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Aus der Branche

Verdichten
und vernehmen

dst. - Die vor kurzem vom Bundesrat in
die Vernehmlassung geschickte Neu-
fassung der «Lex Koller», die unter ande-
rem eine Bewilligungspflicht fiir den Er-
werb von Grundeigentum fiir Nichteuro-
péer vorsieht, kommt in der Immobilien-
wirtschaft nicht gut an. Die vom Juristen
Peter Forstmoser und vom Nationalrat
Daniel Fassler prisidierte «Allianz Lex
Koller bleibt modern», der 18 grosse
Marktteilnehmer angehoren, hélt die ge-
plante Verschirfung fiir «inakzeptabel,
wirtschafts- und ausldnderfeindlich».
Der SVIT und der Hauseigentiimerver-
band Schweiz (HEV) halten die be-
stehenden Regeln fiir ausreichend. Eine
weitere Verschirfung schade dem Land
und sei fehl am Platz, so der HEV. Die
Vernehmlassung endet am 30. Juni.

Dominik Weber gibt nach fiinf Jahren im
Amt die Geschiftsfiihrung der AG fiir
Fondsverwaltung ab, die den 1955 ge-
griindeten und mittlerweile 1,3 Mrd. Fr.
schweren Immofonds betreut. Das bis-
herige Teilzeitmandat soll zum Voll-
pensum ausgebaut werden. Verwal-
tungsratsprasident Othmar Stockli ist
auf der Suche nach einem Nachfolger.

Evelyn Fritsch ist die neue Geschifts-
fiihrerin beim Regionalverband Wohn-
genossenschaften Zirich. Die Archi-
tektin 16st Martin Jann ab, der nach dem
abrupten Abgang seines Vorgéngers die
Stelle erst vor gut einem Jahr iibernom-
men hatte. Fritsch war zuvor unter ande-
rem beim Stahlbauzentrum, bei Lignum
und bei Hochparterre titig.

Die an der Schweizer Borse kotierte
Orascom Development Holding mit
Sitz in Altdorf ernennt Ashraf Nessim
zum Finanzchef. Diese Funktion iibt er
interimistisch bereits seit Mai 2016 aus.
In die Geschiftsleitung riicken zudem
Personalchefin Nermine Faltas und Ge-
neralsekretir Tarek Gadallah auf.

Jvo Grundler verstirkt als General-
sekretdr und Rechtsberater die engere
Geschiftsleitung und den Verwaltungs-
rat des Arealentwicklers Hiag. Der
51-jahrige Jurist war zuvor als Partner
Legal in dhnlicher Funktion bei Ernst &
Young titig. Einzelne Mandate ausser-
halb von Hiag darf Grundler behalten.

Die «urbane Dichte», die bis zu 80 000
zusitzliche Einwohner in Ziirich zur
Folge haben wird, steht im Zentrum
einer Veranstaltungsreihe, die mit sieben
Workshops und Diskussionsrunden bis
Ende Mai im «Pavilleon» auf dem Ziir-
cher Werdmiihleplatz stattfindet. Die
unter dem Titel «Alles verdichtet oder
was?» von der Plattform Nextzirich
initiierte Salon-Reihe will die Diskus-
sion um die Folgen des Bevolkerungs-
wachstums aus den Fachkreisen heraus
partizipativ in die Offentlichkeit tragen.

Aus der Praxis

Chancen des digitalen Bauens

Von BIM profitiert nicht nur die Architektur - es niitzt auch Bauherren und Investoren

Ohne Planungssicherheit leidet die Ar-
chitektur — oder sie wird sehr teuer. Bei
einem Offentlichen Prestigeprojekt wie
der Elbphilharmonie in Hamburg wird
das durch den Staat aufgefangen. Fiir
private Bauherren oder Investoren
wird es zum Problem. Das Resultat ist
oft eine seelenlose Alltagsarchitektur,
aus Angst vor architektonischen Risi-
ken. Hier liegt die Chance von Building
Information Modeling (BIM), zu
Deutsch: Gebdudedaten-Modellierung.

Wenn der Bauherr die richtigen
Grundlagen fiir Entscheide hat, stirkt
das die Architektur. BIM beschreibt
eine Methode, um eine optimale Pla-
nung und Ausfithrung beim Bau von
von Gebduden zu erreichen. Dabei
werden alle Gebidudedaten mittels
Software digital erfasst und modelliert.

Dank einer friihzeitigen und prézi-
sen Modellierung des Gebdudes kon-
nen Herausforderungen und spétere
Unklarheiten bereits am Modell er-
kannt werden. Architekten, Fachpla-
ner, Haustechniker und Bauingenieure
arbeiten bereits bei der Projektent-
wicklung am digitalen Modell, diskutie-
ren Losungsansidtze gemeinsam und
schaffen so einen Mehrwert fiir das
Projekt. BIM leistet daran einen Bei-
trag, weil mehr Informationen zu
einem fritheren Zeitpunkt zur Ver-
fiigung stehen.

BIM erhoht die Planungssicherheit,
indem Fehler am Bau vermieden und
Kosten im Griff behalten werden. Dies
geschieht aber nicht auf Kosten der
Architektur. BIM ermoglicht die archi-
tektonische Kontrolle. Bauherren sol-
len den zu Beginn versprochenen archi-
tektonischen = Ausdruck oder die
Raumstimmung zu ihren Preisvorstel-
lungen erhalten — ohne Kompromisse.

Architektonische Kontrolle fiangt bei
der Projektentwicklung an. Raum-
programm und Flidchen verschiedener
Projektvarianten koénnen per Knopf-
druck gegeniibergestellt werden. Wenn
Kosten und Nutzen aufgezeigt werden
konnen, lassen sich Entscheide zu
einem frithen Planungszeitpunkt be-
wusst und auf Basis gesicherter Infor-
mationen — und nicht nur aufgrund von
Interpretationen — fillen. Dies erweist
sich in aller Regel als vorteilhaft fiir die
Architektur.

Optimierung von Flidchenreserven

Durch BIM entsteht eine echte Gene-
ralplanung. Die Zeiten der verschiede-
nen Phasen, in welchen der Architekt
das Projekt entwickelt und dann die
Pléne an die weiteren Beteiligten wei-
tergibt, sind vorbei. Dank BIM muss
der Architekt nicht mehr grosse Fli-
chenreserven — welche selten aufge-
braucht werden - fiir die Fachplaner,

Vom dreidimensionalen Modell zum realen Gebaude mit BIM-TechnoIégle. - PD

die Haustechnik oder den Bauinge-
nieur zur Verfiigung stellen. Der Archi-
tekt beruft einen Workshop zu punk-
tuell strategischen Themen und Her-
ausforderungen mit allen relevanten
Partnern ein und diskutiert und er-
arbeitet einvernehmliche Losungen am
Gebdudemodell. Dadurch bleibt keine
iiberschiissig reservierte Fldche iibrig,
da der benotigte Bedarf gemeinsam
optimiert wurde.

Die Technik wird Teil des architek-
tonischen Konzeptes. Ist sich der
Architekt dessen nicht bewusst, kann
er den zu Beginn definierten Ausdruck
des Gebidudes nicht sicher umsetzen.
Bei der Beseitigung von Problemen
wird meistens die Architektur ge-
schwicht. Architektur ist im Gegensatz
zur Statik und zur technischen Ge-
bdudeausriistung «weich» und leidet
zuerst. BIM ist ein elementares Kon-
trollinstrument, um die architektoni-
sche Idee bis zum Bau des Gebidudes zu
iiberpriifen und zu erhalten.

Fehler auf der Baustelle konnen bei
der heutigen Komplexitit der Bauten
nur mittels virtueller Prototypen ver-
mieden werden. Durch das Simulieren
von Bauablédufen lassen sich komplexe
Bauabldufe zuerst auf ihre Realisier-
barkeit iiberpriifen. Danach wird ge-
meinsam am virtuellen Modell opti-
miert und schliesslich der reibungslose
Bauablauf garantiert. So kann auch bei
der sogenannten Investorenarchitektur
ein architektonischer Beitrag ohne
Risiko geleistet werden, trotz hohem
Kosten- und Termindruck.

Um vom angesprochenen Nutzen zu
profitieren, braucht es neue Planungs-
prozesse. Die Planung der Planung
wird zum entscheidenden Element. Die
hiufigsten Fehler im Planungs- und
Bauprozess geschehen immer noch
aufgrund mangelnder Kommunikation.

Hier spielt der visuelle Aspekt des
Gebdudemodells eine wichtige Rolle.

So lassen sich verschiedene Dachvari-
anten und Schattenstudien auf einfache
Weise erstellen und mogliche Einspra-
chen vorwegnehmen oder schnell be-
reinigen. Den Nachbarn kann gezeigt
werden, dass der Sonnenaufgang, das
Alpenpanorama oder der Ausblick auf
den Ziirichsee von ihrem Haus aus wei-
terhin zu sehen ist.

Kosten- und Planungssicherheit steigt
Schon heute ermoglicht BIM Live-Be-
gehungen jedes einzelnen Raumes
eines Gebédudes. Kiinftige Mieter kon-
nen wihrend der Planung die ge-
wiinschte Wohnung durch VR-Brillen
(Virtual Reality) begehen und Ande-
rungen simulieren. Im Modell kann auf
Knopfdruck eine Wand hinzugefiigt
oder eine Nasszelle verkleinert werden.

BIM entwickelt sich rasant weiter.
Den Fachplanern eines Gebdudes geht
es vor allem um eine optimierte Zu-
sammenarbeit. BIM auf der Baustelle
ist in der Schweiz noch kaum verbreitet
und bietet grosses Potenzial. Fiir die
Nutzer der Gebédude wird neben der
Kosten- und Planungssicherheit auch
der visuelle Teil wichtig bleiben. Mus-
terwohnungen und zweidimensionale
Visualisierungen werden der Vergan-
genheit angehoren.

BIM wird Bauherren kiinftig exakt
aufzeigen, was sie kaufen und schliess-
lich auch erhalten. Beherrschen Archi-
tekten BIM, gewinnen sie das Ver-
trauen ihrer Auftraggeber und kénnen
ihre Autonomie als integrale Gestalter
und kulturelle Akteure erweitern. Der
Architekt ist von Anfang an dabei. Es
ist deshalb zentral, dass er auch beim
BIM die Fiihrungsrolle tibernimmt.

Philipp Wieting

Der Autor ist Inhaber des Architekturbiros
Werknetz Architektur. Er arbeitet seit mehr
als zehn Jahren mit BIM. Philipp Wieting
wurde kurzlich mit dem ersten Schweizer
BIM-Arc-Award ausgezeichnet.
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Eigentlich spricht nichts dagegen,

v

dass wir uns endlich eine Wohnung mit Garten

Uber den Schweizer Immobilienmarkt.

Mehr Substanz bei der Immobiliensuche: NZZ Domizil bietet lhnen neben
75'000 Angeboten auch interessante Artikel und vertiefte Informationen
Kommen Sie auf neue Ideen.
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