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Digitale Gebäudewirtschaft
Was ist Smart Building? Wo stehen wir? Welche 
Trends gibt es?  Antworten gibt die BVDW-Studie 

Ein weiteres Ergebnis der Erhebung ist, dass die Digitalisierung von Gebäuden erst am Anfang stehe. Unter-
schiede sind hierbei allerdings zwischen einzelnen Anwendungsbereichen zu erkennen. So ist etwa die Di-
gitalisierung bei Gebäudesicherheit und Brandschutz weiter fortgeschritten als bei der Wasserversorgung. 
Insgesamt gilt es, bei der Gebäudedigitalisierung diverse Herausforderungen anzugehen: Für die Planung 
von Neubauten ist etwa die frühzeitige Berücksichtigung von Technologien wie dem „Building Information 
Modeling“ oder die Nutzung eines „Digital Twins“ entscheidend. Weitere Themen von hoher Relevanz für 
ein Smart Building sind der Datenschutz und das Schnittstellenmanagement. Hierbei bestehen Herausfor-
derungen, da es kein umfassendes rechtliches und gesellschaftliches Regelwerk gibt, das einen einfachen, 
schnellen und sicheren Zugang zu Daten ermöglicht.

„Heutzutage wird häufig von Smart Buildings gesprochen, aber nicht immer ist eindeutig, was genau sich 
hinter diesem Begriff verbirgt. Es mangelt zudem an einem Modell, das den Reifegrad festlegt und für alle 
Gewerke einen gemeinsamen Blick und Vergleich ermöglicht. Mit der Studie möchten wir zu einer systema-
tischeren Betrachtungsweise des Smart Buildings – und damit einem der wichtigsten Elemente von moder-
nen Städten – beitragen“, so Udo Hoffmann, Otis Vice President & General Manager, Germany & Austria. 
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5.3  Bewertung der Trends für die Marktentwicklung von  
Smart Buildings

Im Rahmen einer Marktforschung55 haben wir gefragt, inwiefern diese acht Trends 
einen Einfluss auf den Bau bzw. den Betrieb von Smart Buildings haben. Hierzu 
wurden ExpertInnen aus dem Bereich Planung und Bau, wie ArchitektInnen und 
TGA-FachplanerInnen, Technik- und Technologie-ZulieferInnen sowie Gebäu-
debetreiberInnen, d. h. Verantwortliche von Wohnungsbaugesellschaften bzw. 
technischen DienstleisterInnen, befragt.

 

Der Trend zur nachhaltigen und effizienten Nutzung von Energie und Ressourcen 
hat den größten Effekt auf den Bau bzw. den Betrieb von Smart Buildings, wie 
Abbildung 5 zeigt. An zweiter Stelle stehen in puncto Relevanz die drei Trends 
verbesserte Usability durch digitale Assistenzsysteme, Integration in ein Smart- 
City-Ökosystem sowie Plattformökonomie. Von geringerer Bedeutung für die Ver-
breitung von Smart Buildings sind die beiden Trends flexible, ineinandergreifende 
Lebens- und Arbeitswelten und Sharing Economy. Die Trends Urbanisierung 
und Silver Society haben laut den ExpertInnen die geringste Bedeutung, was den 
smarten Neubau bzw. die smarte Modernisierung von Gebäuden betrifft. 

Abbildung 5: Relevanz der Trends für die Verbreitung von Smart Buildings56
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Smart Building hat eine große Bedeutung für die nachhaltig geplante Stadt. Allerdings existiert noch 
kein einheitliches Verständnis vom Begriff des Smart Building, was die Entwicklung und Bereit-
stellung smarter Gebäude erschwert. Das zeigt die Studie „Smart Building. Erfolgskritische Trends 
und Anwendungsfälle für Gebäudeplanung und Betrieb“, die der Bundesverband Digitale Wirtschaft 
(BVDW) mit Aufzugs- und Fahrtreppenhersteller Otis, sowie den Unternehmensberatungen mm1 
und digitalconnection vorgestellt haben.

http://wohnungswirtschaft-heute.de/
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„Die Studie zeigt, dass Kompetenzen zur Digitalisierung von Gebäudestrukturen aufgebaut werden müssen. 
Neben dem digitalen Know-how sind für die künftige Entwicklung neue Kooperationsmodelle und eine 
starke Kommunikation und Abstimmung der relevanten Akteure der Gebäudewirtschaft untereinander ent-
scheidend“, betont Julia Exner, Otis Director Digital & Field Marketing EMEA. Weiterhin wurde deutlich, 
dass vor allem vier wichtige Trends samt ihren untergeordneten Tendenzen Einfluss auf die Gebäudewirt-
schaft haben: „Urban Smart & Green City“, „Smart & Green Buildings“, „Smart Living & Working“ und 
„Technological Ecosystems“. Der Trend zur nachhaltigen Energie- und Ressourcennutzung – als Bereich von 
Smart & Green Buildings – bei Planung, Bau und Betrieb von Gebäuden ist dabei als der wichtigste Treiber 
für das Smart Building anzusehen, so ein Fazit der Studie. Darauf folgen in puncto Relevanz die drei Trends 
„verbesserte Usability durch digitale Assistenzsysteme“, „Integration in ein Smart City-Ökosystem“ sowie 
die Plattformökonomie.

Für die Studie kamen qualitative und quantitative Erhebungsmethoden zum Einsatz. So wurden etwa eine 
Branchenumfrage als auch Experteninterviews durchgeführt. Befragt wurden Experten aus den Bereichen 
Planung/Bau, TGA-Anlagenbau/Technik- und Technologiezulieferung sowie Gebäudebetrieb; tätig sind 
sie in Wissenschaft und Forschung, der Privatwirtschaft oder im öffentlichen Sektor. Ein Kernelement der 
Studie ist ein eigens hierfür entwickeltes Reifegradmodell. Es ermöglicht, den aktuellen Umsetzungs- und 
Leistungsstand von Anwendungen eines Smart Buildings zu kategorisieren und zu bewerten.

Matthias Wowtscherk
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Diesen genannten Herausforderungen gilt es zu begegnen. Hierbei lässt sich zwi-
schen fehlenden Planungsvoraussetzungen für den Neubau von Smart Buildings 
und Hürden, die den Ausbau zum nächsten Reifegrad behindern, unterscheiden.

Für den Neubau eines Smart Buildings ist die frühzeitige Berücksichtigung der 
notwendigen Technologien in der Gebäudeplanung sowie eine ganzheitliche 
Digitalisierungsstrategie essenziell.61 Diese grundlegenden Bedingungen sind 
zum gegenwärtigen Zeitpunkt oftmals nicht erfüllt. Neben fehlenden Planungs-
voraussetzungen wird oft die Fähigkeit der smarten Technologien, Gebäude kon-
tinuierlich zu überwachen, kritisiert. Im Fokus stehen hierbei Bedenken bezüglich 
des Datenschutzes der GebäudenutzerInnen.62  Die Herausforderung besteht oft 
(nur) in der Darstellung des Mehrwerts für GebäudenutzerInnen, AnbieterInnen 
und BetreiberInnen, um den Konsens zur zweckgebundenen Nutzung der Daten 
zu erhalten. 

Risiko von Cyberattacken bei vernetzten Geräten und Systemen

Im Zusammenhang mit der digitalen Vernetzung und den externen Schnitt     stellen 
entstehen zudem Risiken hinsichtlich Cyberattacken, die mit einem hohen 
Sicher  heitsbedarf einhergehen.63 Um diesen Risiken entgegenzuwirken, dem 
Sicherheitsbedarf der NutzerInnen gerecht zu werden und das Vertrauen aller 
Beteiligten in die vernetzten Systeme zu erhöhen, werden zahlreiche Sicherheits-
anforderungen in Geräte, Services und Systeme implementiert werden müssen. 
Die Herausforderung besteht darin, die Schnittstellen gemeinsam und frühzeitig 
zu definieren und prüfbare Standards daraus zu formulieren, um die Interoperabi-
lität von vornherein zu gewährleisten, so Dr. Martin Schaffer, SGS Cybersecurity  
Services. 

Erfolgreiche Cyberattacken reduzieren darüber hinaus das Vertrauen in vernetzte 
Geräte und Systeme. Dies gilt nicht nur für die NutzerInnen der smarten Anwen-
dungen im Zusammenhang mit dem Gebäude. Dies betrifft auch die Bereitwillig-
keit, Schnittstellen der eigenen Komponenten und Systeme für PartnerInnen zu 
öffnen. 

Beispiele wie „The Edge“ zeigen hingegen deutlich den Mehrwert durch die Ver-
netzung und die Kombination der Anwendungen. So lassen sich bspw. Aufent-
haltssensoren nicht nur für die Beleuchtung verwenden, sondern auch für die 
Besuchersteuerung, Klimatisierung bzw. Belüftung, die Reinigungsplanung und 
für Evakuierungen. Allerdings sind vernetzte Systeme immer nur so sicher wie die 
Einzelkomponenten, d. h., die vernetzten Geräte und Services als Teil des Systems 

Abbildung 8: Relevanz technologiespezifischer Hemmnisse60
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Der größte Anteil der Gebäude befindet sich auf Stufe 1 („Controlled“). D. h., 
zwischen einem Viertel und einem Drittel der Gebäude verfügen je Anwendungs-
bereich über Sensorik und Aktorik. Diese sind jedoch nur lokal und nicht automa-
tisiert über einen Fernzugriff steuerbar.

Stufe 2 („Connected“) ist mit einem durchschnittlichen Anteil von 14 bis 22 Pro-
zent bereits weit verbreitet. Auf dieser Reifegradstufe können das Monitoring und 
die Steuerung der Anwendungen über Fernzugriff, d. h. remote, erfolgen. Für die 
Anwendungsbereiche Gebäudesicherheit, Brandschutzmaßnahmen und Aufzug-
anwendungen ist hierbei der höchste Anteil zu verzeichnen.

Die Anwendungsbereiche der Gebäude, die sich auf Stufe 3 („Integrated & trans-
parent) befinden, verfügen über ein Gebäudemanagementsystem, über das der 
digitale Zwilling des Gebäudes verwaltet werden kann. Diese Stufe des Reifegrad-
modells wird je nach Anwendungsbereich von acht bis 18 Prozent der Gebäude 
erreicht. Der Bereich der Brandschutzmaßnahmen sticht mit einem Anteil von 
knapp einem Fünftel hervor. 

Ähnliches Bild für restliche Reifegradstufen
Die Unterschiede zwischen den Anwendungsbereichen auf den letzten zwei Stu-
fen sind vernachlässigbar, denn für die restlichen drei Reifegradstufen zeichnet 
sich über alle Anwendungsbereiche ein ähnliches Bild ab. D. h., die Nutzung von 
digital sehr weit fortgeschrittenen Produkten und Lösungen unterscheidet sich 
kaum zwischen den Anwendungsbereichen.

Abbildung 6: Prozentualer Anteil der Gebäude nach Reifegrad je Anwendungsbereich58
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Alle Ergebnisse der Studie 
„Smart Building. Erfolgskri-
tische Trends und Anwen-
dungsfälle für Gebäudepla-
nung und Betrieb“ lesen Sie 
hier. KLICKEN Sie einfach 
auf das Bild und die Studie 
öffnet sich als PDF
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