content
Creates
communication.

42-24

PB3C News (44. KW)

XXV. Jahrgang, Erscheinungstag: 04.11.2024

KOMMENTAR

Digitale Gebaudemanager dank Kl-Tools

Sebastian Weisel
baind

Kinstliche Intelligenz kann einen wesentlichen Beitrag zur Optimierung der
Gebaudesteuerung leisten. So lassen sich Energie, Emissionen und Kosten effektiv
einsparen. Dafur mussen jedoch alle relevanten Gebéude- und Standortdaten berticksichtigt
und zentral gesteuert werden. In Zukunft kdnnen sogar die Gebaude in einem Quartier

miteinander kommunizieren.

Der Gebaudesektor muss insgesamt umwelt- und klimafreundlicher und somit vor allem auch
energieeffizienter werden. Das darf als Konsens gelten. Angesichts tendenziell steigender
Preise fur Strom, Warme und CO2-Emissionsrechte ist es zumeist auch 6konomisch sinnvoll,
den Gebaudebetrieb mdglichst energieeffizient zu gestalten. Im Neubau kénnen
entsprechende Eigenschaften schon bei der Planung beriicksichtigt werden. Die weitaus

gréRRere Herausforderung — und damit auch der grofRere Hebel — liegt jedoch im Bestand.

Entsprechend grol3 ist derzeit der Investitionsbedarf in geddmmte Fassaden und Fenster,
moderne Heizungs-, Liftungs- und Klimaanlagen (HLK) und sonstige energiesparende
Haustechnik, gegebenenfalls Photovoltaikanlagen und vieles mehr. Dabei sollten die
MalRnahmen fur mehr Energieeffizienz zugleich auch maglichst kosteneffizient ausfallen, das
heil3t: maoglichst viel Energie- beziehungsweise Emissionsersparnis fur moéglichst wenig
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Geld. Dabei kann oftmals auch ohne grol3e bauliche MaRnahmen eine ungeahnt grof3e
Wirkung erzielt werden. Die Betriebsoptimierung ist in den meisten Fallen die giinstigste und
einfachste aller Optionen, die im Vergleich zu aufwendigen Umbauten Liquiditatsvorteile
schafft.

Gebaudetechnik hat Optimierungspotenzial

Das beste Beispiel hierfir ist die Steuerung der Gebaudetechnik. In Extremféallen wurden
schon Reduzierungen der Energiekosten um bis zu 70 Prozent allein durch eine konsequent
effiziente Gebaudesteuerung realisiert — ohne spurbare Abstriche an Wohlbefinden und
Komfort. Doch wie lasst sich bei der Gebaudesteuerung das Maximum an Effizienz
herausholen? Schlief3lich handelt es sich zum Beispiel bei einer Blroimmobilie um eine
komplexe Gleichung mit sehr vielen, teils unbeeinflussbaren Variablen. Hinzu kommt, dass
bei konventioneller Gebaudesteuerung immer noch der Mensch und damit eine potenzielle
Fehlerquelle seine Hand im Spiel hat.

Die Losung liegt in einer zentralen Steuerung der Gebaudetechnik mittels Kiinstlicher
Intelligenz (KI). Allerdings steckt dieser Markt noch in seinen Anfangen. Dabei gibt es
durchaus Ansétze, Kl-Algorithmen zur Gebaudeoptimierung zu nutzen. Zumeist beschranken
sich diese aber auf eine bestimmte Anwendung, zum Beispiel die Steuerung der Heizung.
Die Komplexitat ist hierbei noch eher Gberschaubar, da die Steuerungslogik zumeist noch
vom Menschen kommt. Zudem agieren die einzelnen Gewerke mehr oder weniger
unabhéngig voneinander und kommunizieren nicht ausreichend untereinander. Zwar kénnen
dank der KI mehr Einflussfaktoren und grof3ere Datenmengen bertcksichtigt werden. Die
daraus folgenden Anpassungen im Betrieb fihren aber nur zu einem lokalen Optimum, was
global jedoch einem Sub-Optimum entspricht. Und sie erfolgen in der Regel manuell und
nicht kontinuierlich.

Zentrales Nervensystem fur bisher autarke Komponenten

Fur eine auf die gesamte Gebaudeinfrastruktur ausgerichtete, weitgehend autonom
agierende und kontinuierliche Steuerung gilt es deshalb, die KI-Lésung von der Feld- auf die
Leittechnikebene zu heben, auf der die einzelnen Komponenten untereinander
kommunizieren und alle Daten und Informationen wie in einem zentralen Nervensystem
zusammenlaufen und verarbeitet werden. Auf der Basis dieses ganzheitlichen
Informationsstands kann die Kl dann ,Entscheidungen® treffen und Mal3nahmen einleiten,

um den Geb&udebetrieb insgesamt zu optimieren.

PB3C News (44. KW)



Eine grol3e Herausforderung besteht darin, die unterschiedlichen Geb&audefunktionen zu
verknupfen. Oftmals gibt es keine kompatiblen Schnittstellen zwischen der Steuerung von
Heizungs-, Liftungs- und Klimaanlagen, Beleuchtung sowie Fenstern und Jalousien —von
einem Abgleich mit Klimadaten und Wetterprognosen, individuellen Nutzungsprofilen und
voraussichtlicher Belegung etwa einer Buroflache ganz zu schweigen. Allein die thermische
Dynamik eines Gebaudes zu modellieren, ist aufgrund der vielen Einflussfaktoren inner- und
aulRerhalb seiner Mauern sehr komplex. Diese vielen Datenpunkte zu erheben und in andere

Protokolle zu ,Ubersetzen®, ist manuell ein sehr grof3er Aufwand.

Die Kl als Dolmetscherin

Hier kann die Kl eine Rolle als ,Dolmetscherin“ Gbernehmen und mit den unterschiedlichen
Gebdaudefunktionen in beide Richtungen kommunizieren. Voraussetzung ist naturlich, dass
digitale Gateways der jeweiligen Gebaudetechnikkomponenten bestehen, auch wenn diese
sich unterschiedlicher Schnittstellen und ,Sprachen“ bedienen. Dann bedarf es einer
Steuerungseinheit, bei der all diese Informationen zentral zusammenlaufen. Und genau dort

kann eine Kl dann als ,Ubersetzender® und somit standardisierender Prozess wirken.

Bisherige Ansétze fir KI-Losungen zur Gebaudesteuerung basieren im Wesentlichen auf
relativ einfachen stochastischen Modellen und Supervised Learning, die far ihre
spezifischen, zum Teil auch sehr komplexen Aufgaben, zum Beispiel die Klassifizierung von
Daten oder die Erkennung von Anomalien, perfekt geeignet sind. Sie haben jedoch
Schwierigkeiten, auf dynamische und veranderliche Umgebungen in Echtzeit flexibel zu
reagieren, insbesondere, wenn viele Variablen gleichzeitig interagieren, was bei einem
Gebdaude typisch ist. Dann stol3en sie an Grenzen, die neuere Formen der Kl Uberschreiten
kénnen. Neuere Formen der Kl wie Deep Reinforcement Learning (DRL) ermdglichen das
Durchdringen komplexerer Systeme und weitgehend automatisches Erkennen und
,Erlernen” von Korrelationen und gegenseitigen Abhangigkeiten einer Vielzahl
unterschiedlicher Variablen. Durch den umfassenden Einsatz von DRL wird es mdglich, dass
sich ein Gebaude in all seiner Komplexitét in Echtzeit autonom steuert und jederzeit auf sich

verandernde Parameter reagieren kann.

Verschiedene Kl-Anséatze in Kombination

Bei der Umsetzung einer KI-Gebaudesteuerung konnen mehrere dieser Kl-Ansatze effizient
kombiniert werden. Large Language Models (LLM) Gibernehmen die Auswertung von
Protokoll- und Wetterdaten und die Vernetzung der unterschiedlichen
Gebaudetechnikkomponenten. AuRerdem stellen sie eine Schnittstelle zu den Menschen
her, die eine einfache und intuitiv verstandliche Kommunikation und Steuerung erlauben.
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AnschlieBend kann Supervised Learning zur Programmierung eines virtuellen
Gebaudezwillings eingesetzt werden. Durch Reinforcement Learning schlief3lich wird der
,digitale Gebaudemanager” so trainiert, dass er die passenden und fur jede Situation
effizientesten Steuerungsstrategien fur samtliche MSR-Parameter (Messen, Steuern,
Regeln) erkennt und in Echtzeit selbststandig ausfuhrt.

Das Training der Kl geht relativ schnell vonstatten. Die meisten Parameter und Routinen sind
innerhalb weniger Tage erlernt. Nehmen wir beispielsweise ein Gebaude in den Blick und
sehen uns dort an, wie gut die technische Gebaudeausristung gesteuert wird, um die
Komfort-Sollwerte in den Raumlichkeiten energetisch effizient einzuhalten. Definieren wir
100 Prozent als die bestmdgliche, effiziente Steuerung zu allen Zeitpunkten. Dann kann die
Kl bereits innerhalb weniger Tage 80 Prozent der Zielsetzung erreichen. Das ist im Vergleich
zur Effizienz- und Gebaudeverstandnisskala einer herkémmlichen Steuerung in nahezu allen
Fallen bereits eine Verbesserung. Fur die ,letzten“ 20 Prozent dauert es naturgemaf schon
deswegen langer, weil es zum Beispiel auch jahreszeitliche Veranderungen zu
berlcksichtigen gilt. 100 Prozent werden allerdings nie erreicht, da auch die Kl nicht fur alle
Eventualitaten, etwa bauliche Veranderungen, vorbereitet werden kann. Sie kommt diesem
Wert aber sehr nahe, da sie niemals ausgelernt hat, sondern stetig nachtrainiert und

optimiert wird.

Skalierbarkeit dank Cloud-L6ésung

Dieses Training muss fur jedes Gebaude neu vorgenommen werden, denn jede Immobilie
und ihre spezifischen Standortbedingungen sind individuell. Dafir ist eine passende
Systemarchitektur notwendig, die auf der Datensammlung, -aufbereitung und -speicherung
sowie dem KI-Training und der Ausfuihrung des trainierten Kl-Agenten im Gebaude fuf3t. Je
standardisierter und automatisierter jeder dieser Schritte ist, desto besser lasst sich das

Ergebnis auch auf ein groReres Portfolio skalieren.

Dazu kann auch eine Cloud-basierte Gebaudesteuerungs-KI beitragen, die fir ein grol3eres
Portfolio skalierbar ist: Bestimmte Muster und Kausalitdten lassen sich von einem auf andere
Gebaude Ubertragen, sodass auch eine selbstlernende Kl ,das Rad nicht jedes Mal neu
erfinden“ muss. Die Vernetzung mehrerer Gebaude untereinander macht es auch denkbar,
dass es in Zukunft ein ,smartes Quartier” gibt, indem benachbarte Immobilien auch
untereinander kommunizieren und zum Beispiel Daten austauschen. Dennoch ist es
unabdingbar, die entscheidenden individuellen Daten sowie die Steuerung in einer Hard- und
Softwareeinheit immer direkt am Gebaude vorzuhalten. Den Gebaudebetrieb vollstédndig aus
der Cloud heraus zu steuern, wéare fehleranfallig und riskant.
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Schon heute sind viele Gebaude nicht mehr ,nur“ Energieverbraucher, sondern auch
Erzeuger: Vor allem Photovoltaikanlagen, zum Teil aber auch andere erneuerbare
Ressourcen am Objekt erzeugen Strom, der als Allgemein- oder Mieterstrom verbraucht
wird, Uber eine Ladestation die Batterien der Elektrofahrzeuge in der Tiefgarage aufladt oder
ins Stromnetz eingespeist werden kann. Diese Entwicklung vergréRert die Komplexitat der
Gebaudesteuerung um eine zusatzliche Ebene, die durch KI effizient gesteuert und in die

gesamte Gebaudesteuerung integriert werden kann.

Mieter und Vermieter missen kooperieren

Eine madgliche Hirde bei der Umsetzung einer Gebaudesteuerungs-KI ist das ,Mieter-
Vermieter-Dilemma®“. Dabei geht es erstens um die Frage, wer die Verantwortung fur die
Implementierung eines Energiemanagementsystems tbernimmt und wer die
Investitionskosten tragt. Gerade wenn es um die Energieeffizienz geht, ist in der Regel der
Mieter der unmittelbare Hauptprofiteur. Effizient umsetzen kann es jedoch nur der Vermieter
beziehungsweise von ihm beauftragte Dienstleister. Alles andere ware zum Beispiel bei einer

Multi-Tenant-Immobilie mit mehreren Mietern gar nicht praktikabel.

Zweitens besteht dieses Dilemma darin, dass manche Mieter unter Umstanden nicht gewillt
sind, bestimmte Nutzungs- und Verbrauchsdaten dem Vermieter mitzuteilen. Diese Daten
waren allerdings fur einen effizienten Gebaudebetrieb &ulierst hilfreich. Und drittens muss
sich der Mieter auch in seinem Nutzungsverhalten kooperativ zeigen. Was nutzt die beste Kl-
gesteuerte Gebaudetechnik, wenn im Winter bei voll aufgedrehter Heizung das Fenster

manuell gedffnet wird und permanent offensteht?

Eine konstruktive Kooperation von Mietern und Vermietern ist deshalb erforderlich. Letztlich
profitieren beide Seiten: Der Mieter von einer effizienteren und ,griineren® Flache bei
geringeren Nebenkosten, und der Vermieter von einem attraktiveren Asset, das in der Regel
besser vermarktbar sein und tendenziell hdhere Mieteinkiinfte generieren dirfte. Wichtig
dabei ist fir die Vermieter eine von Anfang an offene und transparente Kommunikation mit
den Mietern.

Immobilien wird ein Geist eingehaucht

Besonders grof3es Optimierungspotenzial kann eine Kl-gesteuerte Gebaudetechnik bei
Gewerbeimmobilien realisieren, vor allem bei Biros. Dort ist ein im Vergleich zu
Wohnimmobilien relativ grof3er Teil der Gebaudesteuerung technisiert. Zudem gibt es grol3e
Schwankungen bei der Nutzungsintensitat und eine Vielzahl an Nutzern, die schwer dazu
anzuhalten sind, sich im Alltag in Bezug auf den Energiebedarf stets optimal zu verhalten.
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Durch die KI kann einem Geb&ude dereinst gewissermal3en ein ,Geist eingehaucht® werden.
So konnte in einer Zukunftsvision die Gebaudesteuerung durch den Menschen dank
Language Learning Models intuitiv und kommunikativ werden: Ist jemandem in einem
Gebéaude kalt, dreht er heute die Heizung auf oder macht das Fenster zu. Vielleicht reicht es
kunftig, zu sagen: ,Mir ist kalt.“ — und die Geb&udetechnik weil3, was sie zu tun hat, und zwar
unter Berlcksichtigung gro3tmaglicher Energieeffizienz. Damit wird das Gebaude der
Zukunft zu einem Interakteur.

Dieser Beitrag erschien am 11.10.2024 in der Immobilien & Finanzierung.

Haben Sie Anmerkungen oder Fragen? Dann schreiben Sie an die Leiter unserer
Redaktion Jan D6hler und Kai Gutacker.

PODCASTS

Volume 35 — Highheels und Hochhauser: ,,Zeig mir
dein BUro und ich sag dir, wie erfolgreich du sein
wirst*

Eva Boss, bkp

Marie Seliger, bkp
Sonja Rdsch, PB3C

Die Gestaltung moderner Biros muss mehr leisten, als nur asthetisch ansprechend zu sein.
Das sagen die Architektinnen Eva Boss und Marie Seliger von bkp. Sie erklaren, wie
durchdachte Raumkonzepte das Arbeitsumfeld entscheidend verbessern kénnen. Dabei
liegt ihr Fokus nicht nur auf der Architektur, sondern auf einer flexiblen Struktur, die den
Austausch zwischen den Menschen férdert. Sie schildern Moderatorin Sonja Résch, wie
kinstliche Intelligenz in ihren Projekten eingesetzt wird, um Prozesse effizienter zu
gestalten, und welche Herausforderungen Unternehmen meistern missen, um Biiros
zukunftsfahig zu machen. Was Unternehmen bei der Umsetzung unbedingt beachten
sollten, erfahren Sie hier im Podcast.
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PB3C-RealTalk #112: Ambulante
Gesundheitsimmobilien — ein unentdeckter
Milliardenmarkt?

PB3C REALTALK

Real Estate

Prof. Dr. Christian Hoftberger, Unternehmensberater

Berthold Becker, TSC Real Estate
Dr. Oliver Wenzlaff, PB3C

o oot

Der fragmentierte Markt und der steigende Bedarf machen Gesundheitsimmobilien
zunehmend attraktiv fur Investoren. In dieser Folge diskutieren die Experten Berthold
Becker, Geschéftsfuhrer von TSC Real Estate, und Prof. Dr. Christian Hoftberger,
Unternehmensberater im Gesundheitswesen, die Potenziale und Herausforderungen
dieses Immobiliensegments. Sie werfen einen detaillierten Blick darauf, wie sie den Wandel
im Gesundheitssektor unterstitzen und welche Rolle sie im Zusammenhang mit der
Krankenhausreform spielen. Besonders spannend: Wie sich bestehende Immobilien,
beispielsweise leer stehende Einkaufszentren, umnutzen lassen, um den wachsenden
Bedarf an Gesundheitsdienstleistungen zu decken. Warum diese Immobilien der Schlissel
zur medizinischen Versorgung der Zukunft sein konnten, erfahren Sie in dieser Folge.
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LINKEDIN

Perspektivwechsel? Ja, aber ...

Prof. Dr. Alexander v. Erdély FRICS
Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben (BImA)

»,Na, wie ist es denn so auf der anderen Seite?* — diese Frage wird mir haufig von
Freunden, Geschaftskontakten und friiheren Kolleginnen und Kollegen gestellt. Dabei
schwingt eine gewisse Erwartungshaltung, Neugier oder auch Skepsis mit, die ich teilweise
auch selbst hatte: Ist der Schritt von der Privatwirtschaft in eine Anstalt des 6ffentlichen
Rechts nicht ganz schon grof3? Lesen Sie weiter auf LinkedIn.

Hamburg verliert den Anschluss — Minchen zeigt
uns, wie es geht

Stefan Spilker
FOX Real Estate

Als Hamburger ist es nicht leicht, das zuzugeben: Aber unsere Stadt verliert zusehends den
Anschluss. Hamburg, einst die unangefochtene ,reiche Hansestadt”, hat sich zu lange auf
ihren alten Lorbeeren ausgeruht. Lesen Sie weiter auf LinkedIn.
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https://www.linkedin.com/posts/stefan-spilker-97364594_foxrealestate-hamburg-wirtschaft-activity-7256590830780489728-dBJY/?utm_source=share&utm_medium=member_desktop

Wie wir das ,S‘ in ESG bereits heute umsetzen

Ulrich Haeselbarth

HanseMerkur Grundvermégen

In Gesprachen, die wir kontinuierlich mit Investoren fiihren, stellen wir fest: ESG ist mehr
als Klimaneutralitat, das ,S‘ gewinnt an Bedeutung. Unsere institutionellen Partner wollen
belastbare Antworten auf die Frage, wie wir uns auf dem Weg zu einer ESG-Taxonomie-
Konformitat stetig weiterentwickeln. Lesen Sie weiter auf LinkedIn.

Europdaische Bluroimmobilien — Resilienz neu

definiert

Dr. Christine Bernhofer
Real I.S.

Wahrend Homeoffice und flexible Arbeitsmodelle die Rolle des Biros verandern, wenn
nicht gar infrage stellen, blickt unsere Vorstandsvorsitzende Dr. Christine Bernhofer tber
den Tellerrand hinaus. Lesen Sie weiter auf LinkedIn.
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Einblicke in unsere Strategie

]
cCeELLs &

group

CELLS Group

In einem aktuellen Interview mit Green Street News: Europe geben unser CEO Jan Trenn
und unser CIO Dirk Ruppert Einblicke in unsere erweiterte Strategie: Statt rein auf Ankaufe
zu setzen, suchen wir gezielt nach Mdglichkeiten zur Zusammenarbeit mit Portfolio-
Eigentimern, um Bestandsimmobilien zu entwickeln und deren Wert nachhaltig zu steigern.
Lesen Sie weiter auf LinkedIn.

Jedes dritte Denkmal ist bedroht

THOLL

Tholl Gruppe

Wussten Sie, dass bei jedem dritten Baudenkmal in Deutschland das Fortbestehen fraglich
ist, weil dringender Sanierungsbedarf besteht? Die Sanierung dient (vom Erhalt unseres
baukulturellen Erbes mal abgesehen) der Einsparung an grauer Energie, die fir einen
Ersatzneubau anfallen wirde. Lesen Sie weiter auf LinkedIn.
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https://www.linkedin.com/posts/tholl-gruppe_thollgruppe-denkmal-sanierung-activity-7257702317511118850-gata/?utm_source=share&utm_medium=member_desktop

Vorzeitige Fertigstellung in Rathenow

CURLEUS

Cureus GmbH

Die Seniorenresidenz in Rathenow in Brandenburg konnte kirzlich erfolgreich und friiher
als geplant fertiggestellt und an den zukinftigen Betreiberpartner compassio Lebensrdume
& Pflege Ubergeben werden. Lesen Sie weiter auf LinkedIn.
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