Stuttgarter Innenstadt. Die 1975 erbaute 
ENBW Zentrale wurde im Frühjahr 2018 abgerissen.14 

 

 

 

 

In der konventionellen Bauweise führt dies zu erheblichen Mengen an Bauschutt, der in der Regel auf Deponien entsorgt 
werden muss. In Baden-Württemberg stehen immer weniger Kapazitäten in den bestehenden Deponien zur Verfügung. 
Es ist also auch volkswirtschaftlich sinnvoll, die Rückbaubarkeit und Wiederverwendung von Materialien bei der Gebäu-
deplanung einzubeziehen. Dabei muss es nicht immer zum Totalabriss kommen. Sehr viel häufiger geht es darum, beste-
hende Gebäude mit vertretbarem Aufwand an neue Nutzeranforderungen anzupassen. Hier ist unabdingbar, dass die 
tatsächlich verbauten Materialien und die jeweilige Fügetechnik so erfasst wurde, dass ein Umbau sehr viel leichter ge-
plant und umgesetzt werden kann.  

Beim Cradle-to-Cradle® Ansatz steht die Rückführung in Kreisläufe im Mittelpunkt. Dabei werden zwei Kreisläufe unter-
schieden: der biologische und der technische Kreislauf. 
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Graphik: EPEA GmbH 
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Für den biologischen Kreislauf geeignet sind Materialien, die gesundheitsverträglich und biologisch abbaubar sind und 
dadurch als biologische Nährstoffgrundlage neues organisches Wachstum ermöglichen, d.h. alle Produkte, die ver-
braucht werden, sollten diesen Anforderungen gerecht werden.  

In den technischen Kreislauf gehen Produkte, bei denen in der Nutzungsphase kein Materialverlust oder -verschleiß statt-
findet (Gebrauchsgüter) und bei denen die einzelnen Materialien ohne Qualitätsverluste für neue Produkte wiederverwen-
det werden können. 

In Gebäuden sind die meisten Bauteile dem technischen Kreislauf zuzuordnen. Wenn z.B. mit Hilfe eines Gebäudemateri-
alpasses klar ist, was verbaut wurde, können die Materialien beim Rückbau verwertet werden. Dadurch kann für das Ge-
bäude ein Restwert ermittelt werden, der Auswirkungen auf die Gebäudebewertung und gegebenenfalls auch auf die 
Finanzierungslösung haben kann.  

Gerade bei Gewerbeimmobilien zeigt sich, dass von einer dauerhaften und stabilen Nutzung über 50 Jahre und mehr 
nicht ausgegangen werden kann. Da ungenutzte Gewerbeimmobilien auch für die Kommunen ein Problem darstellen, 
gibt es inzwischen Überlegungen, gerade in Gewerbegebieten Flächen nur noch in Erbpacht zu vergeben und vorzuschrei-
ben, dass die Gebäude rückbaubar sein müssen. Das ermöglicht sowohl den Kommunen als auch den Unternehmen Re-
aktionsmöglichkeiten, die sich bisher nicht erschließen ließen.  

Dabei sollte der Gebäudematerialpass und Rückbauplan digitalisiert erstellt werden und in der Zukunft bei den  
Grundbuchämtern oder bei den Baurechtsbehörden abgelegt werden. Nur so kann sichergestellt werden, dass Jahre  
später auf die Informationen zurückgegriffen werden kann. Leider gibt es hierzu derzeit noch keine optimalen IT  
basierten Lösungen.  

 

Gebäude mit einem positiven CO2 Effekt 

Bislang verursacht das Bauen und die Gebäude selbst immer noch mehr als ein Drittel der CO2 Emissionen. Und das ob-
wohl es doch relativ hohe gesetzlichen Energieeffizienzauflagen gibt, die auch immer wieder als Grund für die derzeit so 
hohen Baukosten angeführt werden.   

Wie in keinem anderen Bereich ist beim Bauen der Effizienzgedanke so ausgeprägt und hat unterm Strich doch so wenig 
gebracht. Es liegt nahe, dass eine weitere Effizienzsteigerung in den gleichen etablierten Bahnen keine substantiellen 
Verbesserungen bewirken wird. Anstatt weniger schädlich zu sein, sollten wir unsere Kreativität und Energie darauf len-
ken, einen positiven Beitrag zu leisten. Also nicht den CO2 Fußabdruck nur zu verkleinern, sondern einen möglichst gro-
ßen positiven Fußabdruck zu erzeugen.  

Wie wird das erreicht?  

1. Bei der Wahl der Baumaterialien den damit verbundene CO2 Ausstoß beachten.  

Die CO2 Äquivalente sind in den gängigen Datenbanken immer aufgeführt. So weist z.B. ein Dämmmaterial aus EPS 
Hartschaum 59,5 kg CO2 Äquivalent auf; im Vergleich zu einer Wärmedämmung aus Seegras (z.B. von der Firma Nep-
tutherm) mit lediglich 0,1794 kg CO2 Äquivalent. Das ist ein Faktor von über 300.15 Noch extremer sind die Werte beim 
Vergleich von Stahlbeton (17.2 kg CO2 Äquivalent) und dagegen Holz mit minus 52.4 kg CO2 Äquivalent aufgrund der Bin-
dung von CO2 beim Baumwachstum.16 

2. Durch das Material und die Konstruktion den Heiz- und Kühlungsbedarf positiv beeinflussen.  

Beim Material bietet sich das leimfreie Vollholz aufgrund seines sehr viel besseren Speicherverhaltens an. Aber auch bei 
der Lage und Größe der Fenster lassen sich natürliche Potentiale nutzen. Großflächige Fensterfronten gerade bei Büroge-
bäuden brauchen im Sommer enorm viel Kühlung. Konstruktive Beschattungen, die vor allem die hochstehende Som-
mersonne abhalten, können hier einen wesentlichen Beitrag leisten. 

3. Möglichst viele Flächen für Erzeugung von erneuerbaren Energien nutzen.  

Das beinhaltet sowohl die Nutzung von solarer Energie, aber auch den Einsatz von Geothermie oder Abwärme, was vor 
allem bei Gewerbeimmobilien bereits vielfach eingesetzt wird.  
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4. Nutzung von Energie über Gebäudegrenzen hinweg.  

Beispiele wären hier, die Nutzung der Abwärme eines Supermarkts durch umliegende Gebäude oder auch die Bereitstel-
lung von Überschussenergie an benachbarte Gebäude. Dieses sogenannte Schwesterprinzip wurde beim B10 von Prof. 
Sobek in Stuttgart realisiert. Das Aktivhaus erzeugt mehr Energie als es selbst nutzen kann und stellt diese Energie dem 
Weissenhofmuseum im historischen LeCorbusier Gebäude zur Verfügung. Diese Konzepte ermöglichen, dass erhaltens-
werte Baukultur unverändert bleiben kann.  

5. Nutzung von Smart Home & Living Lösungen, um solare Energieerzeugung, Wetterprognosen und Speichermöglichkeit 
optimal zu steuern.  

Auch hierfür ist das B10 ein gutes Beispiel. Mit integrierten Smart Home Lösungen können solche Gebäude vorausschau-
end reagieren und Energiebedarf, -speicherung und erzeugung aufeinander abstimmen.   

6. Heizen nach Bedarf 

Wie das Beispiel aus der Schweiz zeigt, ist es auch nicht zwingend, eine flächendeckende Beheizung der Gebäude vorzu-
nehmen. Hier könnten punktuelle Lösungen, die schnell zu Wärme führen (z.B. Infrarot Heizungen) sinnvoller sein, als 
das ganze Gebäude mit einer vergleichsweise trägen Fußbodenheizung auszustatten. Das kann auch eine kostengünsti-
ge Alternative sein, die aber im Moment noch bei bestimmten Gebäudetypen an den derzeitigen gesetzlichen Vorgaben 
scheitern. Das ist schade und hier sollte der Gesetzgeber mehr Spielräume schaffen und den tatsächlichen CO2 Effekt 
berücksichtigen.  

 

Förderung von Vielfalt  

Monokulturen zeigen zwar häufig eine hohe kurzfristige Effizienz, sind aber auch sehr störanfällig. Deshalb setzt sich im-
mer mehr die Erkenntnis durch, dass Vielfalt ein Garant für die Stabilisierung von Systemen ist. Das sieht man in der Na-
tur und Landwirtschaft, aber es gilt ebenso für soziale und wirtschaftliche Systeme. Eine Volkswirtschaft, deren Erfolg 
von einem Produkt abhängt, ist sehr viel anfälliger als solche, die eine breite Palette von Wirtschaftszweigen und Unter-
nehmen beherbergen. Quartiere, die eine gute Durchmischung mit unterschiedlichen sozialen Gruppen aufweisen, leiden 
seltener an strukturellen Defiziten und haben eine höhere Lebensqualität.  

Was hat das mit Gebäuden zu tun? 

Sehr viel. Denn die Gebäude können Vielfalt unterstützen oder behindern. Sind die Gebäude so gemacht, dass generati-
onsübergreifendes Wohnen ermöglicht wird oder ist es ein reines Apartmenthaus für Singles? Bietet es im Außenbereich 
genügend Raum für Grünflächen? Hier kann es um vertikale Gärten, Bewirtschaftung von Dachflächen für Urban Garde-
ning oder Bepflanzung mit heimischen Pflanzen gehen, die Lebensraum für Insekten bieten und damit einen wichtigen 
Baustein in der Nahrungskette bilden, der auch unser Überleben sichert. 

Auch bei der Wohnfläche kann man Vielfalt ermöglichen. In den letzten Jahren ist der Wohnraumbedarf stetig gestiegen 
und kommt erst jetzt aufgrund der extrem hohen Mietkosten das erste Mal zum Stillstand. Wenn man den Menschen das 
Recht auf geräumiges Wohnen absprechen will, erzeugt das in der Regel nur Widerstand und es lässt sich nur schwer 
umsetzen. Warum lassen wir den Menschen nicht die freie Wahl und bieten unterschiedliche Modelle an. So mag der 
eine vielleicht in einem autarken Selbstbauhaus leben und der andere in einem Loft. Deshalb sollte es vielfältige Gebäu-
dekonzepte geben, damit die Menschen so leben können, wie sie es wollen. Dabei müssen die neuen Angebote bezahl-
bar gestaltet werden, damit es attraktiv ist vom großen Einfamilienhaus wieder in eine kleinere Einheit zu ziehen. 

 

Wirtschaftlichkeit 

Viele der gezeigten Beispiele bringen neben den Nutzen für Mensch und Natur auch einen direkten oder zumindest indi-
rekten wirtschaftlichen Nutzen. Aufgrund der Strukturen in der Baubranche in Deutschland sind viele Akteure notwendig, 
um diese Wirtschaftlichkeitspotentiale im gesamten Lebenszyklus zu heben.  

Zusätzlich zu den o.g. Einflussmöglichkeiten, könnten weitere Wirtschaftlichkeitspotentiale genutzt werden:  

 



Seite  10 

Zeitschrift für immobilienwirtschaftliche Forschung und Praxis (ZfiFP) NR. 34 

Standardisierung 

Neben den herausragenden Leuchttürmen der Baukultur, die vor allem 
bei Museen und Konzerthäusern umgesetzt werden sollten, gibt es ei-
ne Vielzahl von Gebäuden, bei denen vor allem Wirtschaftlichkeit und 
Nutzen im Vordergrund stehen. Der Mangel an bezahlbarem Wohn-
raum wird in den nächsten Jahren viele solcher Gebäude entstehen 
lassen. Gerade in diesem Bereich sollten sehr viel mehr standardisierte 
Gebäudesysteme entworfen werden, die dann flexibel an örtliche Gege-
benheiten angepasst werden können. Hier ist das Konzept Cube 11 der 
Wohnungsbau Ludwigsburg ein gutes Beispiel. Das Gebäudekonzept 
weist eine hohe Qualität und Umweltverträglichkeit auf und ist so ge-
staltet, dass es modular mit geringem Anpassungsaufwand realisiert 
werden kann. D.h. man betreibt den Planungsprozess und die Material-
auswahl nur einmal und nutzt es dann für viele Bauten.  

 

Integrierte Planung 

Ein weiteres Feld, das für ein zukunftsweisendes Bauen noch ausgebaut werden muss, ist die integrierte Planung. Gerade 
weil viele Akteure am Bau beteiligt sind (Architekten, Fachplaner, Handwerker, Baumaterialhersteller etc.) sollte der Pla-
nungsprozess, aber auch die Bauausführung in einem integrierten parameterbasierten Planungsmodell erfolgen. Bisher 
wird in der Regel sehr sequentiell geplant und deshalb ist es häufig nicht möglich, die Stärke von interdisziplinären Teams 
zu nutzen. In einem integrierten Prozess könnten notwendige iterative Anpassungen während der Planung automatisch 
von allen nachvollzogen werden und die Datenbasis für einen späteren Rückbau oder Umbau könnte geschaffen werden. 

 

Vorfertigung 

Großes Potential steckt im verstärkten Einsatz von Vorfertigung. Neben der Kosteneffizienz steigt die Qualität und die Bau-
zeit auf der Baustelle, die häufig mit Lärm, Dreck und Verkehrsbeeinträchtigungen einhergeht, wird reduziert. Gerade im 
Holzbau ist ein hoher Vorfertigungsgrad möglich. Wenn zudem eine IT basierte Anbindung der CNC Maschinen in der Vor-
fertigung an die BIM Modelle möglich ist, können weitere Kosten- und Qualitätsverbesserungen realisiert werden.  

 

Fazit: 

Es ist an der Zeit, das Bauen strukturell zu verändern. Ein „weiter wie bisher“ führt aus Sicht der Verfasserin in die Sack-
gasse. Ziel sollte sein, in Zukunft gesunde und rückbaubare Gebäude zu erstellen. Bauen und Gebäude können einen posi-
tiven Fußabdruck hinterlassen und einen hohen Nutzen für alle bringen. Es 
lohnt sich, den Blickwinkel zu verändern und neue Wege gehen.  

Dazu braucht man die Unterstützung vieler Akteure.  

 Architekten und Fachplaner, die Material und Konstruktion so ein-

setzen, dass Gebäude einen hohen Nutzen für Mensch und Natur 
leisten.  

 Baumaterialhersteller, die transparent Informationen zur Material-

gesundheit bereitstellen.  

 Bauherren, die gesunde und rückbaubare Gebäude fordern und auf 

Basis der Lebenszykluskosten entscheiden.  

 Kommunen, die Quartiere mit einem umfassenden Ansatz gestal-

ten.  

 Fördermittelgeber, die den positiven Fußabdruck durch gezielte För-

derung ermöglichen.     
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Bei einer globalen Erwärmung um 3 Grad ist zu befürchten, dass das Grönlands Eisschild vollständig abschmilzt und 
dadurch würden die Meere um mehr als sieben Meter anschwellen.17 Allein schon diese drohende Katastrophe zu verhin-
dern, ist Motivation genug, die notwendigen Veränderungen zügig anzugehen.  

 

Quellen: 

Global Construction Perspectives Limited (2015): Global Construction 2030 Report 

Deutsche Stiftung Umwelt (2015): Bauen und Wohnen – ressourcenschonend und energieeffizient  
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BIM (Building Information Modeling) als ein Aspekt der Digitalisierung  
im Lebenszyklus von Immobilien 

 

Innovationen der Digitalisierung 

Längst ist die Digitalisierung zu einem alle Bereiche umfassenden Thema unseres Lebens geworden. Vielfach, mehr 
noch als in der Arbeitswelt, durchdringen aktuelle Technologien unseren täglichen Alltag. Applikationen auf modernsten 
Kleinstcomputern mit nie dagewesener Leistungsfähigkeit sind heute fester Lebensbestandteil für die meisten Men-
schen unserer Erde, unabhängig von Bildung und Reichtum.  

An dieser Stelle sprechen wir heute meist  von Smartphones (‚schlauen Telefonen‘) und Apps Anwendungsprogrammen/
Applikationen) als unsere selbstverständlichen Begleiter und Werkzeuge.  

Sie sind Werkzeuge, die uns für die unterschiedlichsten Aufgaben in den Bereichen Kommunikation (z.B. Telefonie, 
Nachrichtendienste, Bildtelefonie, Konferenzräume, E-Mail), aber auch Multimedia (z.B. Fotografie, Film, Scannen, Musik, 
Spiele) und Interoperabilität (z.B. mit Hotel- und Reisebuchungsdiensten, Onlineshopping, Onlinebanking,  Social Media) 
sowie Organisation (z.B. Zeitmanagement, Authentifizierungsdienste, Weiterbildungsportale) begleiten und dienen. Im 
technischen Kontext stellen sie vor allem ein Werkzeug zur Schaffung von Konnektivität und Datengenerierung dar. Viel-
fach unbewusst liefern die anwendenden Menschen Daten über sich und ihren Lebensalltag, auch ohne die eigentlichen 
Nachrichten (z.B. von Messangerdiensten wie WhatsApp oder Telegram) zu betrachten bzw. zu schreiben. 

Gemeint sind hier Daten über die persönlichen Aktivitäten einer betreffenden Person wie etwa Aktivitätsstatus, Aufent-
haltsort, Fortbewegungsgeschwindigkeit und Umgebungsbedingungen (z.B. Laustärke, Temperatur und umgebende 
Funknetze).  

In diesem Beitrag soll es um die Aspekte der Digitalisierung gehen, die auch den Alltag im Immobilienbetrieb - als längs-
tem Teil des Lebenszyklus von Immobilen - zukünftig immer mehr prägen werden bzw. auch prägen sollten. Denn es 
scheint nicht begründbar, dass wir uns mit omnipotenten Smartphones ausgerüstet und bald in autonom gesteuerten 
Fahrzeugen sitzend fortbewegen, um dann in Gebäuden (z.B. Büro- oder Wohngebäuden) anzukommen, in denen wir den 
Ausfall der Heiz- /Klimatechnik erst durch den Telefonanruf oder Zuruf einer anwesenden Person (z.B. Kunde oder Mie-
ter) persönlich melden müssen. Um anschließend von einem externen Dienstleister aus der Ferne Hilfe zu bekommen, 
der zur Behebung des Schadens erst in Person an den ‚Tatort‘  reisen muss. 

Woran liegt es, dass die Lücke zwischen digitalen Wirklichkeiten im privaten und beruflichen Alltag vieler Menschen im 
Bereich der Immobilienwirtschaft oft gefühlt größer statt wünschenswerter Weise kleiner wird?        

 Wo fangen wir bei der Betrachtung dieser Diskrepanzen am besten an? Vielleicht am Beginn der Digitalisierung. Wo war 
der eigentlich genau? Das  scheint schwierig auszumachen.  

So viel steht fest, irgendwo zwischen Brailleschrift und EDV-Lochband fing man an, analoge Worte und Nachrichten/
Kommandos in digitaler Form zwischen Mensch und Maschine auszutauschen. 

Die Entwicklung der Informationsübertragung erfolgte über Telefon, Fax, E-Mail bis zu heutigen Nachrichtendiensten in 
der Cloud. Doch diese Art der Informationsübertragung stellt nur einen Aspekt der Digitalisierung dar, der längst und 
nicht ausschließlich mit IT gleichzusetzen ist.  

 Im Bereich der Software vollzog sich die Entwicklung über Einzelprogrammwerkzeuge auf nicht vernetzten Klein- 

und Großrechnern bis heute zum SaaS (Software as a Service). 

 Im Bereich der Hardware ist Digitalisierung im Moment mit dem angestrebten Ausbau eines Breitbandnetzes im 

ganzen Land verbunden und begann beim ersten mechanischen Computer von Konrad Zuse.  

 Die Politik berief jüngst erst zum Thema Digitalisierung eine eigene Staatsministerin.  

 Die Kultur befasst sich vielfältig in Kunst und Sprache mit der Digitalisierung. Stücke von George Orwell sind Best-

seller auf deutschen Theaterbühnen und das Wort ‚gedownloadet‘ ist keinem mehr fremd, wenn es auch etwas 
befremdlich klingt. 
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 In der Aus- und Weiterbildung sind wir bei E-Learning und  Blended Learning angekommen und elektronische Prü-

fungen erstaunen auch niemanden an Universitäten und Hochschulen mehr. 

 Auch der Staat hat mit seinem E-Governmentprogramm (z.B. elektronische Ausschreibungsportale) den digitalen 

Informationsaustausch in den Alltag der im Bauwesen Handelnden integriert. 

 

Das Gartner Institut listet und bewertet in seinen regemäßig veröffentlichten Forschungen (s. dazu auch Abbildung 1) 
aufkommende Technologien. Es sind wechselnd über 30 an der Zahl, die am Entwicklungshorizont auf- oder untergehen 
und manchmal auch Eingang in die Lebenswirklichkeit, den sogenannten Alltag bzw. im Berufsleben die Produktivitäts-
phase, finden. Dazwischen lassen sich die Gipfel der überhöhten Erwartungen und das Tal der Enttäuschung finden. Im-
merhin ist Enttäuschung auch das Ende der Täuschung.  

Das Spiel Pokémon Go diente, wen wundert es, ja schließlich auch eher der Digitalisierung der Welt und kommerziellen 
Interessen als der reinen Befriedigung der Spielfreude auf dem Smartphone. [1] 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

   Abb. 1: Hype Cycle for Emerging Technologies 2017 [2] 

 

Es scheint, wir Menschen lassen die Aspekte, die einfach und nutzbringend sind, Eingang in den Lebensalltag finden.  

 Smartphones 

 Virtual Reality 
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Zu komplizierte und/oder wenig selbsterklärende und somit wenig genutzte Dinge hingegen verschwinden (fast) wieder.  

 Microsoft wird sein OneNote in 2019 nicht weiter fortführen [3]  

 Android und iOS lassen Anderen kaum Platz [4] 

Die Gartner Incorporation als Marktforschungs- und Analyse-Unternehmen veröffentlicht in Ihrer Studie [2] die aufkom-
menden Technologien und die Erwartungen an diese Technologien. Es erscheint wie die Ansammlung von ‚Inseln‘ (meist 
technologischen) in einem riesigen Ozean von Möglichkeiten, die für sich genommen sehr innovativ und beeindruckend 
sind, es aber an Vernetzung untereinander fehlen lassen, so dass sich oftmals der nachhaltige Sinn der Anwendungen in 
der Praxis nicht nachvollziehen lässt. Zwischen den häufig vergleichsweise hohen und weit voneinander entfernten 
‚Technologie-Inseln‘ fehlt es in diesem beschreibenden Bild an Brücken. In der IT handelt es sich bei dieser Vernetzung 
oft um Schnittstellen bzw. vielfach fehlende Schnittstellen. Wenn Schnittstellen klar definiert sind, können diese sowohl 
technisch als auch organisatorisch ausgeprägt werden. Wichtig ist vor allem, dass sie klar kommuniziert werden, damit 
ihr Informations-/ Datenaustausch reibungslos funktioniert, um den Mehrwert der neuen Technologie umfassend nutzen 
zu können. Die Autoren plädieren an dieser Stelle für die Verwendung eines alternativen Begriffes wie Kopplungs- oder 
Verbindungsstellen, da unter Schnittstelle häufig nur die direkte technische Verbindung verstanden wird, die die Ausprä-
gung der Vernetzung stark einschränkt. Eine sprachliche Alternative bietet auch der englische Begriff  „Interface" mit der 
Bedeutung, zwei/bzw. mehrere Seiten zu koppeln oder zu verbinden. 

Selbst wenn sich im Rahmen der Digitalisierung synonym zu der Vereinheitlichung von USB-Steckverbindungen eine kla-
re, einheitliche Sprache entwickeln würde, so ist immer auch die Dimension der kommunikativen Schnittstellen von Nö-
ten, um an das andere Ufer einer dieser innovativen ‚Insel‘ zu gelangen. Es bedeutet, ohne Nennung der USB-
‚Schnittstellen‘-Version (2, 3, BC, PD) ist die Kopplung nicht sicher und unabgesprochen zwischen 2 bzw. mehreren Han-
delnden nicht möglich. 

Welche gravierenden Auswirkungen auf bestehende Geschäftsprozesse einzelne Aspekte/Technologien der Digitalisie-
rung haben, zeigt der Rückgang des Kaugummiumsatzes nach der Verbreitung von Smartphones. [5]    

 

Digitalisierung und Bauwesen 

Betrachten wir den Lebenszyklus einer Immobilie von der Planung über das Errichten bis zum Betreiben im Kontext der 
Digitalisierung, kommen wir heute im Sprachgebrauch an BIM nicht vorbei. 

Doch was ist tatsächlich neu an BIM? Handelt es sich bei diesen Methoden doch ebenso um eine Vielzahl von Schnittstel-
len, respektive Verbindungen, die aufgrund Jahrhunderte alter handwerklicher Traditionen geprägt sind und ihre Einflüs-
se nun im Rahmen der Digitalisierung mit moderner Technologie vermischen. Gebaut wird schließlich schon seit Jahrtau-
senden.  

Als Aspekt der Digitalisierung ist auch BIM mittlerweile fester Bestandteil des Sprachgebrauchs für Immobilienbetreiber 
geworden. Das gilt spätestens seit der Messe BIM WORLD 2017 in München. www.bim-world.de/de/ 

Was hält uns also davon ab, die Digitalisierung konsequent in den Immobilien- und Gebäudebetrieb zu übernehmen? 

Dazu teilen wir im ersten Schritt einmal die Digitalisierung in ihre wichtigsten Bestandteile: Technologie, Prozesse, Men-
schen und Regeln. Diese bilden ein wichtiges Beziehungsgeflecht, durch das klarer wird, in welchem Verhältnis die ein-
zelnen Verbindungen stehen, die im vorherigen Text schon angesprochen wurden. Die Analyse dieser Verbindungen hilft 
dabei, Verständnis zu gewinnen, wie die Ausmaße des BIM-Modells wirklich sind und wie hoch der tatsächliche Anteil 
einer „BIM-fähigen“-Software ist. 
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      Abb. 2: BIM-Rahmenbedingungen Technologie, Prozesse, Menschen und Regeln 

 

Die Grafik lässt erkennen, dass unheimlich viele Spieler in der Umsetzung des BIM-Modells Einfluss haben. Diese müs-
sen in einer Weise abgeglichen werden, dass der Einsatz des BIM-Modells auch auf lange Sicht einen Mehrwert bringt, 
der zur Vereinfachung von Baumaßnahmen in allen Phasen seiner Entstehung führt. Der jeweilige Ausschlag der Grafik 
in den jeweiligen Rahmen stellt den Reifegrad des Aspektes aus Sicht der Autoren dar. Technologien haben wir, viele 
Normen hingegen sind im Bereich BIM in D/A/CH gerade erst im Entstehen oder wenden sich nur einem Teilaspekt des 
Themas zu ( z.B. VDI 2552 ). Zum vollständigen Verständnis fehlen häufig interdisziplinär übergreifende Verbindungen. 

Dazu sollten wir in einem ersten Schritt klären, was der Auslöser für die Idee des BIM-Modells war. Um hier eine passen-
de Antwort zu finden, müssen wir ein paar Jahre zurück in das Jahr 1974 gehen. Nachdem Papierpläne vom Computer 
gestützten Design abgelöst worden waren, hatten Charles Eastman und sein Team die Idee, bei der Entwicklung von Ge-
bäuden durch die Rechenleistung eines Computers Informationen zum Gebäude speichern und simulieren zu können. 
Durch diese Funktionen sollte es möglich werden, das Design, die Konstruktion und die Betriebsanalysen anhand grafi-
scher und alphanummerischer Auswertungen in hoher Detailtiefe miteinander abzugleichen, um die Kosten des Zeichen-
aufwandes und den Prozess der Abstimmungen zu verbessern. 

Damals waren themenbezogene Papierpläne die Hauptkommunikationsgrundlage aller beteiligten Projektpartner. Diese 
mussten regelmäßig mit hohem Aufwand korrigiert und abgeglichen werden, damit alle am aktuellen Stand der Planung 
arbeiten konnten:  

„While drawings are currently uniquely useful for dealing with the Spatial arrangement 
of buildings, numerical* represented information is required for most analyses. Cur-
rently, this information must be manually taken off construction drawings. This initi-
al step of data preparation, at present, is the major cost in any building analy-
sis.” (Seite 4, https://files.eric.ed.gov/fulltext/ED113834.pdf) 

Heutzutage ist die Planung mit CAD zum Alltag geworden, so dass sich der Abgleich der Pläne anhand digitaler Informa-
tionen stark vereinfacht hat. Dennoch stellt die Planung von Gebäuden immer noch einen hohen Aufwand dar, dessen 
Daten nur selten durchgängig weitergegeben werden, um in der Betriebsphase ebenfalls einen Mehrwert zu schaffen. 

In den vergangenen Jahren ist die Technik mit großen Schritten vorangegangen, doch ihr Einsatz in der Planung und im 
Betrieb von Gebäuden scheint weiterhin große Potenziale zu bergen. Die Prozesse entlang des Lebenszyklusses der Ge-
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bäude sind identifiziert und definiert, und es gibt Standards, an denen sich die Errichtung neuer Gebäude orientieren 
kann. Dennoch wird im Vergleich zur Automobilindustrie in der Bau- und Immobilienbranche weiterhin sehr individuell 
gearbeitet, so dass sich immer wieder  Kosteneinsparpotenziale zeigen.  

Gleichzeitig wurden in den vergangenen Jahren international und national vielfältige Publikationen, Normen und Richtli-
nien zur Umsetzung des BIM-Modells geschaffen und veröffentlicht. Doch so sehr dieses Modell auf eine transparente, 
offene, gemeinsame Arbeitsweise aller Beteiligten baut, so vielfältig sind diese unabhängig voneinander erstellten Nor-
men und Richtlinien, um diese Anforderungen zu erfüllen. Aus diesem Grund sind auch immer noch die lauten Rufe nach 
eindeutigen, umsetzbaren Richtlinien zu hören.  

Nicht zuletzt spielen die Menschen, als Protagonisten des Bauprozesses, mit ihren vielfältigen Interessen eine wichtige 
Rolle bei der umfassenden Umsetzung des BIM-Modells. So sind noch viele offene Fragen zu klären, bis sich ein unter-
nehmens- und technikunabhängiger BIM-Standard umsetzen lässt. 

 

Ergänzend zu diesen bauspezifischen Grundlagen drehen sich in anderen Bereichen der Digitalisierung die Räder weiter 
und nehmen langfristig Einfluss auf die Umsetzung des BIM-Modells, was auch für eine Verwendung in der Betriebsphase 
von Immobilien gilt. Zu erwähnen wäre hier die DSGVO, die den Schutz unserer persönlichen Daten zum Auftrag hat und 
dadurch auch Einfluss auf die Datenspeicherung der Urheber nimmt. Während beispielsweise die Umsetzung der Block-
chain-Technologie eine Möglichkeit wäre, die Urheberrechte am Gebäudeplan zu schützen, verbietet voraussichtlich die 
DSGVO (Datenschutz-Grundverordnung) diese Möglichkeit, da der Urheber nie wieder aus dem Gedächtnis der Block-
chain gelöscht werden könnte. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 Abb. 3: BIM-Dimensionen 

 

Die Technologien stehen bereit, die Prozesse lassen sich beschreiben, die Menschen können sie  annehmen, wenn Sie 
den wirtschaftlichen Nutzen sehen und einfordern. Die Gesetzes- und Regelkonformität sollte sich auch in der Immobili-
enwirtschaft herstellen lassen [6]. 

Im nächsten Teil setzen die Autoren die Betrachtungen zum Thema BIM als ein Aspekt der Digitalisierung fort und berich-
ten dabei über aktuelle Aspekte von Normung, Weiterbildung und diesbezüglichen Entwicklungen in der Immobilienbran-
che. Die Schwerpunkte werden dann sein: Wie entwickelt sich BIM zum Katalysator für FM? Und welche Rolle spielen 
dabei CAFM-Programme im dann bestehenden Rahmen? 
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[4]  www.gartner.com/newsroom/id/3609817, (15.02.2017). 

[5]  www.chip.de/news/Irre-These-Kaugummi-Markt-wegen-Smartphones-eingebrochen_118145739.html. 
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an Hochschulen“ fort. In den vergangenen 12 Jahren hat Sina Domscheit sich in den unter-
schiedlichsten Branchen mit der CAFM Einführung beschäftigt. Heute arbeitet Sie als Berate-
rin für IT im Energie- und Facility Management bei der ENGEMA KUF GmbH und berät vor al-
lem zur IT- Projektentwicklung im Facility Management sowie dem Projektturnaround bei 
CAFM Einführungen. 
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Notwendigkeit integrierter und transparenter Geschäftsprozesse 
zur Verarbeitung von Big Data für die Generierung signifikanter Mehrwerte 

 

Die Entwicklung der Wirtschaft ist von einem globalen Wettbewerbsdruck, einer zunehmenden Komplexität und einer 
steigenden Dynamik geprägt. Besonders die Digitalisierung zwingt die Unternehmen, ihre Geschäftsprozesse zukunftsfä-
hig anzupassen, um die Verarbeitung und Nutzung enormer Datenmengen zu leisten. 

Die Anforderungen an die Effizienz der Geschäftsprozesse steigen stetig. Dabei stellt das Business Process Management 
einen modernen und ganzheitlichen Ansatz zur Führung und Organisation, der Kontrolle und der Optimierung von Ge-
schäftsprozessen dar. 

Denn Unternehmen müssen seit vielen Jahren verstärkt ihren Fokus auf integrierte und transparente Geschäftsprozesse 
legen. Dieses Vorgehen ist elementar, um sich für die Zukunft weiterhin wettbewerbsfähig aufstellen zu können. Dieser 
Paradigmenwechsel hin zu einer einheitlichen und transparenten Geschäftsprozessstruktur muss auf allen Ebenen inner-
halb eines Unternehmens vollzogen werden, um die Chancen durch das Business Process Management innerhalb der 
verschiedenen Geschäftsbereiche nutzen zu können. 

So soll die Hauptzielsetzung, eine angestrebte Qualitätsverbesserung durch Prozessoptimierung mittels einhergehender 
Standardisierung von Prozessabläufen erreicht werden. Ebenso wird eine Qualitätsverbesserung durch die Steigerung der 
organisatorischen Produktivität angestrebt. Zur Optimierung der Prozessleistung wird besonders an den Faktoren Quali-
tät, Zeit und Kosten der Prozesse angesetzt. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Neben den allgemein gehaltenen Zielsetzungen des Business Process Managements kann der Digitalisierung innerhalb 
dieses Bereichs eine immer weiter zunehmende Rolle zugeschrieben werden. Hierbei ist zwischen einer Digitalisierung 
im weiteren und im engeren Sinne zu unterscheiden. 

Die Digitalisierung im weiteren Sinne umfasst eine Überführung der vorhandenen Prozesse in digitale Prozessportale, 
um die Prozesse flächendeckend den Mitgliedern einer Organisation zur Verfügung stellen zu können. Die Digitalisierung 
des Business Process Managements im engeren Sinne beschreibt hingegen die vorherige Neukonzeption zur Ausführung 
eines Prozesses auf der Mikro-Ebene durch ein technisches Anwendungsprogramm. Die Digitalisierung im engeren Sinn 
ist dabei von besonderer Bedeutung zur Verarbeitung der immer größer werdenden Datenmengen in einer Organisation. 

Es gibt wohl kein Thema in der Immobilienwirtschaft welches aktuell so intensiv behandelt wird wie Big Data. In diesem 
Zusammenhang fallen Begriffe wie Technologien, Digitalisierung, Cloud-Computing sowie Algorithmen oder der Grund-
stein: Big Data. Dabei handelt es sich um die Ansammlung extrem hoher Datenmengen, welche zu schnell in ein Unter-
nehmen einfließen, als dass diese anhand klassischer Methoden verarbeitet werden können. Nach einer Datenanalyse 
von PricewaterhouseCoopers steigt demnach die Menge der weltweiten Daten, die täglich in Umlauf gelangen, und de-
ren Strukturvielfalt durch den ausgeprägten Gerätezuwachs signifikant an. Pro Tag werden 2,5 Trillionen Bytes über den 
gesamten Erdball verteilt generiert. Allein in den letzten zwei Jahren entstanden rund 90 Prozent der aktuell bestehen-

Abb. 1: Faktoren der Prozessleistung 
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den Daten und in den nächsten Jahren ist mit einem exponentiellen Wachstum der sich entwickelnden Datenmenge im 
zweijährigen Rhythmus zu rechnen. 

Inmitten von technologischen Veränderungen innerhalb verschiedener Branchen, wie der Medizin, Forstwirtschaft und 
Finanzwirtschaft kann die Thematik auch auf die Immobilienwirtschaft übertragen werden und zeigt gewaltige Innovati-
onssprünge, welche Mittels programmierten Techniken entfaltet werden können. Dennoch zeigt sich vor allem in diesem 
Wirtschaftszeig noch ein beträchtlicher Aufholbedarf. 

Big Data clustert sich nach drei verschiedenen Kategorien und fokussiert sich darauf, mit besonders großen Datenmen-
gen (Volume) möglichst schnell (Velocity) und variantenreich (Variety) zu arbeiten. Die Vielfalt der immobilienwirtschaftli-
chen Daten, die täglich generiert wird, ist dabei weitreichend und geht von Objektdaten über Kundendaten und Nut-
zungsdaten bis hin zu Qualitätsdaten oder öffentlichen Daten. 

 

 

 

 

 

 

 

Damit die Immobilienwirtschaft Big Data generieren kann, sammeln die Unternehmen bereits heute makro- und mikro-
ökonomische Daten, welche aus externen Quellen stammen und führen diese mit dem internen Datenbestand zusam-
men. Dabei zeigt sich allerdings, dass nur die wenigsten Unternehmen wissen, was Big Data überhaupt bedeutet, welche 
Daten zur Verfügung stehen, welche Daten benötigt werden, wo diese abgelegt sind und wie die Datenvielfalt aufbereitet 
ist. In Bezug darauf werden die Unternehmen nach einer Catella Analyse in drei verschiedene Kategorien im Umgang mit 
Big Data eingeordnet. 

Die erste Gruppe nutzt die Daten durch die Ansammlung im Tagesgeschäft als vergängliche Durchlaufgröße. Die Unter-
nehmen nehmen diese Daten zwar wahr, unternehmen jedoch nichts gegen die große Datenflut. 

Die zweite Gruppe macht sich der Datenmenge bewusst und versucht diese adäquat abzuspeichern sowie durch Routi-
neprozesse weiterzuentwickeln. 

Die dritte Gruppe zieht zur Datenstrukturierung Algorithmen zur Hilfe und baut diese in ihre täglichen Geschäftsprozesse 
ein, wodurch sich signifikante Mehrwerterfolge generieren lassen. Die Daten die dabei hauptsächlich strukturiert vorherr-
schen, aber unstrukturiert abgelegt werden, spielen eine essenzielle Rolle. Denn die Auswertung und Speicherung sol-
cher nicht standardisierten und mangelhaft strukturierten Daten kann anhand von klassischen Datenverarbeitungsmo-
dellen wie Excel nur bedingt durchgeführt werden, weshalb sich ein klarer Trend in Richtung analytischer Algorithmen 
zeigt. Durch gezielte Datenstrukturierungen können die programmierten Algorithmen innerhalb der Datenmengen Mus-
ter identifizieren und mit anderen Daten in Relation bringen. Das sogenannte Data Analytics Verfahren bietet dabei eine 
Vielzahl an unterschiedlichen Analysemöglichkeiten für Vorhersagen, Echtzeitauswertungen oder Vergangenheitsrecher-
chen. 

Der größte Anteil der in der Immobilienwirtschaft genutzten Daten fällt auf die Teilbereiche Research sowie das Gebäu-
demanagement zurück. Dies kann dadurch erklärt werden, dass der Bereich Research in den meisten Unternehmen die 
Aufgabe besitzt, immobilienspezifische Daten zu erheben, auszuwerten und anschließend gebündelt zur Verfügung zu 
stellen. Dem Bereich Research kann durch die Verwendung und Verarbeitung dieser enormen Datenmengen das größte 
Big Data Potenzial innerhalb der Immobilienwirtschaft zugeschrieben werden. Denn dieser Bereich wird besonders durch 
die Vielzahl und enorme Masse an unterschiedlichen Daten geprägt.  

Die Marktanalyse, welche durch den Bereich Research erstellt wird, bildet eine essenzielle Basis für Investitionsentschei-
dungen und verfolgt das Ziel Markt- sowie Preisentwicklungen und Einschätzungen auf dem Immobilienmarkt abzulei-
ten. Dies geschieht aufgrund der verbesserten Datengrundlage aus einer Kombination von internen sowie externen Da-

Abb. 2: Dimensionen von Big Data 
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tenquellen und tiefgehenden Analysen, welche dem Bereich Data Analytics zugeordnet werden. Ebenfalls werden inner-
halb dieses Bereichs Daten wie Flächenumsätze, Investitionsvolumina generiert und meist in Form von Marktberichten 
veröffentlicht. 

Im Bereich des Gebäudemanagements werden ebenfalls große Mengen an Daten generiert, welche sich hauptsächlich 
auf technischer Ebene befinden, in Echtzeit analysiert werden sollen und dadurch direkt auf das operative Kerngeschäft 
eines Unternehmens Einfluss nehmen. 

Für die Generierung dieser Mehrwerte ist es erforderlich, dass sich die Immobilienwirtschaft mit der für ihre Zukunft es-
senziellen Digitalisierung, Big Data und durch Business Process Management optimierte Geschäftsprozesse befasst und 
diese innerhalb des gesamten Unternehmens vernetzt. 

 

Fußnoten  

1 Vgl. PricewaterhouseCoopers AG – Wirtschaftsprüfungsgesellschaft (2011), S. 5. 
2 Vgl. Schmelzer, J. / Sesselmann, W. (2010), S. 2 ff.. 
3 Vgl. Minonne, C. (2011), S. 12 f. 
4 Vgl. European Association of Business Process Management (2014), S. 239. 
5 Vgl. Gadatsch, A. (2017), S. 11 f. 
6 Vgl. PricewaterhouseCoopers (2013), S. 3.   
7 Vgl. InWis Forschung und Beratung (2016), S. 41 f.   
8 Vgl. Catella (2015), S. 3.   
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