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Biirogebiaude besser vernetzt

Bei der Digitalisierung von
Gebduden gibt es grosse
Unterschiede zwischen privaten
und kommerziellen Immobilien.

MATTHIAS NIKLOWITZ

ie funktionieren bereits im
Metaverse: Die «smarten
Gebdude» beziehungsweise
«Smart Buildings» steuern
sich selbst und bilden bereits
grossere virtuelle Einheiten. Diese wer-
den zukiinftig moglicherweise nicht nur
untereinander zu kompletten digitalen
Welten verbunden, sondern gemadss eini-
gen Prognosen auch mit der realen Welt.
«Digitale Zwillinge» bilden dann die vir-
tuellen Eins-zu-eins-Kopien tatsdchlich
existierender Gebdude und dienen be-
reits bei der Planung, der Umsetzung,
dem Bau und dem Betrieb als Grundlage
fiir die zukiinftige Nutzung als Wohn-
und/oder kommerzielle Immobilien.
Zuriick aus der Zukunft - die Gegen-
wart nimmt bereits einiges vorweg. Wo-
bei es heute betrachtliche Unterschiede
gibt. Laut Peter Staub, Studiengangleiter
CAS Digital Real Estate HWZ und Verwal-
tungsratsprasident Pom+Group, unter-
scheidet man vier Stufen smarter Gebau-
de: Auf Stufe 1 werden der aktuelle Be-
triebszustand und die Vorgidnge in der
Umwelt durch eingebaute Sensoren und
externe Datenquellen erfasst und iiber-
wacht. Bei der zweiten Stufe kann aktivin
den laufenden Betrieb eingegriffen wer-
den. Bei Stufe 3 kombiniert man die Stu-
fen 1 und 2 und optimiert dadurch ein-
zelne Funktionen. Und bei Stufe 4 lassen
sich alle Stufen kombinieren, wodurch
die Féhigkeit zur Selbstdiagnose und
-steuerung erreicht wird.

Commercial: Schon ziemlich weit

«Bei der Beurteilung des Reifegrades
von smarten Gebduden ist effektiv die
Unterscheidung zwischen gewerblich
genutzten Gebduden und Wohnliegen-
schaften von grosser Bedeutung», sagt
Staub. «Im sogenannten Commercial-
Bereich gibt es schon viele Jahre Immobi-
lien, die mit Heizung-Liiftung-Klima-
systemen, die eine gute Steuerung der
technischen Anlagen ermoglichen, aus-
geriistet sind.» In diesem Bereich sieht
Staub in erster Linie eine Evolution durch
noch modernere und intelligentere Hard-
und Software, welche die erzeugten Da-
ten zusammen mit anderen Daten, wie
beispielsweise Nutzer- oder Umgebungs-
daten, nutzt, um die Steuerung zu opti-
mieren, im besten Fall zu automatisieren
oder Prognosen zu machen.

Neben dem Einsatz von Sensoren und
Aktoren im HLK-Bereich werden diese
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heute vor allem auch zur Optimierung
der Belegung und Raumnutzung einge-
setzt. «Wir befinden uns bei vielen Ge-
béduden schon auf Stufe 3 und suchen den
Weg auf Stufe 4», so Staub. Neben diesen
fortschrittlichen Immobilien diirfe man
aber auch bei Commercial Buildings
nicht vergessen, dass noch ein grosser
Teil im Schweizer Bestand technologisch
riicksténdig ist und Aufholpotenzial hat.

Wohnliegenschaften: Erst auf Stufe 1
Ein anderes Bild zeigt sich laut Staub
bei Wohnliegenschaften, wo sowohl
Eigentiimer als auch Mieter und Bewirt-
schafter bisher keine allzu hohen Anforde-
rungen an technologische Unterstiitzung
hatten. Die Verbrauchskosten werden
heute noch mehrheitlich {iber Flachen-
oder Raumschliissel auf die Mieter verteilt.
«Moderne Gebidude sollten jedoch {iber
individuelle Messsysteme verfiigen, wel-
che es einerseits ermoglichen, den Mie-
tern ihre Verbrduche transparent auszu-
weisen und so einen Anreiz zu schaffen,
Energie zu sparen», findet Staub. Eine ho-
here Datenqualitét sei zudem die Voraus-

setzung, um den CO,-Ausstoss zu berech-
nen und vor allem auch wirksame Absenk-
pfade festzulegen. «Ich sehe darum die
Wohngebédude sehr stark
erst auf dem Weg zu Stufe

giepreise bewirken sowohl bei institu-
tionellen als auch o6ffentlichen Eigentii-
mern, dass massive Investitionen in
den Schweizer Gebiude-
park fliessen», beobachtet

;{,»_lfiinelzl lfli)erelll di;gisttalerg Energiepreise Stalépl" «]?)ei 'E)rivaten. Ilm-

eifegrad haben laut Stau o . mobilienbesitzern spielen

Wohr%geb’ciude in den Ge- kénnen einen steigende Energielfosten

bieten Zugang und Schliis- Anreiz bilden, die sicher eine gewichtige Rol-

selmanagement sowie f_‘in' Digitalisierung lfz bei de'r Gebéiuderenoya-

telligente» Haushaltgerite. . tion. Weitere Faktoren sind
voranzutreiben.

Energiepreise konnen
einen Anreiz bilden, tiber
Stufe 1 hinauszukommen.
«Auch hierlohnt sich wieder ein differen-
zierter Blick, allerdings sind hier die
Eigentiimerrollen relevant», sagt Staub.
Denn institutionelle Eigentiimer sehen
sich mit zwei relevanten Entwicklungen
konfrontiert: Auf der einen Seite nimmt
der regulatorische Druck zur Klimaneu-
tralitdt stetig zu und auf der anderen Seite
steigt auch der Druck von indirekten In-
vestoren, welche nicht mehr in «Dreck-
schleudern» investieren wollen. Bei der
offentlichen Hand kommt der Druck von
der Bevolkerung. «Die steigenden Ener-

Intelligenter wohnen

Dank Smart Living lassen sich
der Energieverbrauch in Echtzeit
verstehen und die Kosten
drastisch senken.

JEROME RAMELET

Seit der Krieg zwischen der Ukraine und
Russland tobt und sich die Wirtschaft
schneller als erwartet erholt, sind die
Energiepreise auf der ganzen Welt explo-
diert. Die Rechnungen fiir Heizol, Gas
und Strom werden im nédchsten Jahr um
mehrere hundert Franken in die Hohe
schnellen. Die Schweiz bleibt davon na-
tlirlich nicht verschont: Die Eidgends-
sische Elektrizitdtskommission rechnet
fiir 2023 mit einem durchschnittlichen
Anstieg von 27 Prozent.

Fiir Hausbesitzer und Mieter ist diese
Situation nicht leicht zu bewiltigen. Die
Unternehmer ihrerseits sehen sich bei
ihrem Streben nach Effizienz mit schwie-
rigen Problemen konfrontiert. Gliick-
licherweise ist Hightech heute sehr pra-
sent und intelligente Systeme unterstiit-
zen die Nutzerinnen und Nutzer bei der

Verwaltung von Wohnungen und Arbeits-
plétzen. Lokal oder aus weiter Ferne ver-
fiigbar, bieten sie die Moglichkeit, zu er-
fahren, wo, wann und wie ein Hausbesit-
zer, eine Mieterin oder ein Unternehmen
Energie verbraucht, und stellen die not-
wendigen Werkzeuge zur Verfiigung, um
den Verbrauch zu reduzieren.

Moderne und attraktive Wohnungen
sind heute also zunehmend intelligent.
Smart Living ist hier das Schliisselwort
und impliziert die Nutzung der digitalen
Technologie, die auf die Vernetzung intel-
ligenter Gerdte und Funktionen zuriick-
greift, um vielféltige Anwendungen und
Dienstleistungen bereitzustellen. Smart
Living ist also mehr als ein intelligentes
Haus oder eine intelligente Wohnung und
sollte sich in Zukunft als Standard durch-
setzen.

Zentrale Steuerung

Die Endnutzerinnen und -nutzer be-
notigen eine einfache und zentrale Steue-
rung von Beleuchtung, Beschattung,
Raumtemperatur (Liiftung, Heizung,
Klimaanlage) und Zugangssystemen, ein-
schliesslich Videotelefonen. Die Beleuch-
tung sollte beispielsweise mit Standard-

druckknépfen bedient werden konnen,
wie sie auch in herkémmlichen Instal-
lationen verwendet werden. Der Multi-
Fluid-Energieverbrauch (Heizung, Warm-
wasser, Kaltwasser, Strom) kann aufge-
zeichnet und von den Bewohnern und
Bewohnerinnen visualisiert werden.

Die Nutzerinnen und Nutzer verfiigen
so iiber die Mittel, ihren Energiever-
brauch in Echtzeit oder anhand eines Ver-
laufs zu iiberwachen. So vermeiden sie
unangenehme Uberraschungen bei ihren
monatlichen Rechnungen. Alle Gerite im
Haus, die an diese Module angeschlossen
sind, konnen iiber den Touchscreen an

in diesem Segment vor
allem auch 06kologische
Uberlegungen und die Re-
duktion der Abhéngigkeit beziehungs-
weise die individuelle Versorgungs-
sicherheit.»

Gemeinsam statt im Alleingang

Oft werden Gebdude isoliert betrach-
tet und weniger im Kontext grosserer Ein-
heiten, die dann zu smarten Quartieren,
Gemeinden und Stddten zusammen-
wachsen konnten. «Das ist effektiv ein
grosses Thema und nichtleicht zu 16sen»,
erklart Peter Staub. «Im privaten Umfeld
baut jeder seine eigene Warme- respek-

der Wand oder iiber ein Smartphone,
einen Tablet-PC oder einen vernetzten
Computer gesteuert werden.

Effizienz erhéhen

Die Anforderungen der Immobilien-
verwaltung umfassen den klassischen
Austausch von Informationen und Daten,
etwa Informationen fiir Mieter und Stock-
werkeigentiimerinnen, die Bereitstellung
von Bedienungsanleitungen und den
zentralen Zugriff auf Verbrauchsdaten fiir
Energieabrechnungen. Sie umfassen da-
riiber hinaus die Integration des Energie-
und Gebdudemanagementsystems, ein-

Konkretes E-Smart-Projekt im Kanton Zug

Smart Living Bis 2030 soll in Cham
ein neues Quartier entstehen. Das
Areal der ehemaligen Papierfabrik ist
rund elf Hektaren gross und liegt
direkt neben dem Fluss Lorze, einem
Auslaufer des Zugersees. Geplant sind
1200 Wohnungen sowie 40 000 m?
Gewerbeflache. Eine moderne Ener-
gieversorgung, die auf erneuerbaren
Energien aufbaut, ist zentraler Be-

standteil des Projekts. Rund 20 bis 35
Prozent des Energiebedarfs werden
dank PV-Anlagen auf den neuen Ge-
bauden sowie einem eigenen Fluss-
wasserkraftwerk, das Wasser aus der
Lorze nutzt, direkt vor Ort erzeugt.
FUr die Warme- und Kalteversorgung
wurden zudem 190 Erdsonden ge-
bohrt. Zum Projekt gehért auch die
Umnutzung historischer Bausubstanz.

tive Energieversorgung und sichert so in
erster Linie seine Autonomie.» Zudem
sind in einem Quartier die Erneuerungs-
zyklen sehr unterschiedlich und schwer
zu koordinieren. Bei Uberbauungen
von ganzen Arealen stehen laut Staub
dagegen die Chancen viel besser und sie
wiirden heute auch oft genutzt, um ge-
meinsame Losungen zu suchen und zu
realisieren.

«Ich bin davon iiberzeugt, dass die
Immobilienwirtschaft ihre Verantwor-
tung gegeniiber unserer Umwelt wahr-
nehmen muss und auch kann», so Staub
weiter. «<Wir haben in der Schweiz gute
Unternehmen und Technologien, welche
entlang eines sinnvollen Pfades dazu bei-
tragen, dass der CO,-Ausstoss massgeb-
lich gesenkt wird.» Jeder Eigentiimer - ob
privat oder professionell, ob klein oder
gross - miisse in einem ersten Schritt er-
mitteln, wo er tiberhaupt steht mit seinen
Emissionen und in welchem Zustand
sich die Immobilien befinden. «Darauf
aufbauend kann er seine Ziele definieren
und die Massnahmen festlegen, um diese
zu erreichen.»

schliesslich Cloud-Management-Diens-
ten. Ziel ist es also nicht nur, eine einzelne
Wohnung intelligent zu machen, sondern
einen grossen Komplex mit verschiede-
nen Gebduden - also eine Art «intelligen-
te Stadt» (Smart City) - aufzubauen und
eine durchgingige Konnektivitdt aller
Systeme zu gewéhrleisten.

Die Wahl des richtigen Gebdudeauto-
matisierungssystems ist hierbei von
entscheidender Bedeutung. Zu den wich-
tigsten Faktoren sollten unter anderem
eine einfache Systemstruktur, ein leicht
zugingliches Bedienkonzept mit Stan-
dardtasten, die Verarbeitung von Energie-
daten sowie ein attraktives Preis-Leis-
tungs-Verhiltnis gehoren. Es gibt heute
zahlreiche Losungen, von denen sich
einige als sehr effizient und preislich
attraktiv erweisen. Die meisten der ge-
nannten Anforderungen kénnen durch
bestehende Technologien abgedeckt wer-
den. Weitere kundenspezifische Wiinsche
runden das Angebot der Anbieter ab. Das
vernetzte Wohnen von morgen ist auf
dem besten Weg.

Jéréme Ramelet ist Verkaufsleiter und VR-Mitglied
bei eSmart Technologies.



