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Immobilien 2030

Verantwortung

Wie Kunstliche Intelligenz und Nachhaltigkeit eine ganze Industrie neu erfinden

Von HENDRIK WETZKE

tellen Sie sich ein Gebaude vor, das sich selbst op-

timiert, Energie nicht nur spart, sondern auch eigen-

standig produziert und den Wert lhres Portfolios damit
kontinuierlich steigert. Was einst wie Science-Fiction klang,
wird heute zur greifbaren Realitat. Die Immobilienbranche
steht an der Schwelle zu einer wegweisenden Transforma-
tion, die das traditionelle Lebenszyklus-Modell ,Planen,
Bauen, Betreiben“ grundlegend verandert. Kiinstliche Intel-
ligenz (KI) verspricht, die Planung, Ausfuhrung und das Ma-
nagement von Bauprojekten zu revolutionieren. Bereits heu-
te konnen KI-Funktionen etwa 65 Prozent der Aufgaben im
operativen Gebaudebetrieb optimieren, indem sie Prozesse
rationalisieren, Genauigkeit und Geschwindigkeit erhohen
und eine bessere Datenverwaltung ermoglichen. Doch dies
ist erst der Anfang.

Die Tragweite dieser Entwicklung wird in der jliingsten Aus-
gabe der weltweiten JLL-Umfrage ,Future of Work* unterstri-
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chen: Uber 90 Prozent der Fiihrungskréfte sind iiberzeugt,
dass Kl die Arbeitsweise in der Immobilienbranche innerhalb
der nachsten funf Jahre grundlegend verandern wird. Die-
se Revolution betrifft nicht nur einzelne Gebaude, sondern
ganze Portfolios und verspricht, Effizienz, Nachhaltigkeit und
Rentabilitat auf ein neues Niveau zu heben.

Wie dringlich diese Transformation ist, liegt angesichts der
Klimakrise auf der Hand und ist Thema der JLL-Studie ,Kli-
marisiken in deutschen Stadten®. Ereignisse wie Starkregen,
Uberschwemmungen, Hitze und Waldbrande treten mittler-
weile regelmaBig auf und stellen insbesondere in dicht be-
bauten Stadten eine wachsende Gefahr dar. Um Menschen
zu schitzen und Stadte zukunftsfahig zu gestalten, ist es
notwendig, die Bebauung an diese neuen Gegebenheiten
anzupassen und von Beginn des Immobilienzyklus an auf
Umwelt- und Ressourcenschonung zu setzen. Kl-Systeme
spielen hierbei eine Schlusselrolle. Mithilfe globaler Daten
und Klimaprojektionen konnen bereits heute verlassliche
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Wenn Gebaude denken lernen

Die Immobilienwelt steht vor einer Revolution. Kinstliche
Intelligenz und Anforderungen an Nachhaltigkeit verandern
Prozesse, Strukturen — und Erwartungen.

Was Kl heute schon kann

Planen: Digitale Zwillinge & Design-Optimierung flir
nachhaltige, menschengerechte Architektur
=+ Weniger Planungsfehler, kiirzere Zyklen

Bauen: Automatisierte Bauzeitplanung, Ressourcenoptimie-
rung & Echtzeitiiberwachung » Kosten sparen,
Standards sichern

Betreiben: Intelligente Systeme steuern Energieeinsatz,

Reinigung & Wartung prazise = Verbrauch senken,
Effizienz steigern

Aussagen getroffen werden, welche Regionen wie stark
durch den Klimawandel betroffen sein werden und fir wel-
che Objekte in diesen Regionen Anpassungsstrategien ent-
wickelt werden mussen. Nicht nur aufgrund der physischen
Klimarisiken lohnt es sich, transitorische Chancen zu nutzen
und das traditionelle Immobilienmanagement zu uberden-
ken: In einigen Bereichen verzeichnet die Branche schlieB-
lich einen Fachkrédftemangel, was einem Ubergang in die
Zukunft im Weg stehen konnte. Es lohnt sich demnach, das
klassische Planen, Bauen und Betreiben im Angesicht des
aktuellen Reifegrads der KI-Revolution zu beleuchten.

Planen

Grundlage flr die Beschleunigung von Planungsprozessen soll-
te idealerweise ein digitaler Zwilling des entstehenden Gebéu-
des sein, anhand dessen verschiedene Szenarien ausgetestet
werden konnen und der optimale Arbeitsauflauf unter Berlick-
sichtigung moglicher Fallstricke ausgewahlt werden kann.
Manch ein Akteur geht noch einige Schritte weiter: In der Pla-
nungsphase konnen KI-Systeme Architekten und Ingenieure
bei der Optimierung von Gebaudeentwirfen unterstitzen. Die
Analyse zahlreicher Variablen wie Sonneneinstrahlung, Wind-
verhaltnisse und Materialien ermoglicht es, energieeffiziente
und nachhaltige Designs zu entwickeln. Solche Software nutzt
maschinelles Lernen, um Planern verschiedene Vorschlage zur
Verbesserung zu unterbreiten.

Ein anderes Planungsunternehmen hingegen nutzt Kl-Sys-
teme, um die Auswirkungen von Gebaudedesigns auf das
Wohlbefinden der Nutzer zu optimieren und somit nicht nur
zu menschenzentrierten, sondern auch zu nachhaltigeren Ge-
bauden beizutragen. Faktoren wie Tageslichteinfall, Akustik
und Luftqualitat werden bertcksichtigt und flieBen direkt in den
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Warum das nétig ist

« Klimarisiken nehmen zu
(Starkregen, Hitze, Uberschwemmungen)

» Gesetze und Standards erfordern mehr Expertise und er-
hohen Planungs- und Baukosten

» Fachkraftemangel hemmt klassische Ablaufe

Was jetzt zahlt

* Mut zum Einsatz neuer Tools

» Verkniipfung von KI mit Nachhaltigkeit & Nutzerbediirfnissen

« Investition in Daten, Tools und Menschen als Transforma-
tionstreiber

Planungsprozess ein. Darliber hinaus ist die Kl-Architektursoft-
ware auch in der Lage, optimierte Grundrisse anhand des nutz-
baren Baurechts zu entwerfen.

Generell lohnt es sich, im Rahmen der Bauablauf- und Logistik-
planung Tools einzusetzen, die verschiedene Szenarien durch-
spielen und so die perfekten Ablaufe fur Projekte ermitteln.
Dieser Vorgang konnte auf der einen Seite dem Fachkrafte-
mangel entgegenwirken, da weniger Kapazitdten gebunden
werden. Auf der anderen Seite erfordert dies allerdings neue
Kenntnisse und neue Jobs, die sich im weitesten Sinne auf die
Erhebung, die Analyse und Auswertung von verschiedensten
Daten fokussieren.

Bauen

In der Bauphase unterstitzt KI Architekten und Ingenieure
bei der Erstellung nachhaltiger Designs. Durch regelbasierte
3D-Modellgenerierung kdénnen verschiedene Designmdglich-
keiten schnell erkundet und ihre Nachhaltigkeitsperformance
simuliert werden. Dies fiihrt zu optimierten Entwiirfen, die so-
wohl &sthetisch ansprechend als auch energieeffizient sind.
Wahrend der Bauausfuihrung helfen Kl-gestlitzte Systeme bei
der dynamischen und regelméaBig anpassbaren Optimierung
von Bauzeitplanen, der Ressourcenzuweisung und der Koordi-
nation von GroBeinkdufen. So erklért es auch meine Kollegin
und Vice President of Software Engineering bei JLL, Vidhya
Balakrishnan: Erhebliche Material-, Gerate- und Arbeitskosten
konnen eingespart werden, insbesondere, wenn mehrere Ge-
baude innerhalb eines Portfolios gleichzeitig saniert werden
— und das lediglich durch den Einsatz von Kl zur Optimierung
von Zeitplanen und groBeren Materialbeschaffungsmafnah-
men. Zusatzlich erméglichen Kl-gestiitzte Uberwachungs-
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systeme eine genaue Dokumentation des Baufortschritts, die
Uberpriifung der Arbeitsqualitdt und die friihzeitige Erken-
nung potentieller Probleme oder Gefahren. Dies tragt dazu
bei, Verzégerungen zu minimieren und sicherzustellen, dass
Nachhaltigkeits- und Sicherheitsstandards eingehalten wer-
den. BIM visualisiert nicht nur fertiggestellte Projekte, sondern
erleichtert auch die Zusammenarbeit verschiedener Teams,
indem alle Beteiligten Zugriff auf die relevanten Daten flir das
Projektmanagement, die Zeitplanung, Aufgabenverwaltung
und die Verfolgung des Fortschritts haben und so wahrend
des Prozesses leichter Entscheidungen treffen konnen.

Betreiben/Managen

Im Betrieb von Gebauden zeigt sich das volle Potential von KI.
Intelligente Systeme analysieren kontinuierlich Daten aus ver-
schiedenen Quellen, um Energiebedarfsmuster von Gebauden
zu erlernen und so die Energieeffizienz zu optimieren. Bereits
kleinere bis mittelaufwendige Nachriistungen — von der Be-
leuchtung bis hin zu mechanischen, elektrischen und sanitdren
Anlagen — kénnen den Energieverbrauch um zehn bis 40 Pro-
zent senken. Durch die Analyse von Nutzungsmustern, Wetter-
daten und anderen Faktoren steuern intelligente Gebaudema-
nagementsysteme den Energieeinsatz prazise, sparen somit
Kosten ein und reduzieren den okologischen FuBabdruck.
Wahrend zudem regulatorische Anforderungen hinsichtlich
Mindestenergiestandards fiir eine groRe Verunsicherung sor-
gen, konnen KI-Systeme Benchmarks fir fehlende Daten kreie-
ren und somit Handlungserfordernisse aufzeigen.

Intelligente Sensorsysteme in Gebauden sammeln kontinu-
ierlich Daten uber den Zustand von Anlagen, Strukturen und
Flachen. Kl-Algorithmen analysieren diese Informationen, er-
moglichen eine zeiteffiziente Reinigung und kdnnen potentielle
Probleme friihzeitig erkennen, bevor sie zu kostspieligen Aus-
fallen fuhren.
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Modellierung

Kl-unterstiitzte Szenario-
analyse zu wirtschaftlichen
und technischen KPIs

Festlegung von Rahmen-
parametern zur Projekt-
entwicklung

Modellanalyse

Planungskonzepte, basie-
rend auf KI-Modellierung
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Verantwortung

Zukunftspotential

Zwar befindet sich die Kl noch in ihrer Friihphase, dennoch
bieten die verschiedenen Lésungen bereits jetzt enormes
Potential, nicht zuletzt, da ihre Entwicklung in rasanter Ge-
schwindigkeit voranschreitet. Insbesondere repetitive Auf-
gaben wie Automatisierungen, Organisation und Struktu-
rierungen von Prozessen bieten eine groBe Kosten- und
Zeitersparnis. GleichermaBen von Relevanz ist aber auch, zu
verstehen, welche Faktoren Kl in naher Zukunft nicht unmit-
telbar ersetzen kann, beispielsweise immaterielle Faktoren
eines Gebaudes zu erkennen, in Interaktionen notwendige
Zusicherungen und Ermutigungen zum Beispiel in Verhand-
lungen verstandlich zu machen oder Authentizitat, Kreativi-
tat und Erfahrung zu vermitteln.

Zudem erfordern Kl-Anwendungen eine leistungsfahige
Dateninfrastruktur und Rechenzentren mit hohem Energie-
bedarf, weshalb die Technologie zunachst wenig nachhaltig
erscheint. Um dem entgegenzuwirken und einen nachhalti-
gen Betrieb zu gewahrleisten, ist die Nutzung und Produk-
tion erneuerbarer Energien direkt an den Rechenzentren
essenziell, zum Beispiel durch die Installation von Photo-
voltaikanlagen auf ihren Dachern oder die Einspeisung der
produzierten Abwarme in die kommunalen Warmenetze, was
zeitgleich den wachsenden Energiebedarf in nahen Quartie-
ren zu decken helfen kann.

Das theoretische Bewusstsein flir das Potential von Kl, wie
zahlreiche Umfragen zeigen, ist vorhanden. Jetzt kommt es
darauf an, das Wissen und die Moglichkeiten in die Praxis
umzusetzen. Daflr braucht es angewandte Losungen und Pi-
oniere, die sich trauen, die Ideen zu erproben. Das ist langst
nicht selbstverstandlich, wenn wir uns allein die Nutzung von
BIM in den meisten Bauprojekten ansehen. Wie bald uns Ki
mit noch effizienteren und praktischeren Losungen in unse-
ren Nachhaltigkeitsbestrebungen unterstitzen wird, hangt
also vor allem von uns selbst ab. ®
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Umsetzung Objektbetrieb

Optimierte Bauzeiten-
und Logistikplanung

Automatisch Energie- und
Betriebsmuster erkennen
und optimieren

Riickfiihrung der Ergebnisse fiir zukiinftige Prozessoptimierung

Kl-basierte Modellierung und Analyse als Schliissel zur Nachhaltigkeit im Bau- und Immobilienwesen

Quelle: Jones Lang LaSalle SE
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