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Kl im Gebaudemanagement

Gebaudewirtschaft der Stadt Koln setzt zukiinftig auf Dokumentenklassifizierung

mit Kl-gestiitzter Software

Die Gebaudewirtschaft der Stadt Koln nimmt als eigenbetriebsahnliche Einrichtung auf dem Gebiet des Facility-Ma-
nagements stadtischer Immobilien mit ihrem modernen Immobilienmanagement eine Vorreiterfunktion ein. Neben der
Hauptaufgabe, der wertschopfenden Immobilienbewirtschaftung, leistet sie fiir andere stadtische Dienststellen quali-
fizierten Service rund um die Immobilie, insbesondere bei Planung, Ausfiihrung und Management von Neubaumafinah-

men.

Von analog zu digital

Im Lebenszyklus eines offentlichen Gebaudes entstehen
viele Tausende Dokumente, beginnend mit Planunterlagen
in der Bauphase, iiber Abnahme- und Ubergabeprotokolle,
Wartungsnachweise bis hin zu Instandsetzungsunterlagen.
Hier ist ein digitales Management dieser Dokumente unver-
zichtbar, um Gebaude effizient, zeitgemall und nachhaltig
zu betreiben. Vor diesem Hintergrund beabsichtigt die Ge-
baudewirtschaft der Stadt Koln in ihrer Rolle als Eigentu-
merin und Betreiberin von knapp 500 Gebauden in einer der
grofiten Kommunen Deutschlands, kiinftig eine stadtweite
digitale Gebaudeverwaltung mittels eines CAFM-Systems
(Computer Aided Facility Management] zu nutzen.

CAFM-Losungen stehen fir eine lbergreifende informa-
tionstechnische Losung zur Bewirtschaftung von Gebauden
Uber den gesamten Lebenszyklus. Sie umfassen unter-
schiedliche Module, die einzelne Aufgaben im Rahmen des
rechtssicheren Betriebs unterstiitzen, zum Beispiel die
Instandhaltung der Gebaude sowie Optimierungsmaglich-
keiten im Flachenmanagement. Ein CAFM-System biindelt
siamtliche Informationen ber Gebiude, (technische) An-
lagen, Flachen und Prozesse in einer zentralen Datenbank
und ermaglicht so eine effiziente Planung, Steuerung und
Kontrolle aller facility-relevanten Tatigkeiten.
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Abb. 1: Dokumente und Unterlagen im analogen Archiv (Foto: Jost)

Um alle im Lebenszyklus eines Gebdudes entstehenden
Dokumente in einem CAFM-System digital nutzen zu kon-
nen, mussen diese klassifiziert werden. Wahrend bei neuen
Bauprojekten die fiir das CAFM-System bendtigte Klassifi-
zierung der Dokumente standardmafig durch die jeweiligen
bauausfihrenden Auftragnehmer erfolgt, stellt die nach-
tragliche Digitalisierung und Klassifizierung der Bestands-
dokumente eine groBe Herausforderung dar. Die Uber
Jahrzehnte gewachsenen Gebaudebestande verfiigen Uber
umfangreiche Dokumente in den unterschiedlichsten For-
maten, von handgezeichneten Planen aus den 1960er Jah-
ren bis hin zu frihen CAD-Zeichnungen oder PDFs. Diese
heterogene Datenlage erfordert eine aufwendige manuelle
Aufbereitung zur Klassifizierung, die mit den verfiigbaren
Personalressourcen nicht zu bewaltigen ist. Das fuhrt dazu,
dass ein ,Flaschenhals” entsteht, der den Digitalisierungs-
prozess erheblich verlangsamt, weil der grofBte Teil des
stadtischen Gebaudeportfolios zum Bestand zahlt und be-
reits vor Jahren und Jahrzenten errichtet wurde.

Mit Kl Bestande digitalisieren

Die Gebaudewirtschaft muss deshalb einen Weg finden,
diese Dokumente effizient und mit wenig Personaleinsatz
fur eine digitale Nutzung vorzubereiten. Als Losung wurde
eine Software fur die automatisierte Verarbeitung von Ge-
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baudeunterlagen (Dokumente und Plane) gefunden. Diese
nutzt mit kiinstlicher Intelligenz (KI) gestiitzte Verfahren zur
Klassifizierung von Dokumenten (inklusive Planunterlagen]
mit verschiedensten anschlussfahigen Anwendungsfallen.
Beispielsweise konnen die Dokumente in ein CAFM-System
integriert und Basisdaten fiir Okobilanzierungen oder die
Anreicherung von 3D-Modellen ausgelesen werden. Hierbei
bietet die KI-Losung einen flexiblen, datenzentrischen, ska-
lierbaren Plattformansatz an.

Abb. 2: Blick hinter die Kulissen (Foto: Hein Gliick)

Die Software kombiniert moderne Ansatze der kiinstlichen
Intelligenz. Zum Einsatz kommen leistungsfahige Sprachmo-
delle (Large Language Models, LLM), die auf umfangreichen
Textdaten trainiert wurden. Sie sind in der Lage, natirliche
Sprache zu analysieren und zu generieren. Diese Modelle
Ubernehmen Aufgaben im Bereich des Natural Language
Understanding (NLU), also dem Verstehen und Interpretie-
ren von Sprache. Erganzend kommt symbolische KI zum
Einsatz, die auf vordefinierten Regeln, Begriffssystemen und
logischen Zusammenhangen basiert. Dieses Verstandnis na-
turlicher Sprache ermdglicht zum einen die Klassifizierung
der Dokumente und zum anderen die prazise Extraktion von
Informationen, die in Wissensgrafen strukturiert und mitei-
nander verkniipft werden. So entsteht eine durchsuchbare,
logisch vernetzte Wissensbasis. Ein weiterer zentraler Be-
standteil ist die speziell auf die Baubranche zugeschnittene
Texterkennung (Optical Character Recognition, OCR). Diese
erkennt zuverladssig sowohl gedruckte als auch handschriftli-
che Inhalte aus gescannten Bauplanen, Wartungsprotokollen
und anderen branchenspezifischen Dokumenten.
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Technologien fiir ein zukunftsfahiges
Gebaudemanagement

Ein datenbasierter Gebaudebetrieb ist nur mit strukturier-
ten und klassifizierten Daten mdoglich. Die Kombination aus
LLM, OCR, Wissensgrafen und regelbasierter Modellierung
ermoglicht es, selbst komplexe Bestandsdaten automatisch
inhaltlich zu erschlieBen, zu kategorisieren und in ein intel-
ligentes Facility Management einzubinden. Diese Techno-
logien schaffen die Grundlage fir ein zukunftsfahiges Ge-
baudemanagement.

Ziel ist der Aufbau einer konsistenten, maschinenlesbaren
und fortlaufend erweiterbaren Datenbasis, auf der fundierte
Entscheidungen fiir den Betrieb kommunaler Gebaude ge-
troffen werden konnen. Dazu zahlen etwa die Planung und
Priorisierung von Instandhaltungsmafinahmen sowie stra-
tegische Entscheidungen zu Umbauten, energetischen Sa-
nierungen oder potenziellen Riickbauvorhaben. Langfristig
wird dadurch nicht nur die Transparenz im Gebaudebetrieb
erhoht, sondern auch ein wichtiger Beitrag zu mehr Nach-
haltigkeit, Effizienz und Kostensicherheit im kommunalen
Immobilienmanagement geleistet.

Abb. 3: Digitalisierung im Gebdudemanagement (©Sergey_Khandozhko_
AdobeStock])
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