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Die Unternehmen der Halter Gruppe verbindet 
die gemeinsame Vision, durch die Etablierung 
der Kreislaufwirtschaft das Nachhaltigkeitsziel 
Netto-Null für alle Projekte zu erreichen.
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Vision



Die Etablierung der Kreislaufwirtschaft ist (auch) der Weg zu maximaler Produktivität
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Weniger ist weniger; Mehr ist mehr

Jedes Bauteil als neu zu planende und 
zu produzierende Einzellösung,  

Prototypen ohne Produktdeklaration

Aufwändige Gebäude und Prozesse 
mit Ressourcen-Verschleuderung

und hohem CO₂-Verbrauch

Optimierte Gebäude sowie Bau- und 
Betriebsprozesse mit Ressourcen-
Effizienz und tiefem CO₂-Verbrauch

Individuelle Architektur, aber hohe 
Standardisierung zur industriellen Fertigung,  
hohe Skalierbarkeit und Produkttransparenz

Massive
Produktivitäts-

steigerung

Heute

Morgen

Vision einer 
kreislauffähigen 

Immobilie

Innovation

Exnovation
Kultur

Informationsmanagement



Mission
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Transformation zur Kreislaufwirtschaft (und Produktivitätssteigerung) durch Innovation und 
Exnovation über den Lebenszyklus



What What How  Do Use

5 Realisierung

K
os

te
n

Zeit
Who

Geschäftsmodelle mit divergierenden Zielsetzungen

Protektionistische Kultur zum Schutz der Silos

Informationstechnologien als Inseln konzipiertTraditionell: strikte Trennung von Planung, Bau und Betrieb

SIA Phasenmodell als strukturelle Barriere für die Transformation

Bid

6 Bewirtschaftung

What What What

Bid

1
Strat. 
Planung

2
Vor –
studien

3
Projek-
tierung

4
Aus-
schrei-
bung



What How Do UseWho

K
os

te
n

Zeit
Client

Bid

Decide

40%

Produktivitäts-
steigerung

Client

Design Build

Ineinandergreifende Geschäftsmodelle

Innovations- und Exnovationskultur

Durchgängiges Informationsmanagement

Integration von Prozessen, Akteuren, Systemen und Informationen
Unser Weg
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Vision einer 
kreislauffähigen

Immobilie

Datengetriebene Raumplanungs-
und Bestellungsprozesse

Robuster Städtebau und 
abgeschlossene Bestellung

Parametrisierte und generative 
Architektur und Planung trifft auf 
Standards mit Businessintelligenz

Off-Site-Construction 
& Assembly Site

Immobilien Management mit 
integrierten Prozess-, 

Technologie- und 
Datenlandschaften

Baufreigabe

Definitive Bauprodukte und
Baulogistik im BIM durch
Eintritt Werkgruppen
Definitive Betriebsorganisation,
-prozesse und -daten
(Simulationen)



Raumplanung

Development 

Strategien & Szenarien: datengetrieben, transparent, simulationsbasiert



Raumentwicklung
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LUUCY als Instrument in der digitalen Planung

Datengetriebene Entscheidungen
„Wo ist Verdichtung sinnvoll?“

„Wie hoch ist das Baupotential?“
Machbarkeits- und Volumenstudien, 

Wettbewerbe, Szenarien und Varianten 
Präsentation und Visualisierung an 
Entscheidungsträger/Bevölkerung 



Raumentwicklung
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Datenintegration / Visualisierungen mit LUUCY 



Raumentwicklung
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Datenintegration / Visualisierungen mit KI 
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Städtebau & Architektur

Design

Im Entwurf strukturiertes Wissen aus späteren Phasen einbringen
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Dummes Bild?
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Intuition
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System
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Parametrisierung
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Verantwortung
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Intelligentes Bild!



Building Information Modelling

Engineering & Construction

BIM setzt Standards und macht sie verfügbar  



Die Consulting-Falle
Sinn und Unsinn von BIM: «Solange der Bauherr uns nicht dafür bezahlt …» 

Was wirklich
gebraucht wird

+ alles was technisch
möglich klingt

Überladene, 
realitätsferne
BIM-Bestellung

Bestellung BestellungBauherr Gesamtkoordination Planer/Unternehmer

+ 
Consulting

Projektrelevant · prüfbar Trendgetrieben · save my ass Niemand versteht's · niemand erfüllt's



Letzte 10 Jahre: Übersetzungsschmerz 
Vom Dokument zu prüfbaren Regeln — manuell, mühsam, fehleranfällig

PDF Lesbar für Menschen 
Excel Listen ohne Logik
Word Prosa ohne Struktur

✕ nicht maschinenlesbar

BIM-Spezialist:in

liest, interpretiert,
schreibt Prüfregeln
von Hand

Prüfregeln
Solibri · BIMcollab
Navisworks

 Tage bis Wochen pro Projekt
 Spezialisten-Engpass
 Bei jeder Änderung von vorn

Wissen sitzt in wenigen Köpfen. 
Skalierung unmöglich.

Prosa ohne Struktur

✕ nicht prüfbar
✕ nicht wiederverwendbar
✕ veraltet bei Druck

Jedes Projekt fängt bei Null an. Wissen 
bleibt im Dokument gefangen.

Bestellung BestellungBauherr Gesamtkoordination Planer/Unternehmer



Stand heute: KI übernimmt die Übersetzung auf Grundlage IDS (Information Delivery Specification) 
Offener Standard von buildingSMART für maschinenlesbare BIM-Anforderungen

Prosa ohne Struktur
Bestellung BestellungBauherr Gesamtkoordination Planer/Unternehmer

Gestern

Tage bis Wochen
Heute

Sekunden

KI-ÜBERSETZER AUSGABE — IDS

<entity>IFCWALL</entity>
<property>LoadBearing
  = TRUE</property>
<requires>
  FireRating = REI 90
</requires>

→ maschinenlesbar
→ automatisch gegen 

IFC-Modell prüfbar

EINGABE

„Alle tragenden Wände 
müssen Feuerwiderstand 
REI 90 haben."



Vom Flaschenhals zum Multiplikator
KI macht spezialisierte BIM-Aufgaben für ein breiteres Team zugänglich

VORHER

BIM-Spezialist:in

Engpass · Wissen siloiert · Skalierung limitiert

MIT KI

KI-Übersetzungs-Layer

Breit befähigt · Wissen geteilt · skalierbar

Spezialisten werden zu Architekt:innen der Regeln. 

KI multipliziert ihre Wirkung im Team.

Normanwendungs- und Standardaufgaben entfallen.



Immobilienmanagement

Operation

Integrierte Prozess-, Technologie- und Datenlandschaften bestellen



Sie werden nur nicht systematisch bestellt

80% der Betriebsanforderungen sind 
bei Baubeginn bereits bekannt

80%
standardisierbar

Themen, die sich bei jedem Neubau wiederholen –
Zutritt, Entsorgung, Reinigung, Gebäudeautomation, 

Mobilität, Logistik, Sonnerie, Nutzerservices, 
Informationen

20%
projektspezifisch

Spezialnutzungen, Mieter-Spezifika, 
regulatorische Sonderfälle – brauchen 

individuelle Bearbeitung.

Was das bedeutet

• Wissen existiert in der 
Branche

• Was fehlt, ist der Prozess es 
früh genug zu kodifizieren

• Wenn 80% Routine wird, 
entsteht Kapazität für die 
20% Spezialität

• Voraussetzung: ein 
verbindlicher Bestellprozess



Der Upstream-Loop aus dem laufenden Betrieb

Wir verschieben Betriebsentscheide 
vor den Bau

Baubeginn Bezug

Investor  → Eigentümer → Anforderungen & Ziele

Betriebs-Bestellung Betriebs-
implementierung

ImmobilienmanagementMarketing, Visualisierung & 
Kommunikation

Strategische & Operative 
Vermarktung

Upstream-Loop: Erkenntnisse aus dem Betrieb 
fliessen in die Konfiguration nachfolgender Projekte

Ersteller



Schnellere und bessere Entscheidungen – direkt in den Betriebskosten messbar.

Strukturierte Daten zahlen sich im Betrieb 
aus

Human in the Loop vs. Uberisierung der Bewirtschaftung 
Aktuell: KI macht Vorschläge – keine Entscheidungen. Bewirtschafter und Eigentümer bleiben in 
Verantwortung. Mittelfristig ist eine Dezentralisierung der Standardprozesse absehbar.

Heute

Tage
Fehlende Datengrundlage für effiziente Bewirtschaftungsprozesse.
Reaktive Bewirtschaftung. Manuelle Suche in PDFs und Excel. 
Entscheidungen aus dem Bauchgefühl, Wartung nach Defekt.

Morgen mit KI-Unterstützung

Stunden
KI analysiert strukturierte Daten kontinuierlich, schlägt 
Massnahmen mit Begründung vor und setzt diese wo sinnvoll 
selbstständig um.



Künstliche Intelligenz –
zwischen Effizienz und Utopie
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WohnungsNot? 
–

„Not macht erfinderisch“
Uns nicht, oder? …



Informations-Mgmt / KI Visualisierung

… in 4 Stunden …

- Modellierung auf Luucy.ch

- Prompten, Rechnen

Anzahl Wohnungen Bestand 72

Anzahl Wohnungen Neu 72
29 preisgünstig (40%)
43 Neubau Markt 

Anzahl Wohnungen Total 144

Doppelte Ausnützung mit
- 101 preisgünstigen Wohnungen
- 43 Wohnungen mit Marktpreisen

Erstellungskosten 41 Mio.
Landwert Brutto (vor MW) 35 Mio. 
Mehrwertabschöpfung (40%) 14 Mio.
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WohnungsNot? 
–

Effizienter Sauglattismus und Utopie?

–

„In der Not frisst der Teufel Fliegen“
Wir nicht, oder? …

–

„Man kann die Esel nur an die Tränke 
führen, saufen müssen sie selber“



Danke.
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