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DIGITALER GEBAUDEZWILLING UND AS-BUILT-DOKUMENTATION

Motor fur die Bestands-
entwicklung

Mit einer unzureichenden Dokumentation des
baulich-technischen Zustands sowie der im Zeit-
verlauf vorgenommenen Veréanderungen haben
viele Wohnungsunternehmen zu kémpfen. Ein
Beispiel aus Coswig zeigt, wie die Digitalisierung
helfen kann, dies zu Gndern und Vorteile zu heben.

Von Dr. Henri Ludeke

Die Befliegung des Bestands mit Drohnen nutzen einige Wohnungsunternehmen bereits, um beispielsweise
der Verkehrssicherungspflicht nachzukommen. Auch die WVG Coswig verwendet unter anderem Drohnen,
um ihre Geb&udebestinde digital zu erfassen und eine Basis fiir digitale Zwillinge zu erhalten
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lle kennen die Situation: Es gibt Ent-
wurfs-, Genehmigungs- und Ausfiih-
rungsplane sowie Detailzeichnungen,
aber was dann, vor allem beim Sa-
nieren im Bestand, wirklich vor Ort
umgesetzt wurde, weicht oft von den
schénen Plidnen ab. Revisionspline, die die konkrete
Situation auch wahrheitsgetreu abbilden, sind oft
Mangelware. Was tun?

Die WBV Wohnbau- und Verwaltungs-GmbH
Coswig setzt rundherum auf Digitalisierung. Deshalb
wurde das Kernsanierungsprojekt ,Lindenauer Stra-
fie 31/33" gemeinsam mit der Miinchener Voxelgrid
GmbH mittels Laserscanning und Fotogrammetrie
aufgenommen. In vier Tagen wurden Ge-
baudehiille, alle Treppenh&user und allge-
mein zugdnglichen Raume, aber auch - vor
der Ubergabe an die neuen Mieter — die 51
Wohnungen und die Tagespflegeeinrich-
tung gescannt. Zusidtzlich wurden raum-
weise gemeinsam abgestimmte Merkmale
in der Erfassungssoftware erhoben. Dies
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Vorteile durch digitale Verfahren: Mittels Fotogrammetrie und unterstiitzt

durch Kl lassen sich bei der Gebdudehdille unterschiedliche Bauteilarten

und Materialien sowie ihre Mengen und Massen erfassen und in andere
Tools Ubertragen — zum Beispiel fir Warmebedarfsberechnungen

kompetenzen von Wohnungsunternehmen. Aus
diesem Grunde bietet es sich an, auf spezialisierte
und erfahrene Partner zuriickzugreifen, die Immo-
bilien-Know-how mitbringen, und sich gut auf die
spezifischen Anforderungen der auftraggebenden
Unternehmen oder der zu bearbeitenden Projekte
einstellen kénnen. Das 2016 gegriindete Miinchner

betrifft Informationen iiber Heizkérperar- ~ Dr. Henri Liideke Unternehmen Voxelgrid hat sich nicht nur auf die
ten und deren AbmafRe, etwaige Schwel- Geschaftsfihrer Digitalisierung von Bestandsgebduden spezialisiert,

lensituationen, das Vorhandensein von

media-Einrichtungen et cetera. Besonderes
Augenmerk wurde dariiber hinaus auf die
Erfassung von Informationen gelegt, die die Gebaude-
hiille und deren thermische Qualitit betreffen. Hierzu
gibt es neben den sogenannten ,Raumstempeln” bau-
teilbezogene Stempel, die zum Beispiel Fensterarten
und -flichen beinhalten. Dabei wurde vorher auch
genau gepriift, welche Informationen die WBV in
ihrer Bestandsmanagement-Software Aibatros der
Calcon Deutschland GmbH fiir die zukunftsgerichtete
Wirmebedarfsberechnung benétigt. Hingegen ist die
konkrete Auspragung bezichungsweise Spezifikation
von Waschtisch oder Armatur fiir das Unternehmen
strategisch weniger interessant. Einzig die Kopplung
iiber Informationen/Zertifikate zu Wasserdurchfluss-
mengen (Stichwort: Technische Kriterien fiir die EU-
Taxonomie) konnte relevant sein.

Fotogrammetrie und weitere
verwendete Technologien

Die Durchfithrung von Laserscanning- und Foto-
grammetrieverfahren gehért nicht zu den Kern-

Wohnbau- und Verwal-

K i tungs- GmbH Coswig
Ausstattungen wie Rollladen oder Multi- COSWIG

sondern geht einen Schritt weiter und liefert Plane
inklusive Geodaten und energetischer Kennwerte.
Das Besondere und fiir die WBV mit Ausschlagge-
bende: Die Auswertung der relevanten Daten findet
dank patentiertem Voxelgridverfahren automatisch
statt.

Doch was macht nun diese Technologie aus?
Beim WBV-Projekt Lindenauer Strafe lag der Fo-
kus speziell auf der Fotogrammetrie und der Lidar-
Technologie.

FOTOGRAMMETRIE

Fotogrammetrie, auch Bildmessung genannt, ist eine
Methode zur Vermessung und Modellierung von Ob-
jekten und Raumen durch Fotografien. Bei Voxelgrid
werden hochauflosende Kameras verwendet, um eine
Vielzahl von Bildern aus verschiedenen Blickwinkeln
zu erfassen und spéter eine Aufienpunktwolke gene-
rieren zu kénnen. Diese Auffenpunktwolke entsteht,
indem Bilder mithilfe von Software-Algorithmen zu
einem 3D-Modell zusammengefithrt werden. Die
Technik erméglicht eine detaillierte Aufnahme der
Geometrien und Texturen der Gebiude, was beson-
ders hilfreich fiir die Erstellung von Bestandspla- >




Moderne Tools und Erfassungssysteme wie die des Digitalisierungsdienstleis-
ters Voxelgrid kénnen nach der Erfassung mittels Fologrammetrie- und Lidar-
Technologie aus den Datenpunktwolken 3 D-Modelle der Gebéude erstellen

nen und als Daten-Input fir die Bestandsmanage-
ment-Software Aibatros ist.

Es wire sogar moglich, einen Schritt weiterzu-
gehen und die ermittelten Ergebnisse mittels der KI-
Losung der Voxelgrid auf die Materialbeschaffenheit
auswerten zu lassen.

LIDAR-TECHNOLOGIE

Lidar steht fiir , Light Detection and Ranging® und ist
eine Technologie, die Laserstrahlen verwendet, um
Oberflichen dicht abzutasten sowie Entfernungen
hochgenau zu messen und Punktwolken zu erstel-
len. Voxelgrid setzt Lidar-Sensoren ein, die quasi im
Vorbeigehen Hunderttausende von Laserpunkten pro
Sekunde generieren. Diese Daten werden genutzt,
um die Geometrie eines Raumes oder Gebiudes zu
bestimmen. Lidar ist besonders niitzlich, um komple-
xe, schwer zugingliche Bereiche zu vermessen, da es
auch in dunklen oder verdeckten Umgebungen exak-
te Ergebnisse liefert. Dies hat auch den Vorteil, dass in
bewohnten Wchnungen keine Bilder aufgenommen
werden miissen, schlieflich sind Datenschutz und
Privatssphire sensible Themen.

Was bringt es?

Die WBV mochte den digitalen Gebdudezwilling fli-
chendeckend verwenden. Nach der Erfassung von
zwei Testobjekten, war die Begeisterung grofd, welche
Informationen allein schon mit den Punktwolken
zu ermitteln waren. Selbst etwaige Schwellen im
Bestand sind gestochen scharf zu sehen, Heizkorper
kénnen direkt in der Punktwolke vermessen werden.

Die Punktwolken bilden die Basis fiir die teil-
automatisierte Erstellung von CAD-Pliinen, das ei-
gentliche Ziel der Digitalisierungsbemiihungen. Die
CAD-Pldne werden durch den Partner Voxelgrid aus
den Punktwolken generiert und im Nachgang von Ar-

Teilautomatisch
generierte DWG-
i Dateien fir CAD-
Programme

Orthophotos, /

Massendaten aus
Deep Learning
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chitekten plausibilisiert. Diese digitalen Pline konnen
wiederum iiber das Tool ,Planradar” bei Bau- und
Planungsprojekten allen Beteiligten barrierefrei zur
Verfligung gestellt werden. Dadurch entfillt bei-
spielsweise die Notwendigkeit, viele umfangreiche
Ordner mit Zeichnungen zu den Baustellen mitzu-
nehmen.

Alle WBV-Beteiligten haben besonders die Ergeb-
nisse der Fotogrammetrie beeindruckt. Das Unter-
nehmen erhilt hier — unterstiitzt durch KI und Deep
Learning — Mengen und Massen der Geb#udehiille, die
direkt in Ausschreibungen verwendet werden kon-
nen (siehe Abbildung auf Seite 23). Unterschiedliche
Bauteilarten werden selbstédndig erkannt (Fenster,
Fassade, Vordiicher, Eingangstiiren, Regenrinnen et
cetera). Des Weiteren dienen diese Daten, wie etwa
spezifische Fenster- und Fassadenflachen, sowie Lin-
gen zu wirmebriickengefihrdeten Bauteilen und
Anschliissen, als Grundlage fiir prizisere Wirme-
bedarfsberechnungen im von der WBV verwende-
ten Programm Aibatros. Auf diese Weise konnten
gegentiber Aibatros — mit seinem sehr sinnvollen,
statistisch geprigten Pareto-Ansatz fiir Geometrien
respektive Mengen — genauere Werte, nimlich Real-
daten fiir Fenster, Fassaden et cetera, erzielt werden.

Auch wurde deutlich, dass bei angrenzenden be-
ziehungswiese unterschiedlich hohen Gebduden ein
systematischer Unterschied besteht zwischen den
kostenbezogenen Berechnungen in Aibatros (nur
die tatsichliche anteilige Fassade muss instandge-
setzt und daher in den Kosten beachtet werden)
und dem ganzheitlichem Ansatz der Betrachtung

der Gebiudehiille als wesentlicher Teil der Wirme-

bedarfsberechnung. Dies wurde zum Anlass genom-
men, die Aibatros-Software gemeinsam mit Calcon
weiterzuentwickeln, um die Basis fiir die Klimapfad-
Berechnungen zu verbessern.
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Flyby fiir die Gebdudeerfassung Voxe|g rid

Fiir die Erfassung des Gebdudebestands mittels Lidar-
Scanner ist viel Erfahrung erforderlich. Deshalb ergibt
es fiir die WBV Sinn, sowohl die Gebiudehiille der
Bestandsimmobilien, als auch alle éffentlich zugéing-
lichen Bereiche im Gebdudeinneren wie Treppen-
héuser, Keller oder nicht ausgebaute Dachgeschosse
4in einem Rutsch” komplett durch die Experten von
Voxelgrid erfassen zu lassen.

Da es zu teuer wire, spiiter fiir jede neu hergerich-
tete Leerwohnung Mitarbeiter von Voxelgrid anreisen
zu lassen, gibt es fiir den Scan des GebAudeinneren
eine Arbeitsteilung: Voxelgrid scannt hintereinander
die Gebaudehiille und die &ffentlich zugénglichen
Innenbereiche. Die Wohnungen werden in Einzel-
sessions von der WBV erfasst, wofiir drei Beschiftigte
extra geschult wurden. Den Lidar-Scanner mietet die
WBV dazu bei ihrem Digitalisierungspartner an. So
kann der Bestand, vor allem die bewohnten Wohnun-

Das Technologieunternehmen Voxelgrid GmbH hat sich auf die
Digitalisierung von Gebd&uden und Infrastrukturen spezialisiert. Es
bietet Dienstleistungen an, die von der Erfassung und Erstellung von
3D-Punktwolken bis hin zur Erstellung detaillierter 2D-CAD-Pléne und
3D-BIM-Medelle reichen. Zum Einsatz kommen dafiir Laserscanning
(Lidar), Hyperspektralanalyse und Deep Learning, um prézise digitale
Zwillinge von bestehenden Gebduden zu erstellen. Diese digitalen
Modelle erméglichen es, den Zustand und die Struktur eines Ge-
b&udes genau zu dokumentieren, was fiir Inventarisierung, Wartung
und Facility Management nitzlich ist. Die Automatisierung fuhrt zu
schnellen und kostenglinstigen Dienstleistungen. Eine Integration in
bestehende GIS-, CAFM- oder ERP-Systeme ist zentral, um nahtlose
Arbeitsabldufe zu gewdhrleisten.

gen, je nach Anfall, Zeitfenster oder Terminabsprache
mit den Mietern sukzessive selbst digitalisiert werden
— eine Aufgabe, die eher einem Marathon als einem
Sprint entspricht. Sobald der Grofiteil der Wohnungen
eines Gebaudes erfasst wurde, iibernehmen WBV-Be-
schiftigte das vollstindige Hochladen der gescannten
Geschosse. Die Berechnung im Rechenzentrum und
das Einfiigen des kompletten Geschosses in die CAD-
Welt erfolgt anschlieftend durch Voxelgrid.

Ausblick

Uber die Aufnahme auch der Aufienflichen im Zuge
der Drohnenbefliegung erhilt die WBV auch rea-
listische Mafie von Wegen, Plitzen, Rasenflichen et
cetera — dies ist ein positiver Nebeneffekt. Zudem
kénnen beispielsweise Baume in ihren Ausmafien
(Kronen- und Stammdurchmesser) beurteilt werden.

Aus 3D-Punktwolken lassen sich detaillierte 2D-CAD-Pléne und 3D-BIM-
Meodelle ableiten. Diese helfen dabei, fiir Modernisierung oder Instand-

haltung den Zustand von Geb&uden genau zu dokumentieren

Der Einsatz von Lidar-Scannern und Fotogram-
metrie schafft die Basis fiir die digitalen Gebiude-
zwillinge. Theoretisch kénnte man sogar noch ei-
nen Schritt weitergehen: Uber Technik, die schon im
Weltraum zum Einsatz kam (Multispectralkameras),
kénnten auch konkrete Baustoffe erfasst werden.
Doch das ist im Falle des Bestands der WBV Coswig
nicht nétig. Denn mittels Deep-Learning-Verfahren
hat der Digitalisierungspartner Voxelgrid eine KI an-
gelernt, Materialien wie Putz, Klinker, Metallrahmen,
Fenster oder Dachziegel selbstindig zu erkennen
und zu speichern. Dabei kann sogar erfasst werden,
inwieweit Feuchteschiden in der Fassade vorhanden
sind. Der Einsatz dieser Technik ist noch teuer —je
mehr Wohnungsunternehmen sich hier aber beteili-
gen, umso glinstiger wird auch diese Unterstiitzung
werden. Auf die weitere gemeinsame Entwicklung von
Wohnungsunternehmen und ihren Software-Part-
nern darf man sich in diesem Zusammenhang freuen.

Doch umsonst ist das nicht. ,Digitalisierung be-
deutet Investition®, das wurde kiirzlich auf einer
Paneldiskussion betont. Die WBV investiert, weil sie
eine komplett digitale Arbeitswelt erschaffen will.
Denn die Wohnungswirtschaft wird neue Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeiter perspektivisch nur gewinnen
konnen, wenn sie diese mit Sinn, aber eben auch
mit digitalen Prozessen ,abholt“. Stupide Routine-
tatigkeiten werden zunehmend durch Technologie
ersetzt werden, Chat- und Voicebots werden die
Zukunft in der Mieter- und Interessentenkommu-
nikation prigen. Und auch im technisch-baulichen
Bereich miissen die Grundlagen geschaffen werden,
damit unsere Digitalisierungsbemtithungen von Part-
nern wie Voxelgrid, Aibatros oder Planradar sinnvoll
unterstiitzt werden kénnen. Die WBV hat sich auf
den Weg gemacht, alle baulich-strategischen Belange
und Varianten (Klimapfad) — in Kopplung mit dem
holistischen Unternehmensplanungstool Avestrategy
der BBT Berlin — objektkonkret bis zu den letztlichen
Kosten durchzurechnen. —



