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Aufsitze / Abhandlungen

BORISplus.NRW

Das Informationssystem der Gutachterausschiisse fiir Grund-
stiickswerte zum Immobilienmarkt in Nordrhein-Westfalen

Manfred Wewers

Mit dem ,Informationssystem der Gutachteraus-
schusse fur Grundstuckswerte in Nordrhein-Westfalen
— BORISplus.NRW* steht seit Jahren ein leistungsstar-
kes Webportal zur Verfugung, das samtliche Boden-
richtwerte und — sofern verfigbar — Immobilienricht-
werte in Nordrhein Westfalen dem Nutzer bedarfsge-
recht bereitstellt (https://www.boris.nrw.de). Dartiber
hinaus werden die Grundstiicksmarktberichte der
ortlichen Gutachterausschisse und des Oberen Gut-
achterausschusses NRW, eine allgemeine Preisaus-
kunft zu Wohnhausern und Eigentumswohnungen
sowie Bodenwert- und Immobilienpreisiibersichten
angeboten. Erganzt wird das Angebot durch eine
BORISplus.NRW App fur den Markt der Smartphones
und Tablet Computer. In seiner Version 3 wurde
BORISplus.NRW technisch und inhaltlich vollstandig
neu gestaltet und zu Beginn des 2016 Jahres freige-
schaltet.

Aktuelle Informationen zum Immobilienmarkt in NRW

BORISply
OberenGutachterau

Abb. 1: Startseite BORISplus.NRW

BORISplus.NRW sorgt fur Transparenz auf dem
Grundsticksmarkt und stellt mit monatlich rund einer
Million ~ Zugriffen  eines  der  erfolgreichsten
E-Government-Projekte des Landes NRW dar. Einge-
bettet in die Open Data Initiative des Landes stehen
samtliche Produkte und Daten seit Beginn des Jahres

2016 kostenfrei zum Abruf und zur Nutzung zur Verfu-
gung.

Hinter BORISplus.NRW stehen die Gutachteraus-
schisse fur Grundstickswerte und der Obere
Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Land
Nordrhein-Westfalen, der BORISplus.NRW betreibt.
Das Geoinformationszentrum des Landesbetriebes
Information und  Technik  Nordrhein-Westfalen
(IT.NRW) entwickelte das neue Portal zusammen mit
der Firma con terra aus Munster nach den Vorgaben
der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der
Gutachterausschiisse far Grundstlckswerte
(AGVGA.NRW), die hierzu die Arbeitsgruppe , Pflege-
stelle BORISplus.NRW* eingerichtet hat. Der techni-
sche Betrieb von BORISplus.NRW erfolgt im Rechen-
zentrum von IT.NRW.

1 BORISplus.NRW - Produkte und Daten

Nachstehend ein Uberblick Gber die Produkte und
Daten, die nachfolgend erlautert werden:

Bodenrichtwerte (ab 2011) mit ihren beschreiben-
den Merkmalen

Immobilienrichtwerte (ab 2011) mit ihren be-
schreibenden Merkmalen (soweit vom Gutachter-
ausschuss beschlossen)

eine Allgemeine Preisauskunft zu Hausern (Rei-
henhduser, Doppelhaushélften, Freistehende Ein-
familienhduser) und Eigentums-wohnungen

Grundstucksmarktberichte der ortlichen Gut-
achterausschiisse und des Oberen Gutachter-
ausschusses in NRW



Bodenwertlbersichten und Immobilienpreistiber-
sichten zur Information Gber das Preisniveau auf
dem Immobilienmarkt

Datenséatze und Dienste zu Boden- und Immobili-
enrichtwerten auch fur die Nutzung in Informati-
onssystemen der Immobilienwirtschaft, in der
Marktforschung oder in Geoinformationssystemen
und Portalen.

2 BORISplus.NRW - Neuerungen Version 3

Die Anfédnge des Bodenrichtwertinformationssystems
BORIS.NRW datieren aus dem Jahr 1998, als ortliche
Gutachterausschusse unter
http://www.gutachterausschuss.nrw.de in einem ein-
heitlichen Design und mit Hilfe einfacher Internettech-
nologie die Bodenrichtwerte zur Ansicht bereitstellten.
Im Jahr 2003 erfolgte erstmals eine flachendeckende
Bereitstellung auf einem zentralen Geodatenserver.
2008 folgte dann eine technische Umstellung auf in-
ternationale Standards zum Austausch von Geodaten
wie z. B. Web Map Service (WMS) und Web Feature
Service (WFS). BORISplus.NRW entstand im Jahr
2010, als BORIS.NRW um das Angebot der Immobilien-
richtwerte erganzt und bis 2015 in der Version 2 be-
trieben wurde. Fur den Markt der Smartphones und
Tablets wurde im Jahr 2013 eine App entwickelt, die
seinerzeit vom Beauftragten der Bundesregierung fur
Informationstechnik als beste Verwaltungs-App
Deutschlands in der Kategorie ,Land” ausgezeichnet
wurde.

Best Practice
2016 Award

Abb. 2: BORISplus App

Durch die Gesellschaft fur Geodasie, Geoinformation
und Landmanagement e.V. (DVW) wurde BORIS-
plus.NRW mit der erganzenden BORISplus App auf der
Intergeo 2016 mit dem Best-Practice Award ausge-
zeichnet.
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BORISplus.NRW in der aktuellen Version 3 wurde auf
Grundlage der Basistechnologie map.apps der Firma
con terra aus Minster vollstédndig neu entwickelt. Ein
agiler Softwareentwicklungsprozess ermoéglichte es,
die fachlichen Vorgaben sukzessive umzusetzen und
gezielt und kurzfristig auf Anderungen und Anregun-
gen im Detail zu reagieren. Im Fokus der neuen Version
3 stehen neben einer modernen Bedienlogik ein maxi-
males Kartenbild und eine verbesserte Performanz.
Genutzt werden gecachte Kartendienste von Geo-
basis.NRW und Geobasis.DE BKG. Ein multifunktiona-
les Suchfeld nutzt den AdV-Geokodierungsdienst und
recherchiert zu sdmtlichen Produkten und Informatio-
nen innerhalb des Portals. Unterstitzt wird das so-
genannte Responsive Design, durch das sich die An-
wendung automatisch an die Eigenschaften der Endge-
rate der Nutzer anpasst, unabhéangig davon, ob der
Aufruf im Browser des Desktop Computers, des Tab-
lets oder des Smartphones erfolgt. Fur die Nutzung via
Smartphones und Tablets ist die bisherige
BORISplus.NRW App mit gleicher Technologie neu
implementiert worden und rundet das Angebot um die
Méoglichkeit des mobilen Abrufs von Boden- und Im-
mobilienrichtwerten ab. In der App ist die Funktionali-
tat um die Lokalisierung des eigenen Standortes erwei-
tert. Die App ist fur iPhone und iPad im Apple App
Store, fur Android OS im Google Play Store sowie fur
mobile Endgerdte unter Windows 10 im Microsoft
Store verfugbar.

Mit der gesetzlichen Vorgabe zur Bildung von Boden-
richtwertzonen erfolgt die Speicherung der Richtwerte
nunmehr als flachenhafte Objekte im GIS. Hierdurch
sind komfortable Zoom-Funktionen, eine verbesserte
Ubersicht und die Lokalisierung vorhandener Richt-
wertzonen gegeben. Durch eine Historisierung der
Richtwerte ab dem Jahr 2011 ist nunmehr eine verglei-
chende Darstellung der Entwicklung zu zurtckliegen-
den Jahrgangen moglich.

Abb. 3: Historische Bodenrichtwerte
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Bei der Entwicklung wurden ferner die grundlegenden
Anforderungen der Barrierefreie-Informationstechnik-
Verordnung — BITV 2.0 berucksichtigt.

3 BORISplus.NRW und Open Data

Open Data bedeutet die freie Verfugbar- und Nutzbar-
keit von meist 6ffentlichen Daten. Diesem Gedanken
tragt BORISplus.NRW in vielfaltiger Hinsicht Rech-
nung. Mit der Anderung der Vermessungs- und Wer-
termittlungsgebihrenordnung im Januar 2016 stehen
die online abrufbaren Produkte und Daten der Amtli-
chen Grundstickswertermittlung kostenfrei zur Verfu-
gung. Dies schliet die Ansicht und den Ausdruck von
Richtwertauskinften, der Allgemeinen Preisauskunft
sowie den Download der Grundsttcksmarktberichte
und die Nutzung der Daten und Dienste unter Beach-
tung der Datenlizenz ,,Deutschland — Namensnennung
— Version 2.0" (www.govdata.de/dl-de/by-2-0) ein.
Unter https://www.geoportal.nrw.de oder
https://open.nrw/de/dat_kat kodénnen die voll-
standigen Datensatze im Shape-Format heruntergela-
den werden. Dartber hinaus stellt ein Web Map Service
(WMS) Bodenrichtwerte und Bodenrichtwertzonen fur
das jeweils aktuelle Jahr zur Verfugung. Neben der
grafischen Darstellung bietet der WMS die Mdglichkeit
die einzelnen Sachdaten der Werte mittels
getFea-turelnfo-Abfrage zu erhalten
(https://www.wms.nrw.de/wms/borisplus?). Um die
Abfrage von Boden- und Immobilienrichtwerten auch
aus externen Anwendungen zu ermoglichen, wurde ein
funktionaler Dienst entwickelt. Hierbei handelt es sich
um einen REST-Dienst, tber den alle (ab 2011) fir
NRW verfligbaren Boden- und Immobilienrichtwertda-
ten georeferenziert abgefragt werden kénnen. Ferner
kénnen die Produkte Uber einen parametrisierten URL-
Aufruf initial beim Start in externen Anwendungen
dargestellt werden. Das jeweilige Produkt und eine
beliebige Gemeinde aus NRW werden dabei als Para-
meterwert Ubergeben. Fur den Bewertungssachver-
standigen und die Gutachterausschlisse werden samt-
liche von der AGVGA.NRW erarbeiteten Standardmo-
delle sowie Leitfaden zur Wertermittlung zur Verfi-
gung gestellt.

4 BORISplus.NRW - Bodenrichtwerte

Die Bodenrichtwerte werden von den 76 értlichen Gut-
achterausschissen auf Grundlage des § 196 BauGB
und erganzender landesrechtlicher Vorschriften zum
Stichtag 01.01. eines Jahres abgeleitet, beschlossen
und in BORISplus.NRW veroffentlicht. Insgesamt
82.184 Bodenrichtwerte bilden die Datengrundlage fur
ca. 2 Mio. Abfragen zu den Bodenrichtwerten und ca.
25.000 Bodenrichtwertausdrucken allein im 1. Halbjahr

2016 und stellen somit das am stérksten nachgefragte
Angebot dar.

BORIS...

Abb. 4. Bodenrichtwert - Detailinformationen

Nach Eingabe einer Adresse oder der Katasterangaben
wird ein Kartenausschnitt mit den an dieser Stelle
verfigbaren Bodenrichtwerten des jeweiligen Teil-
marktes (Bauland, Landwirtschaft, Forstwirtschaft)
einschlieBlich der beschreibenden Merkmale préasen-
tiert. Als Kartenhintergrund sind Topographische Kar-
ten oder Luftbilder auswéhlbar. Ein Hinweis auf die
allgemeinen und 6rtlichen Fachinformationen zum
Bodenrichtwert sowie zu weiteren Produkten und die
Zustandigkeit des ortlichen Gutachterausschusses
vervollstandigen die Detailinformationen. Die Amtliche
Bodenrichtwertauskunft wird bei Bedarf als PDF-
Dokument erzeugt und enthalt neben der graphischen
Darstellung der Bodenrichtwertzonen im Uberblick und
in der Detailansicht den Bodenrichtwert mit seinen
Eigenschaften sowie die genannten Fachinformatio-
nen.

5 BORISplus.NRW - Immobilienrichtwerte

Mit Hilfe von Immobilienrichtwerten lasst sich das
Preisniveau von Eigentumswohnungen, Mehrfamilien-
hausern und Einfamilienhduser abschéatzen. Sie sind
Vergleichsfaktoren im Sinne des § 13 der Immobilien-
wertermittlungsverordnung und stellen eine Orientie-
rungshilfe dar, die es ermdglichen soll, den Wert einer
Immobilie insbesondere unter Berlcksichtigung von
Art, GroBRe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage
festzustellen. Sie beziehen sich auf ein fur diese Lage
typisches ,Normobjekt” und werden i.d.R. in Euro pro
m2 Wohn-/Nutzflache angegeben. Abweichungen bei
den Merkmalen von diesem ,Normobjekt” kédnnen mit
Umrechnungskoeffizienten berlcksichtigt werden, die
in den ortlichen Fachinformationen beschrieben sind.



Detailinformationen

Allgemeine Fachinformationen anzeigen

IRW: Eigentumswohnungen  IRW: Mehrfamilienhduser ~Weitere Produkie -

Ortliche Fachinformationen anzeigen E

Gemeinde Dortmund

Gemarkungsname Dortmund

Ortsteil Westpark

Postleitzahl 44137

Gebietsgliederung Innenstadt-Mitte

Wohnlage mittel

Immaobilienrichtwertnummer 1021

Immobilienrichtwert 1255 €/m*

\Srt:f:utzﬁiiisﬂchm'ertes 01012014

Teilmarkt Eigentumswohnungen

Objektgruppe Weiterverkauf

Baujahr 1920

Wohnflache 41-80 m*

Ausstattungsklasse mittel

Keller vorhanden

Geschosslage 1

Balkon vorhanden

Anzahl der Wohneinheiten 13-30
erschlieBungsbeitrags- /

Beitragrechtlicher Zustand kostenerstattungsbeitragsfrel und
kanalanschlussbeitragspflichtiz nach KAG

Sonstige Hinweise

Abb. 5: Detailinformationen Immobilienrichtwert

Immobilienrichtwerte liegen nicht flachendeckend in
NRW vor. Fur 43 von 396 Gemeinden sind insgesamt
2.313 Immobilienrichtwerte abgeleitet. Nachgefragt
wurden sie im 1. Halbjahr 2016 insgesamt ca. 45.000-
mal mit 4.700 Immobilienrichtwertausdrucken. Die
Funktionalitat der Immobilienrichtwertauskunft ist in
gleicher Weise wie die Bodenrichtwertwertauskunft
implementiert.

6 BORISplus.NRW - Allgemeine Preisauskunft

Fur Gebiete, in denen noch keine Immobilienrichtwerte
vorliegen wird eine Allgemeine Preisauskunft angebo-
ten. Nach Eingabe einiger einfacher Kriterien wie z. B.
Wohn- und Grundsticksflache, werden auf Grundlage
der von den ortlichen Gutachterausschissen geliefer-
ten Kaufféllen Ubereinstimmende Félle selektiert und
ein durchschnittlicher Kaufpreis je m2 Wohnflache als
Mittelwert berechnet.
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Gemeinde:
Kain B

Objektart

Eigentumswohnungen B

Gebietsgliederungsstufe

alle/ Gutachterausschussgebiet EB 3

Objekigruppe

Erstverkauf (Neubaul [-]: ]
Wohnlage

Alle E8

Ausstattung

Alle -]

Waohnflache inm*

» o

Anzahider Wohneinheiten

Alle -] ]

Abb. 6: Allgemeine Preisauskunft — Suche und Ergebnisvor-
schau

Das Ergebnis wird zusammen mit erlauternden Anga-
ben zur Beschreibung der zugrunde liegenden Stich-
probe als PDF-Dokument ausgegeben, das zusatzlich
die ungefshre Lage der Kaufobjekte in einer Uber-
sichtskarte grob visualisiert und eine Kaufpreisliste
enthélt. Ca. 39.000 Preisausktinfte wurden im 1. Halb-
jahr 2016 nachgefragt.

\.-Mauenheim
Bilderstéickcher
I

Rodenkirchen

© GeoBasis-DE | BKG 2016
© Geobasis NRW 2015
© Daten der usschisse filr

Abb. 7: Allgemeine Preisauskunft — graphische Ubersicht

Meater
920 1840 2760 3680

7 BORISplus.NRW - Grundstiicksmarktberichte

Die Grundsticksmarktberichte der o6rtlichen Gut-
achterausschiisse geben einen fundierten Einblick in
das Geschehen am Grundsticksmarkt. Sie enthalten
die fur die Wertermittlung erforderlichen Daten wie
Indexreihen, Liegenschaftszinssatze und Marktanpas-
sungsfaktoren. Der landesweite Grundstticksmarktbe-
richt des Oberen Gutachterausschusses gibt einen
Uberblick tiber Immobilienverkidufe in Nordrhein-
Westfalen. Er stellt die Umsatz- und Preisentwicklung
in ihren regional unterschiedlichen Auspragungen dar
und informiert Gber das Preisniveau.
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Der Obere Gutachterausschuss n
fir Grundst ickswerte fl
im Land Nordrhein-Weslfalen A J

Grundstiicksmarktbericht 2016.
Nordrhein-Westfalen

www.boris. nrw. de

Entwicklung der Bodenpreisveranderungen in Nordrhein-Westfalen
Baugrundstiicke fir individuellen Wohnungsbau

4% 4% 4%

2% 2% 2%

1% 1% 1% 1% 1% 1%
Yo 0% 0% 0% 0% 0%

P I T - BT B - )
- - - -]
S 6 606 6 6 & o
LI I VA VA I )

Abb. 8: Grundstiicksmarktbericht NRW

Es stehen alle Grundsticksmarktberichte ab dem Jahr
2011 in BORISplus.NRW zum Download zur Verfigung.
Die Nachfrage nach den Grundstucksmarktberichten
ist enorm: ca. 112.000 Downloads wurden im 1. Halb-
jahr 2016 registriert.

8 BORISplus.NRW -
Bodenwert- und Immobilienpreisiibersicht

Auf Grundlage des § 13 Gutachterausschuss-
verordnung NRW werden gemeindeweise Bodenwert-
Ubersichten angeboten. Hierbei handelt es sich um
gebietstypische Werte fur baureifes Land, im Einzelnen
um Bauflachen fur den individuellen Wohnungsbau und
den Geschosswohnungsbau sowie um gewerbliche
Bauflachen. Dabei wird nach guter, mittlerer und einfa-

cher Lage unterschieden. Die Bodenwertibersichten
spiegeln ein allgemeines Wertniveau wider und sind
gut fur Vergleiche des Bodenwertniveaus verschiede-
ner Regionen wie auch zur Einschatzung von innerért-
lichen Lagewertunterschieden geeignet. Ca. 119.000
Abrufe im 1. Halbjahr 2016 belegen die Bedeutung
dieser Ubersicht.

Ubersicht liber die Bodenrichtwerte — Gebietstypische Werte

Auf der Grundlage der gemaﬁ § 196 Abs. 1 BauGB emittelten Bodenrichtwerte hat der Gut-
' rte in der Stadt Essen als Ubersicht (iber das Bodenpreisni-

veau nachstehende gebnetstyplsche Werte fir das Stadt-/Gemeindegebiet Essen beschl

Die Werte sind in der Regel fiir einen erschlieBungsbeitragsfreien Rechtszustand zum

01.01.2016 ermittelt und in €/m? angegeben.

Alle gebietstypischen Werte sp In nur ein allgemeines Wertniveau wider und sind nicht fur

pl

die Wertermllﬂung geeignet.

Stadt/Gemeinde: Essen

Baureife Grundstiicke — Individu- gute Lage mittlere Lage einfache Lage

eller Wohnungsbau [€/m?] [€/m?] [€/m?]
Ein- und

héuser 420 310 160

Grundstiicksfiéche: 350-800 m?

D dlften und Reil d-
héuser 360 260 185
Grundstiicksfidche: 250-500 m?

Reihenmittelhduser

Grundsticksfiache: 150-300 m? 400 225 155

Abb. 9: Auszug Bodenwertiibersicht

Immobilienpreisubersichten geben Auskunft Gdber
durchschnittliche Werte von Ein- und Zweifamilienhau-
sern, Eigentumswohnungen und Mehrfamilienhdusern
in einer Gemeinde. Sie werden in der Regel auf der
Grundlage einer Kaufpreisanalyse abgeleitet und nach
den wesentlichen Wertmerkmalen gegliedert in einer
Tabelle dargestellt. Ca. 111.000 Abrufe sind im 1. Halb-
jahr 2016 zu verzeichnen.

Samtliche Ubersichten stehen riickwirkend bis zum
Jahr 2011 in BORISplus.NRW zur Verfugung.

Stadt/Gemeinde: Miinster

Wohnungseigentum | 2014-

2015
Erstverkiufe
in €m? Wohnfliche 2400
Wohnflache in m* 82

Altersklasse | 2000- 1990~ 1980- 1970- 1960-  1950- 1920- bis 1919
2013 1999 1989 1979 1969 1959 1949

Weiterverkaufe
in €/m? Wohnfidche 3420 2.150 1.980 1.680 1.830 2650 2700
Wohnflache in m? 82 7 75 75 79 74 70

Umwandlungen

in €/m* Wohnfiache k.M k.M k.M k.M 3.095 k.M
Wohnflache in m? k.M k. M. k.M k.M. * 72 = k.M
" Durchschnittswerte werden erst ab einer Anzahl von 3 Kauffallen angegeben. k. M. = kein Mark; - = keine Angabe

Abb. 10: Auszug Immobilienpreisiibersicht
9 BORISplus.NRW - Fazit

Die Entwicklung von BORISplus.NRW ist nicht abge-
schlossen. Zukunftige Anforderungen der Grund-
stickswertermittlung in fachlicher und technischer
Sicht sind auch weiterhin zu analysieren und zu be-
rtcksichtigen. In der Rubrik ,lhre Meinung” werden
Anregungen dazu gern entgegengenommen.
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Mit BORISplus.NRW bietet die Amtliche Grundsticks-
wertermittlung in NRW im Sinne eines offenen Regie-
rungs- und Verwaltungshandelns — Open Government
— einen wichtigen Beitrag fur alle am Immobilienmarkt
Beteiligten und tragt im Rahmen der Open-Data Initia-
tive des Landes wesentlich zur Transparenz auf dem
Grundstiucksmarkt in NRW bei.

Literaturangaben

BORISplus.NRW — www.borisplus.nrw.de

:NOV NRW 272016

Manfred Wewers

Pflegestelle BORISplus.NRW

c/o Kreis Coesfeld
Friedrich-Ebert-Str. 7

48653 Coesfeld
manfred.wewers@kreis-coesfeld.de
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Mit Freeware und Open-Source zum kommunalen GIS mit
Anschluss an das Landesportal Vermessungsunterlagen NRW

Helmut Kuppers, David Arzdorf
1 Einleitung

Mit dem Kooperationsvertrag der beiden Gebietskor-
perschaften Stadteregion Aachen und dem Kreis Du-
ren aus dem Jahre 2011 wurde fur die Vermessungs-
und Katasteramter eine intensive Zusammenarbeit,
speziell auf dem Gebiet der Datenhaltung, -fortfuhrung
und -prasentation, vereinbart.

Der Zeitpunkt war insofern glnstig, da infolge der Um-
stellung des Katasternachweises auf das Pro-
grammsystem ALKIS die vorab unter ALK und ALB
aufgebaute Infrastruktur zur Fihrung kommunaler
Daten seiner Grundlage enthoben wurde und entspre-
chend neu aufgebaut werden musste.

2 Ausgangssituation

Die Ausgangssituation in den beiden Gebietskorper-
schaften war folgende. Der Kreis Diren flihrte den
Nachweis des Liegenschaftskatasters sowie die kom-
munalen Daten mit den Programmen ALB und
ALK-GIAP mit den Fachschalen OPR und AFDA. Alle
grafischen Informationen wurden in der Integrierten
Datenbank (IDB) der Fa. AED-SICAD verwaltet und
Uber die Prasentationssysteme AIS, GeoServer (eben-
falls AED-SICAD) und Mapbender (Open-Source Map-
server) den jeweiligen Benutzergruppen zur Verfigung
gestellt.

Als Programm zur Rissverwaltung und —selektion wur-
de DIRA (Digitales Rissarchiv der Fa. Kisters) einge-
setzt, welches im GeoServer eingebunden und damit
internetfahig war. Bis auf die im Internet zur Verfiigung
stehenden Programme, die vom Kommunalen Rechen-
zentrum (KDVZ) in Frechen gehostet wurden, wurde
die gesamte GIS-Infrastruktur im Vermessungs- und
Katasteramt administriert.

Daruber hinaus bestand aufgrund einer gemeinsamen
Ausschreibung mit den Kreisen Euskirchen und Rhein-
Erft-Kreis aus dem Jahre 2007 hinsichtlich der Fuh-
rung der amtlichen Daten des Liegenschaftskatasters
eine Festlegung auf das Programm ALKIS der Fa.
AED-SICAD.

Die Stadteregion Aachen fuhrte das Liegenschaftska-
taster bis zur Einfihrung von ALKIS Mitte 2013 mit den
Programmsystemen Geolis der Firma IBM und ALB.
Der amtliche Nachweis der Flurkarte wurde tber In-
kasPC (spater inkasWeb) der Firma GeoNet erzeugt.
Als Basis fur die Erfassung von Geofachdaten (Um-
welt- und Planungsdaten) sind ALK- und ALB-Daten in
die GIS-Formate MIF/MID und TAB von Maplnfo expor-
tiert worden. Mit dem GeoPortal grappa der Firma
Graphservice wurden Geobasis- und Geofachdaten in
einer Maplnfo-Infrastruktur prasentiert. Als Kataster-
archivsystem hat sich die StadteRegion Aachen 2010
far inkasDokument auf Basis von InkasWeb der Firma
GeoNet entschieden. Bis dahin erfasste die Stadtere-
gion Aachen Vermessungsdokumente mit dem Pro-
grammsystem LinkBase der Firma Rosenberger.

Da auf beiden Seiten bereits vertragliche Bindungen zu
Softwareentwicklern bestanden (AED-SICAD beim
Kreis Duren fur die Fihrung des Amtl. Liegenschafts-
katasters und die Fa. GeoNet fur das Katasterar-
chivsystem) tUbernahm jedes Amt die Programment-
scheidung des anderen. Somit konnte letztlich erreicht
werden, dass die eingesetzte Software zur Fuhrung
und Verwaltung des Liegenschaftskatasters auf ein-
heitlicher Basis aufgebaut wurde. Dies wiederum bildet
eine optimale Grundlage fur eine weitergehende, in-
tensive Zusammenarbeit der Amter. Des Weiteren
wurde die Bereitstellung der Hardware und die Soft-
wareadministration flr den Kreis Dlren entsprechend
der Situation bei der Stadteregion Aachen auf die Fa.
regiolT in Aachen Ubertragen. Somit wurde hinsichtlich
der Datenhaltung fur beide Amter eine einheitliche
Basis geschaffen.

Far die Fihrung der kommunalen Geoinformationen
(Bauleitplanung, Umweltdaten sowie die Daten des
Landschafts- und Naturschutzes), die traditionell in
wesentlichen Teilen durch die Vermessungs- und Ka-
tasteramter verwaltet wurden, war es erforderlich,
wollte man wie bisher die Moglichkeit der Auswertun-
gen in direkter Beziehung zu den Geobasisdaten des
Liegenschaftskataster nutzen, eine neue Geodateninf-
rastruktur zu installieren, die die ALKIS-Daten als wei-
teren sekundaren Datenbestand beinhaltet.



12

3  Anforderungsprofil und Systementscheidung

Entsprechend wurde ein Anforderungsprofil erstellt,
das im Wesentlichen folgende Punkte umfasste:

ALKIS-kompatible Datenbasis mit der Moglichkeit
der Aktualisierung tiber das NBA-Verfahren

Speicherung und Fortfuhrung aller kommunalen
Daten mit und ohne geografischen Bezug

Werkzeuge zur Recherche und Auswertung von
Daten Uber fest definierte und frei formulierbare
Abfragen

Ausgabe der Ergebnisse als Druckdatei und/oder
in verschiedensten Datenformaten (ESRI-Shape,
DXF, Ecxel usw.)

Bereitstellung und Prasentation aller Daten inkl.
der Amtl. Ausgaben des Liegenschaftskatasters
durch die Nutzung der Dienste der ALKIS-DB

Zusammenfihrung in einer Antragsverwaltung mit
benutzerabhangiger Datenbereitstellung, Proto-
kollierung der Zugriffe sowie der Datenentnahme
mit automatisierter GebUhrenberechnung

Datenaustausch mit dem Katastergeschéftsbuch
und dem Kassenprogramm

:NOV NRW 272016

Direkter Anschluss an kommunale Fachprogram-
me und dem Vermessungsunterlagenportal NRW

Nutzung des Auskunftssystems mit Desktop, Tab-
let und Smartphone mit unterschiedlichsten Be-
triebssystemen

Option der Einbindung angehériger Stadte und
Gemeinden in die Gesamtinfrastruktur

Dartiber hinaus sollte das neue Programmsystem ei-
nen engen finanziellen Rahmen in der Beschaffung und
in den Ifdn. Wartungskosten einhalten. In einem Aus-
wahlverfahren mit verschiedenen Programmen wurde
schnell klar, dass keines der untersuchten Programme
das gesamte Anforderungsspektrum erfillen konnte.
Auch der vorgegebene Kostenrahmen wirde, ob der
vermutlich hohen, nicht im einzelnen prognostizierba-
ren Entwicklungs- und Lizenzkosten gesprengt wer-
den. Als Ausweg blieb zur Kostenreduzierung nur der
Einsatz von lizenzkostenfreier Basissoftware. Diese
Entscheidung fiel umso leichter, da beide Gebietskor-
perschaften mit open-source-Produkten im Vorfeld
bereits sehr gute Erfahrungen hinsichtlich der Laufsta-
bilitat und der Performance machen konnten. Die Fa.
GeoNet, die bereits fur die Stadteregion Aachen ein
Programm zur Bereitstellung von Vermessungsunter-
lagen (inkasDokument) auf der Basis lizenzkostenfrei-
er Programme erstellt hatte, wurde mit der Entwick-
lung gemaf o. a. Anforderungsprofil betraut.

GeoMobile
Leica Viva
Smartworx

QGIs

ABK-Erfassung

Auskunft

Fortfiihrung

Suniynjpioy

Auskunft

Kommunikation der Produkte im A 62

| I

Auskunft

)

Kommunikation

Buniynjiog

¢ ALKISDB
* ThemenDB
* RissDB

Daten-
banken

Verbindungen

Auskunft

Abb. 1: Schematische Darstellung der Programmverkntipfungen
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4 Programmmodule

Die in Abbildung 1 aufgeftihrte schematische Darstel-
lung zeigt als Ergebnis die Beziehungen der einzelnen
Programmkomponenten im Vermessungs- und Katas-
teramt zueinander.

4.1 Datenhaltung und Verarbeitung

Die Grundlage und Bindeglied dieser neu geschaffenen
Geodateninfrastruktur bildet der InkasServer mit dem
Datenbanksystem PostgreSQL/PostGIS. Hier werden
neben einem Sekundardatenbestand von ALKIS, der
taglich Uber das Utility inkasALKIS Ober die NBA-
Schnittstelle aktualisiert wird, alle kommunalen Daten
verwaltet. Die ALKIS-Tabellen wurden um eine Tabelle
der Abschnittsflachen der Tatsachlichen Nutzung (TA)
je Flurstick erganzt. Dabei werden die ermittelten
Abschnittsflachen sowohl auf die amtliche Buchflache
als auch auf die rechnerisch ermittelte Flursticksfla-
che abgestimmt. Eine Tabelle mit der direkten Zuord-
nung der Eigentimer zum Flurstick wird ebenfalls
taglich neu aufgebaut. Ein Servlet fur den Zugriff auf
die Einwohnermeldedaten steht in Kirze zur Verfa-
gung sodass alle relevanten Informationen fur kom-
munale Auswertungen im Direktzugriff erreichbar sind.

Die Themenbereitstellung, Datenfortfiihrung oder Aus-
wertungen erfolgen mit dem GIS-System QuantumGIS,
auch QGIS genannt.
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QGIS ist ein freies Geoinformationssystem das sich
hinsichtlich der Funktionalitat stark an die ArcMap
Programme von ESRI anlehnt, jedoch nicht deren pro-
duktabhéngigen Restriktionen unterliegt. Es bietet eine
sehr breite Unterstitzung bei den verschiedenen Vek-
tor- und Rasterdaten bei der Ein- und Ausgabe. WMS-
und WFS-Dienste kénnen eingebunden werden und ein
Direktzugriff auf Tabellen verschiedener Datenbank-
managementsysteme ist moglich.

Zur Steuerung der Fortfuhrung wurde inkasProjekt
entwickelt. Die Anwendung inkasProjekt dient zur Ein-
richtung von Anwendungsdatenbanken, deren Daten
mit inkasWeb oder inkasPortal préasentiert werden
sollen. Als Datenquelle konnen externe Datenbanken,
Shapefiles oder MID/MIF-Dateien dienen. Fur diese
Anwendungsdatenbanken werden automatisiert Pro-
jektdateien fur das System QGIS erzeugt. Fur die Fort-
fuhrung von Daten einer Anwendung wird mit dem
Web-Client von inkasProjekt ein Projekt angelegt. Ein
Projekt ist definiert durch eine Anwendung und eine
Gebietsdefinition (Polygon). Die Daten innerhalb der
Gebietsdefinition werden in eine Projektdatenbank
kopiert und stehen zur Fortfilhrung zur Verfigung. Das
definierte Gebiet ist fur eine weitere Fortfuhrung ge-
sperrt. Erst mit Freigabe werden die Daten eines Pro-
jektes in die Anwendungsdatenbank Ubertragen. Nach
erfolgreicher Ubertragung der Projektdaten in die An-
wendungsdatenbank wird das Projekt geléscht, die
Gebietssperrung aufgehoben und die Daten wieder

(k]
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@ weE@
AENDPLAN
Bodenrichtwertzonen2012
Bodenrichtwertzonen2013
BPLAN
 IBS
=% ¥ Kombination Graustufen

Abfragesrgebrisse &)X
3 @ @ =
| Obsekt | wert [~]
= BPLAN
- gid 1
[ (abgeleitat) £
[ (Aktionen)
[ |G
Modus | Layerauswahl = Formular autom, ffnen 83
| Koordinate: 325303.9,5633058.4

freigegeben.
# QGIS 2.8.1-Wien - inkas_anwendungen_bauleitplanung_standard_20160217112412923 oo S e S
Projekt Bearbeiten Ansicht Layer Einstellungen Erweiterungen \Vektor Raster Datenbank Web Verarbeitung Hilfe
NEBBRR A0S PLPNPORALR e - e e
VESARAARQG %Vt 278 S2Ab < “. @
g e

1062

Mafstab | 1:1.538 2 % Zeichnen ) EPsG:25832

~+ Drehung: 0,0

Abb. 2: Abgrenzung eines Bebauungsplanes im Bearbeitungsmodus
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Beispiel: Bereich eines Bebauungsplanes ist zur Bear-
beitung entladen.

Der entladene Bereich wird zur Fortfihrung unmittel-
bar in ein QGIS-Projekt eingeladen und kann durch die
Gebietssperrung in der Datenbank ohne konkurrieren-
de Veranderungen bearbeitet werden.

4.2 Datenprasentation und Recherche

Zur detaillierten Auskunft und Recherche von Daten
mit geografischem Bezug dient die Clientkomponente
inkasWeb.

U. a. stehen folgende Funktionen zur Verfigung:

Standardfunktionen der Anzeige (z. B. Zoomin,
Zoomout ...)

Navigation Uber Flurstickskennzeichen oder Ad-
resse

:NOV NRW 2/2016
Drucken der amtlichen Karte tUber die Dienste des
ALKIS-3A-Web

Ausgabe der amtlichen Buchauskunft GOber die
Dienste ALKIS 3A-Web

Drucken einer Karte mit frei definierbarem Inhalt
und MafBstab

Ausgabe als Gebrauchsauskunft (einzeln oder
Flurstticke im Polygon)

Attributauskunft und selektive Auswertung zu
allen Objekten, fur die ein WFS-Service verfligbar
ist

Graphische Suche

Individuelle benutzerorientierte Anpassung der
Funktionalitat und der Dateninhalte

au: < 3| @ httpi//gis. kreis-dueren.de/inkasweb/flexgui/l O ~ B & X H & inkasWeb GeoNet Online G...

Datei  Bearbeiten Ansicht Favoriten Extras 7

Gebit Alkis  Ausgabe  Dokumente  Funktionen

e ——— v | Dstal hersic
|| Alle 5ffnen Alle gin Alle aus

> ' Luftbilder 1988-1394 =
> 'y Luftbilder 1998
B ' Luftbilder 2003
> ' Luftbilder 2007
» ' Luftbilder 2010

» ' Luftbildkarte aktuell (DOPZ0)intern
> 'y Luftbildkarte sktuell (DOP40)

> ABK

> Kartenwerks

b Differanzen dar Flurstuscksflaschen -
» 4 Siedlung

b i verkehr

[S ." Vegetation

b GevaEssar

b Besonders Vegstationsmerkmals

¥ 4§ Besondere Eigenschaften von Gewassem
[S ." Besondere Angaben zum Gewdsser

b Angaben 2um Gebiude

» i Gebsuds nur topegr. singemassen

» ' Bauwerke Anlagen und Einrichtungen fir den Verkehr =]

Legende:

" | Arbeitsbereich anzeigen

Sachdaten

Zuriicksetzen | ||

Aktive Funktion -> Keine

Jcal 33‘ @g EIE IR e LW e o)

Kkuepperh@http://gis.kreis-du...|  ALKIS Komplett

Abb. 3: inkasWeb als Fachauskunftssystem

Die Clientkomponente /inkasDokument basiert auf Zuséatzlich stehen folgende Funktionen zur Verfligung:
InkasWeb und bietet die Mdglichkeit georeferenzierte
oder mit einem Suchbegriff alphanummerisch ver-
kniipfte Dokumente zu selektieren, anzuzeigen und fur

einen Download bereitzustellen.

Rissrecherche (alphanumerisch u. graphisch)

Rissrecherche Uber die Flurstiickshistorie
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Webbasierte Verwaltung und Erfassung von Do-
kumenten inkl. Georeferenzierung von AP-Karten,
Grenzniederschriften, Berechnungsprotokolle
usw.

Das Dokumentenerfassungssystem ermoglicht die
Zuordnung von Abhangigkeiten zwischen einzelnen
Dokumenten (auch Mehrfachbeziehungen).
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So lassen sich zum Beispiel einer Grenzniederschrift
verschiedene Risse und erganzende Belege (Berech-
nungsprotokolle u. a.) zuordnen oder mehrere Risse
miteinander verkntpfen.

Vom Benutzer ausgewahlte Rissdokumente werden
protokolliert und in einem zip-File zum Abruf Uber die
Anwendung inkasAntragzur Verfiigung gestellt.

aw |5} hittp://gis kreis-dueren.de/inkasweb/flexgui/ 2 v B ¢ X H 2 inkasWeb GeoNet Online G... | |

Datei Bearbeiten Ansicht Favoriten Extras 2
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JE T — |

e e —
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5
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=
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kuepperh@http://gis.kreis-du... ALKIS Komplett

Abb. 4. Katasterarchivsystem (inkasDokument integriert in inkasWeb)

4.3 Datenabgabe

Mit den Funktionen von inkasAntrag kénnen Benutzer
im Rahmen ihrer Berechtigung individuell zusammen-
gestellte Produkte anfordern. Die angeforderten Pro-
dukte werden automatisiert in einem Downloadbereich
als zip-file bereitgestellt. Der Antragsteller wird Uber
Email informiert, dass die angeforderten Daten per
Download abgerufen werden kdénnen. Bei kostenpflich-
tigen Produkten wird vorab automatisiert eine Gebuh-
renberechnung durchgefuhrt und vor der rechtskrafti-
gen Bestellung angezeigt. Erst nach der Bestellung und
vor dem Download der Daten erfolgt der direkte Kon-
takt mit dem Katastergeschaftsbuch (Georg) mit dem
Anlegen eines Auftrages und damit der Vergabe einer
Geschaftsbuchnummer sowie der Protokollierung des
gesamten Vorgangs.

InkasAntrag kommuniziert direkt mit dem Vermes-
sungsunterlagenportal NRW und verhélt sich so, als

waére der Antrag auf Vermessungsunterlagen in /nkas-
Antrag unmittelbar gestellt worden. Das folgende
Schema verdeutlicht das Zusammenspiel der einzel-
nen Komponenten.

Wahrend beim Vermessungsunterlagenportal NRW der
Focus auf der Bereitstellung von Unterlagen fur soge-
nannte Urkundsvermessungen Offentl. best. Vermes-
sungsingenieure liegt, ist die Inkas-Antragsverwaltung
benutzerspezifisch konfigurierbar. Notare, Banken
oder Planungsburos kénnen so entsprechend ihrer
Berechtigung Informationen zu-sammenstellen und
entladen. So wird sie auch, eingebettet in einen Web-
Shop, fur den Zugriff nicht registrierter Personen zent-
rales Steuerelement fur die Bereitstellung von Auszi-
gen aus der Amtl. Liegenschaftskarte oder sonstiger
Informationen, fur die kein berechtigtes Interesse
nachgewiesen werden muss.
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e )| nttpi//gis kreis-dueren,de/inkasantrag/ p-ex H@mk‘mm“g.ogmﬂ Onlin_.. X
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Abb. 6: Schema des Informationsaustausches mit dem Landesportal NRW
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4.4 Biirgerinformationen

InkasPortal ist konzipiert als Webanwendung fur die
Nutzung auf den unterschiedlichsten Hardwareplatt-
formen (PCs, Tablets und Smartphones) und Betriebs-
systemen (Microsoft, Unix, Apple, Google und Andro-
id).

Die Anwendung hat neben dem freien Zugang auch
einen Passwort geschitzten Zugang und ermoglicht
den Abruf von Daten geschltzter Bereiche.
Wesentliche Funktionen von InkasPortal sind:

Zoomin, zoomout

Navigation Uber Flurstiickskennzeichen oder Ad-
resse
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Sachdatenabfrage

Stichwortsuche (Aus definierten Spalten der Ta-
bellen, die fur die Auskunft genutzt werden, wer-
den Eintrage und zugehdérige Koordinaten automa-
tisiert in eine Stichworttabelle gestellt. Mit Aus-
wahl eines Begriffs aus der Stichworttabelle kann
der Bildschirminhalt direkt auf das gewahlte Ob-
jekt positioniert werden.)

ImagePopUp (Mit dieser Funktion besteht die
Moglichkeit, Attributdaten mit vorhandenen Bil-
dern fur die Anzeige zu verknipfen.)

Wie bei inkasWeb erfolgt auch der Zugriff von In-
kasPortal unmittelbar auf den origindren Datenbe-
stand.

o
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Abb. 7: InkasPortal zur Blrgerinformation aber auch im passwortgeschiitzten Bereich fir den AuBendienstmitarbeiter zur ortlichen

Datenerfassung
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5 Fazit

Der Einsatz von Freeware in der Verwaltung dient nicht
nur der Kostenreduzierung. Die Nutzung freier Sys-
temsoftware und Programme erweist sich als sehr
laufstabil und performant. Auch der vielfach offene
Programmcode ermdglicht Schnittstellen zu anderen
proprietdren Programmen und wird so zum Bindeglied
einer vollumfanglichen Geodateninfrastruktur. Far die
kreis- bzw. stadteregionsangehoérigen Kommunen
besteht nun ebenfalls die Méglichkeit ihre Daten li-
zenzkostenfrei mit QuantumGIS zu erfassen, zu bear-
beiten, auszuwerten und in einem einheitlichen, vorde-
finierten Zeichenduktus zu drucken oder im Internet zu
prasentieren.

Die intensive Abstimmung zwischen den beteiligten
Amtern einerseits sowie dem beauftragten Software-
haus andererseits zeigt auf, dass die enge interkom-
munale Zusammenarbeit zu vorzeigbaren Ergebnissen
gefuhrt hat. Dabei konnten sowohl fachliche Aspekte
auf breiter Basis bericksichtigt werden als auch wirt-
schaftlich attraktive Rahmenbedingungen eingehalten
werden.

:NOV NRW 272016

Die Stadteregion Aachen und auch der Kreis Diren
sehen sich durch die erfolgreiche Arbeit bestarkt den
eingeschlagenen Weg auch zukunftig nicht nur fortzu-
setzen sondern nach Moglichkeit weiter zu vertiefen.

Helmut Kdppers

Kreis Diiren

Vermessungs- und Katasteramt
BismarckstralBe 16

52351 Ddiren
h.kueppers@kreis-dueren.de

David Arzdorf

Stadteregion Aachen

Vermessungs- und Katasteramt
ZollernstraBe 20

52070 Aachen
david.arzdorf@staedteregion-aachen.de
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Neuer Raumbezug 2016 fiir NRW

Bernd Krickel, Enrico Kurtenbach, Jens Riecken

Einleitung

In der Geschichte Europas sind in den vergangenen
Jahrhunderten, bedingt durch lokale Interessen der
einzelnen européischen Staaten, zahlreiche verschie-
dene Bezugs- und Abbildungssysteme definiert wor-
den. Bei der Festlegung dieser Systeme wurden die
Aspekte einer groBraumigen Betrachtung nicht be-
rucksichtigt. Eine landertbergreifende Zusammenfuh-
rung der Geobasis- und Geofachdaten war in der Regel
nur durch hohen Arbeitsaufwand realisierbar. Ende des
20. Jahrhunderts erwies sich eine solche regionale
Betrachtungsweise, insbesondere durch die Etablie-
rung der Satellitenvermessung und die fortschreitende
Entwicklung im Bereich der Geoinformation, zuneh-
mend als hinderlich. So wurde die Forderung nach
einheitlichen europaweiten Bezugssystemen immer
groBer.

Einheitliche europaweite Bezugssysteme sind heute
Grundlage fur den geodatischen Raumbezug, der als
grundlegende Infrastruktur allen Nutzergruppen
raumbezogener Daten bereitgestellt wird. Der geodéti-
sche Raumbezug wird durch dauerhaft vermarkte
Festpunkte repréasentiert, die mit ihren Komponenten
Lage, Hohe und Schwere ein dreidimensionales
Grundnetz bilden.

Geobasis NRW hat fur Nordrhein-Westfalen die Aufga-
be, den Raumbezug in all seinen Komponenten zu
erheben, zu fuhren und bereitzustellen.

Die Arbeitsgemeinschaft der Vermessungsverwaltun-
gen der Lander der Bundesrepublik Deutschland (AdV)
koordiniert bundesweit diese Aufgaben und passt die
Anforderungen an den Raumbezug dem Fortschritt der
Messtechniken und Verfahrensablaufe an, in Analogie
zum § 1 (1) VermKatG NRW:

§ 1 Aufgaben (1): Das amtliche Vermessungswesen
umfasst als offentliche Aufgabe die Erhebung, Fiihrung
und Bereitstellung der Daten der Landesvermessung
und des Liegenschaftskatasters. Die Aufgabenerfiil-
lung des amtlichen Vermessungswesens ist stdndig
demn Fortschritt von Wissenschaft und Technik anzu-
passen.

Die AdV hat 2004 den strategischen Beschluss zu
einem integrierten Raumbezug gefasst, der 2014 in die
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aktualisierte Fassung der ,Richtlinie flr den einheitli-
chen integrierten geodatischen Raumbezug des amtli-
chen Vermessungswesens der Bundesrepublik
Deutschland” (AdV 2014) mindete.

In dem vorliegenden Beitrag soll aufgezeigt werden,
welche Auswirkungen und Méglichkeiten in Nordrhein-
Westfalen die Ende 2016 anstehende Einfihrung des
einheitlichen integrierten geodéatischen Raumbezugs
haben wird. Schwerpunkt wird dabei die Realisierung
des Raumbezugs sowie deren Bereitstellung und Nut-
zung sein.

1 Einheitlicher integrierter geodatischer
Raumbezug

Das AdV-Projekt ,Wiederholungsmessungen im Deut-
schen Haupthdhennetz (DHHN)“ war die messtechni-
sche Grundlage flr ein neues Verstandnis vom geoda-
tischen Raumbezug. Auf die Beweggriinde, das DHHN
zwischen den Jahren 2006 und 2012 neu zu messen,
soll an dieser Stelle nicht weiter eingegangen werden.
Es wird diesbezuglich auf die ausfuhrlichen Darstellun-
gen in (Feldmann-Westendorff u.a. 2016) verwiesen.

Heute spricht man vom ,integrierten geodatischen
Raumbezug"” und versteht darunter in der Landesver-
messung erstmalig eine ganzheitliche Betrachtungs-
weise der bislang getrennten geometrisch und physi-
kalisch definierten Komponenten ,Lage, 3D-Position,
Hohe bzw. geopotentielle Kote und Schwere”, eine
Sichtweise, wie sie Helmert vor fast 150 Jahren in der
Definition der Geodasie postulierte (Helmert, 1880)
und wie sie von Wolf vor 50 Jahren als Aufgabe der
Landesvermessung zugeordnet wurde:

. Nun ganz so einfach liegen die Dinge nicht ... Es ist
némlich die gemeinschaftliche oder ganzheitliche Be-
handlung des Lage- und Héhenproblems, welche —
trotz der verschieden definierten Bezugsfldchen — als
die zentrale Aufgabenstellung der Landesvermessung
und auch der Erdmessung gesehen wird*“(Wolf, 1963).

Die Einfihrung des einheitlichen integrierten geodati-
schen Raumbezugs und damit verbunden die Bereit-
stellung des neuen Bezugsrahmens inklusive des da-
zugehorigen Quasigeoids erfolgt gemal Beschluss
125/3 des AdV-Plenums zeitgleich Ende 2016. Im Ein-
zelnen sind dies:
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Die aus den 3D-Koordinaten der GNSS-Kampagne
2008 abgeleitete Realisierung des
ETRS89/DREF91 (Realisierung 2016) fur das
Rahmennetz der Geodatischen Grundnetzpunkte
(GGP) (NRW: 25 GGP) und fur die zu diesem Zeit-
punkt glltigen SAPOS-Referenzstationspunkte
(RSP) (NRW: 27 RSP/GGP) (Abbildung 1). Die da-
bei erfolgten Koordinatenanderungen (maximale
Verbesserungen der Netzlosungen) lagen bun-
desweit bei maximal —-4,8 bzw. +3,6 mm fur die
Lagekomponenten und 12,8 mm fur die Ho-
henkomponente  (Feldmann-Westendorff u.a.
2016).

Der aus dem Wiederholungsnivellement erhaltene
neue Hohenbezugsrahmen DHHN2016 basierend
auf dem Modell der Normalhdhen. Die vertikale
Lagerung (Datum) erfolgt dabei auf 72 Datums-
punkten, die bereits im DHHN92 als Festpunkte
vorhanden waren. Die Datumspunkte wurden da-
bei nach Kriterien der geologischen Stabilitéat,
Punktlage und -sicherung sowie Vermarkung aus-
gewahlt. Die Ausgleichung in Bezug auf diese Da-
tumspunkte erfolgte zwangsfrei mit der Bedin-
gung, dass die Summe der Héhenénderungen aller
Datumspunkte Null sein soll. Die 72 Datumspunkte
haben in der Ausgleichung Héhenzuschlage zwi-
schen —35 mm bzw. +35 mm erhalten. Der Punkt
»Kirche Wallenhorst", der im DHHN92 als einziger
Datumspunkt festgehalten wurde, erfuhr in der
neuen Ausgleichung eine Héhenanderung von 1,7
mm (Feldmann-Westendorff u.a. 2016).

Das AdV-Quasigeoid GCG2016 (GCG = German
Combined Quasi-Geoid), das groBraumig Uber die
.gemessenen Hohenanomalien® des GGP-
Rahmennetzes, d.h. Uber die Differenz aus ellip-
soidischen Hohen im ETRS89/DREF91 (Realisie-
rung 2016) und Normalhéhen im DHHN2016, und
unter Bertcksichtigung von Schweremessungen
(Liebig 2014) festgelegt ist (NRW: 5991 Punkte,
entspricht 2,5 Punkte / 16 km2).

Das durch Absolutschweremessungen validierte
Deutsche Hauptschwerenetz 1996 (DHSNS6), das
nach Ergdnzung um absolut gravimetrisch be-
stimmte GGP (NRW: 10 Absolutschweremessun-
gen in 2008/2009, Abbildung 1) und ggf. einer Ni-
veauanpassung in das DHSN2016 ubergeleitet
werden soll.

Mit dem Raumbezug 2016 steht nicht nur eine aktuell
.bestmogliche Georeferenz” zur Verfugung, sie ist
auch als ,Nullmessung” eines kinftigen Monitorings
anzusehen und hat das Potential fur vielféltige wissen-
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schaftliche Arbeiten, beispielsweise im Bereich der
rezenten Krustenbewegungen (AdV 2004). Diese
Thematik wird auch im Vorwort der Richtlinie fur den
einheitlichen integrierten geodatischen Raumbezug
des amtlichen Vermessungswesens in der Bundesre-
publik Deutschland aufgegriffen (AdV 2014):

LJAufgrund geodynamischer Prozesse und anthropoge-
ner Ursachen /st die Erdoberfldche Verdnderungen
unterworfen. Die dauerhaft vermarkten Festpunkte
nehmen dabei an Bewegungen der Erdoberfldche teil.
Durch das hohe Genauigkeitspotential der modernen
Vermessungsverfahren lassen sich diese Bewegungen
auch grolBréumig zuverldssig nachweisen; die vermark-
ten Festpunkte fungieren insofern auch als Geosenso-
ren. Zur Qualitédtssicherung des amtlichen geodati-
schen Bezugsrahmens sind Uberwachungs- und Erhal-
tungsmalBnahmen sowie Wiederholungsmessungen
erforderlich. Dabei festgestellte Bewegungen in den
Festpunkten kénnen zum einen dazu fihren, dass die
amtliche Realisierung des geodétischen Raumbezuges
aktualisiert werden muss. Zum anderen sind signifi-
kante vertikale und horizontale Bewegungen der Erad-
oberfldche auch fir Zwecke des Umweltmonitorings
und weiterer Geowissenschaften zu erfassen und ent-
sprechend zu dokumentieren.

Eine erste interdisziplinare Untersuchung zum Nach-
weis geologischer Vertikalbewegungen — exemplarisch
fur den nordrhein-westfédlischen Bereich der Eifel -
belegt eine Hebung der Eifel und eine starke geologi-
sche Aktivitat am Westrand der Niederrheinischen
Bucht und zeigt das Potential der Messungen auf
(Klein u.a. 2016).

2 Auswirkungen auf die Lage

Mit der Einfuhrung des ETRS89 und der Nutzung des
Satellitenpositionierungsdienstes (SAPOS) wird die
200-jahrige Konzeption der Hierarchiestufen in geoda-
tischen Netzen uUberwunden, da SAPOS flachende-
ckend und hochaktuell den Raumbezug als Echtzeit-
dienst mit der erforderlichen cm-
Koordinatengenauigkeit fur das Liegenschaftskataster
bereitstellt. SAPOS ist damit der Geodateninfrastruk-
turbeitrag des geodéatischen Raumbezugs — qualitats-
gesichert und produktorientiert (Klein u.a. 2016).

Die Bundeslander kénnen folgerichtig auf das klassi-
sche Lagefestpunktfeld verzichten und den geodati-
schen Raumbezug im Bereich der Festpunktfelder
ausdinnen. Nordrhein-Westfalen hat die Pflege der
rund 27.000 Trigonometrischen Punkte im bestehen-
den Festpunktfeld 2008 vollstéandig eingestellt
(Riecken 2010) und wird diese Informationen mit
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() Geoditische Grundnetzpunkte (52)
mit folgenden funktionalen Eigenschaften (nach
Nr. 2.1 der RI. einh. integr. geod. Raumbezug):
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Abb. 1: Geoddtische Grundnetzpunkte in NRW mit ihren funktionalen Eigenschaften

Einfuhrung des integrierten Raumbezugs als histori-
schen Nachweis innerhalb von AFIS fuhren. Unter Be-
ricksichtigung der Richtlinie fir den einheitlichen inte-
grierten geodatischen Raumbezug des amtlichen Ver-
messungswesens in der Bundesrepublik Deutschland
werden in Nordrhein-Westfalen mit Stand 2016 noch
52 Geodéatische Grundnetzpunkte gefuhrt
(Abbildung 1). Sie ergeben sich aus der Addition der
bereits erwahnten 25 GGP im Rahmennetz der GNSS-
Kampagne 2008 und der 27 GGP mit der funktionalen
Eigenschaft , SAPOS-Referenzstationspunkt” (wobei
der GGP in seiner Vermarkung der Sicherungspunkt im
lokalen Netz des Referenzstationspunktes ist), ent-
sprechend Nr. 2.1 der ,Richtlinie fur den einheitlichen
integrierten geodatischen Raumbezug des amtlichen
Vermessungswesens der Bundesrepublik Deutsch-
land" (AdV 2014). Diese 52 GGP stehen sowohl fur den
realisierenden Teil (25 GGP-Bodenpunkte der GNSS-
Kampagne 2008) als auch fur den bereitstellenden Teil
(27 GGP / SAPOS-Referenzstationen) als Geodateninf-
rastrukturbeitrag des Geodatischen Raumbezugs.

Die Einfuhrung des ETRS89/DREF91 (Realisierung
2016) in das GGP-Rahmennetz und das Netz der
SAPOS-Referenzstationen fuhrt zu einer Neukoordi-
nierung der 52 Geodatischen Grundnetzpunkte, was
unmittelbaren Einfluss auf alle ab diesem Zeitpunkt
durchgefuhrten SAPOS-Messungen hat.

Bereits im Jahr 2009 wurde mit Einfihrung von
GLONASS in SAPOS, dem sogenannten Umstieg G1
(=GPS) nach G2 (= GPS+GLONASS), einhergehend
mit dem damaligen Antennenstandortwechsel auf allen
nordrhein-westfalischen Referenzstationen, die Koor-
dinaten der SAPOS-Referenzstationen fortgeschrie-
ben. Die Konzeption dieser damaligen Koordinatenan-
passung wurde detailliert beschrieben (Riecken, Ruf
2013) und soll daher nur in ihren Grundzigen darge-
stellt werden.

Die bis zum Zeitpunkt des Umstiegs auf das G2-Netz
gultigen amtlichen Gl-Koordinaten basierten im We-
sentlichen auf den Ergebnissen der Diagnoseausglei-
chung des Bundesamtes fluir Kartographie und Geoda-
sie, die Nordrhein-Westfalen zum 01.09.2003 einge-
fuhrt hat (ETRS89/DREF91, Realisierung 2003). In der
Folgezeit wurden von der nordrhein-westfalischen
Landesvermessung drei Referenzstationen neu koor-
diniert, insgesamt funf neue Stationen eingerichtet
sowie weitere funf Stationen verlegt, also rund 50 Pro-
zent aller Stationen »verandert«.

Der 2009 erfolgte Umstieg auf die G2-Netzlosung
erfolgte konform zur Beschlusslage des Arbeitskreises
Raumbezug: Hiernach wird, nach der tblichen GNSS-
Prozessierung mit Lagerung im jeweils aktuellen
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ITRFxx, durch Doppeltransformation in das ITRFOO
und anschlieBend nach ETRS89/DREF91 ein Anschluss
an das bundeseinheitliche SAPOS-Netz sicherstellt.

Die Verwendung einheitlicher, aktueller GNSS-
Hardware (Antenne und Rover) und einer einheitlichen
Antennenkalibrierung in der Antennenmesskammer
Bonn gewéhrleistete optimale, in sich homogene Koor-
dinaten, also ein G2-Gesamtnetz geringster Spannun-
gen. Im Mittel Gber 27 Stationen ergaben sich bei die-
sem Verfahren als innere Genauigkeit Standardabwei-
chungen in der Lage von 1 mm (Nord) beziehungsweise
2 mm (Ost) und in der Héhe von 2 mm. Entscheidend
war jedoch, dass sich fur den Nutzer in 2009 nur ein
Systemunterschied von maximal 9 mm in der Lage
und maximal 30 mm in der Hohe ergab, sodass diese
Auswirkungen in der Lage deutlich unterhalb der Ka-
tastergenauigkeit lagen und damit in der praktischen
SAPOS-Nutzung nicht »auffielen«. In Nordrhein-
Westfalen wurden die Koordinaten der dargestellten
G2-Loésung am 01.11.2009 eingefuhrt.
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Die anstehende Einfuhrung des Raumbezugs 2016
zum 01.12.2016 zeigt analog zum Umstieg 2009 wieder
eine innere Genauigkeit der Standardabweichungen in
der Lage von 1 mm (Nord) beziehungsweise 2 mm
(Ost) und in der Hohe von 2 mm. Entscheidend ist auch
hier, dass sich als Auswirkung fir den Nutzer nur ein
»Systemunterschied« ETRS89/DREF91 (2002) zu
ETRS89/DREF91 (2016) von maximal 5 mm in der
Lage und maximal 6 mm in der Hohe ergibt
(Abbildung 2), und dass die Richtung der Systemun-
terschiede in groBen Teilen jetzt entgegengesetzt zum
beschriebenen Umstieg in 2009 verlauft, so dass sich
beide zum Teil kompensieren.

Fazit: Seit 2003 haben weder die Einfifirung von
GLONASS, der damit verbundene Antennenstandort-
wechsel in 2009 noch die Einfihrung des Raumbezugs
2016 (ETRS89/DREFII in der Realisierung 2016) prak-
tische Auswirkungen auf die erforderliche Messgenau-
[gkeit im Liegenschaftskataster.
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Abb. 2: Koordinatendnderungen der SAPOS-Referenzstationen durch Einfihrung des Raumbezugs 2016
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3 Auswirkungen auf die Hohe

Die Bestimmung des neuen Hohenbezugsrahmens
DHHN2016 machte - wie bereits seinerzeit bei der
DHHN92-Bestimmung - eine umfangreiche Neumes-
sung aller Nivellementslinien der 1. Ordnung erforder-
lich. Zusatzlich wurden die 25 GGP und 27 SAPOS-
Referenzstationen (dort die Bodenpunkte) in die Mess-
linien integriert. Durch die besondere nordrhein-
westfalische Situation weitraumiger Gebiete mit berg-
baulich verursachten Bodenbewegungen (ca. ein Drit-
tel der Landesflache), war die Messung auf den be-
troffenen Nivellementslinien nur durch einen préazisen
Zeitplan moglich. Funf der 72 Datumspunkte des
DHHN2016 liegen in NRW, diese sind die GGP Herze-
brock, Dalhausen, Schwerte, Kreuztal und Hollerath.

Der Messanteil von NRW am bundesweiten
DHHNZ2016-Projekt betrug insgesamt 4545 km Prazi-
sions-Doppelnivellement. Zur Sicherstellung der erfor-
derlichen AuBendiensttatigkeiten, also der Feldver-
messungsarbeiten, wurden umfangreiche Vergabemit-
tel bereitgestellt. Diese Leistung wurde an 90 Offent-
lich bestellte Vermessungsingenieure vergeben. Es
kamen insgesamt 133 Beobachter mit 97 Instrumenten
zum Einsatz. Im Sinne der Qualitatssicherung hat vor

Abb. 3: Hohenwertédnderungen DHHNZ2016 zum DHHNS2
Quelle: © Bundesamt fir Kartographie und Geoddsie,
Frankfurt am Main
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jeder AuBendienstperiode ein umfangreicher Work-
shop fur die Auftragnehmer stattgefunden, in dem
Anforderungen sowie praktische Hinweise zur Durch-
fuhrung und Nachbearbeitung eines Prazisionsnivel-
lements vermittelt wurden. Als Teil der Qualitatskon-
trolle wurden die Messtrupps ergédnzend im Felde be-
sucht. Erfreulich ist, dass der mittlere Kilometerfehler
in NRW von 0,36 mm/km gegenluber dem Durch-
schnitt aller Bundeslander in Héhe von 0,32 mm/km
nur unwesentlich abfallt und sicherlich, neben geringe-
rer Messerfahrung, auch in Teilen den bereits erwahn-
ten Vertikalbewegungen geschuldet ist, so dass sich
der Ansatz der Qualitatssicherung mittels Workshops
und ,,Begleitung im Felde“ bewéhrt hat und auch in den
Leitnivellements weiterverfolgt wird.

Die Gegenuberstellung der Ergebnisse des DHHN2016
zum DHHNO92 zeigen deutschlandweite signifikante
Hohenwertanderungen in einer GroBenordnung von bis
zu 3 cm (Abbildung 3, Berechnung des Bundesamtes
far Kartographie und Geodasie). Daruber hinaus kon-
nen einzelne Differenzen, z. B. in Gebieten mit Berg-
bautatigkeit, Betrage von etwa 10 cm erreichen (Feld-
mann-Westendorff u.a. 2016). Die Bewertung und
Interpretation dieser Differenzen stehen noch am An-
fang (Klein u.a. 2016):

Hohenanderung in mm
- <-75
B 5 0is 50
I 50 bis -20
[ 20bis-10
[ ]-10bis5
[ ]-sbiso0
Jo-s

[ |sbis10
[ J1obis20
I 20 bis 50
B sobis 75
— B2
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In NRW treten beim Ubergang vom DHHN92 zum
DHHN2016 Hoéhenwertdnderungen im Bereich von
-15 mm bis +35 mm auf (Abbildung 4). Unbertcksich-
tigt sind in dieser Darstellung einzelne Differenzen in
Gebieten mit Bergbautatigkeit, die deutlich groBere
Hoéhenwertdnderungen erreichen.

L]
Detmold

Nulllinie
+25 bis +35 mm
+15 bis +25 mm

)
G +5 bis +15 mm
()

-5 bis +5 mm

D -16 bis -5 mm

Abb. 4. Hohenwerténderungen
NHN-Héhen im DHHN2016 — NHN-HdShen im DHHNSZ2

Zur Uberfuhrung der Hohen aller weiteren Hohenfest-
punkte in das DHHN2016 erfolgte eine schleifenweise
Einrechnung der 2. Ordnung Uber die vorhandenen
Messelemente. In dem so geschaffenen Rahmen wer-
den die Hohenwerte der weiteren Ordnungen per
Transformation bestimmt. Das zugrundeliegende
Transformationsmodell kann durch jeden Anwender
als webbasierte Anwendung ,HOETRA2016" auf der
Internetseite www.hoetra2016.nrw.de genutzt werden.
Mit dieser Anwendung kénnen sowohl Einzelpunkte als
auch Punktlisten (-dateien) in die Gebrauchshéhen des
DHHNZ2016 mit dem danach gultigen Héhenstatus 170
(HS170) dberfuhrt werden. Fir eine exemplarische
Ausgabe eines Einzelpunktes ergibt sich:

—t Arbeitsgemeil der Vermesst waltungen der Lénder der
Bundesrepublik Deutschland (AdV)
Héhentransformation DHHN92 nach DHHN2016

-T 4 3
esiausyabe Berechnet am: 30.06.2016
Héhe Modell- Héhe
Punkt- Ostwert Nordwert
DHHN92 unterschied | DHHN2016
kennzeichen [m] [m]
[m] [m] [m]

1 32476601.000 5970643.000 |75,000 -0.015 74.985

Abb. 5: HOETRA2016 — exemplarische Ausgabe der Uberfiih-
rung eines Einzelpunktes in die Gebrauchshohe des DHHN
2016
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Zum Vergleich sei an dieser Stelle nochmals auf den
Ubergang der NN-Hohen im System DHHN12 (HS100)
in die NHN-H6hen im System DHHN92 (HS160) ver-
wiesen. In Analogie zur Darstellung der Abbildung 4
ergaben sich Hohenwertanderungen zwischen -20 mm
und +55 mm:

®Dusseldor!

@ Koln

&

Nulllinie

+55 bis +40 mm
+35 bis +25 mm
+20 bis +10 mm

+5 bis -5 mm

)
=)
)
()
&=

<10 bis -20 mm

Abb. 6: Hohenwertédnderungen
NHN-Hohen im DHHNS2 — NN-Hohen im DHHNI12

Zur Uberfihrung der NN-H6hen im DHHNI2 in die
NHN-H6hen im DHNN92 wird seit Jahren das zugrun-
deliegende Transformationsmodell als webbasierte
Anwendung ,HOETRA“ auf der Internetseite
www.bezreg-koeln.nrw.de bereitgestellt. Konkret kén-
nen die Modellunterschiede/Hoéhenwertanderungen
fur Einzelpunkte oder auch Punktlisten berechnet wer-
den. Die Hohen selber (vgl. Abbildung 5) werden bei
dieser Anwendung nicht berechnet und mussen durch
Addition nutzerseitig nachgeftihrt werden.

Kommunale Hohennetze kénnen mit den beschriebe-
nen Web-Applikationen in einfacher Weise in den
Raumbezug 2016 dberfuhrt werden. Erst hierdurch
werden die im folgenden Abschnitt aufgezeigten
Mehrwehrte des integrierten Raumbezugs erschlos-
sen, so dass der Ubergang in das DHHN2016 dringend
empfohlen werden muss! Eine Information der Nutzer
der Landesvermessung und der auf der kommunalen
Ebene sollten hiermit einhergehen.

Als kommunales Beispiel fur die Héhenwertanderung
zwischen dem DHHN12 (NN-Ho6hen, HS100) und dem
DHHN2016 (NHN-H6hen, HS170) zeigt Abbildung 7 fur
Dusseldorf Veranderungen zwischen +35 mm und
+60 mm (Ziem 2016), eine GréBRenordnung die in vie-
len Anwendungen nicht zu vernachldssigen ist.
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Abb. 7: Hohenwertdnderung zwischen derm DHHNI1Z2 (NN-
Héhen) und dem DHHN2016 (NHN-HG6hen) fir Diisseldorf
Quelle: NOV NRW 1/2016, Ziem, Stadt Diisseldorf

Fur ganz Nordrhein-Westfalen zeigt sich eine signifi-
kante systematische ,Kippung" in beiden Ubergéngen
DHHN12 (NN-Hoéhen) - DHHN92 (NHN-Hoéhen) -
DHHN2016 (NHN-H6hen) in Nord-Ost- nach Sud-
West-Richtung. Diese gilt es wissenschaftlich weiter zu
untersuchen. Es deuten sich plattentektonische Ein-
flisse an (Klein u.a. 2016).

4 Das Undulationsmodell /
German Combined Quasigeoid (GCG2016)

Mit dem HEPS-Dienst stellt SAPOS heute eine dreidi-
mensionale Position mit einer Genauigkeit von 1 bis
3 Zentimetern innerhalb von etwa einer Minute bereit.
Verfahrensbedingt beziehen sich die Koordinaten da-
bei auf ein mathematisch definiertes Modell der Erde,
das Rotationsellipsoid. Ein Bezug dieser Koordinaten,
der ellipsoidischen Hohen HE, zum Schwerefeld der
Erde ist nicht gegeben. Fir meeresspiegelbezogene
Hohenangaben, also fir die Bestimmung von Normal-
héhen (HN) wber einer Aquipotentialfliche des Erd-
schwerefeldes, ist die Verknipfung geometrischer und
schwerefeldbezogener MessgroBen unerlasslich. Ab-
bildung 8 stellt die Zusammenhange dar, als Bezie-
hung gilt:

HE=HN+U oder HN=HE-U
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Nivellement

Meeresspiegel

Abb. 8: Dynamische und geometrische Komponenten im
integrierten geodétischen Raumbezug

SAPOS stellt das Undulationsmodell als optionalen,
aber integrativen Bestandteil seiner Dienste bereit und
ermoglicht dem Nutzer unmittelbar die Bestimmung
der Normalhohe (HN) nach obiger Gleichung. Bisher
wurde in Nordrhein-Westfalen ein eigenes von der
Landesvermessung berechnetes Modell mit einer ge-
schatzten Genauigkeit von landesweit +/- 3-7 cm ge-
nutzt. ,Da kann man/frau auch schon mal 10 cm da-
neben liegen” (Liebig 2014). Die Undulation (U), die
weltweit Betrdge von rund +/- 100 m erreicht, variiert
deutschlandweit zwischen + 34 m und + 51 m und
erreicht fir Nordrhein-Westfalen zwischen maximal
+ 48,5 m sudlich von Siegen und minimal + 42,5 m im
Kreis Minden-Libbecke (Bezirksregierung Koln 2016).

Der ,einheitliche integrierte geodatische Raumbezug”
betrachtet die bislang getrennten geometrisch und
physikalisch definierten Komponenten ganzheitlich.
Die Erneuerung des Deutschen Haupthéhennetzes
versteht sich als Umsetzung dieser Strategie, weil
zeitgleich zu den Messungen im DHHN (2006-2012)
eine epochengleiche GNSS-Kampagne und Abso-
lutschweremessungen auf ausgewdahlten GGP erfolg-
ten. Dartiber hinaus wurde seit 2012 die Datengrundla-
ge fur die Quasigeoidbestimmung, also fur die Berech-
nung des Undulationsmodells, kontinuierlich verbes-
sert. In mehreren Bundesldandern, insbesondere in
Nordrhein-Westfalen, wurden flachendeckend gravi-
metrische Messungen mit einem Punktabstand von
etwa 4 km durchgefuhrt (Liebig 2014). Hierdurch
konnten vorhandene Datenliicken geschlossen und
unzuverlassige Datensatze, die teilweise tber 70 Jahre
alt waren, ersetzt werden. Das BKG fuhrte in enger
Zusammenarbeit mit zahlreichen Institutionen gravi-
metrische Messungen im Bereich des Bodensees, der
Nord- und der Ostsee durch. ,Auf dem Weg zum cm-
Geoid" (Liebig 2014) ist die deutlich verbesserte Quali-
tat und Homogenitat der gravimetrischen Datenbasis
die entscheidende Voraussetzung fur die Bestimmung
eines verbesserten Modells der Hohenbezugsflache
von Deutschland, dem German Combined Quasigeoid
in seiner Realisierung 2016, abgeklrzt bezeichnet
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,GCG2016“ (Feldmann-Westendorff u.a. 2016).
Geobasis NRW wird dieses Modell fur die Landesflache
Nordrhein-Westfalens Ende 2016 bereitstellen.

Ausblick

Mit der Einfihrung des Raumbezugs 2016 wird die
integrierte Sicht auf alle Komponenten des Raumbe-
zugs manifestiert, ausgehend von der zeitgleichen
Erhebung zwischen 2006 und 2012 (bzw. bis 2015 fur
die Bestimmung flachenhafter Schwerewerte in NRW).

Die deutlich verbesserte Genauigkeit des DHHN2016

:NOV NRW 2/2016

der Anwendung der GNSS-Technik (SAPOS), insbe-
sondere fur die Bestimmung der NHN-H6he. Um den
diesbezliglichen Mehrwert voll zu erschlie3en, ist eine
Uberfohrung bestehender Hoéhen(netze) in das
DHHNZ2016 geboten.

Mittelfristig wird die Kombination von Nivellement- und
GNSS-Techniken, ggf. ergéanzt um die Messtechnik der
Radarinterferometrie (Riecken, Busch 2015), auch zu
einer integrierten Erhebung in der Landesvermessung
fuhren, eine entsprechende Konzeption ist in Vorberei-
tung. Abbildung 9 zeigt die Gesamtentwicklung, diffe-
renziert nach Erhebungs,- Flihrungs- und Bereitstel-

und des GCG2016 ermoglicht einen Quantensprung in lungsaspekten:
Q GNSS + Nivellement + BEREIT- % Q
= Radarinterferometrie STELLUNG |25 Q
D=
— = —
S2
Qo Einfuhrung Einfuhrung Einfuhrung | | Einfuhrung 3 | ) Qo
— ol —
o GNsizooa in DHHN2016 DHSN2016 GCG2016 '-g © & o
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Abb. 9: Integrierter Raumbezug, Integrierte Erhebung, Fihrung, Bereitstellung
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Der Grundstiicksmarkt in Nordrhein-Westfalen 2016

Maren Feldmann

Der Grundstucksmarkt in Nordrhein-Westfalen ist im
Berichtsjahr 2015 hauptsachlich durch
Umsatzrickgange gekennzeichnet. Demnach sind
47.332 (- 6 %) Ein- und Zweifamilienhduser mit einem
Geldumsatz von 10,74 Mrd. Euro (- 3 %) veraufBert
worden. Die Nachfrage nach Wohnungseigentum nahm
ebenfalls ab. 2015 sind 51.728 (- 7 %) Kaufvertrage
Uber Eigentumswohnungen geschlossen worden. Des
Weiteren nahm die Zahl verkaufter
Mehrfamilienhduser um 8 Prozent ab. Einen Anstieg
des Geldumsatzes kann bei den Buro-, Verwaltungs-
und Geschaftsgebauden (+ 37 %) sowie den Gewerbe-
und Industrieobjekten (+ 14 %) verzeichnet werden.
Auch im Teilmarkt der unbebauten Baugrundstiicke
sind diese rucklaufigen Trends erkennbar. Dort haben
im Vergleich zum Vorjahr 16 Prozent weniger
Baugrundstiicke des individuellen Wohnungsbaus mit
einem Geldumsatz von 1,24 Mrd. Euro (- 14 %) den
Besitzer gewechselt. Nur im Teilmarkt der
Mehrfamilienhausgrundstiicke ist eine positive
Geldumsatzentwicklung (+ 1 %) erkennbar. Sonst sind
in den restlichen Teilmarkten Ruckgange des
Geldumsatzes zu  verzeichnen. Die negative
Entwicklung auf dem Grundsticksmarkt kann durch
mogliche Vorzieheffekte in 2014 aufgrund der
Erhohung der Grunderwerbssteuer in 2015 begriindet

werden.

Die Preise in Nordrhein-Westfalen nehmen stetig zu.
Bei den unbebauten Grundsticken des individuellen
Wohnungsbaus stiegen die Preise mit regionalen
Unterschieden im Schnitt um 2 Prozent an
(Bandbreite: - 5% bis + 15 %). Die Preise fur den
Geschosswohnungsbau sind um 3 Prozent, die fur
Gewerbe und Industrieflachen leicht um 1 Prozent
gestiegen. Ein- und Zweifamilienhauser werden im
Schnitt in Nordrhein-Westfalen um bis zu 4 Prozent
teurer. Die Preise fur Wohnungseigentum ziehen um
bis zu 4 Prozent an.

Spitzenreiter bei den Baulandpreisen fir den
individuellen Wohnungsbau in mittleren Wohnlagen ist
die Landeshauptstadt Dusseldorf mit 620 €/mz2.
Bodenpreise ab 390 €/m?2 werden in Koln (480 €/m?2),
Hilden (400€/m2), Ratingen (400€/m2), Munster
(400 €/m2), Bonn (390 €/m2) und Langenfeld Rhid.
(390€/m?2) erreicht. Bei den guten Wohnlagen
rangiert Kéln mit 1.200€/m?2 vor Dusseldorf mit
1.000 €/m?2 und Munster mit 620 €/m?2 sowie Aachen

mit 500 €/m2. Dagegen kann in einzelnen rein landlich
strukturierten Gebieten, wie z.B. in der Eifel oder in
Ostwestfalen, der Quadratmeter erschlossenes
Bauland in mittleren Wohnlagen noch fur einen Preis
von unter 50 Euro erworben werden.

Koln 1.200
Dusseldorf 1.000
Dusseldorf
Munster
Aachen
Dusseldorf
Koln
Bergisch Gladbach
Ratingen
Hilden
Bonn
Neuss
Meerbusch
Dortmund
Haan
Frechen
Essen
Langenfeld (Rhid.) | 405
Ratingen [/ 400
Manster |1 400
Hilden |73 400
Langenfeld (Rhid.) ==—"——3 390
Bonn [ 390
Mulheim an der Ruhr 390
Duisburg | 380
Meerbusch /73 370
) Neuss [ 360
Bergisch Gladbach [T 360
Pulheim 360
Wuppertal 340
Siegburﬁ 340
Rosrat 340
Krefeld 340
Hilden 335
Leverkusen 335
Monheim am Rhein 330
Moénchengladbach 330
Leichlingen ﬂ?hld.) 330
aarst 330
Dormagen 330
Brahl 330
Bielefeld 330
Langenfeld (Rhld.) 325
Haan 325
Mettmann 325
Bonn 320
Odenthal 320
Heiligenhaus 320
Bad Honnef 320
Ratingen 310
6ln | 310
Pulheim =—/—"=—3 310
Monheim am Rhein "3 310
Essen [T 310
Recklinghausen 310
Paderborn 310
Oberhausen 310
Gutersloh 310
Bochum 310
E gut O mittel W einfach

Abb. 1: Héchste durchschnittliche Baulandpreise 2015 —
Individueller Wohnungsbau
gute, mittlere und einfach Wohnlage (Angabe in €/m?2)

Nach Regionen differenzierten Baulandpreisen sind die
Grundsticke in der Region Dusseldorf am teuersten.
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Dort kostet der Quadratmeter Bauland im Schnitt
319 Euro. In der Bergisch/Mérkischen Stadteregion
liegen die Baulandpreise mit 199 €/m? auf ahnlichem
Niveau mit den Preisen des Ruhrgebiets mit 197 €/mz2.
Gunstiger sind die Grundstiicke in der Region Bonn mit
192 €/m?2 gefolgt von der Region Kéln mit 184 €/m?2
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sowie der Region Niederrhein mit 159€/m2. Im
Munsterland kénnen die Grundstiicke mit 132 €/m2, in
der Region Eifel/Rur mit 107€/m2 und in
Ostwestfalen/Lippe mit 101 €/m2 sowie im Sauer- und
Siegerland mit 89 €/m?2 deutlich preiswerter erworben
werden.

Beim Wohnungseigentum
gegenlber

Grundstiickskategorie Preisspanne Mittelwert
Bauland — unbebaute Grundstiicke mittlere Lage mittlere Lage
[€/m?2] [€/m?2]
Ein- u. Zweifamilienhausgrundstiicke
Region Bonn 390 bis 50 192
Region Koln 480 bis 55 184
Region Dusseldorf 620 bis 170 319
Ruhrgebiet 310 bis 115 197
Bergisch/Markische Stadteregion 255 bis 100 199
Eifel/Rur 300 bis 35 107
Niederrhein 280 bis 95 159
Munsterland 400 bis 55 132
Ostwestfalen/Lippe 245 bis 30 101
Sauer- und Siegerland 160 bis 38 89
Geschosswohnungsbau
Region Bonn - -
Region Koln 610 bis 130 271
Region Dusseldorf 560 bis 275 364
Ruhrgebiet 310 bis 150 212
Bergisch/Markische Stadteregion 240 bis 150 191
Eifel/Rur - -
Niederrhein - -
Munsterland 660 bis 85 232
Ostwestfalen/Lippe 280 bis 25 119
Sauer- und Siegerland 140 bis 75 105
Gewerbe- und Industriegrundstiicke
Region Bonn 110 bis 20 67
Region Koln 140 bis 25 61
Region Dusseldorf 255 bis 55 102
Ruhrgebiet 85 bis 30 52
Bergisch/Markische Stadteregion 90 bis 35 53
Eifel/Rur 110 bis 14 32
Niederrhein 80 bis 20 40
Munsterland 65 bis 10 28
Ostwestfalen/Lippe 65bis 8 33
Sauer- und Siegerland 60 bis 12 33

Tab. 1: Baulandpreise 2015 in den Regionen

ist ein Rldckgang um
dem Vorjahr auf 51.728

folgen Aachen mit 3.500€/m2 und Mduinster mit

verkauften Objekten bei einem Geldumsatz von 7,66
Mrd. € (- 4 %) zu verzeichnen. Wohnungseigentum ist
entlang der Rheinschiene sowie in Aachen und
Munster wiederum am teuersten. Der Quadratmeter
Wohnflache kostet in Dusseldorf in mittlerer Lage
4.308 €/m2. An zweiter und dritter Stelle stehen Koéln
mit 3.760 €/m2 und Hilden mit 3.520 €/m2. Danach

3.400 €/m2.

Erstbezugsfertige Reihenendhduser oder Doppel-
haushalften in Ostwestfalen/Lippe kosten mit
252.000 € deutlich weniger als in der Region

Dusseldorf mit 426.000 €. In den Gbrigen Regionen
liegen die Werte bei: Kéln 362.000 €, Bonn 334.000 €,
Bergisch/Markische Stadteregion 315.000 €,
Eifel/Rur  294.000 €, Ruhrgebiet = 293.000 €,
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Niederrhein 283.000 € und Munsterland 259.000 €.
Reihenmittelhduser sind in der Regel etwas
preisglinstiger, sie kosten in der Region Koln aber
immer noch durchschnittlich 380.000 €.

Region Dusseldorf 319
Bergisch/Markische Stadteregion
Ruhrgebiet

Region Bonn

Region Kaln

Niederrhein

Munsterland

Eifel/Rur

Ostwestfalen/Lippe

Sauer- und Siegerland

Abb. 2: Durchschnittliche Baulandpreise 2015 -
Individueller Wohnungsbau mittlere Wohnlage, differenziert

nach Regionen
Dusseldorf 4.308
Kéln 3.760
Hilden 3.520
Aachen 3.500
Munster 3.400
Bonn 3.370
Wesseling 3.281
Hurth 3.271
Bornheim 3.270
Frechen 3.235
Monheim am Rhein 3.160
Bergisch Gladbach 3.150
Kempen 3.130
Warendorf 3.074
Pulheim 3.020
Mettmann 3.000
Langenfeld (Rhld.) 3.000

Abb. 3: Hochste durchschnittliche Preise fiir Erstverkdufe
von Wohnungseigentum in €/m? Wohnfldche in mittleren
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@ Wohnflache Kaufpreis/
m2 Wohnflache
[m?2] Mittelwert
[€/m2]
Region Bonn 85 2.855
Region Koln 83 2.825
Region Dusseldorf 84 2.975
Ruhrgebiet 86 2.500
Bergisch/Markische Stadte- 90 2.505
region
Eifel/Rur 84 2.330
Niederrhein 79 2.415
Mdansterland 80 2.250
Ostwestfalen/Lippe 83 2.175
Sauer- und Siegerland 86 2.375

Tab. 2: Durchschnittliche Kaufpreise 2015 fiir den Erstverkauf
von Wohnungseigentum in den Regionen

Von den Gutachterausschissen in NRW wurden
insgesamt 138.150 Kaufvertrage (- 8 %) Gber bebaute
und unbebaute Grundstticke sowie Wohnungs- und
Teileigentum mit einem Geldumsatz von
35,85 Milliarden Euro (+3%) und einem
Flachenumsatz von 185,4 km2 (- 13 %) mitgeteilt.

Der Grundstiucksmarktbericht wird jahrlich vom
Oberen Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im
Land Nordrhein-Westfalen erstellt; Berichtszeitraum
ist das jeweilige Vorjahr. Der Bericht ist das Ergebnis
der Auswertung des Datenmaterials der o6rtlichen
Gutachterausschiisse. Er informiert umfassend und
aktuell auf ca. 140 Seiten Uber Umsatze, Preise und
Preisentwicklungen auf allen Grundstulicksteilmarkten

Wohnlagen
@ Grund- & Wohnflache Gesamtkaufpreis Mit-
stiicksflache telwert
[m2] [m?] [€]
Region Bonn 310 135 334.000
Region Kéln 325 135 362.000
Region Dusseldorf 300 140 426.000
Ruhrgebiet 305 130 293.000
Bergisch/Markische Stadteregion 300 135 315.000
Eifel/Rur 360 140 294.000
Niederrhein 320 135 283.000
Munsterland 315 130 259.000
Ostwestfalen/Lippe 335 130 252.000
Sauer- und Siegerland kein Markt fur Reihenendhauser/Doppelhaushélften

Tab. 3: Durchschnittliche Kaufpreise 2015 fir erstbezugsfertige Reihenendhéduser oder Doppelhaushéiften in den

Regionen
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Region Dusseldorf 426.000
Region Koln 362.000
Region Bonn 334.000
Bergisch/Markische Stadteregion 315.000
Eifel/Rur 294.000
Ruhrgebiet 293.000
Niederrhein 283.000
Munsterland 259.000
Ostwestfalen/Lippe 252.000
Abb. 4: Durchschnittliche Kautpreise 2015 fiir erstbezugsfertige Reihenendhéduser und Doppelhaushélften,
differenziert nach Regionen
in Nordrhein-Westfalen und enthalt Ubersichten tber
die von den ortlichen Gutachterausschiissen
ermittelten Liegenschaftszinssatze und
Bodenpreisindexreihen. Der Grundstiicksmarktbericht
NRW enthalt wertvolle Informationen far
Bewertungssachverstandige aus Wirtschaft und
Verwaltung und nicht zuletzt fur alle Birger, die sich
mit der Finanzierung und dem Erwerb bzw. der
VerauBerung von Immobilien beschaftigen. Maren Feldmann

Der Grundstlcksmarktbericht NRW 2016 kann als PDF
im Internet unter der Adresse www.boris.nrw.de
kostenlos heruntergeladen werden.

Geschiéiftsstelle des Oberen Gutachterausschusses
NRW / Bezirksregierung Dtisseldorf

Postfach 30 08 65

40408 Diisseldorf
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Einsatz von moderner Technologie in der Flurbereinigung

zur Lagebestimmung der Wege, Gewasser, Nutzungsarten und Topographie

Ulrike Heitze, André Malzer, Martin Willmes

1 Einleitung

Der Orkan Kyrill verursachte im Januar 2007 erhebli-
che Schéden und vernichtete umfangreiche Waldbe-
stande. Um die ,,Gunst” der abgerdumten Flachen zu
nutzen, leitete die Bezirksregierung Arnsberg, Dezer-
nat 33, als Flurbereinigungsbehorde in Abstimmung
mit den Waldbesitzern und der Forstverwaltung meh-
rere Bodenordnungsverfahren mit dem Ziel der Bil-
dung zusammenhangender und erschlossener Wald-
bestande ein. Fur die Waldbesitzer waren nach dem
Orkanschaden die zugige Erstellung von Erschlie-
Bungswegen, eine schnelle Einweisung in einen neu
geordneten Besitzstand und eine niedrige Kostenbetei-
ligung von besonderer Bedeutung. Die Kostenbelas-
tung fur die Teilnehmer eines Flurbereinigungsverfah-
rens ergibt sich im Wesentlichen aus dem Wegebau
und der Vermessung.

Die folgenden Ausfihrungen zu vermessungstechni-
schen Arbeitsvorgéngen in der Flurbereinigung fokus-
sieren sich auf die Anforderungen von Waldflurbereini-
gungsverfahren. Es wird eine neue Arbeitsmethode zur
Beschaffung von notwendigen Geobasisdaten unter
der Nutzung von Laserscannern dargestellt, durch die
Zeit- und Kostenersparungen bei Vermessungen in der
landlichen Bodenordnung unter Berlcksichtigung der
erforderlichen Genauigkeiten als Grundlage fur die
spatere Berichtigung des Liegenschaftskatasters zu
erzielen sind.

2 Vermessungsarbeiten in der ldndlichen
Bodenordnung

In einer landlichen Bodenordnung nach dem Flurberei-
nigungsgesetz sind verschiedene vermessungstechni-
sche Arbeiten erforderlich. Wird eine vollstandige Neu-
vermessung eines Teils des Flurbereinigungsgebiets
vorgenommen, so hat die Flurbereinigungsbehérde
sicherzustellen, dass die Neuvermessungsgebiets-
grenze festgestellt, abgemarkt und in Koordinatenka-
tasterqualitat ins Liegenschaftskataster tibernommen
ist (vgl. Nummer 6 Zusammenarbeitserlass Flurberei-
nigung - ZusArbErl FlurbG). Die hierfur erforderlichen
vermessungstechnischen Arbeiten werden im Wesent-
lichen als Liegenschaftsvermessungen nach den Vor-
schriften der Vermessungs- und Katasterverwaltung
erledigt.

Des Weiteren sind zur Durch- und Ausfihrung der
Flurbereinigung verschiedene Vermessungen notwen-
dig. Dieses sind:

die Absteckung und die Aufmessung der gemein-
schaftlichen und 6ffentlichen Anlagen und

die Absteckung und die Aufmessung des Flurbe-
reinigungsplanes.

Die Absteckung der gemeinschaftlichen und &ffentli-
chen Anlagen ist im Wesentlichen die Trassierung der
vorhandenen, auszubauenden oder neuen Wege und
Gewasser im Flurbereinigungsgebiet. Nach deren Aus-
bau sind die ausgebauten Anlagen durch Neuvermes-
sung zu bestimmen. Deren Grenzen bilden das ,,Gerip-
pe" fur die spateren Flurstiicksgrenzen, die durch den
Flurbereinigungsplan festgelegt werden. Die 6rtliche
Abmarkung und Aufmessung dieser neuen Flurstlicks-
grenzen stellt dann auch den abschlieBenden vermes-
sungstechnischen Arbeitsschritt in einer Flurbereini-
gung dar. Durch den Einsatz moderner Technologie bei
der Erstellung von Planungsgrundlagen fir den Flurbe-
reinigungsplan wird eine Beschleunigung und damit
eine kostengiinstige und schnelle Einweisung der Flur-
bereinigungsteilnehmer in den neuen Besitzstand er-
reicht. Fur diese ist die Einweisung in den neuen Be-
sitzstand gemafl Flurbereinigungsplan ein wichtiges
Datum, kénnen Sie ab diesem Zeitpunkt meist dauer-
haft ihre neuen Flachen bewirtschaften.

Des Weiteren sind geringe Ausflihrungskosten im Inte-
resse der Teilnehmer der Flurbereinigung, da diese
durch Eigenanteile finanziert werden. Im Wesentlichen
entstehen die Ausfihrungskosten in Zusammenhang
mit dem Wegebau und mit der 6rtlichen Absteckung
und Vermarkung der neuen Flurstiicke. Eine Kosten-
senkung beim Wegebau kann durch die Konzeption
eines groBmaschigen Wegenetzes erreicht werden, da
moderne Waldbewirtschaftungsmethoden z. B. durch
den Einsatz von Maschinen einen groBeren Wegeab-
stand ermdglichen.

Bei der Bewirtschaftung land- und forstwirtschaftlicher
Flachen ist die ortliche Vermarkung von Grenzpunkten
sehr gefdhrdet. Dieses gilt insbesondere fir Abmar-
kungen entlang der Wirtschaftswege. Durch den Ver-
zicht auf Abmarkung geman § 20 Abs. 2 Vermessungs-
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und Katastergesetz bei diesen Grenzen kénnen zum
einen die Vermessungskosten erheblich gesenkt wer-
den. Zum anderen kénnen die Vermessungskosten bei
der Aufmessung des Wege- und Gewassernetzes als
vorbereitende MaBnahme fir den Flurbereinigungs-
plan durch die Anwendung moderner Technologie bei
der Objektbestimmung fur Wege, Gewasser, Nut-
zungsarten und Topographie reduziert werden. Insbe-
sondere werden damit auch die Kostenanteile gesenkt,
die die Teilnehmer zu tragen haben.

3 Genauigkeitsanforderungen an die Festlegung
von Grenzen

Die Flurbereinigungsbehérde bewegt sich vermes-
sungstechnisch in einem Spannungsfeld zwischen
moglichst glinstigen Vermessungskosten und erfor-
derlichen Genauigkeiten der Vermessungsergebnisse.
Die Inhalte des Flurbereinigungsplanes sind Grundlage
fur die Berichtigung der 6ffentlichen Bicher zum Ende
der Verfahren. Die wesentlichen Buicher, die es zu be-
richtigen gilt, sind das Grundbuch und das Liegen-
schaftskataster. Damit hat der Flurbereinigungsplan
auch die fur das Liegenschaftskataster vorgegebenen
Genauigkeitsanforderungen zu erfillen. Dieses stellt
auch hohe Anforderungen an die zugrunde liegenden
Geobasisdaten, welche fur die Punktfestlegung im
Flurbereinigungsplan genutzt werden.

31 Genauigkeitsanforderungen zur Festsetzung
vermarkter Grenzen

Bei vermarkten Grenzpunkten und Gebaudepunkten
ist eine Bestimmung mit Koordinatenkatasterqualitat
erforderlich, die durch eine terrestrische oder satelli-
tengeodéastische Vermessung in der Ortlichkeit er-
reicht wird.

3.2 Genauigkeitsanforderungen zur Festsetzung
unvermarkter Grenzen

Bei unvermarkten Grenzpunkten erfolgt lediglich eine
Festsetzung von Sollkoordinaten im Flurbereinigungs-
plan aus Berechnungen, Luftbildern oder — neuerdings
— Punktwolken. Da keine 6rtliche Vermessung erfolgt,
ist durch geeignete KontrollmaBnahmen durch die
Flurbereinigungsbehoérde sicherzustellen, dass diese
tatsachlich den ortlichen Grenzverlauf reprasentieren
und nicht durch Berechnungsfehler Abweichungen
zwischen dem Nachweis im Liegenschaftskataster und
der Ortlichkeit ergeben.

Far die Festlegung (Absteckung) von Grenzen in land-
und forstwirtschaftlichen Bereichen gibt es i.d.R. keine
scharf definierten Objektlinien in der Ortlichkeit wie
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Zaune oder Mauern; diese sind meist von Wege- und
Gewassergrenzen, Nutzungsarten und Topographie
abhangig und werden mehr oder weniger subjektiv
vom jeweiligen Bearbeiter festgelegt. Aus Erfahrungs-
werten reicht hier eine Einschatzung mit einer Toleranz
von 0,5 Meter aus, in dem die Grenze 6¢rtlich definiert
werden kann. In Abbildung 1 wird der Toleranzbereich
bei der Festlegung der Grundsticksgrenzen entlang
von Boéschungen und Uferlinien verdeutlicht. Unter
dieser Annahme ist eine Bestimmung zur Festsetzung
von Sollkoordinaten aus Geobasisdaten z. B. aus einem
Luftbild mit einer Punktgenauigkeit von ca. 15 cm aus-
reichend. Dies entspricht ca. 1/3 des Toleranzberei-
ches. Diese Punktgenauigkeit gilt nur fur die Festle-
gung (Absteckung), nicht aber fur die spatere Koordi-
nate im Liegenschaftskataster, die Uber den Flurberei-
nigungsplan als Sollkoordinate eingefuihrt wird.

l Toleranzbereich fiir den Verlauf der Grundstucksgrenze 50 cm

M
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Toleranzbereich fiir den Verlauf der Uferlinie 50 cm
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Abb. 1. Toleranzbereich

4 Einsatzméglichkeiten moderner Technologie

4.1 Bestimmungsverfahren fiir den Einsatz in
grofBflachigen Flurbereinigungsverfahren

Grundsatzlich kommen fur die Erzeugung von Geoba-
sisdaten in der Flurbereinigung verschiedene Aufnah-
meverfahren in Betracht, die im Folgenden kurz skiz-
ziert werden.

411 Klassische terrestrische Einzelpunkt-
bestimmungen

Hiermit lassen sich alle Punktbestimmungen mit hoher
Genauigkeit terrestrisch oder satellitengeodéatisch
durchfahren und erfillen den Genauigkeitsanspruch
fur das Koordinatenkataster.
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412  Luftbildgestiitzte Verfahren

Die Punkte mussen aus der Luft sichtbar sein. Scharf
definierte Punkte (z.B. Grenzsteine) sind zu signalisie-
ren. Je nach Aufwand und Auswertemethode sind Ge-
nauigkeiten bis zu einem halben Dezimeter moglich.

413 Mobile terrestrische Bildvermessung

Die zu bestimmenden Punkte missen in den Bildpaa-
ren sicher identifiziert werden kénnen oder sind zu
signalisieren. Bei Einsdtzen im land- und forstwirt-
schaftlichen Gelande lagen hier keine zuverléssigen
Angaben fur Genauigkeiten vor.

4.1.4 Airborne Laser Scanning (ALS)

Eine Einzelpunktbestimmung ist in der Regel nicht
moglich. Die Bestimmung von linienhaften Objekten ist
moglich. Die Genauigkeiten sind abhangig von der Gute
der erstellten Punktwolke und liegen im Dezimeterbe-
reich.

415 Mobile Laser Scanning (MLS)

Die Einzelpunktbestimmung ist moglich, ggf. ist im
Einzelfall eine Signalisierung erforderlich. Die Bestim-
mung von linienhaften Objekten ist moglich. Bei Eins-
atzen im land- und forstwirtschaftlichen Gelande lagen
auch hier keine zuverlassigen Angaben fir Genauigkei-
tenvor.

4.2 Genauigkeitspriifung mobiler Bestimmungs-
verfahren

Zur Reduzierung der Aufwendungen fur die Erzeugung
von Geodaten wurden die oben genannten vermes-
sungstechnischen Methoden seitens des Dezernates
33 der Bezirksregierung Arnsberg naher untersucht.
Am zeit-, personal- und damit kostenintensivsten sind
die ,klassischen* Vermessungsmethoden. Aufgrund
der im Wald nattrlich eingeschrankten Himmelsfreiheit
und der fehlenden Sichtbeziehungen sind luftbildge-
stitze Verfahren, welche in Agrarbereichen regelméBig
zur Anwendungen kommen, fur die Bestimmung von
Geobasisdaten nicht geeignet. Daher wird der Einsatz
terrestrischer und luftbildgestitzter Verfahren im
Folgenden daher nicht weiter behandelt, sondern nur
die Ableitung von Geobasisdaten fur die Festlegung
von Sollkoordinaten eines Wegenetzes mittels mobiler
Systeme auf Kraftfahrzeugen betrachtet.

Zur Prufung der Eignung und Genauigkeit unterschied-
licher mobiler Vermessungssysteme wurde eine
2,3 km lange Teststrecke eingerichtet. Diese umfasst
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land- und forstwirtschaftliche Abschnitte mit mehreren
Richtungsénderungen, unterschiedlichen Steigungen
und nicht GNSS-fahige Abschnitte. Die Teststrecke
enthalt 26 Kontrollpunkte zur Genauigkeitsermittlung
der zu prifenden Systeme und alle 400 bis 600 Meter
Passpunkte zur Stabilisierung der mobilen Bestim-
mung (vgl. Abbildung 2). Die Punktgenauigkeit der
Prufstrecke entspricht Koordinatenkatasterqualitat.

Abb. 2: Kontrollpunkt

Bei den Testfahrten mit mobilen Systeme mit Bild-,
Laserscanner- und Videoerfassung waren die Grenzen
fur den Wegekorper als linienhaftes Objekt zu erfassen
und die Koordinaten fur die Kontrollpunkte zu bestim-
men.

4.2.1 Ergebnis terrestrische Bildauswertung

Die Erfassung des Wegekdrpers ist im Waldbereich
ohne eine ergdnzende Signalisierung nicht moglich
gewesen. Eine ldentifizierung gleicher Punkte in den
jeweiligen Bildpaaren fuhrte ohne Signalisierung nur in
wenigen Einzelféllen zu brauchbaren Ergebnissen. Die
Punktgenauigkeit der Kontrollpunkte betrug im Mittel
45 cm. Wegen des sehr hohen Aufwandes der Signali-
sierung eignet sich dieses Verfahren nicht flir den vor-
gesehenen Einsatz.

4.2.2 Ergebnis Mobile Laser-Scanning (MLS)

Die Erfassung des Wegekdrpers ist sehr gut moglich.
Im nachstehenden Auswerteergebnis (siehe Abbildung
3 und 4) sind die Wegeabgrenzungen in Rot und der
Fahrweg in Gelb dargestellt. In der Punktwolke haben
die Bodenpunkte eine braune und die Nichtboden-
punkte eine griine Einfarbung.

Das Ergebnis aus der Kontrollpunktauswertung ergab
eine Punktgenauigkeit von 17 cm.
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Abb. 3: Auswerteergebnis (MLS)
Quelle: TopScan Gesellschaft zu Erfassung topographischer
Informationen Rheine

Abb. 4. Darstellung von Kontroll- und Passpunkten in der
Punktwolke

Quelle: TopScan Gesellschaft zu Erfassung topographischer
Informationen Rheine

4.2.3 Ergebnis Videoerfassung

Die Videoerfassung lieferte eine hervorragende Abbil-
dung des Wegekdrpers mit sehr hohem Informations-
gehalt. Die Lokalisierung der Aufnahme erreichte im
Waldbereich nur eine Genauigkeit im Meterbereich.
Punkt- oder Linienbestimmungen zur Wegekorperer-
fassung mit geodéatischem Bezug sind daher nicht
moglich gewesen.

5 Pilotierung zum Einsatz Mobile Laser
Scanning (MLS)

Nach den sehr positiven Ergebnissen auf der o. g.
Teststrecke wurde die Tauglichkeit des MLS-
Verfahrens zur Bestimmung der Grenzen eines Wege-
netzes in Flurbereinigungsverfahren dem Praxistest
unterzogen. In einer Waldflurbereinigung wurde das
Wegenetz von ca. 19 km Lange erfasst.

Als erster Arbeitsschritt erfolgte die Bestimmung von
Fest-, Pass- und Kontrollpunkten. Die Bestimmung von
Festpunkten ist erforderlich bei der Unterlassung der
Abmarkung (§ 17 Abs.5 der Durchfuhrungsverordnung
Vermessungs- und Katastergesetz NRW). Hiernach
mussen Grenz- und Vermessungspunkte in ausrei-
chender Anzahl vorliegen, um die Abmarkung kiinftiger
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Grenzpunkte in einem vertretbaren Aufwand zu er-
moglichen.

Die Stabilisierung der Laserpunktwolke, vor allem far
Wegeabschnitte ohne GNSS Positionierung, erfolgte
durch zuvor bestimmte Passpunkte.

Die Bestimmung von Kontrollpunkten dient zur Genau-
igkeitstiberprufung der értlichen Erfassungen.

5.1 Durchfiihrung und Auswertung der
MLS-Bestimmung

Die hierzu erforderlichen Arbeiten wurden an ein Inge-
nieurbiro vergeben. Diese umfassten die ortliche MLS-
Erfassung der Wege (Abbildungen 5 und 6), eine Do-
kumentierung durch RGB-Bilder mit Koordinaten des
Aufnahmestandpunktes und der Aufnahmerichtung
(Abbildung 7), die Erstellung einer georeferenzierten
Punktwolke (Abbildung 8) und die Objektdigitalisierung
des Wegekorpers und der Wegefahrbahn
(Abbildung 9).

Abb. 5: Ortliche Befahrung
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Abb. 7: RGB Bild

Abb. 8: Georeferenzierte Punktwolke (Bereich der Abb. 7)

5.2 Abnahme der Leistungen

Zur Abnahme der Leistung und zur Uberpriifung der
Punktwolke wurden verschiedene Uberpriifungen
durchgefihrt.

5.2.1 Kontrollpunkte
Bei neun Punkten wurde ein Koordinatenvergleich

durchgefuhrt. Dieser ergab eine mittlere Punktgenau-
igkeit von 15 cm (siehe Abbildung 10).

Abb. 9: Objektdaten (Beispiel Wegekreuz: griin = Grenzen des
Wegekorpers, rot = Abgrenzung der Fahrbahn)

5.2.2 Vergleich mit vorab terrestrisch
bestimmter Wegeabschnitte

In Verbindung mit den oértlichen Arbeiten zur Bestim-
mung der Festpunkte wurden fir mehrere Wegeab-
schnitte in bewaldeten Bereichen Sollkoordinaten fur
Grenzen terrestrisch bestimmt. Ein Vergleich mit den
gelieferten Objektdaten zeigt Abbildung 11. Die Ergeb-
nisse zeigen die groBe Ubereinstimmung.

5.2.3  Ortliche Uberpriifung von markanten
Punkten

Aus der 3D Punktwolke wurden Koordinaten gut er-
kennbarer Punkte digitalisiert und in die Ortlichkeit
Ubertragen. Abbildung 12 zeigt einen Zaunpfahl im 3D-
Modell. Die Abweichungen zwischen den digitalisierten
Koordinaten und der Ortlichkeit lag unter 8 cm.

FB Selbecke Ubersicht Soll - Istwert der Kontrollpunkte
AZ: 60 90 4 Wegeaufnahme Selbecke per Laserscan
Sollwerte Istwerte 50l - Ist - Vergleich
Ostwert Nordwert Hihe (ellip) Ostwert Nordwert Hohe (ellip) d Ostwert | d Nordwert d Hohe fs
30961143034 32439713.674 5661879861 580,349 3243971358 5661880.10 580,33 0,09 0,24 0,02 0,26
4058133007 32440895377 5659810,028 487,339 3244089537 5659810,02 487,31 0,01 0,01 0,03 0,01
4058133022 32440485523] 5650640,195] 428 443 3244048584 5650649,33] 42774 0,08 0,13 0,70 0,16
4059133026 32440598.315| 5659764 393 3244059826 5650764.44| 474 51 0,05 -0.05 007
4060125021 32440712470 5660250,192) 440,295 3244071246 5660258.19) 440,31 0,0 0,00 0,01 0,01
4061113035 32440259,785 5661501,302 543 808 32440259 68 5661501,18 54382 0,11 0,12 0,01 0,16
4061113046 32440477.289 5661502,770 32440477 19 5661502.63| 53247 0,10 0,14 017
4061113058 32440619,360 5661024,087 32440619,34 5661024.15) 483,67 0,02 -0,06 0,07
4061113060 32440087.843| 5661500,330 32440087 96 5661509.29) 566,77 012 0,04 012
Quadratsumme 017149
Anzahl 9
Standardabweichung m

Abb. 10: Berechnung mittlere Lageabweichung
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Abb. 11: Vergleichsbestimmung Wegeabschnitte

Grdn: Grenzen des Wegekdrpers
Rot: Abgrenzung der Fahrbahn
Blau: Vorab terrestrisch bestimmter Wegeabschnitt

Abb. 12: Uberpriifung markanter Punkte

5.3 Ergdnzung des MLS-Gelandemodel durch
Airborne Laser Scanning (ALS) Daten

Aus den Laserdaten der Befahrung der Wege wurden
2,5D Gelandemodelle mit Schummerungen in ver-
schiedenen MaBstaben fur die Wegebereiche erstellt.

Der Nutzen dieser 2,5D Darstellungen war so vielver-
sprechend, dass das gesamte Flurbereinigungsgebiet
erganzend durch ein Airborne Laser Scanning (ALS)
mit 20 Punkten pro gm vervollstandigt wurde um ein
flachendeckendes hochgenaues Gelédndemodell fur
das gesamte Flurbereinigungsgebiet zu erhalten.
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Die Verwendung der Gelandemodelle aus der Landes-
verwaltung eignete sich nicht fir die vorgesehenen
Auswertungen. Vor allem auf Grund der Aktualitat der
Daten und der geringeren Punktdichte. Die Abbildun-
gen 13 bis 16 zeigen Modellvarianten generiert aus
ALS-, MLS- oder zusammenftigten Daten.

W T L i A, 3 Ty x ik
Abb. 13: 2,5D-Darstellung aus MLS-Daten am Beispiel
Wegekreuz

Abb. 14: Zusammengefiihirte ALS- und MLS-Daten am Bei-
spiel Wegekreuz

Abb. 15: Gefilterte ALS-Daten nur Bodenpunkte
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Vermessung Ortslage

5.4 Auswertung der Daten und Festsetzung
von Sollkoordinaten

Die Festsetzung der neuen Grenzen des Flurbereini-
gungsgebietes erfolgte durch die Flurbereinigungsbe-
hoérde. Im Gegensatz zur oben beschriebenen Erfas-
sung von Geobasisdaten ist diese Tatigkeit eine hoheit-
liche Vermessung fir das Liegenschaftskataster und
darf daher nur von dazu befugten Vermessungsstellen
ausgefuhrt werden.

5.4.1  Zusammenfiihrung und Auswertung
der Daten

In einem GIS-Projekt (ArcGIS) wurden alle zur Verfu-
gung stehenden Daten und Informationen zusammen-
gefasst und aufbereitet. Im Wesentlichen sind dies die
Objektdaten (Abbildung 9), Orthophotos aus der Lan-
desbefliegung (Abbildung 17), 2,5D-Modelle mit
Schummerung (Abbildung 18) und die RGB-Bilder
(Abbildungen 7 und 19). Am Beispiel einer Furt (Abbil-
dungen 17 bis 19) wird die Nutzung des GIS-Projektes
veranschaulicht.

Abb. 17: Orthophoto aus der Landesbefliegung am Beispiel
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Abb. 18 : 2,5D Schummerungsmodell im MaBstab 1:.200
Rot = Fahrbahnrand

Griin = Béschung

Dunkelrot = Aufnahmestandpunkt RGB-Bild

Abb. 19: RGB-Bild Beispiel Furt

5.4.2 Festsetzung der neuen Grenzen und
Nutzungsarten des Flurbereinigungsplanes

Im GIS-Projekt erfolgte anhand der gelieferten Objekt-
daten die Bestimmung der Sollkoordinaten fur die
unvermarkten Grenzpunkte, die Objektbildung der
neuen Wegegrenzen, Gewasser und Nutzungsarten.
Die gelieferten Objektdaten wurden unter Einbezie-
hung aller vorhandenen Informationen generalisiert,
modifiziert und anschlieBend durch eine &rtliche Pra-
fung verifiziert. Die bekannte Lage des befestigten
Fahrweges ist hierzu in der Ortlichkeit als Bezugslinie
genutzt worden (Abbildung 20). Die Abbildung 21 zeigt
am Beispiel Wegekreuz das Arbeitsergebnis im GIS-
Projekt.
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SRR T T e e )
Abb. 20: ortliche Verifizierung

Daten 5m Raster (TopScan xyz-Daten)

- Fahrbahn-Polylinien und Béschung-Polylinien (TopScen dxi-Daten)
- A

Abb. 21: Wegekreuz mit endgtiltiger Grenzfestlegung
5.4.3 Dokumentation der Ergebnisse

Fur den Flurbereinigungsplan ist die Erstellung geoda-
tischer Nachweisunterlagen und Transferdateien mit
Liegenschaftskataster konformen Daten erforderlich.
Hierzu wurden die bendétigten Daten zur Weiterverar-
beitung vom GIS-System in ein geodatisches Pro-
grammsystem Ubertragen. Bearbeitet wurden insbe-
sondere die Punktnummerierung im Kilometerquadrat,
die Objektbildungen und die Erstellung von Unterlagen
fur die Dokumentation. Abbildung 22 zeigt den graphi-
schen Nachweis zur Sollkoordinatenfestsetzung und
Objektbildung im Bereich Wegekreuz.
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Abb. 22: Graphischer Nachweis Bereich Wegekreuz
5.4.4 Ubernahme in den Flurbereinigungsplan

Die Vermessungsschriften zur Festsetzung der neuen
Grenzen wurden abschlieBend geprift und deren Rich-
tigkeit zur Ubernahme in den Flurbereinigungsplan
bescheinigt. AnschlieBend erfolgte die Ubernahme in
das Flurbereinigungs-GIS DAVID zur weiteren Bearbei-
tung im Flurbereinigungsverfahren.

5.5 Kosten

Die Leistungen des Ingenieurbiros plus der Aufarbei-
tung durch die Flurbereinigungsbehdrde betrugen
insgesamt rd. 70.500 Euro. Wirden die gleichen Leis-
tungen nach dem Vergabeerlass fiur vermessungs-
technische Arbeiten in Flurbereinigungsverfahren NRW
berechnet, so belaufen sich diese auf rd. 82.500 Euro.

Die Kostenersparnis betragt insgesamt ca. 15%. Es
fallen keine Ausfihrungskosten an, die von den Teil-
nehmern des Flurbereinigungsverfahrens aufgebracht
werden mussen.

Zu berucksichtigen ist auch, dass bei der Pilotierung
noch viel Entwicklungsarbeit zu leisten gewesen ist
und insbesondere ein Vielfaches an Informationen
erfasst wurde gegeniber der klassischen Punktbe-
stimmung.

5.6 Ausblick

Inzwischen ist neue Software verfugbar, die geodati-
sche und fur das Liegenschaftskataster konforme
Auswertungen von 3D Punktwolken ermoglicht. Mit
Hilfe dieser Software ist die gesamte Auswertung der
Lasererfassungen durch die Flurbereinigungsbehorde
moglich. Das bedeutet kurze Wege zwischen Grundla-
generfassung, Auswertung und Flurbereinigungspla-
nerstellung. Dieses ermdglicht eine schnelle und effizi-



ente Erstellung der Nachweise fur den Flurbereini-
gungsplan.

Durch die vorliegenden flachendeckenden Informatio-
nen kann auch im weiteren Bearbeitungsprozess auf
Anderungen zum Flurbereinigungsplan schnell und
i.d.R. ohne ortliche Erhebungen reagiert werden.

Erste Auswertungen sind erfolgsversprechend und
sollen mit zwei Beispielen dargestellt werden.

5.6.1 Beispiel zur Auswertung eines
Gewasserteilstiickes aus ALS-Daten:

In diesem Fall ist ein Gewasserlauf von ca. 1 Meter
Breite in seiner Lage zu bestimmen. Die 3D-
Punktwolke wurde hierzu mit der Z-Achse nach unten
orientiert, so dass sich der tiefste Punkt des Gewas-
sers als kleiner Grad auf dem Gelandemodell zeigt
(Abbildung 23 und 24).

Abb. 23: Digitalisierung des Gewdssers Z-Achse unten

Abb. 24: Digitalisierung des Gewéssers Z-Achse oben

Gleichzeitig mit der Digitalisierung erfolgte eine visuel-
le Kontrolle durch eine Kartendarstellung auf einem
zweiten Bildschirm mit hinterlegtem Orthophoto
(Abbildung 25) oder auch einem 2,5D-Gelandemodell
mit Schummerungen. Abbildung 26 zeigt in der De-
tailansicht der visuellen Kontrolle die Richtigkeit der
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Digitalisierung und bestétigt auch die hohe Genauig-
keit.

Eine Auswertung in Punktwolken nur aus Bodenpunk-
ten war kaum moglich. Hier fehlen die zur Orientierung
notwendigen Gelandemerkmale.

Abb. 26: Detailansicht mit der Gewdssereinmdiindung in den
StraBendurchlass

5.6.2 Beispiel einer 3D-Auswertung eines
Wegeabschnittes aus MLS-Daten:

Die MLS-Datenerfassung liegt in einer sehr hohen
Punktdichte vor, die eine Auswertung nicht zulassen.
Eine Kachelung und Ausdinnung der Daten ist hierzu
erforderlich.

Das Beispiel zeigt das endgultige Ergebnis einer Soll-
koordinatenbestimmung und Objektbildung in einer
3D-Punktwolke mit anschlieBender Generalisierung
der Grenzverlaufe (Abbildung 27).
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Abb. 27: Beispiel einer 3D-Auswertung eines Wegeabschnit-
tes aus MLS-Daten

Blau = Fahrbahnrand

Wei3 = Festgesetzte neue Grenzen

Rot = Bereich einer Furt

6 Fazit

Die vorgestellten Methoden ermdglichen gerade in
Waldflurbereinigungsverfahren eine schnelle, zuver-
lassige und kostengtinstige Ableitung von Geobasisda-
ten fur die Festsetzung von Sollkoordinaten far unver-
markte Grenzpunkte, Bestimmung von Nutzungsarten
und Topographie sowie die Objektbildung fur den Flur-
bereinigungsplan.

Viele Zusatzinformationen fur weitere Planungen ins-
besondere der Zuteilungsplanung werden erfasst. In
Verbindung mit RGB-Bildern entlang der Weg und
aktuellen Orthophotos kann von einer kompletten
Gelandeerfassung fur die Aufgaben einer Flurbereini-
gung ausgegangen werden. Alle Informationen zu-
sammengefasst in einem GIS-Projekt erméglichen
einen schnellen Zugang und die Mdglichkeit der Erstel-
lung von Dokumenten mit unterschiedlichsten Zielset-
zungen.

Nicht geeignet sind die Methoden zur Bestimmung
vermarkter Grenz- und Gebdudepunkte fur das Koor-
dinatenkataster z. B. in Ortslagen. Fur die erforderli-
chen Arbeiten sind spezielle Gerate und Datenverar-
beitungsprogramme erforderlich. Deren Handhabung
bendtigt umfassende Kenntnisse und Einarbeitung in
die Verfahren, insbesondere zur Bearbeitung und
Interpretation der Daten.
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Hightech und Barrierefreiheit treffen auf Vermessung

Jorn Peters
Die Initiative ,NAV4BLIND*

Der Kreis Soest engagiert sich seit Jahren fur die Ent-
wicklung barrierefreier Navigationsanwendungen blin-
der und sehbehinderter Menschen und verfolgt so die
strategischen Ausrichtungen und Ziele des Bundes,
der Lander und der Kommunen dem demographischen
Wandel positiv zu begegnen und die Barrierefreiheit fur
Jedermann zu gewahrleisten

Ende 2006 startete er mit der Dachinitiative
~NAVABLIND - Navigation fur blinde und sehbehinder-
te Menschen” eine Reihe von Projekten, die dazu die-
nen, unsere Umwelt barrierefreier fur Jedermann zu
gestalten. Die Entwicklungsarbeiten und Projekte wer-
den bis heute im Katasteramt des Kreises durchge-
fuhrt.

Die heutige Tragweite war zu dem Zeitpunkt noch nicht
zu erkennen. Umso deutlicher wird aber, dass Barriere-
freiheit nicht als unliebsames ,,Muss”“ empfunden wird,
sondern Mafstabe in der Hightech Entwicklung setzen
kann.

1 Die Grundidee

Die Grundidee basiert auf der Entwicklung einer FuB3-
géngernavigation fur blinde und sehbehinderte Men-
schen.

+Wir Vermesser" konnen in Echtzeit mittels Satelliten-
vermessung Punkte bis auf 1 cm Genauigkeit bestim-
men. Warum kénnen wir bis heute keinen FuBganger
mit dieser Genauigkeit fuhren?

Mit der Zielsetzung der Entwicklung, Umsetzung und
Verbreitung eines satellitengestiitzten Navigationssys-
tems fur blinde und sehbehinderte Menschen, hat
"NAVABLIND" moderne Vermessungstechnologie
aufgegriffen und in ein funktionales ,,Soester System*
Uberfuhrt.

11 Die Zielgruppe

Bundesweit leben zurzeit 145.000 blinde und 1,2 Milli-
onen stark sehbehinderte Menschen. In NRW sind
allein 69.000 betroffen, weltweit sogar 45.000.000
Menschen. Sie definieren die Anspriiche an eine barrie-

refreie Umwelt und bilden in diesem Zusammenhang
den hdéchsten MaBstab fur unsere Lebensrdume. Im
Umkehrschluss bedeuten Entwicklungen fur blinde
Menschen einen Mehrwert fur Jedermann und beglei-
ten insbesondere die demographische Entwicklung
positiv.

1.2 Der Weg zum Ziel

Blinde und Sehbehinderte werden in unseren Navigati-
onsloésungen Uber einen virtuellen Korridor geleitet und
erhalten durch permanente satellitengestutzte Ortung
Anweisungen, wie sie sich fortzubewegen haben, um
ein zuvor eingegebenes Ziel zu erreichen. Uber die
Angaben zur Routenfindung hinaus, werden nach
Wunsch auch vielféltige Informationen tber die Umge-
bung vermittelt. So einfach und trivial es sich vielleicht
anhort, umso vielféltiger sind die Anforderungen auf
dem alltéglichen Weg eines blinden Menschen.
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Abb. 1:, Sichere Korridor Losung ™

Was bendétigen wir fiir eine sichere FuBganger-
navigation?

An erster Stelle stehen hochgenaue und informative
Geodaten fiur eine sichere Korridorlésung. Weiterhin
einen metergenauen GPS Empfanger flr eine Position
im Langstockbereich, Koordinaten von Hauseingan-
gen, Kanten- und Knotenmodelle fir eine reine FuB3-
gangernavigation, Attribute fir Gefahrdungen und
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Hinweise, genaue Koordinaten der Einstiegsbereiche
im Offentlichen Personennahverkehr (OPNV), Zu-
standsbeschreibungen sowie eine ,Wo bin ich?* Funk-
tion.

An zweiter Stelle folgen modernste Kommunikations-
technologien mit handelstblichen Smartphones, wie
z. B. der Einsatz von Bluetooth Low Energy auf Entfer-
nungen mit bis zu 50 m zu Fahrzeugen des OPNV, in
Umsteigebauwerken und 6ffentlichen Gebauden. Wei-
terhin neue Algorithmen fur fuBgéngerspezifische
Navigations- und GPS-Lésungen gekoppelt mit Sen-
sorfusionen.

Abb. 2: Soester Busguide - Kommunikation via Bluetooth

13 Die Umsetzung in Projekten

Der Kreis Soest hat, wie eigentlich fast jede Kommune,
keine Haushaltsmittel fur Projekte dieser Art, sodass
Férderumgebungen des Landes, des Bundes und der
EU genutzt wurden, um die Technologien in Soest zu
entwickeln.

Férderquoten von 80 - 100 % ermoglichten die folgen-
den Projekte Guide4Blind, HaptiMap und md4guide
erfolgreich abzuschlieBen.

In HaptiMap wurden zusammen mit 14 europdischen
Partnern in London, Paris, Madrid, Lund, Helsinki und
Soest Anforderungsanalysen und Nutzerstudien
durchgefuhrt, sowie Methoden zur Zielfuhrung von
mobilitatseingeschrankten Menschen entwickelt, die
mit funktionaler Software zur Ubertragung in Smart-
phones genutzt werden kann.

Mit dem Projekt ,Guide4Blind — Neue Wege im Tou-
rismus auch fir blinde und sehbehinderte Menschen*
konnte sich der Kreis Soest als Modellregion fiir mo-
dernste Smartphone- und OPNV-Technologien etablie-
ren und ist als Best Practice aus ca. 3000 geférderten
Projekten der Forderperiode 2007-2013 des Landes
NRW hervorgegangen.
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- Ubertragung in Berlin -

Zusammen mit der Senatsverwaltung wurden in Berlin
die Soester Technologieansétze in m4guide Ubertra-
gen und weiterentwickelt.

Ebenso wie in Soest, wurde in Berlin das StraBennetz
durch das in Soest entwickelte Bilddatenerfassungs-
system ,eagle eye" der eagle eye technologies GmbH
erfasst und mit einer absoluten Genauigkeit unter
10 Zentimeter und dem Prinzip ,All you can see” in
unsere Kartendaten Gbertragen.

Abb. 3: Vermessungssystem Eagle Eye

Sie dienen als Grundlage einer durchgangigen muilti-
modalen Wegekette im OPNV und bei der FuBgan-
gernavigation fur Jedermann. Mit einem der groBten
Vermessungsauftrage hat sich Berlin dazu entschlos-
sen die gesamte Stadt mit mehr als 5500 StraBenki-
lometern erfassen zu lassen, um den hohen Mehrwert
fr unterschiedlichste stadtische Anforderungen ab-
schopfen zu kénnen.

2 Barrierefreiheit vs Genauigkeit

Welchen Einfluss zentimetergenaue Vermessungen auf
die Barrierefreiheit haben, zeigen die Projekte des
Kreises Soest deutlich in der Wechselwirkung zwi-
schen hochgenauen Karten und Navigationsanwen-
dungen fur mobilitdtseingeschrénkte Menschen. Je
besser, genauer und informationshaltiger eine Karte,
umso besser wird die Barrierefreiheit unterstutzt.

- Von der Kommune fiir die Kommune -

Der in den Projekten des Kreises Soest entwickelte
DGPS Empfénger AO7-N-11 entwickelt einen groBen
Interessentenbereich.

Fur blinde Menschen kostenglinstig konzipiert, kann
der AO7 der Alberding GmbH nicht nur fur eine prazise
Navigation blinder und sehbehinderter Menschen ein-
gesetzt werden, sondern findet bereits Anwendungs-
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felder im Monitoring sowie in Vermessungen fir die
Amtliche Basiskarte. Zentimetergenau im Post-
Processing sowie Submetergenauigkeit in Navigati-
onsanwendungen und Vermessungen bilden die grund-
legenden technischen Merkmale. Der Einfrequenzemp-
fanger ist in der Lage mit GPS, GLONASS und zuklnf-
tig mit Galileo sowie SBAS-Signalen zu arbeiten und
erhélt, unterschiedlich konfigurierbar, Korrekturdaten
z. B. vom Satellitenpositionierungsdienst SAPOS.

Abb. 4: Alberding AO7

Uber Bluetooth kann das System u.a. in Apple iOs- und
Android Betriebssystemen eingebunden und mit einfa-
cher GIS-Software als glnstiges und funktionales
Vermessungssystem genutzt werden.

2.1 Anwendungsvielfalt als Mehrwert

Was konnten wir mit den Entwicklungen im Soester
Modell fur ,, Jedermann* erreichen?

Autarke FuBgéngernavigation fur blinde und seh-
behinderte Menschen mit Zielfuhrungsmethoden
fir sinnes- und mobilitadtseingeschrankte Men-
schen

Kostengunstiger GPS Empfénger auch fur die
Vermessung geeignet

App Soester Cityguide mit touristischen und all-
taglichen Inhalten

Soester Busguide mit modernsten Kommunikati-
onsmoglichkeiten zwischen Bus/Mensch mit zu-
kunftigem automatischem Checkln/BeOut und E-
Ticketing

Multimodale m4guide Navigation von Tur zu Tur
mit Echtzeitinformationen
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Indoornavigation im Kreishaus gekoppelt mit Ge-
baudemanagementsystemen und Dienstleis-
tungsangeboten einer Kommune

3D Modelle zur Visualisierung von Points of Inte-
rest

Barrierearme Stadtfuhrungen fur Jedermann mit
dem Smartphone

Ubertragungen in Berlin mit Signalwirkung fiir
Deutschland sowie in weiteren Kreisen und Stad-
ten

Ubertragungen in Landes- und Bundesprojekte
u.v.m

Einher gehen neu geschaffene Arbeitsplatze, Kosten-
reduzierungen, Barrierefreiheit als Uberraschendes
Moment fur Jedermann, Netzwerkausbau, Férderung
des Tourismus und insbesondere des OPNV fir Je-
dermann.

2.2 Zusammenfassung

Der Kreis Soest arbeitet seit 10 Jahren erfolgreich an
der Nutzbarmachung mobiler Datentechnik fur blinde
und sehbehinderte Menschen mit dem Ziel, ihre Orien-
tierung und Mobilitat zu verbessern.

Verwaltungsleitung und Politik unterstitzen in hohem
MaBe Innovation und |deenreichtum und erméglichen
durch weitsichtige strategische Zukunftskonzepte die
Entwicklung neuer Modelle zur Verbesserung der
Dienstleistungsfahigkeit 6ffentlicher Verwaltungen. Die
Partnerstruktur in den Projekten ist umfassend und
mit viel Fachkompetenz verbunden. Insbesondere sind
neben Partnern aus der Wirtschaft, Universitaten und
Forschungseinrichtungen, Organisationen wie z. B. das
LWL-Bildungszentrum Soest des Landschaftsverban-
des Westfalen Lippe, regionale und tberregionale Ver-
bande und Vereine blinder und sehbehinderter Men-
schen bis hin zum Deutschen Blinden- und Sehbehin-
dertenverband DBSV standige Partner in den Projek-
ten.

Der Kreis Soest verfahrt bei diesen Projekten nach
dem Prinzip: So normal wie méglich und so besonders
wie noétig. Durch die Orientierung am ,,Design fur Alle”
konnten zahlreiche Entwicklungen bereits auf breiter
Ebene eingefuhrt und fur den OPNV sowie fur den
Tourismus allgemein nutzbar gemacht werden.
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Hinsichtlich der Zielgruppe blinder und sehbehinderter
Menschen konnten die Voraussetzungen fur die selb-
standige Orientierung und Mobilitat deutlich verbes-
sert werden.

2.3 Traveller of the Future

»Kann ich hier in der Region etwas mit meiner Mobili-
tatseinschrankung selbststandig unternehmen?*

Smart4You - Dein Butler: ,Ja, womit moéchten Sie
beginnen?*

~Smart4You — Dein Butler” steht bereits in den Start-
I6chern: Smart4You fuhrt Tourismus-, Freizeit- und
Gesundheitsregionen sowie den Offentlichen Perso-
nennahverkehr zusammen und erméglicht eine einfa-
che und insbesondere barrierearme Nutzung der orts-
abhangigen und regionalen Angebote. Regionen ver-
bindend eréffnet Smart4You auch als digitaler Beglei-
ter auf einem Smartphone innovative und neue Mog-
lichkeiten fur Gaste und Einheimische der Region.

Egal, ob im Rollstuhl, blind oder anders eingeschrankt,
»Dein Butler” berucksichtigt Menschen mit Sinnes-
und Mobilitatseinschrankung als héchsten Anforde-
rungsmafstab fur touristische Ziele, bedient die Spit-
zen der Barrierefreiheit und bildet einen neuen ,State
of the Art".

Fazit

Eine Navigation fur blinde und sehbehinderte Men-
schen lasst auf den ersten Blick nicht die Notwendig-
keit hochgenauer Vermessungsarbeiten erkennen.

Erst auf den zweiten Blick wird klar, dass prazise Ver-
messungsverfahren und daraus resultierende Ergeb-
nisse eine deutliche Steigerung der Barrierefreiheit
und der Lebensqualitat fur viele Menschen bedeutet.
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Modellkonforme Wertermittlung
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Hinweise und Erlauterungen auf der Grundlage modelltreuer Kaufpreisauswertung

Ricarda Baltz, Thekla Dietrich, Rainer Hohn, Wilfried Mann, Wolfgang Schaar, Joachim Schmeck

1  Einleitung

Marktgerechte Wertermittlungen kénnen nur gelingen,
wenn die zugrundeliegenden Bodenrichtwerte und die
sonstigen zur Wertermittlung erforderlichen Daten (im
Folgenden zum Zwecke der Vereinfachung mit ,,Erfor-
derliche Daten* bezeichnet) mode/konform verwen-
det werden. In der Fachwelt besteht der unumstrittene
Grundsatz, dass die Wertermittlung in dem Modell zu
erfolgen hat, in dem auch die verwendeten Erforderli-
chen Daten abgeleitet wurden. Die neuesten Richtli-
nien des Bundes' weisen ausdricklich auf diesen
Grundsatz hin. In der Praxis ergeben sich jedoch re-
gelmaBig Fragestellungen und fachliche Diskussionen,
wie dieser Grundsatz im Einzelfall umzusetzen ist. Die
Vielseitigkeit der Wertermittlungsobjekte und -
probleme, die Heterogenitat der vor Ort verwandten
Modelle und deren Weiterentwicklung, aber ebenso
auch eine mangelnde Konsequenz im Denken und in
der Sprache erschweren den Umgang mit den Wer-
termittlungsmodellen. Entsprechende Diskussionen im
Vorstand der AGVGA.NRW geben Anlass, das Thema
,Modellkonforme Wertermittlung® grundsétzlich zu
erértern.

Ein Modell ist ein beschranktes Abbild der Wirklichkeit.
Die Wissenschaftlerin Sibylle Anderl (Astrophysik und
Philosophie) schrieb unter der Uberschrift ,Wirklich-
keit richtig simuliert?* in der FAZ vom 26.12.2011:

»Die Leistungsfahigkeit von Modellen kann sich aller-
dings leicht ins Gegenteil wenden, sobald die Modelle
hinsichtlich ihres Verhaltnisses zum modellierten Ob-
jekt oder Prozess nicht kritisch genug hinterfragt wer-
den. Gefahrlich ist, wenn eingehende Vereinfachungen,
Auslassungen und Gultigkeitsbeschrankungen nicht
quantitativ auf ihren Einfluss gepruft oder im Grenzfall
blinden Vertrauens vollstandig missachtet werden. ...

Diese Gefahr falscher und daraufhin enttauschter Er-
wartungen an Modelle ist in der Wissenschaft aber im

1 Sachwertrichtlinie (SW-RL) vom 05.09.2012; Vergleichs-
wertrichtlinie (VW-RL) vom 20.03.2014, Ertragswertricht-

linie (EW-RL) vom 12.11.2015.

Ubrigen die gleiche wie im Alltag: Wenn Kinder vom
Raumschiffmodell erwarten, dass es mit fast Lichtge-
schwindigkeit fliegen kann, oder man sich frihzeitig fur
Weihnachten zum Schlittenfahren verabredet, weil
Wettermodelle fest mit Schnee rechnen, dann kann
man feststellen, dass jedes Modell die Méglichkeit
beinhaltet, irgendwann an seine Grenzen zu stoRen."

2 Wesen und Bedeutung der Wertermittlungs-
modelle

Jeder Gutachterausschuss entscheidet bei dem Be-
schluss Uber die Erforderlichen Daten gleichzeitig auch
Uber das Wertermittlungsmodell. Dieses ergibt sich
aus den Verfahren und Ansatzen, unter denen seine
Geschaftsstelle die Erforderlichen Daten abgeleitet
hat. Neben den rechtlich verbindlichen Rahmenbedin-
gungen (BauGB, ImmoWertV) sind deshalb die Modell-
beschreibungen in den Ortlichen Fachinformation zu
den Bodenrichtwerten und in den Grundsttcksmarkt-
berichten der Gutachterausschusse bei der Marktwer-
termittlung von wesentlicher Bedeutung, wahrend die
Richtlinien des Bundesministeriums fur Umwelt, Na-
turschutz, Bau und Reaktorsicherheit (BMUB) oder
ministerielle Erlasse nur zur Geltung kommen, wenn
sie der Ableitung der Erforderlichen Daten zugrunde
gelegt worden sind.

Abbildung 1 zeigt die Ebenen auf, in deren Rahmen der
Verkehrswert einer Immobilie zu ermitteln ist. Die Ebe-
nen sind hierarchisch zu betrachten, sie Uberdecken
sich dabei aber nur teilweise. Die Regelungen der unte-
ren Ebenen gehen inhaltlich infolge eines hdéheren
Detaillierungsgrads meist Uber die nachst hdhere Ebe-
ne hinaus, z. T. sind aber auch nur die allgemeinen
Regelungen des BauGB und der ImmoWertV zur L&-
sung eines Bewertungsproblems gegeben.
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Baugesetzbuch

Immobilienwertermittlungsverordnung

Wertermittlungsrichtlinien
Sachwert-RL / Vergleichswert-RL / Ertragswert-RL

Modelle der AGVGA.NRW

Lokale Verfahrenspraxis

Objektbesonderheiten

Wertermittiungsobjekt

Abb. 1: Grundlagen modellkonformer Wertermittiung

Die Wertermittlungsmodelle der AGVGA.NRW, die auf
den gesetzlichen Vorschriften beruhen und die Richtli-
nien prazisieren und weiterentwickeln, verfolgen das
Ziel, den Gutachterausschiissen und ihren Geschafts-
stellen Orientierung und Hilfestellung zu geben und
gleichzeitig zur Standardisierung im Lande beizutra-
gen. Durch die Modelle der AGVGA.NRW erhalten die
Gutachterausschiisse ein /landeseinheitliches Modell
zur Ermittlung der Erforderlichen Daten. Landesein-
heitliche Modelle haben mehrere Vorteile:

Uberregional tatige Sachverstandige kénnen sich
in einem einheitlichen Wertermittlungsmodell be-
wegen. Die Modellparameter sind tberall weitge-
hend gleich, und es entfallen aufwéndige Recher-
chen, ob und mit welchem Prozentsatz z. B. die
Terrasse des Einfamilienhauses in der Wohnflache
berlcksichtigt ist oder mit wie vielen Jahren die
Gesamtnutzungsdauer des Mehrfamilienhauses
angesetzt wird.

Ein regionaler und ggf. landesweiter Vergleich der
Erforderlichen Daten wird méglich. Aussagekraftig
wird dieser Vergleich, wenn die Daten auf eine ein-
heitliche Basis bezogen sind. Schon frihere, durch
die AGVGA.NRW initiierte Untersuchungen2 haben

2 S0 z.B. SPKP Krdmer und Partner, Statistische Modellierung
von Liegenschaftszinssdtzen fir Drei- und Mehrfamilien-

wohnhauser n NRW. Dortmund 2012

gezeigt, dass es durchaus Uberregionale Zusam-
menhange im Immobilienmarkt gibt.

Einheitliche Modelle eré6ffnen die Chance, auch fur
die Landesteile Erforderliche Daten zu ermitteln, in
denen eine Ableitung wegen zu geringer Fallzahlen
nicht méglich ist. Hier kdnnen die geringen Da-
tenmengen zusammengefasst statistisch ausge-
wertet werden.

Einheitliche Modelle missen jedoch mit Leben gefullt
werden. Das setzt voraus, dass sowohl Datenerzeuger
als auch Anwender auf der Grundlage gleicher Modelle
arbeiten. Ein Aspekt muss dabei klar heraus gestellt
werden: Modellkonforme Wertermittlung bedeutet
keinesfalls, den Sachverstand auszuschalten und die
Verkehrswertermittlung einer Rechenmaschine anzu-
vertrauen. Im Gegenteil: die Sachverstandigen erhalten
klare Strukturen, in die sie ihre Wertermittlungsobjekte
einordnen mussen.

3 Modellkonformitédt und Modelltreue

Das Thema Modellkonformitéat ist von zwei Seiten her
zu betrachten: Wahrend es im Einzelfall der Verkehrs-
wertermittlung auf die modellkonforme Anwendung
der Erforderlichen Daten ankommt, gelingen Standar-

(http:/swww.boris.nrw.de/borisplus/?lang=de#modell_ableit
ung_liegenschaftszinssaetze ).
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disierung und Einheitlichkeit innerhalb des Landes nur,
wenn die Gutachterausschiisse die Erforderlichen
Daten modelltreu ableiten, indem sie die Modelle der
AGVGA.NRW anwenden und umsetzen.

Begriffsdefinition:

Modelltreue: Anwendung der landeseinheitlichen Aus-
wertungsmodelle durch die Gutachterausschisse bei
der Ermittlung der Erforderlichen Daten

Modellkonformitdt: Anwendung der Erforderlichen
Daten bei der Verkehrswertermittlung nach den glei-
chen Grundsatzen, mit denen diese Daten von den
Gutachterausschissen ermittelt wurden.

Die folgende Grafik macht die Zusammenhange deut-
lich:

Gutachterausschiisse LMOdeIle der AGVGA.NR!

-
Erforderliche Daten Modelltreue BauGB
ermittelt durch die === ImmoWertV W

Verkehrswerte
ermittelt durch Sachverstandige

Abb. 2: Modelltreue und Modellkonformitét

Zur Sicherstellung einer marktgerechten Verkehrswer-
termittlung sind gleichrangig neben der modelltreuen
Ableitung auch die marktgerechte Differenzierung der
Erforderlichen Daten sowie die Beschreibung der Da-
tengrundlage (Stichprobe) zu fordern.

4 Modellkonforme Anwendung der Erforderlichen
Daten

Die Erforderlichen Daten werden in den normierten
Wertermittlungsverfahren der ImmoWertV in jeweils
unterschiedlichen Stadien in die Wertermittlung einge-
fahrt (s. Anlage 1). Sie tragen entscheidend zu einem
marktkonformen Wertermittlungsergebnis bei. Die
aktuellen Bundesrichtlinien verdeutlichen diese Anfor-
derung an die Verkehrswertermittlung: Bei der Ermitt-
lung der jeweiligen Werte sind die Grundsatze der
Modellkonformitat zu beachten®. Kleiber geht noch
weiter: ,,Beispielsweise mussen bei Heranziehung des

3 SW-RL Nr. 5 Abs. 3/VW-RL Nr. 2 Abs. 4 / EW-RL Nr. 2 Abs. 3
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Sachwertfaktors dieselben Normalherstellungskosten
und Flachenberechnungsnormen zur Anwendung
kommen, die vom Gutachterausschuss fur Grund-
sttickswerte bei der Ableitung des Sachwertfaktors
herangezogen wurden. Uberspitzt formuliert miissen
die Normalherstellungskosten noch nicht einmal ,,rich-
tig“ sein. Die angewandte Methode der Sachwerter-
mittlung kann falsch oder richtig sein. Eine methodisch
falsche Sachwertermittlung kann gleichwohl zum
Jrichtigen“ Verkehrswert fuhren, wenn der Sachwert-
faktor das ,falsche" (vorlaufige) Sachwertergebnis
Jrichtet”, d. h. an den Verkehrswert (Marktwert) jus-
tiert." *

Von groBer Bedeutung ist jedenfalls, dass die Werter-
mittlung auf der Grundlage marktnaher Wertermitt-
lungsmodelle erfolgt. Die Modelle der AGVGA.NRW
haben das Ziel, den Immobilienmarkt wirklichkeitsnah
abzubilden und dennoch eine landesweite Standardi-
sierung zu erreichen. Modelle kénnen indes nicht alle in
der Praxis auftretenden Fallgestaltungen abdecken. Im
Einzelfall bleiben Beurteilungsspielrdume, die es sach-
verstandig auszufillen gilt.

Dabei ist es nicht im Sinne der ImmoWertV, ein Bewer-
tungsobjekt zunachst mit fiktiven Eigenschaften, die
aus der Stichprobenbeschreibung der herangezogenen
Erforderlichen Daten abgeleitet werden, zu bewerten,
um erst anschlieBend Utber die besonderen objektspe-
zifischen Grundsticksmerkmale eine Anpassung auf
die tatsachlichen Eigenschaften herbeizuftihren. Viel-
mehr sollen die tatsachlichen Eigenschaften eines
Bewertungsobjekts so weit wie moglich unmittelbar
in den Wertermittlungsansatzen erfasst werden. Dies
legt insbesondere § 15 ImmoWertV nahe, der fur das
Vergleichswertverfahren betont, dass Abweichungen
der allgemeinen Wertverhéltnisse oder Abweichungen
einzelner Grundstiucksmerkmale auf der Grundlage
von Indexreihen oder Umrechnungskoeffizienten und
damit innerhalb des Vergleichswertverfahrens zu
bertcksichtigen sind. Fur die anderen Wertermitt-
lungsverfahren gilt dies entsprechend.

Nur soweit Merkmale eines Bewertungsobjekts weder
in den Wertermittlungsansatzen noch im Rahmen der
Marktanpassung (mittels Sachwertfaktor bzw. Liegen-
schaftszinssatz) sachgerecht berlcksichtigt werden
kénnen, sind sie in den besonderen objektspezifischen
Grundsticksmerkmalen zu behandeln. Hier kommen
insbesondere die in § 8 Abs. 3 ImmoWertV bzw. in den

? Kleiber, Kleiber-digital, Teil 1V, Rn. 138
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Nrn. 6 SW-RL, 8 VW-RL und 11 EW-RL aufgezadhlten
Tatbestande in Frage.5

Beispiel

Ein Gutachterausschuss hat Sachwertfaktoren fir
freistehende Ein- und Zweifamilienhauser mit einer
Norm-GrundsticksgréBe von 500 m? verdffentlicht.
Diese entspricht der Bodenrichtwertdefinition fur die
Bodenrichtwertzone Y. Der Bodenrichtwert betragt
200 €/m2 Grundstucksflache. Fur eine Wertermittiung
ist der Verkehrswert eines freistehenden Einfamilien-
hauses in der Bodenrichtwertzone Y mit einer dem
Gebaude zuzuordnenden Baulandflache von 600 m?
zu ermitteln. Wie ist unter Beachtung der Modellkon-
formitat vorzugehen?

Die abweichende GroRe des Bewertungsgrundstiicks
vom Normgrundstiick des Bodenrichtwertes ist durch
Anwendung von Umrechnungskoeffizienten innerhalb
der Bodenwertermittlung zu bertcksichtigen. Die
Marktanpassung wirkt auf die gesamte Baulandflache.
Eine Beriicksichtigung der UbergréBe als boG ist nicht
sachgerecht.

Selbststéndig nutzbare bzw. verwertbare Flachen sind
hingegen ebenso wie Flachen unterschiedlicher Quali-
tat abzuspalten; der Umrechnungskoeffizient ist ledig-
lich auf die verbleibenden Flédchen, die dem Gebaude
zuzuordnen sind, anzuwenden.

4.1 Ermittlung von Ertragswerten

Die Ertragswert-Richtlinie (EW-RL) des Bundesminis-
teriums fur Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsi-
cherheit vom 12.11.2015 bildet die Grundlage fur die
Ermittlung von Ertragswerten. Das Modell zur Ablei-
tung von Liegenschaftszinssatzen der AGVGA.NRW
gibt dartber hinaus vor, wie die in die Berechnung
einflieBenden Parameter ermittelt werden sollen.

Im Ertragswertverfahren sind folgende Einflussgréfen
fur die Wertermittlung maBgebend:

Wohn- und Nutzflachen

Rohertrag

° So auch Kleiber in Ernst/Zinkhahn/Bielenberg, Kommentar
zu § 21 ImmoWertV, RdNr. 43
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Bewirtschaftungskosten (Instandhaltungskosten,
Verwaltungskosten, Mietausfallwagnis, ggf. umla-
geféhige Betriebskosten)

Gesamtnutzungsdauer
Restnutzungsdauer
Liegenschaftszinssatz
Bodenwert

Wohn- und Nutzflachen

Die identische Berechnung nach den Vorschriften der
Wohnflachenverordnung, insbesondere hinsichtlich
der Berechnung der Wohnfldchen von Balkonen und
Dachflachen, ist fur die Einhaltung des Modells von
Bedeutung. Dies gilt analog auch fur gewerbliche Fl&-
chen, die in der Regel nach den Vorgaben der GIF®
ermittelt werden.

Rohertrag

Der marktubliche Rohertrag ist auf der Grundlage der
Mietspiegel oder Mietlibersichten zu ermitteln. Bei der
Anwendung von Mietspiegeln kann es zu Problemen
kommen, wenn die grundlegenden Definitionen z. B.
zur Wohnlage nicht mit denen beim Gutachteraus-
schuss Ublicherweise angewendeten Definitionen
Ubereinstimmen. Der Gutachterausschuss sollte bei
der Ermittlung des Rohertrages die Definitionen des
jeweiligen ortlichen Mietspiegels anwenden und dieses
in der Modellbeschreibung dokumentieren.

Bei gewerblichen und Spezialimmobilien ist die Ermitt-
lung der marktublich erzielbaren Miete jedoch wenig
standardisiert. Existieren keine ausreichenden Unter-
lagen wie Gewerbemietspiegel o. &., so sind die Miet-
ansatze von der individuellen Einschatzung abhangig
und kénnen somit bei der Kaufvertragsauswertung und
der spateren Anwendung unginstigsten Falls sehr
unterschiedlich angesetzt werden.

Bewirtschaftungskosten
Bewirtschaftungskosten sind ModellgréBen; es sind

dieselben Werte anzusetzen, die bei der Ableitung des
Liegenschaftszinssatzes verwendet wurden. Erhebli-

6 Gesellschaft fiir immobilienwirtschaftliche Forschungen
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che Abweichungen von diesen Bewirtschaftungskosten
sind sachverstandig zu bertcksichtigen.

Gesamtnutzungsdauer

Die in der Modellbeschreibung veroffentlichten Ge-
samtnutzungsdauern sind grundsétzlich bei der An-
wendung im Bewertungsfall einzuhalten. Nur in beson-
deren Féllen, in denen das Bewertungsobjekt erheblich
von der Stichprobe abweicht, kann eine sachverstan-
dige Variation erfolgen.

Restnutzungsdauer

Alter, Modernisierungsgrad und ggf. der Ausstattungs-
standard bilden die Basis zur modellkonformen Ablei-
tung der Restnutzungsdauer nach den Modellen der
AGVGA.NRW. Dabei ist die Frage der Interpolation der
Tabellenwerte zwischen den Modernisierungsgraden
und den Altersstufen ebenso wie die Praxis einer gene-
rellen Rundung auf beispielsweise 5 Jahre Restnut-
zungsdauer eher eine der sachverstandigen Einschat-
zung als eine der Modellkonformitéat. Die sich aus den
verschiedenen Vorgehensweisen heraus ergebenden
Abweichungen sind nicht systematisch, sondern zufal-

lig.
Bodenwert

Zur Ermittlung des Bodenwerts sind die Bodenricht-
werte um die gleichen Werteinflisse wie z. B. Lage,
abweichendes Maf3 der baulichen Nutzung pp. zu kor-
rigieren, die der ortliche Gutachterausschuss bei der
Ermittlung der Bodenrichtwerte beriicksichtigt hat.

Liegenschaftszinssatz

Im Bewertungsfall muss die konkrete Nutzung des
Objektes Grundlage fur die Ermittlung des Liegen-
schaftszinssatzes sein. Die nach der Ortsbesichtigung
bekannten Details der Immobilie werden in aller Regel
von den angegebenen Durchschnittswerten der aus-
gewerteten Kauffélle abweichen. Der Liegenschafts-
zinssatz ist bei groBeren Abweichungen vom Durch-
schnittsobjekt ggf. sachversténdig anzupassen. Die
mit dem Liegenschaftszinssatz veréffentlichten Kenn-
groBen zu den bei der Auswertung vorhandenen
DurchschnittsgréBBen von Rohertrag, Baujahr, Rest-
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nutzungsdauer, Gesamtnutzungsdauer etc. kénnen
dazu eine Hilfestellung bieten’.

4.2 Ermittlung von Sachwerten

Die Sachwertfaktoren gema3 § 14 Abs. 2 Nr. 1 Im-
moWertV werden in Nordrhein-Westfalen auf der Basis
der Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwer-
trichtlinie — SW-RL) des Bundesministeriums fir Ver-
kehr, Bau und Stadtentwicklung vom 05.09.2012 abge-
leitet. Das Sachwertmodell der AGVGA.NRW fUllt diese
Richtlinie aus und ergénzt ihre Inhalte.

Im Sachwertverfahren sind folgende EinflussgroBRen zu
ermitteln:

Normalherstellungskosten, Bruttogrundflache
(BGF)

Gebaudestandard

Baupreisindex

Gesamtnutzungsdauer

Restnutzungsdauer

Sachwert der AuBen- und sonstigen Anlagen

Bodenwert

Sachwertfaktor
Dabei ergeben sich folgende Hinweise:
Normalherstellungskosten, Bruttogrundflache
Die Kostenkennwerte der NHK 2010 (Anlage 1 Sach-
wertmodell) beziehen sich auf die Bruttogrundflache;
die Besonderheiten hinsichtlich der allseitig umschlos-
senen, nicht Gberdeckten Flachen sind zu bertcksich-
tigen. Anlage 8 des Sachwertmodells beschreibt die
Berechnungsregeln, die auch im Bewertungsfall anzu-
halten sind.
Die abgeleiteten Sachwertfaktoren kénnen keine Ver-
wendung finden, wenn der vorlaufige Sachwert z.B. aus

der Wohnflache als BezugsmafBstab und wohnflachen-
bezogenen Normalherstellungskosten abgeleitet wird.

7 Vigl. Kleiber in EZB, Kommentar zu § 17 ImmoWertV, RdNr.
66.
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Gleiches gilt fur die Verwendung anderer Normalher-
stellungskosten.

Da die BGF Besonderheiten in den Dachgeschossen
nicht abbilden kann, sind zur Bericksichtigung der
individuellen Auspragungen regelmaBig Korrekturen
an den NHK 2010 anzubringen und zu begrinden.
Hierzu gibt das Sachwertmodell der AGVGA.NRW in
Anlage 5 des Modells Orientierungswerte an die Hand.
Korrekturen kdnnen auch auf anderen Wegen ermittelt
und begriindet werden.

Gebaudestandard

Die Modellbeschreibung und die Anlage 2 des Sach-
wertmodells der AGVGA.NRW sind der Ermittlung des
Gebaudestandards zugrunde zu legen, die gegebenen
Spielraume sind sachverstandig auszuftllen.

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK2010 an den Wertermittlungs-
stichtag erfolgt mit dem Baupreisindex des Statisti-
schen Bundesamtes. Ein anderer (Bau-)Preisindex
verletzt den Grundsatz der Modellkonformitat, auch
wenn die sich ergebenden Abweichungen oftmals nur
gering sind.

Gesamtnutzungsdauer

Die in der Modellbeschreibung des Gutachteraus-
schusses veroffentlichten Gesamtnutzungsdauern
sind grundsatzlich bei der Anwendung im Bewertungs-
fall einzuhalten. Nur in besonderen Féllen, in denen das
Bewertungsobjekt erheblich von der Stichprobe ab-
weicht, kann ausnahmsweise eine sachverstandige
Variation erfolgen.

Restnutzungsdauer

Alter, Modernisierungsgrad und ggf. der Ausstattungs-
standard bilden die Basis zur modellkonformen Ablei-
tung der Restnutzungsdauer nach den Modellen der
AGVGA.NRW. Dabei ist die Frage der Interpolation der
Tabellenwerte zwischen den Modernisierungsgraden
und den Altersstufen ebenso wie die Praxis einer gene-
rellen Rundung auf beispielsweise 5 Jahre Restnut-
zungsdauer eher eine der sachversténdigen Einschéat-
zung als eine der Modellkonformitat. Die sich aus den
verschiedenen Vorgehensweisen heraus ergebenden
Abweichungen sind nicht systematisch, sondern zufal-

lig.
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Sachwert der AuBenanlagen und sonstigen Anlagen

Sie werden bei der Kaufvertragsauswertung pauscha-
liert angesetzt. Eine exakte Abschatzung bei der Ver-
kehrswertermittlung beridhrt die Modellkonformitat
nicht. Vom ublichen Standard abweichende AufBenan-
lagen sind als boG zu berucksichtigen, soweit dies dem
gewohnlichen Geschaftsverkehr entspricht.

Bodenwert

Da der Bodenwert bei gebrauchten Immobilien oftmals
mehr als die Halfte des vorlédufigen Sachwerts ausma-
chen kann, ist der modellkonformen Bodenwertermitt-
lung im Sachwertverfahren eine besondere Bedeutung
beizumessen. Zur Ermittlung des Bodenwerts sind die
Bodenrichtwerte um die gleichen Werteinflisse wie
z .B. Lage, abweichendes MaB der baulichen Nutzung
pp. zu korrigieren, die der drtliche Gutachterausschuss
bei der Ermittlung der Bodenrichtwerte beriicksichtigt
hat.

Sachwertfaktor

Bei der Veroffentlichung der Sachwertfaktoren sind die
verwendete Ableitungsmethode, die zugrunde geleg-
ten Modellparameter und die durchschnittlichen wert-
beeinflussenden Merkmale der herangezogenen Kauf-
falle, auf deren Basis die Faktoren abgeleitet wurden,
zu beschreiben, um die modellkonforme Anwendung
zu gewahrleisten. Das Sachwertmodell schreibt den
Gutachterausschiissen weiter vor, die Sachwertfakto-
ren in marktkonformer Weise zu differenzieren. Solche
Differenzierungen geben dem Nutzer eine vertiefte
Orientierung, wie sich der ortliche Immobilienmarkt
darstellt. Sachwertfaktoren fur Objekte, die von dem
Durchschnitt der Merkmale der herangezogenen Kauf-
falle abweichen, mussen ggf. sachverstandig ange-
passt werden.

4.3 Ermittlung von Vergleichswerten

Fir die Ermittlung von Vergleichswerten enthalten die
§§ 15 und 16 ImmoWertV sowie die Vergleichswer-
trichtlinie die grundlegenden Vorgaben zum Verfahren.
Daruber hinaus hat die AGVGA.NRW einen Leitfaden
zur Ermittlung von Vergleichswerten erarbeitet. Dieser
Leitfaden befasst sich detailliert mit den Einflussgroé-
Ben und den Verfahren zur Ermittlung ihres Einflusses
auf den Verkehrswert.

Im Vergleichswertverfahren sind quantitative und qua-
litative Unterschiede einer zu bewertenden Immobilie
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zu Vergleichsobjekten oder Vergleichsfaktoren zu
ermitteln und zu bewerten. Zum Vergleich kénnen
geeignete Kaufpreise aus der Kaufpreissammlung,
Bodenrichtwerte, Immobilienrichtwerte  und/oder
andere Vergleichsfaktoren herangezogen werden.

Die auf einen Teilmarkt bezogenen Umrechnungskoef-
fizienten und deren zugrunde liegenden Definitionen
des ortlichen Gutachterausschusses erméglichen eine
sachgerechte Anwendung dieser Daten. Dabei sind die
Indexreihen und Umrechnungskoeffizienten als erfor-
derliche Wertermittlungsansatze des Vergleichswert-
verfahrens zu interpretieren. Sie basieren auf Definiti-
onen und Klassenbildungen in den wertrelevanten
Objektmerkmalen. Modellkonforme Anwendung be-
deutet hier, das Bewertungsobjekt in die vorgegebenen
Definitionen und Klassen einzuordnen und die Unter-
schiede zur Norm des Vergleichsfaktors mittels der
Indexreihen und Umrechnungskoeffizienten zu be-
rucksichtigen.

4.31 Modellkonforme Anwendung von
Vergleichsfaktoren

4.3.11 Bodenrichtwerte

Nach § 16 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV kénnen Bodenwer-
te aus geeigneten Bodenrichtwerten abgeleitet wer-
den. Bodenrichtwerte sind gemaB Nr. 9 Abs. 2 VW-RL
geeignet, wenn die Grundsttcksmerkmale der zugrun-
de gelegten Bodenrichtwertgrundstiicke mit den
Grundstucksmerkmalen des Wertermittlungsobjekts
sowie die allgemeinen Wertverhéltnisse am Stichtag
der Bodenrichtwerte und am Wertermittlungsstichtag
hinreichend Ubereinstimmen. Bodenrichtwerte mus-
sen deshalb hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden
Merkmale definiert werden. Bei der Wertermittlung
werden die Eigenschaften des Bewertungsobjektes mit
den Eigenschaften des Bodenrichtwertgrundstiicks
verglichen und Abweichungen mit Hilfe von Umrech-
nungskoeffizienten oder sachverstandigen Schatzun-
gen ausgeglichen.

Fir die Ableitung von Bodenrichtwerten existiert bis-
her kein Modell der AGVGA.NRW. Die Rechts- und
Verwaltungsvorschriften eréffnen den Gutachteraus-
schissen einen weiten Spielraum zur Beschreibung
ihrer Bodenmaérkte, die sich insbesondere durch die
unterschiedlichsten Definitionen der GroBRe und Nut-
zungsmafe eines Ublichen Baugrundsticks ausdru-
cken.
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Bodenrichtwerte fur Bauland sind mindestens hin-
sichtlich folgender Wertmerkmale zu definieren:

Wertermittlungsstichtag

Art der baulichen Nutzung (W, MI, MK, GE etc.)

Ggf. Objektart (individueller Wohnungsbau, Ge-
schoBwohnungsbau, etc.)

Maf3 der baulichen Nutzung

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

Dabei ergeben sich folgende Hinweise:

Wertermittlungsstichtag

Die Bodenrichtwerte werden jeweils zum 01.01. eines
jeden Jahres beschlossen. Unterjéhrige Preisentwick-
lungen miuissen sachverstandig bertcksichtigt und
begriindet werden.

Art der baulichen Nutzung (W, MI, MK, GE etc.)

Die Bodenrichtwerte gelten nur fur die in der Boden-
richtwertzone vorherrschende Nutzungsart. Zur Be-
wertung eines Grundsticks mit abweichender Nut-
zungsart ist ein adaquater Bodenrichtwert aus einer -
lagemaRig vergleichbaren — Bodenrichtwertzone her-
anzuziehen. Einzelne Gutachterausschisse veroéffent-
lichen Umrechnungskoeffizienten fur abweichende
Nutzungsarten, die die Problematik ggf. auflosen.

Objektart (individueller Wohnungsbau, GeschoBwoh-
nungsbau, etc.)

Wird die Nutzungsart Wohnen vor Ort weiter differen-
ziert, so gelten die vorangehenden Aussagen entspre-
chend.

ManB der baulichen Nutzung

Die Gutachterausschiisse definieren im Rahmen der
Bodenrichtwertermittlung die Grundstucksflache, der
eine Baulandqualitat zuzuordnen ist. Anzutreffen sind
Definitionen der Ublichen bzw. maximalen Tiefe oder
der Ublichen bzw. maximalen Flachengré3e eines Bau-
grundsticks. In verschiedenen Teilmarkten (tUberwie-
gend bei Mietwohnhaus- bis Buro-/Geschéafts-
hausgrundstiicken) werden die Bodenrichtwerte dar-
Uber hinaus auf eine wertrelevante Geschossflachen-
zahl (WGFZ) bezogen. Die wertrelevante GFZ ent-
spricht nicht der baurechtlich zulassigen GFZ. Fur die
Ermittlung der WGFZ ist nicht die baurechtlich anre-
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chenbare Grundstucksflache maBgebend, sondern nur
der Anteil mit Baulandqualitat gemaR der Bodenricht-
wertdefinition. Dartber hinaus werden bei der Berech-
nung der wertrelevanten Geschossflache auch die
Dachgeschossflachen berlcksichtigt.

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

Die Wertermittlungsverfahren sind generell auf Basis
eines beitrags- und abgabenfreien Zustands durchzu-
fuhren. Abweichungen sind im Rahmen der boG zu
bertcksichtigen.

4.3.1.2 Immobilienrichtwerte

Immobilienrichtwerte sind georeferenzierte, auf einer
Kartengrundlage abgebildete durchschnittliche Lage-
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werte fur Immobilien bezogen auf ein fur diese Lage
typisches ,Normobjekt"“. Sie stellen Vergleichsfaktoren
far bebaute Grundsticke im Sinne von § 13 Im-
moWertV dar und bilden die Grundlage fur die Ver-
kehrswertermittlung im Vergleichswertverfahren nach
§ 15 Absatz 2 ImmoWertV. Das Modell der
AGVGA.NRW zur Ableitung von Immobilienrichtwerten
definiert drei Teilmérkte und deren wesentliche wert-
beeinflussende Merkmale.

Zur Anwendung der Klassifizierungen in den einzelnen
Wertmerkmalen, der zugeordneten Umrechnungskoef-
fizienten und der Indexreihen bedarf es jeweils einer
ausfuhrlichen Beschreibung durch den Gutachteraus-
schuss. Die wertbeeinflussenden Merkmale sollen
definiert und beschrieben sein. Hierfir kommen insbe-
sondere in Betracht:

Wohnungseigentum

Ein- und Zweifamilienhauser

Mehrfamilienhauser

Baujahr Baujahr Baujahr
Wohnflache Wohnflache Wohn-/Nutzflache
GrundstucksgréBe

Ausstattungsklasse

Ausstattungsklasse

Ausstattungsklasse

Modernisierungsgrad

Modernisierungsgrad

Modernisierungsgrad

Wohnlage

Wohnlage

Wohnlage

Wohnanlage (Anzahl WE)

Gebaudeart

Anzahl der Wohneinheiten

Stichtag

Nebenanlagen (Garagen, Carports, Stellplatze etc., Gartenhauser etc., separat nutzbare Teilflachen)

Die Verwendung eines Immobilienrichtwerts erfordert
eine sachverstandige Einstufung des Bewertungsob-
jekts innerhalb der vorgegebenen Merkmale, die zu-
sammen mit den Umrechnungskoeffizienten und den
Indexreihen das 6rtliche Wertermittlungsmodell bilden.
Wertmerkmale, die nicht untersucht wurden und
desOhalb im Modell nicht definiert sind, kénnen sach-
verstandig erganzt und durch Zu- oder Abschlage auf
den Immobilienrichtwert bertcksichtigt werden.

Das Vergleichswertverfahren auf der Basis eines Im-
mobilienrichtwerts scheidet regelméaBig aus, wenn das
Bewertungsobjekt erheblich von den Eigenschaften
des Immobilienrichtwerts abweicht oder auBerhalb der
im Modell aufgefiihrten Merkmalbereiche liegt.

4.3.2 Verwendung von Vergleichspreisen

Vergleichspreise werden aus geeigneten Kaufpreisen
und Daten, die aus den Kaufpreissammlungen der
Gutachterausschisse selektiert werden, abgeleitet.
Kaufpreise bebauter oder unbebauter Grundstiicke

sind geeignet, wenn die wertbeeinflussenden Grund-
sticksmerkmale (§§5 und 6 ImmoWertV) mit dem
Wertermittlungsobjekt und die Vertragszeitpunkte mit
dem Wertermittlungsstichtag hinreichend (berein-
stimmen (Vergleichsgrundstiicke). Die Kaufpreise
sind, wenn moglich, um Werteinflisse der boG berei-
nigt. Ebenso sind Wertanteile von selbststéndig nutz-
baren bzw. qualitativ abweichenden Grundstuckstei-
len, von untypischen Nebengebauden (z. B. Scheunen
oder Lagerhallen bei Ein- und Zweifamilienhausern),
etc. vorab abgespalten worden (s. Anlage 2).

Die Anpassung der Vergleichspreise an ein Wertermitt-
lungsobjekt unterliegt generell keiner Modellbindung.
Allerdings ist die Verwendung der Indexreihen und
Umrechnungskoeffizienten, die der Ableitung von Bo-
denrichtwerten und Immobilienrichtwerten zugrunde
liegen, empfehlenswert. Liegen keine ortlichen Anpas-
sungsfaktoren vor, kénnen Uberregionale Faktoren
oder solche aus benachbarten bzw. vergleichbaren
Gebieten verwendet werden, wenn diese zu einer Ver-
besserung der statistischen KenngréfRen fuhren.
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5 Modelltreue Ableitung der Erforderlichen
Daten

Die Erforderlichen Daten werden in den Geschéftsstel-
len der Gutachterausschisse auf der Basis der ausge-
werteten Kauffélle nach den rechtlichen Grundlagen
und den Vorgaben des Gutachterausschusses bzw.
des vorsitzenden Mitglieds erarbeitet. In Anlage 2 ist
der Ablauf einer Kaufpreisauswertung dargestellt, so
wie es die Modelle der AGVGA.NRW vorgeben. Die
gewahlten Begriffe greifen die gesetzlichen Definitio-
nen und deren Auslegung in den Verwaltungsrichtlinien
(SW-RL, VW-RL, EW-RL) auf.

Anlage 2 stellt dar, dass die Kaufpreisauswertung mit
denselben Fragestellungen umgeht, wie sie auch bei
einer Verkehrswertermittlung auftreten. Sie unter-
scheidet sich aber insofern, als dass sie verfahrens-
maBig in umgekehrter Reihenfolge ablauft und als
Ergebnis nicht einen Verkehrswert fur das Kaufobjekt,
sondern Marktanpassungsfaktoren (Liegenschafts-
zinssatz, Sachwertfaktor) oder Vergleichsfaktoren,
Umrechnungskoeffizienten oder Indexreihen liefert.
Pauschalierungen und Generalisierungen in den Wer-
termittlungsansatzen sind bei der Kaufvertragsaus-
wertung erforderlich und akzeptabel.

Die Erforderlichen Daten werden abschlieBend aus der
Vielzahl der ausgewerteten Kauffalle mit Hilfe statisti-
scher Verfahren wie der arithmetischen Mittelbildung,
der einfachen oder der multiplen linearen Regression
abgeleitet, sachversténdig gewurdigt, vom Gutachter-
ausschuss beschlossen und veroffentlicht. Die Wer-
termittlungsansatze und die verfahrensmaBigen Vor-
gaben bilden das ortliche Wertermittlungsmodell, wel-
ches ebenfalls zu veroéffentlichen ist. Die &rtlich ver-
wendeten Modelle muissen die Regelungen der Im-
moWertV beachten, sie sollen sich im Sinne der Mo-
delltreue innerhalb der Vorgaben der AGVGA.NRW
bewegen.

Pauschalierungen

Die Geschaftsstellen der Gutachterausschiisse haben
in der Regel keine Detailkenntnis von dem Kaufobjekt,
das sie im Rahmen der Ermittlung der Erforderlichen
Daten bewerten. Sie erhalten die notwendigen Infor-
mationen durch die Beantwortung von Fragebdgen
durch den Erwerber, aus Makler-Exposés sowie ande-
ren Quellen und ggf. durch eine AuBenbesichtigung
des Objektes. Sie werden deshalb das vorgegebene
Modell im Einzelfall oftmals nur pauschalierend (z. B.
bei der Ermittlung des Rohertrags, der Einschatzung
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der Ausstattung und des Modernisierungszustands,
der Abschatzung von Baumaéangeln und Bauschaden)
anwenden konnen. Diese Unschéarfen sind allerdings
nicht systematischer Natur, sondern gleichen sich bei
der Mittelwertbildung aus vielen Kaufobjekten aus und
gefahrden deshalb weder die Modelltreue noch die
modellkonforme Anwendung. Sie fuhren erfahrungs-
gemal zu einer groBeren Streuung der Einzelfélle, die
Abweichungen wirken aber i. d. R. zuféllig. Der Immobi-
lienmarkt weist von sich aus erhebliche Streuungen
auf, die sich auch, im Gegensatz zu klassischen Mess-
reihen, in gréBReren Streuungen der statistischen
Kenndaten widerspiegeln.

Bei der Erstellung von Gutachten nehmen die Sachver-
standigen wie auch die Gutachterausschiisse die zu
bewertenden Objekte hingegen detailliert auf und fth-
ren u.a. eine Innenbesichtigung durch. Ihr Fokus liegt
darauf, ein markgerechtes, stichhaltig und nachvoll-
ziehbar begrindetes Gutachten fir den Einzelfall zu
erstellen. Dabei ist generell eine strenge Beachtung
der Modelle geboten (s. Kap. 4).
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Anlage 1: Verfahrensschema zur Anwendung der Erforderlichen Daten (modellkonform)

Allgemeines
Ertragswertverfahren

Sachwertverfahren

Vergleichswertverfahren

objektspezifischer
Liegenschaftszinssatz

Bodenwert &
Bodenwert/mz2 x
Baugrundstuicksflache

Marktdaten
(geeignete Kaufpreise,
Bodenrichtwert,
Immobilienrichtwert) o

RND)

(LZ, Rohertrag, Bewirtschaftungs-
kosten, Bodenwertverzinsung, GND,

sonstigen Anlagen
(Einzelbewertung oder
pauschaliert)

+ X
Sachwert der baulichen Anpassung
Bodenwert ! Anlagen an den
Bodenwert/m2 x Baulandflache (BGF, NHK, Baupreisindex, Wertermittlungsstichtag
GND, RND) (Preisindex)
+ + X
vorlaufiger Ertragswert Sachwert der AuBenanlagen und Anpassun
der baulichen Anlagen g P 2

an die Eigenschaften des
Bewertungsobjekts
(z.B. Umrechnungskoeffizienten)

X

vorlaufiger Sachwert

BezugsgroBe
(Baulandflache, Wohnflache)

X

objektspezifischer
Sachwertfaktor

vorlaufiger Ertragswert

marktangepasster
vorlaufiger Sachwert

vorlaufiger Vergleichswert

+ /-

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
(§ 8 Abs. 3 ImmoWertV, Nr. 6 SW-RL, Nr. 8 VW-RL, Nr. 11 EW-RL)
sowie Wertanteile, die nicht bereits in den Ansétzen erfasst sind *°
(selbststandig nutzbare bzw. qualitativ abweichende Grundstulicksteile, untypische Nebengebaude (z.B. Scheunen
oder Lagerhallen bei Ein- und Zweifamilienh&ausern), etc.
sowie typische Nebengebaude im Vergleichswertverfahren

Ertragswert

Sachwert

Vergleichswert

8 Ermittiung nach § 16 ImmoWertV

9 Generell kann auch eine — hinreichend differenzierte — mehrdimensionale Schétzfunktion herangezogen werden. Unter Eingabe der
Eigenschaften des Bewertungsobjekts und des Wertermittiungsstichtags errechnet sich ein objektbezogener Vergleichsfaktor. Dessen
Multiplikation mit der BezugsgroBe fihirt zum vorldufigen Vergleichswert.

9 Dje Wertanteile sind marktgerecht anzusetzen.
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Anlage 2: Verfahrensschema zur Auswertung eines Kaufvertrags (modelltreu)

Kaufpreis
laut Vertrag11

+/-

Werteinfluss
besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

Abspaltung
des Wertanteils von selbststandig nutzbaren bzw. qualitativ abweichenden Grundstucksteilen, von untypischen Ne-
bengebauden (z.B. Scheunen oder Lagerhallen bei Ein- und Zweifamilienhausern), etc.

bereinigter Kaufpreis

{ I J
Ertragswertverfahren Sachwertverfahren Vergleichswertverfahren
3 J 4
Feststellung

der Objektmerkmale
(GroRe, Lage, Ausstattung, Alter, Modernisierungsgrad, Art und Anzahl der typischen Nebengebaude, ....)

4 4 4
. Wertermittlung Ggf. Abspaltung
W?Et:;;l’;t;lung (Bruttogrundflache, des Wertanteils von

Bewirtschaftun gi«osten Normalherstellungskosten, Baupreis- typischen Nebengebduden oder
GND. RND Bogenwert)’ index, GND, RND, AuBBenanlagen, anderen untergeordneten Anla-
' ’ Bodenwert) gen (z.B. Stellplatze, Garagen)

J 3 :

GrofBe

(i.d.R. m2 Grundstucksflache,
m2 Wohnflache)
vorlaufiger Sachwert =

Formel nach Méckel
(EingangsgrofBen:
bereinigter Kaufpreis,

bereinigter Kaufpreis je m2

Reinertrag,
Bodenwert, X -
Restnutzungsdauer) Anpassung
bereinigter Kaufpreis an das fiktive Richtwertgrund-
: stick
vorlaufiger Sachwert mittels Umrechnungskoeffizien-
ten und Preisindex
Liegenschaftszinssatz Sachwertfaktor Vergleichspreis

I Wurde im Kaufvertrag ein Gesamtpreis fiir mehrere Kaufobjekte vereinbart, so ist dieser Vertrag in der Regel nicht fir die Ableitung
Erforderlicher Daten geejgnet.

2 Die Anpassung erfolgt a) innerhalb der Kaufpreisauswertung, wenn ein Wertverhéltnis [Vergleichspreis / Richtwert] zur kritischen
Uberpriifung des Kauforeises oder des Richtwerts gebildet werden soll. Die Anpassung erfolgt b) zu einem spéteren Zeitpunkt im
Rahmen eines Vergleichswertverfahrens, wenn ein Richtwert erstmalig abgeleitet oder fir die Festsetzung zum neuen Stichtag lber-
priift wird.
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Wertermittlung bei zuriickliegenden Stichtagen

Zusammenstellung von Aussagen in der Fachliteratur, Schlussfolgerungen

Joachim Schmeck
1 Begriffe

Bei der Verkehrswertermittlung sind folgende drei
Zeitpunkte zu unterscheiden:

Zeitpunkt der Gutachtenerstellung (nach einem
Auftrag)

Wertermittlungsstichtag (Zeitpunkt, auf den sich
die Wertermittlung bezieht)

Qualitdtsstichtag (Zeitpunkt, fur den der Zustand
des Bewertungsobjekts ermittelt wird)

Der Qualitatsstichtag fallt regelmaBig mit dem Wer-
termittlungsstichtag zusammen; Abweichungen kon-
nen sich aus besonderen Rechtsvorschriften oder
Vorgaben des Antragstellers ergeben.

Setzt der Gutachter Erkenntnisse ein, die am Werter-
mittlungsstichtag oder am Qualitatsstichtag noch
nicht existierten, so arbeitet er ex post (Beurteilung
aus nachtréglicher Sicht).

Ignoriert der Gutachter Erkenntnisse, die erst nach
dem Wertermittlungsstichtag zu gewinnen waren, so
arbeitet er ex ante (Beurteilung aus friherer Sicht).

2 Grundsatze

Bei einer auf einen zuriickliegenden Wertermittlungs-
stichtag bezogenen Verkehrswertermittlung (ret-
rograde Ermittlung von Verkehrswerten) sind grund-
satzlich die Verhaltnisse maBgebend, die zu diesem
Zeitpunkt den gewohnlichen Geschéftsverkehr be-
stimmt haben und sich zum damaligen Zeitpunkt dem
allgemeinen Grundsticksverkehr erschlieBen muss-
ten.®

Der Sachverstandige hat sich in solchen Féllen in den
Erkenntnisstand zu versetzen, den er am Wertermitt-
lungsstichtag haben konnte, d. h., er darf in solchen
Fallen seine Erkenntnisse Uber die Folgezeit nicht zur

“ Kleiber, Kleiber-digital, Teil IV, § 15 ImmoWertV, Rn. 67.

Grundlage der Verkehrswertermittlung auf einen zu-
rtickliegenden Zeitpunkt machen. Dies bedeutet, dass
die sich in den ,jingeren” Preisvereinbarungen mani-
festierenden Preisentwicklungen, die fur einen durch-
schnittlich besonnenen, niichternen Betrachter am
Wertermittlungsstichtag nicht erkennbar waren bzw.
sein konnten, ausgeblendet werden muissen. Umge-
kehrt missen aber die zum Wertermittlungsstichtag
mit hinreichender Sicherheit erkennbaren Entwicklun-
gen bertcksichtigt werden (Wurzeltheorie).**

Missverstandenes Stichtagsprinzip15

Dass sich der Verkehrswert (Marktwert), wie auch
andere Werte, nach dem Wortlaut des § 194 BauGB
i. V.m. § 3 Abs. 1 ImmoWertV auf die allgemeinen
Wertverhéltnisse eines bestimmten Wertermittlungs-
stichtags bezieht, fuhrt bei Laien immer wieder zu
einer Reihe von Trugschlissen, die hier als missver-
standenes Stichtagsprinzip bezeichnet sind.

Mit der Bezugnahme auf einen Wertermittlungs-
stichtag sind Zukunftserwartungen (positiver und
negativer Art) von ihrer Einbeziehung in die
Marktwertermittlung nicht ausgenommen. Es ist
daher abwegig, unter Hinweis auf den Wertermitt-
lungsstichtag die Berucksichtigung von Zu-
kunftserwartungen auszuschlieBen. Der stich-
tagsbezogene Marktwert ist nach seinem materiel-
len Gehalt eine GroBe, in der sich Zukunftserwar-
tungen ,kondensieren®, wobei hierbei vor allem
das Nachhaltigkeitsprinzip zu beachten ist.

Des Weiteren darf die vorgegebene Bezugnahme
auf die allgemeinen Wertverhaltnisse eines be-
stimmten Wertermittlungsstichtags nicht dahin-
gehend missverstanden werden, dass es ,,messer-
scharf” allein auf die Wertverhdltnisse dieses Ta-
ges ankommt. Die Marktwertermittlung koénnte
das nicht leisten und schon gar keine ,seismologi-
sche” Fortschreibung des Marktwerts eines
Grundstiicks zum , Tageskurs"”. Dies ware im Ubri-

“ Kleiber, Kleiber-digital, Teil IV, § 15 ImmoWertV Rn. 68.
* Kleiber, Kleiber-digital, Teil IV, § 3 ImmoWertV, Rn. 38.
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gen auch mit der Definition des Marktwerts unver-
einbar.

3 Fragestellungen

Die in der Praxis auftretenden Fragestellungen bezie-
hen sich im Wesentlichen auf folgende Aspekte:

Bertcksichtigung von Rechtsvorschriften, die
zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gelten,
zum Wertermittlungsstichtag aber noch nicht oder
in anderer Fassung bestanden.

Bertcksichtigung eines Grundstickszustands,
der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung vor-
handen ist, der aber erst nach dem Wertermitt-
lungsstichtag bekannt geworden ist, z.B. im Rah-
men einer Altlastenuntersuchung.

Beriicksichtigung von Marktdaten und Markt-
entwicklungen aus der Zeit nach dem Wertermitt-
lungsstichtag (ex post).

Vorubergehende Preisentwicklungen infolge be-
sonderer Ereignisse

Basisdaten wie Sterbetafeln etc.
31 Rechtsvorschriften

Die ImmoWertV ist mit dem Tag des Inkrafttretens,
dem 01.07.2010, anzuwenden. Sie ersetzt die WertV,
die gleichzeitig auBer Kraft tritt. Entscheidend fur die
Anwendung der ImmoWertV ist der Zeitpunkt der Gut-
achtenerstellung. Die ImmoWertV enthalt nach § 199
Abs. 1 BauGB ,Vorschriften Gber die Anwendung glei-
cher Grundsatze bei der Ermittlung der Verkehrswer-
te". Als aktuelle Grundsatze, die den rechtlichen Rah-
men der Gutachtenerstattung bilden, kann ihre Gel-
tung bei einem gleichen Zeitpunkt der Gutachtener-
stattung nicht vom Wertermittlungs- bzw. Qualitats-
stichtag abhangig gemacht werden. Von einem Sach-
verstandigen wird erwartet, dass er sein Gutachten auf
der Grundlage des aktuellen, fachlich qualifizierten
Wissens erstellt; hierauf beruht letztlich die Im-
moWertV.*®

Die Berucksichtigung aktueller Rechtsvorschriften fir
ein Gutachten zu einem zurtckliegenden Stichtag kann

6 Entsprechend Hinweisen des Bundesbauministeriums aus
den Jahren 2010 und 2011
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jedoch keine Anderung des Verkehrswerts zur Folge
haben. Daher sind im Rahmen der Wertermittlung
selbstverstandlich die Wertverhéltnisse des Werter-
mittlungsstichtags wie auch die Grundstiicksmerkmale
am Qualitatsstichtag zu Grunde zu legen. Die Erforder-
lichen Daten der Wertermittlung sind modellkonform
zu verwenden.

Eine besondere Problematik liegt allerdings in den
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkma-
len (boG) nach § 8 Abs. 3 ImmoWertV. Die WertV sah
in den §§ 19 und 25 die ,Beriicksichtigung sonstiger
wertbeeinflussender Umsténde’ innerhalb des Er-
tragswert- bzw. Sachwertverfahrens vor. Die Im-
moWertV hat diese Sachverhalte in § 8 Abs. 3 unter
dem Begriff ,Besondere objektspezifische Grund-
sticksmerkmale® zusammengefasst und sie in der
Reihenfolge hinter die Marktanpassung gestellt.

Begrifflich ist auch bei zurlckliegenden Stichtagen
von der ImmoWertV auszugehen und nicht mehr von
sonstigen wertbeeinflussenden Umstanden, sondern
von besonderen objektspezifischen Grundstlcks-
merkmalen zu sprechen.

Inhaltlich ergibt sich eine entsprechende Betrachtung.

Generell sind bei zurtickliegenden Wertermittlungs-
stichtagen die seinerzeit gliltigen Normalherstellungs-
kosten, Gesamt- und Restnutzungsdauern etc., abwei-
chend von der SW-RL, zur Sicherstellung der modell-
konformen Wertermittlung zu verwenden. Die Verfah-
rensvorschrift des § 8 Abs. 3 ImmoWertV sollte aber
stets angewandt werden, auch wenn die erforderlichen
Daten noch nach der WertV ermittelt wurden. Unter-
stellt man, dass die Sachwertfaktoren in der Regel von
weitgehend schadensfreien Objekten abgeleitet wor-
den sind, so ist die in der ImmoWertV vorgeschriebene
Verfahrensweise (Berucksichtigung in den boG nach
der Marktanpassung) unproblematisch und kann auch
bei zurtckliegenden Stichtagen angehalten werden.
Ebenso sind noch zu zahlende ErschlieBungsbeitrage
im Ertragswertverfahren Uber die boG anzusetzen,
eine andere Verfahrensweise fuhrt zu einer fehlerhaf-
ten Wer’cermittlung.17 Hier ist es angezeigt, vom
Grundsatz der Modellkonformitat abzuweichen, wenn

7 Noch zu entrichtende ErschlieBungsbeitrége wurden nach
der WertV in der Regel im Bodenwert mindernd beriicksich-
tigt. Der Bodenwert flieBt im Ertragswertverfahren mit 1/q’
abgezinst ein, die Minderung macht sich bei dieser Verfah-
rensweise im (vorldufigen) Ertragswert nur stark reduziert
bzw. bei langen Restnutzungsdauern gar nicht bemerkbar.
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sich das Liegenschaftszinssatz-Modell des Gutachter-
ausschusses noch an der WertV orientiert.

Fazit:

Jedes Gutachten ist sprachlich, begrifflich und verfah-
rensmaBig stets an den im Zeitpunkt seiner Erstellung
aktuellen Rechtsvorschriften auszurichten. Damit wird
der Grundsatz der Modellkonformitét jedoch nicht
auBer Kraft gesetzt. Selbstverstandlich muss die Wer-
termittlung die Modelle, nach denen die erforderlichen
Daten abgeleitet wurden, beriicksichtigen, abweichen-
de Verfahrensweisen wirdigen und ihnen in der Regel
folgen. Die Verfahrensvorschrift der ImmoWertV zu
den besonderen objektspezifischen Grundstucks-
merkmalen bildet hier eine Ausnahme; sie sollte auch
bei zurlckliegenden Stichtagen im Sach- und Ertrags-
wertverfahren Beachtung finden.

3.2 Grundstiickszustand

Die ImmoWertV fuhrtin § 4 aus:

Der Zustand eines Grundstiicks bestimmt sich nach
der Gesamtheit

der verkehrswertbeeinflussenden rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften,

der sonstigen Beschaffenheit und

der Lage des Grundstiucks (Grundsticksmerkma-
le).

Zu den Grundsttcksmerkmalen gehoéren insbesondere

der Entwicklungszustand (§ 5),

die Art und das Maf der baulichen oder sonstigen
Nutzung (§ 6 Absatz 1),

die wertbeeinflussenden Rechte und Belastungen
(§ 6 Absatz 2),

der abgabenrechtliche Zustand (§ 6 Absatz 3),

die Lagemerkmale (§ 6 Absatz 4) und

die weiteren Merkmale (§ 6 Absatz 5 und 6).
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Neben dem Entwicklungszustand (§ 5) ist bei der Wer-
termittlung insbesondere zu bertcksichtigen, ob am
Qualitatsstichtag

eine anderweitige Nutzung von Flachen absehbar
ist,

Flachen auf Grund ihrer Vornutzung nur mit erheb-
lich iber dem Ublichen liegenden Aufwand einer
baulichen oder sonstigen Nutzung zugefihrt wer-
den kénnen,

Flachen von stadtebaulichen Missstanden oder
erheblichen stadtebaulichen Funktionsverlusten
betroffen sind,

Flachen einer dauerhaften 6ffentlichen Zweckbe-
stimmung unterliegen,

Flachen fur bauliche Anlagen zur Erforschung,
Entwicklung oder Nutzung von Erneuerbaren
Energien bestimmt sind,

Flachen zum Ausgleich fur Eingriffe in Natur und
Landschaft genutzt werden oder ob sich auf Fla-
chen gesetzlich geschiitzte Biotope befinden.

Der fur die Wertermittlung mafRgebliche Zustand des
Grundsticks muss in der Regel retrospektiv festge-
stellt werden, wenn der im Wertermittlungsauftrag
vorgegebene Wertermittlungsstichtag und der Zeit-
punkt, an dem das Verkehrswertgutachten erstellt
wird, auseinander fallen und sich der Grundsttickszu-
stand zwischenzeitlich verandert hat. In der Regel wird
bei der Beauftragung eines Gutachtens der Qualitats-
stichtag nicht vorgegeben, selbst dann nicht, wenn
nach Sinn und Zweck des Auftrags ein vom Werter-
mittlungsstichtag  abweichender Qualitatsstichtag
mafgebend ist. In diesem Fall muss der Sachverstén-
dige eine sachgerechte Prazisierung des Auftrags her-
beifuhren. Es sind insbesondere rechtliche Grunde
darzulegen, aufgrund derer ein von den am Werter-
mittlungsstichtag tatsachlich vorhandenen Verhaltnis-
sen abweichender Grundstickszustand der Werter-
mittlung zugrunde zu legen ist. Dabei kann es sich um
einen Zustand des Grundstiicks handeln, den das
Grundstick zu einem friheren Zeitpunkt hatte, oder
um einen kanftigen Grundstiickszustand.’® Nachtrag-
lich bekannt gewordene Grundstiicksmerkmale

8 Kleiber in Ernst/Zinkhahn/Bielenberg, Kommentar zur
ImmoWertV. § 4 RdNr. 4 ff.
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(z. B. Altlasten) machen ein Verkehrswertgutachten
nicht fehlerhaft, zumindest dann, wenn die nachtrag-
lich bekannt gewordenen Tatsachen am Wertermitt-
lungsstichtag nicht erkennbar waren.'

Auch wenn der Verkehrswert eine auf den Werter-
mittlungsstichtag (§ 3 Abs. 1 ImmoWertV) bezogene
»Momentaufnahme* (Zeitwert) ist, wird seine Hohe
mafgeblich von der den gewdhnlichen Geschéftsver-
kehr beherrschenden Zukunftserwartung bestimmt.
Dies wird besonders bei Renditeobjekten deutlich. Fir
das Gewesene gibt der Kaufmann nichts. Im gewdhn-
lichen Geschaftsverkehr bestimmt sich der Markt-
bzw. Verkehrswert eines Grundsticks deshalb nach
seiner kunftigen Nutzbarkeit, sofern nicht rechtliche
.Gegebenheiten” i. S. der Verkehrswertdefinition dies
ausschlieBen. Kunftige Entwicklungen, wie beispiels-
weise absehbare anderweitige Nutzungen, sind des-
halb nach MaBBgabe des § 4 Abs. 3 Nr. 1 ImmoWertV zu
bertcksichtigen, wenn sie mit hinreichender Sicherheit
aufgrund konkreter Tatsachen zu erwarten sind
(§ 2 Satz 2 ImmoWertV). Auf die bisherige Nutzung
kommt es nur insoweit an, wie dadurch die klnftige
Nutzung beeinflusst wird. 20

Fazit:

Qualitatsstichtag und Wertermittlungsstichtag kénnen
auseinanderfallen, insbesondere im Rahmen von st&d-
tebaulichen OrdnungsmafBnahmen (Umlegung, Ent-
eignung, Sanierung) oder auch auf Vorgabe des An-
tragstellers. Im gewdhnlichen Geschéftsverkehr sind
beide Stichtage aber regelmaBig identisch. Kinftige
Nutzbarkeiten (Folgenutzungen) sind zu bertcksichti-
gen, wenn sie mit hinreichender Sicherheit aufgrund
konkreter Tatsachen zu erwarten sind. Nachtraglich
bekannt gewordene Grundsticksmerkmale (z. B. Alt-
lasten) bleiben unbericksichtigt, wenn sie am Werter-
mittlungsstichtag nicht bekannt oder erkennbar waren.

3.3 Beriicksichtigung von Marktdaten und
Marktentwicklungen

Die groBten Unsicherheiten in der Praxis bestehen bei
der Frage, inwieweit Bodenrichtwerte, Liegenschafts-
zinssatze, Sachwertfaktoren oder auch Kaufpreise
herangezogen werden durfen, die erst nach dem Stich-
tag publiziert bzw. vereinbart worden sind. Die Litera-

* Kleiber, Kleiber-digital, Teil IV, § 3 ImmoWertV, Rn. 4.
2 Kleiber, Kleiber-digital, Teil IV, § 3 ImmoWertV, Rn. 28 und
29.
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tur und die Rechtsprechung antworten darauf sehr
heterogen und nicht eindeutig, wie es die nachfolgend
aufgeftihrten Textstellen deutlich machen.

a) Ist ein Wert auf einen in der Vergangenheit liegen-
den Wertermittlungsstichtag zu bestimmen, so ist
der Wertermittler im Vorteil, weil er die Preisent-
wicklung, wie sie tatsachlich verlaufen ist, verfol-
gen kann. Im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr am
Wertermittlungsstichtag waren solche Informatio-
nen jedoch nicht zugénglich. Nach dem Werter-
mittlungsstichtag gezahlte Preise kénnen deshalb
allenfalls nur unterstiitzend als Indiz fur eine vo-
ribergehende Schwéche des Marktes herangezo-
gen werden. lhnen darf bei der Wertermittlung
nicht das Hauptgewicht zugelegt werden.?

b) Die sich in ,jungeren* Preisvereinbarungen mani-
festierenden Preisentwicklungen, die fur einen
,durchschnittlich besonnenen, niichternen Be-
trachter” am Wertermittlungsstichtag nicht er-
kennbar waren bzw. sein konnten, missen aufer
Betracht bleiben.??

c) Sich klar abzeichnende kinftige Wertentwicklun-
gen konnen bertcksichtigt werden. Sie beeinflus-
sen den Wert eines Grundstticks auch schon dann,
wenn sie noch nicht eingetreten, aber nach den
Umstanden und den im Grundstiick steckenden
Moglichkeiten mit Sicherheit zu erwarten sind. 23

d) Die Frage, ob bei einer Wertermittlung Kaufpreise
berucksichtigt werden durfen, die nach dem Stich-
tag gezahlt wurden, wird in der Literatur nicht ein-
deutig beantwortet. Manche Autoren akzeptieren,
dass der Stichtagswert aus den Parametern einer
Regressionsfunktion, und zwar zu jedem Zeitpunkt
innerhalb der der Regression zugrundeliegenden
Daten, bestimmt wird. Im Einzelfalle komme auch
ein ,Herunterrechnen' in Betracht, indem aktuelle
Vergleichspreise fiir einen in der Vergangenheit
liegenden Wertermittlungsstichtag herangezogen
werden. %4

2l Urteil des OLG Koblenz vom 28.11.1990 - 2 O (Baul.) 1/87 -
nicht verdffentlicht.

2 Kleiber, Kleiber-digital, Teil IV, § 3 ImmoWertV, Rn. 4.

%3 Dieterich in Ernst/Zinkhahn/Bielenberg, Kommentar zum
BauGB, § 194 RdNr. 135

24 So Schulz-KleeBBen in Gerardy,/Méckel, Praxis der Grund-
stiicksbewertung, 3.1.5/5.
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e) Die Verwendung von Bodenpreisindexreihen oder
Regressionsgeraden bzw. -kurven, die einen lange-
ren Zeitraum abdecken, fur die Ermittlung von
Preisen innerhalb des abgedeckten Zeitraums
sieht Dieterich als bedenklich an.”® Die Preisent-
wicklung werde hier auch durch Preise, die nach
dem Wertermittlungsstichtag bekannt geworden
sind, mathematisch mit errechnet. Fast unmerk-
lich flieBen dabei Kenntnisse in die Wertermittlung
ein, die am Wertermittlungsstichtag selbst nicht
vorhanden waren.

f) Die Arbeit mit einem auf dem gleitenden Mittel
beruhenden Preisindex ist kritisch zu betrachten.
Beim gleitenden Mittel geht es darum, durch Zu-
sammenfassung beispielsweise der Richtwerte
von drei Jahren und durch Mittelbildung Schwan-
kungen auszugleichen und nur das einen langfris-
tigen Erhebungszeitraum charakterisierende Er-
gebnis anzugeben. Dies entspricht nicht dem Ge-
setz, das nur vom Verkehrswert in einem be-
stimmten Zeitpunkt spricht.26 Was spater auf dem
Markt geschieht, bestimmt nicht den Preis zum
Wertermittlungsstichtag.

g) Marktentwicklungen, die zu einem zurickliegen-
den Wertermittlungsstichtag nicht erkennbar wa-
ren, mussen aufBer Betracht bleiben. Indessen sind
Entwicklungen zu bertcksichtigen, mit denen zum
Wertermittlungsstichtag aufgrund konkreter Tat-
sachen im gewdhnlichen Geschaftsverkehr ge-
rechnet werden musste (Wurzeltheorie). Der
Sachverstandige hat sich in solchen Féllen in den
Erkenntnisstand zu versetzen, den er am Werter-
mittlungsstichtag haben konnte.?’

h) Bodenrichtwerte und Vergleichsfaktoren bebauter
Grundstucke, die zum Wertermittlungsstichtag
nicht bekannt waren, und auch sonstige am Wer-
termittlungsstichtag nicht bekannte Tatsachen
und Erkenntnisse missen auBer Betracht bleiben.
Umgekehrt missen aber die zum Wert-
ermittlungsstichtag mit hinreichender Sicherheit
erkennbaren Entwicklungen bericksichtigt werden
(Wurzeltheorie).28

25 Dijeterich in Ernst/Zinkhahn/Bielenberg, Kommentar zum
BauGB, § 194 RdNr. 135 a.

26 Dieterich in Ernst/Zinkhahn/Bielenberg, Kommentar zum
BauGB, § 194 RdNr. 135.

% Kleiber, Kleiber-digital, Teil 1V, § 3 ImmoWertV, Rn. 4.

% Kleiber, Kleiber-digital, Teil IV, § 15 ImmoWertV Rn. 68.
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i) Von der so genannten ,ex-post”- Rechtsprechung
des BGH wird die Verwendung von erst nach dem
Wertermittlungsstichtag  verfugbaren  Bewer-
tungsdaten (z.B. die Verwendung der NHK2010 fur
Sachwertermittlungen fur Stichtage vor ihrer Ver-
offentlichung) nicht ausgeschlossen, sofern ein
ausreichender Bezug zu den Markt- und Preisver-
haltnissen am Wertermittlungsstichtag besteht
(z. B. Uber die angewendeten Sachwert-Markt-
anpassungsfaktoren).29

Fazit:

Die Frage, ob die Erforderlichen Daten ,ex post' ver-
wendet werden durfen, kann nicht abschlieBend be-
antwortet werden. Bei allen Erwdgungen sollte bedacht
werden, dass die Kaufpreise bereits kurz nach der
Vereinbarung zur Verfligung stehen, sobald der Kauf-
vertrag bei der Geschéftsstelle eingeht. Diese Kauffélle
durfen nicht auBer Acht gelassen werden. Sie gehen in
die zum néachsten Stichtag abgeleiteten Erforderlichen
Daten ein, und es erscheint bei praxisgerechter Wurdi-
gung durchaus vertretbar, zumindest die Erforderli-
chen Daten, die unmittelbar nach dem Wertermitt-
lungsstichtag verdffentlicht worden sind, in die Wer-
termittlung ex post einzubeziehen. Dies kann auf Kauf-
falle, die in ein Vergleichswertverfahren einbezogen
werden, Ubertragen werden, wenn die Preisentwick-
lung Uber eine Indexreihe zuverldssig berlcksichtigt
werden kann.

3.4 Voriibergehende Preisentwicklungen infolge
besonderer Ereignisse

Voribergehende Preisentwicklungen sollten auBer
Acht gelassen werden, wenn sie schon im Zeitpunkt
ihres Auftretens als lediglich voribergehend zu erken-
nen waren. Eine Preisdanderung darf aber nicht allein
deshalb unbertcksichtigt bleiben, weil sich die Preise
nach einiger Zeit wieder gegenlaufig entwickelt haben.
Wenn sich jedoch ergibt, dass die die Preisrtickgange
verursachenden besonderen Verhaltnisse (z.B.
Chruschtschow-Ultimatum) von einem besonnenen
Betrachter als lediglich vorubergehend angesehen
wilrden und bei nilichternen Betrachtung der Lage
bereits im Zeitpunkt des Erbfalls mit einem baldigen
Wiederansteigen der Preise auf dem Grundsticks-
markt zu rechnen war, dann - aber auch nur dann -

% Sprengnetter, Immobilienbewertung - Lehrbuch und Kom-
mentar, 46. EL, S. 1/3/2.4/5.
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wirde der damals zu beobachtende Preisriickgang
auBer Betracht zu bleiben haben.*

Der BGH hat zu alledem zutreffender Weise in seiner
Chruschtschow-Entscheidung erkannt, dass kurzfristi-
ge Preissenkungen auf dem Grundsttcksmarkt auBer
Betracht bleiben mussen, wenn der spatere Wegfall
der Preissenkung bei verniunftiger wirtschaftlicher
Betrachtungsweise fur einen durchschnittlich beson-
nenen, nichternen Betrachter erkennbar war. Gleiches
muss entsprechend fur kurzfristige Spitzenausschlage
gelten. Soweit die einem ,durchschnittlich besonne-
nen, nichternen Betrachter” am Wertermittlungsstich-
tag erkennbare Entwicklung auBer Betracht bliebe,
musste von einem missverstandenen Stichtagsprinzip
gesprochen werden. Der in § 3 Abs. 1 ImmoWertV ver-
wandte Begriff des Wertermittlungsstichtags mag
hierzu beigetragen haben.™

Im gewohnlichen Geschéftsverkehr handeln weder
Kéaufer noch Verkéaufer unter zeitlichem Druck, d. h,,
bei voriibergehenden Preisausschlagen warten entwe-
der Kéaufer oder Verkdufer zu. Aus diesem Grunde
dirfen kurzfristige und vortbergehende Preiseinbri-
che oder Preisspitzen im Hinblick auf das (missver-
standene) Stichtagsprinzip nicht zur Grundlage der
Marktwertermittlung gemacht werden.*?

Fazit:

Preisschwankungen infolge besonderer Ereignisse
durfen nicht berilcksichtigt werden. Entsprechend
sollten auch Preissteigerungen zum Jahresende, die
mit steuerrechtlichen Anderungen in Verbindung ge-
bracht werden koénnen (Wegfall der 7b-Abschreibung,
Erhohung der Grunderwerbssteuer), auBBer Betracht
bleiben.

%0 BGH, Urt. vom 31.05.1965 - Il ZR 214/63 -, NJW 1965, 1589.
Dieterich in Ernst/Zinkhahn/Bielenberg, Kommentar zum
BauGB, § 194 RdNr. 135.

I Kleiber, Kleiber-digital, Teil IV, § 3 ImmoWertV, Rn. 38.

# Kleiber, Kleiber-digital, Teil IV, § 3 ImmoWertV, Rn. 38.
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3.5 Basisdaten

Die Barwertberechnung einer Leibrente ist nur mit den
am jeweiligen Stichtag verfuigbaren aktuellen Sterbeta-
feln und Versicherungsbarwerten mit der seinerzeiti-
gen statistischen Lebenserwartung durchzuftihren. Es
ist nicht das im Nachhinein bekannte, ggf. abweichen-
de tatsachliche Lebensalter des Berechtigten bzw. die
Lebenserwartung aus neueren Sterbetafeln in Ansatz
zu bringen, sondern es ist immer von dem objektiven
Kenntnisstand am jeweiligen Bewertungsstichtag aus-
zugehen, da unter diesen Bedingungen die Wert- bzw.
Kaufpreisbildung erfolgte (bzw. erfolgt ware). >

Auch neuere Erkenntnisse Uber die Lebenserwartung
von Nutzungsberechtigten sind bei der retrograden
Verkehrswertermittlung (ex post) nicht zu berlick-
sichtigen, wenn es z. B. um die Verkehrswertermitt-
lung eines Wohnungsrechts oder eines NieBbrauchs
geht. In diesem Fall sind mithin die jeweiligen Sterbeta-
feln heranzuziehen, die zum Wertermittlungsstichtag
dem Sachverstandigen zuganglich waren.>*

Joachim Schmeck

¢/0 Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
In der Klingenstadt Solingen

Rathausplatz 1

42651 Solingen

J.schmeck@solingen.de

%3 Sprengnetter, Immobilienbewertung - Lehrbuch und Kom-
mentar, 46. EL, S. 1/3/2.4/5.
¥ Kleiber, Kleiber-digital, Teil IV, § 3 ImmoWertV, Rn. 4.
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Wie hoch ist denn nun das Hochsauerland?

Die Achthunderter des Rothaargebirges

Manfred Spata
1 Einleitung

Immer wieder transportieren die Medien Fragen nach
gewissen geographisch-geodatischen Extrempunkten
des Landes Nordrhein-Westfalen (NRW) und somit
auch zu den Héhen des Sauerlandes, das haufig und zu
Recht als das ,Land der tausend Berge“ bezeichnet
wird.

Solche Fragen werden seit Jahren ganz offiziell von der
Fachabteilung Geobasis NRW der Bezirksregierung
Koéln (www.bezreg-koeln.nrw.de, ehemals Landesver-
messungsamt NRW) und vom Landesbetrieb Informa-
tion und Technik NRW (www.it-nrw.de) in den Statisti-
schen Jahrbichern beantwortet. Entsprechende An-
gaben gibt es auch vom Hessischen Landesamt fir
Bodenmanagement und Geoinformation
(www.hvbg.hessen.de) und vom Hessischen Statisti-
schen Landesamt (www.hsl.de) fur die Berge des be-
nachbarten Uplandes. Die haufigsten Anfragen betref-
fen den héchsten Berg in NRW oder im Sauerland oder
im Upland, der natirlich im Rothaargebirge anzutref-
fen ist — wo denn sonst (Abbildung 1).35 Zu diesem
Zweck beschreibt der Beitrag alle ,magischen Acht-
hunderter” mit ihren aktuellen amtlichen H6henanga-
ben der Landesvermessungsverwaltungen in Hessen
und Nordrhein-Westfalen sowie mit ihren geomorpho-
logischen Kriterien Dominanz und Prominenz. Des
Weiteren werden die wichtigsten Wanderwege tber
diese Gipfel angesprochen.

2 Das Winterberger Hochland

Alle zu betrachtenden und in Tabelle 1 aufgelisteten
Berge gehoren mit ihrem Hoéhenschwerpunkt zur na-
turrdumlichen Haupteinheit 333 Rothaargebirge

% Manfred Spata: Uber geographisch-geodatische Extrem-
werte in Nordrhein-Westfalen, in: Nachrichten aus dem o&f-
fentlichen Vermessungswesen Nordrhein-Westfalen (NOV
NRW), Heft 3, 2008, S. 43-51; Geobasis NRW (Hg.): Nord-
rhein-Westfalen in Zahlen und Geodaten, Koéln 2011
(www.geobasis.nrw.de).

(Hochsauerland) (Abbildung 2).** Der Nordostteil
dieser Haupteinheit betrifft die Einheit 333.5 Winter-
berger Hochland mit den kleineren Naturrdumen
333.51 Ziegenhelle, 333.54 Astenberg, 333.55 Hunau
und 333.58 Langenberg. Letzterer wiederum umfasst
in seiner Fulle an Achthunderten auch die Willinger
Berge des historischen Uplands. Somit liegt der gréBe-
re Teil der geographisch-geologischen Einheit 333.5 im
westfédlischen Hochsauerlandkreis und der kleinere Teil
im nordhessischen Landkreis Waldeck-Frankenberg.
Die bekannten historischen, kulturellen und politischen
Unterscheidungen der Landschaften Hochsauerland
und Upland bleiben fur unsere Untersuchung also un-
bericksichtigt, zumal den Naturraumen im Gegensatz
zu eindeutigen politischen Grenzen nur gewisse Grenz-
saume eigen sind.

o e L TA :/b. ﬁ’i\‘g\.\l pi/ A
Abb. 1: Das Rothaargebirge, Ausschnitt der Ubersichtskarte
1:500 000

Quelle: Topograhischer Atlas NRW, LVermA NRW 1969

% Topographische Karte 1:1 Mio. Landschaften, 3. Auflage
2002, Hg.: Bundesamt fiir Kartographie und Geodésie (BKG)
und Standiger Ausschuss fir geographische Namen in Frank-
furt am Main, Wikipedia/Hochsauerland (Stand: 17.2.2013)
und /Upland (12.12.2012).
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Abb. 2: Naturréumliche Gliederung des Rothaargebirges
Quelle: Topographische Karte 1:1 Miflion, Landschaften, BKG
2002

Die Achthunderter liegen im Gebiet zwischen Hunau,
Langenberg, Hopperkopf, Ziegenhelle und Kahler As-
ten. Sie ragen selbst nur mit relativ geringen Hoéhen
aus den Hochebenen um Winterberg und Willingen
heraus.®’

Quer durch dieses Gebiet verlauft zwischen Langen-
berg und Kahler Asten die Wasserscheide zwischen
Rhein und Weser mit dem orohydrographischen
Schwerpunkt in Winterberg. Die Zuflisse Sorpe, Len-
ne, Neger, Namenlose® und Ruhr sowie Hoppecke,
Itter, Orke, Nuhne und Odeborn mit ihren weiteren
kleineren Zuflissen erodieren die Hochlagen in teils
flachen Talmulden und teils scharf eingeschnittenen
Schluchttalern.®

%7 Zur Geologie und Geographie des Hochsauerlandes siehe
Martin BURGENER: Die Naturrdumlichen Einheiten in Einzel-
blattern, Blatt 111 Arolsen, Hg.: Bundesanstalt fir Landeskun-
de, Bad Godesberg 1963; Wilhelm Brock+HAUS: Das Hoch-
sauerland — Landeskundlicher Uberblick, in: Landesvermes-
sungsamt Nordrhein-Westfalen (Hg.), Topographischer Atlas
Nordrhein-Westfalen, Bonn 1969, S. 106-107; Ludwig MAAS-
JoST: Das Westfalische Land. Einblicke und Ausblicke von
seinen Aussichtstirmen und hoheren Aussichtsplatzen, Pa-
derborn 1985. Zu den Gebirgs- und Bergnamen siehe auch
Franz PrREDEEK: Die wichtigsten Berg- und FluBnamen des
Sauerlandes, in: Kneebusch, Sauerland-Fiihrer, 17. Auflage,
/serlohn 1929, S. 11-19.

% Im TK50-Blatt L4716 des Topographischen Atlas 1968, Nr.
41, S. 109 félschlich ,,Lamelofebach” genannt, zur Erkldrung
siehe Predeek, Berg- und FluBnamen, S. 19.

% Wikipedia/Wasserscheiden in Deutschland (19.3.2013).
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3 Die Achthunderter des Rothaargebirges

Die Berge des Winterberger Hochlandes kommen in
ihren jeweiligen Naturrdumen mit unterschiedlich hau-
figen Bergspitzen vor. So weisen die Massive Kahler
Asten und Ziegenhelle die stéarksten geographischen
Auspragungen mit nur ein oder zwei Nebenbergen auf.
Demgegenuber umfassen die Naturrdume Langenberg
und Hunau eine Vielzahl von Achthunderten, die aber
eine deutlich geringere relative Hdhe aufweisen. In
Tabelle 1 sind alle Achthunderter, Haupt- und Neben-
berge, nach ihrer Berghdhe sortiert aufgelistet. Die in
der Spalte ,Berghohe” aufgefiihrten NN-H6hen bezie-
hen sich auf die jeweiligen topographischen Bergspit-
zen.* Fur die westfalischen Berge stammen die Anga-
ben aus der Deutschen Grundkarte 1:5 000 (DGK 5),
die im GEObasisdatenportal NRW der Bezirksregierung
Koln (www.tim-online.nrw.de) von jedermann frei ein-
gesehen werden kann. Die DGK 5-Hoéhen der Jahre
2002/03 haben eine Standardabweichung von rund
2 dm; sie werden seit 1996 aus Priméardaten von La-
serscan-Befliegungen ermittelt.* Die TIM-online-
Abfragen wurden im Marz 2013 vorgenommen. Fur die
nordhessischen Berge stammen die NN-H&hen aus
dem Digitalen Geldndemodell (DGM), das aus La-
serscan-Befliegungen der Jahre 2009/10 des Hessi-
schen Landesamts fur Bodenmanagement und Geoin-
formation (HVBG) gewonnen wurde; sie haben eine
Standardabweichung von rund 15cm. Auch diese
DGM-H6hen wurden im Marz 2013 mitgeteilt.*?

% Die Berghdhen sind Normalnull-Héhen (NN), bezogen auf
den Neuen Amsterdamer Pegel (NAP). Das derzeitige amtli-
che Hoéhensystem tiber Normalhohennull (NHN) bleibt hier
unberticksichtigt, weil die NN-NHN-Differenzen fiir das Hoch-
sauerland in der Regel nur wenige Zentimeter betragen, siehe
hierzu Wolfgang IRSEN: Geodéatischer Raumbezug in NRW -
gestern, heute und zukunftig, in: Nachrichten aus dem offent-
lichen Vermessungswesen Nordrhein-Westfalen (NOV NRW),
Heft 2, 2006, S. 3-12.

“ Mail-Auskunft der Bezirksregierung Koln, Geobasis NRW
vom 17.5.2013. Zur Hoéhengenauigkeit der DGK5 in NRW
siehe Grundkartenerlass vom 4.12.1981 (GrundKartErl, SMBI.
NRW 71341), Anlage 1 Fehlergrenzen fir die Deutsche Grund-
karte 1.5 000, Nr. 2 Genauigkeit der Lage- und Héhenpunkte
(aufgehoben bzw. ersetzt durch den Liegenschaftskatasterer-
lass vom 13.1.2009 (LiegKatErl, SMBIl. NRW 71342); Marco
Oestereich: Erneuerungskonzept fiir die Digitalen Héhenmo-
delle, in: Nachrichten aus dem offentlichen Vermessungswe-
sen Nordrhein-Westfalen (NOV NRW), Heft 1, 2012, S. 46-51,
hier: Hohenprodukte, S. 47.

%2 Mail-Auskunft des Hessischen Landesamts fir Bodenma-
nagement und Geoinformation (HVBG) vorm 1.3.2013.
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Entsprechend diesen Standardabweichungen sind die
Berghohen nur mit einer Dezimalstelle notiert.

Die in runde Klammern gesetzten TP-H6hen beziehen
sich auf die Trigonometrischen Punkte (TP) auf den
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betreffenden Bergen, soweit sie vorhanden sind und
zum Vergleich der DGM-Hdhen geeignet sind. Die NN-
Hohen der TP sind in Westfalen und Nordhessen mit
einer vergleichbaren Standardabweichung von weni-
gen Zentimetern, teils trigonometrisch und teils nivelli-

Nr Berghéhe Bergname
m
1 843,2 Langenberg
2 8429 Hegekopf
3 8419 Kahler Asten
4 8381 Clemensberg
5 8379 Ettelsberg
6 8335 Hopperkopf
4.1 825,5 Clemensberg, Gipfelkreuz
7 818,5 Hunau, 6stlich Irreplatz
8 815,9 Ziegenhelle
9 813,9 Muhlenkopf
10 812,5 Bremberg
7.1 812,2 Hunau, Hundegrab
81 812,1 Wallershéhe
8.2 806.,5 Schwarzenau
1 807,0 Hoher Eimberg
12 805,2 Mittelsberg
13 805,0 Westlicher Hoppernkopf
14 804,9 Hillekopf
141 803,0 Hillekopf-Glindfeld
13.1 802,9 Ostlicher Hoppernkopf
7.2 801,4 Hunau, westlich Irreplatz
7.3 801,0 Hunau, 6stlich FMT

Land Gemeinde, -teil TK-, TP-Nummer
(TP-Hohe inm)
NRW/HE  Bruchhausen/Willing. 4717-4 (843,09)
HE Willingen 4717-79 (842,59)
NRW Winterberg 4816-2 Tb (841,87)
NRW Niedersfeld 4717
HE Willingen 4717-25 (837,89)
HE/NRW  Willingen/Kustelberg 4717-60 Zw (832,26)
NRW Niedersfeld 4717
NRW Fredeburg-Siedlinghs. 4716-13 (817,49)
NRW Zuschen/Hallenberg 4817-1(815,53)
HE Willingen-Stryck 4717
NRW Winterberg 4818
NRW Fredeburg/Siedlinghs. 4716-94 (811,32 )
NRW Hallenberg 4817-84 (812,08)
NRW Hallenberg 4817
HE/NRW  Willingen/Brilon 4617-13 (796,38)
HE Willingen 4717
NRW Brilon 4717
NRW Kustelberg 4717
NRW Kustelberg 4717
HE Willingen 4717-81(802,34)
NRW Fredeburg/Siedlinghs. 4716
NRW Fredeburg/Siedlinghs. 4716

Tab. 1: Berge tiber 800 m im Hochsauerland und Upland

tisch, bestimmt. Deshalb sind diese Héhen auf Zenti-
meter angegeben. Der Vergleich der Berghdhen und
der TP-Hbhen zeigt, dass die TP nur in Ausnahmefallen
auf den hochsten Bergspitzen vermarkt sind, wie z. B.
auf dem Ettelsberg. In der Regel stehen die TP mehre-
re Meter abseits und damit auch entsprechend niedri-
ger als die Bergspitzen. Nicht alle hohen Berge des
Rothaargebirges eigneten sich gleichermafBen fur die
Vermessungszwecke der Landesaufnahme, des Katas-
ters und der Flurbereinigung. Der Astenberg und die
Hunau sind die é&ltesten Dreieckspunkte, die seit
1810/12 bzw. 1816/19 im Arnsberger Triangulations-
netz I. Ordnung vermarkt und bestimmt wurden (Ab-
bildung 3). Bei spateren Triangulationen der Bezirks-
regierung Arnsberg 1890 und der PreufBischen Lan-
desaufnahme 1890/95 wurden beide Punkte wegen

ihrer unzureichenden Fernwirkung durch die Punkte
Langenberg und Ziegenhelle ersetzt (Abbildung 4).43

Zur Bestimmung der Eigenstandigkeit von Bergen
entwickelten in den letzten Jahren Geographen die
geomorphologischen Kriterien Dominanz und Promi-
nenz. Die Dominanz eines Berges kennzeichnet seinen
horizontalen Abstand (hier ohne Beriicksichtigung der
Erdkrimmung) zum nachstgelegenen hoéheren Berg.

43 Zur Landestriangulation siehe Rudolf ScHmiDT: Triangulati-
onen in Nordrhein-Westfalen. Hg.: /Innenministerium NRW,
Druck: Landesvermessungsamt NRW, Bad Godesberg
1959/60, Peter SUKKAU: An den Wurzeln der Landesvermes-
sung. Historische Festlegungen von Vermessungspunkten am
Haarstrang, in: Sauerland, Heft 2, 2009, S. 75-81. Zu den
Erkundungsarbeiten 1887/88 siehe Hans FROHLICH und
Manfred SPATA (HG.): Das Reisetagebuch des Hauptmanns
Bendemann, 2. Aufl., Sankt Augustin 2004.
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Abb. 3: Ausschnitt des Arnsberger Dreiecksnetzes
/. Ordnung 1816 (Schmidt 1960)

o
Wrnsberg
N
ld

Abb. 4. Ausschnitt des Dreiecksnetzes 1. Ordnung der preul3i-
schen Landesaufnahme 1890 (Schmidt 1960)

Dieser Abstand kann als der Radius seines Umfelds
angesehen werden, in dem er alle anderen Berge Uber-
ragt bzw. ,dominiert”. Die Prominenz oder Scharten-
héhe eines Berges ergibt sich aus der vertikalen Diffe-
renz der Berghohe und der hochstgelegenen Einschar-
tung (Passhoéhe oder Sattelpunkt), bis zu der man
mindestens absteigen muss, um einen nachst héheren
Berg zu erreichen. Je groBer die Schartenhohe ist,
desto freistehender bzw. ,prominenter” wirkt eine
Bergspitze in ihrem geographischen Umfeld.** Der
Abstand der Dominanz kann als eine Art Luftlinie (aber
nicht als Schréagentfernung von Spitze zu Spitze) ver-
standen werden; hingegen kann die Einschartung mehr
oder weniger abseits dieser direkten Linie gefunden
werden. Im Rothaargebirge schwanken die Dominan-
zen (—) und Schartenhohen (]) zwischen dem Langen-
berg und dem Hillekopf erheblich. Die gréRten Werte
weist aus geographischen Grinden der Langenberg

“ Wikjpedia/Dominanz (Geographie) (5.3.2013) und
/Schartenhohe (16.2.2013).
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auf; die geringsten Werte von nur wenigen Metern
treten bei den Nebenbergen von Clemensberg, Hunau,
Ziegenhelle und Hillekopf auf.

Das ,,Land der Tausend Berge“ist mit seiner Fllle an
Berghohen und Hochebenen, Télern und Flissen, Wal-
dern und Lichtungen ein echtes Wanderparadies fir
naturbegeisterte Aktivurlauber. Es ist durch eine Viel-
zahl an Wanderwegen sehr gut erschlossen und be-
schildert. Die bekanntesten Wanderwege betreffen den
Europdischen Fernwanderweg E1, Rothaarsteig , Weg
der Sinne“, Sauerland-Hohenflug ,Nur Fliegen ist
schoéner!”, Uplandsteig und die vielen Routen des
Sauerlandischen Gebirgsvereins (SGV), die mit dem
allbekannten X' gekennzeichnet sind.*®> Daneben
kommen auch Biker und Radfahrer und im Winter Ski-
sportler zu ihrem Genuss.

4 Die Achthunderter im Einzelnen
4.1 843,2 Meter Langenberg

Auch wenn es die Winterberger friiher nicht so gerne
horten: der Langenberg ist mit 843,2 m Gber Normal-
null der héchste Berg des Rothaargebirges und des
Bundeslandes Nordrhein-Westfalen (Abbildung 5). Gut
ein Meter Hohenunterschied besteht zum Winterber-
ger Hausberg Kahler Asten mit 841,9 m (s. unten). Der
Langenberg ist ein topographisch unauffalliger, relativ
flacher Bergrlcken, Uber den die Rhein-Weser-Wasser-
scheide verlauft. Rund zehn Meter nordéstlich von
seiner Kuppe verlauft die Landesgrenze zwischen Hes-
sen und Nordrhein-Westfalen. Sein westlicher, héherer
Teil liegt im sudlichen Ortsteil Bruchhausen der west-
falischen Stadt Olsberg, sein dstlicher, niedrigerer Teil

% Aktuelle Informationen zu Wanderwegen siehe Sylvia und
Thilo BEHLA: KOMPASS Wanderfihrer Sauerland, Innsbruck
2013; Landesvermessungsamt NRW: Freizeitkarte NRW
1:50 000 mit Wander- und Rundwanderwegen, 21 Naturpark
Rothaargebirge, Bonn-Bad Godesberg 2001 (heute: Geobasis
NRW),; Arthur KRAUSE: KOMPASS Wanderfiihirer Européischer
Fernwanderweg E1, Innsbruck 2007; Chris BERGMANN:
BRUCKMANNS Wanderfiihrer Rothaarstelg, Mtinchen 2013,
www.rothaarsteig.de; www.sauerland-hoehenflug.de,
www.sauerland-wanderdoerfer.de; www.bikers-world-
sauerland.de;  www.wintersport-arena.de. Die  X-Kenn-
zeichnung der SGV-Wanderwege geht bekanntlich auf Robert
Kolb, den Vorsitzenden der Hauptwegekommission 1901/09,
zurtick, siehe Hans FROHLICH: So weit das Auge reicht — Aus-
sichtstirme im Sauerland und Siegerland. 2. Auflage, Schmal-
lenberg 2012, hier: Robert-Kolb-Turm, S. 106-108.
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in der benachbarten nordhessischen Gemeinde Willin-
gen (Upland).46

Die topographisch héchste Erhebung ist in der deut-
schen Grundkarte 1:5 000 mit 843,2 m korrekt ausge-
wiesen; in der Topographischen Karte 1:25 000 ist die
um einen Dezimeter geringere Hohe des etwa 15 m
ostlich entfernten Hauptdreieckspunktes (TP 1. Ord-
nung) mit 843,1 m eingetragen (Tabelle 1). Der Unter-
schied resultiert aus den sehr geringen Gelandenei-
gungen im Kuppenbereich und ist nicht einer nachlas-
sigen Arbeitsweise der Topographen anzulasten. Die
Dominanz des Langenberg ist auBerordentlich stark,
sie betragt gegentber dem —Feldberg im Taunus
116 km, seine Schartenhéhe 557 m bezogen auf
| Stadtallendorf (286 m).

Der TP Langenberg gehort zur PreuBischen Landestri-
angulation, die nach 1880 unter der Leitung des Gene-
rals Oskar Schreiber das Sauerland durch das ,Nieder-
rheinische Dreiecksnetz 1893-1895 (NDN)" uberdeck-
te. Die Netzpunkte erkundete der junge Hauptmann
Hans Bendemann, u. a. auch 1888 den Vermessungs-
punkt Langenberg. Die preuBische Punktvermarkung
1893 fiel mit einem Punkt der Flurbereinigungstriangu-
lation 1890 der Generalkommission Munster zusam-
men.?’ Die TP-Héhe wurde 1970 durch Nivellement
bestimmt.

Der Waldeigentimer Freiherr von Flrstenberg erlaubt
bisher auf dem Langenberg keinen Aussichtsturm und
keine Restauration. Nur eine kleine Bronzetafel (Abbil-
dung 6) auf einem Findling und ein 2010 errichtetes
schlichtes Gipfelkreuz aus Holz bezeichnen dem Wan-
derer die hochste Erhebung in NRW. Die Inschrift auf
der Bronzetafel lautet: ,Langenberg/843 m/uber
N.N./héchster Berg in NRW*. Das Langenbergmassiv
wies vor 2007 einen dichten Fichtenbestand auf.*® Der
groBe Orkan Kyrill zerstérte am 18. Januar 2007 mit
Geschwindigkeiten von mehr als 200 Stundenkilome-
tern den gesamten Fichtenbestand, wie auch im ge-
samten Sauer- und Siegerland rund 41 Millionen Bau-

% Spata, Extremwerte, S. 46.

47 Schmidt. Trianguationen, S. 151-152 (Abb. 45) und S. 153-
157 (Anlage 4/V); Frohlich und Spata, Reisetagebuch, S. 74-
75.

% M. ScHAFER: Versteckter Hohepunkt Langenberg. /n: West-
falenspiegel, 55. Jg., Heft 2, 2006, S. 55; siehe auch Wikipe-
dia/Langenberg (Rothaargebirge) (25.10.2012) mit Fotogale-
rie, u. a. Bronzetafel und Gipfelkreuz 2010.
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me.* Monatelang waren die Wege fur Wanderer ver-
sperrt (Abbildung 7); in den nachfolgenden Jahren bot
die kahle Flache des Langenbergs gute Fernsichten,
die inzwischen durch den neu aufwachsenden Baum-
bestand jedoch wieder eingeschréankt sind.

Uber den Riicken des Langenbergs verlaufen der Rot-
haarsteig und der Uplandsteig.50

Abb. 5: Der Langenberg, héchster Berg von NRW, TK25
4717 (Daten: Geobasis NRW 2003)

Abb. 6. Stein mit Bronzetafel (links) und Trig. Punkt
(rechts) auf dem Langenberg (Foto: Spata 2008)

“N. Grunsky: Sturm zaust Versicherung, Provinzial zieht
Bilanz. In: Westfalenspiegel, 56. Jg., Heft 4, 2007, S. 60; Wi-
kipedia/Orkan Kyrill (20.2.2013).

%0 Behla, KOMPASS, Nr. 28, S. 134-135; Bergmann, Rothaar-
stelg, Nr. 5, S. 28-29; www.sauerland-wanderdoerfer.de.




68

Abb. 7: Sturmschédden auf dem Langenberg durch den
Orkan Kyrill im Januar 2007 (Foto. Spata Marz 2007)

4.2 842,9 Meter Hegekopf

Der Hegekopf gilt mit seinen 842,9 m als der zweit-
héchste Achthunderter des Rothaargebirges und der
uneingeschrankt héchste Berg des Uplandes. Dennoch
ist er im Gegensatz zum Langenberg in seiner abge-
schiedenen Lage und wegen seiner begrenzten Fern-
sicht touristisch nicht erschlossen. Seine geringe Do-
minanz gegentiber dem —Langenberg betragt 2,2 km
und seine Schartenhéhe nur 76 m zum |Wegedreieck
am Rothaarsteig nordlich der ,Hochheidehiitte” (Sat-
telpunkt zwischen dem Tal Der Keller/Hoppecke und
dem Tal der Strolle/Burbecke, 767 m). Nur ganz weni-
ge Wanderer bemihen sich auf seine breite Bergkup-
pe, auf der ein TP 4. Ordnung mit Zwillingspunkt ver-
markt ist (842,59 m).>

4.3 841,9 Meter Kahler Asten

Mit 841,9 m ist der Kahle Asten (Nomen est Omen,
ehemals , Astenberg” genannt52) der zweithéchste
Berg in NRW und der dritthéchste Berg des Rothaar-
gebirges. Der groBere Ostliche Teil seines Massivs liegt
im Stadtgebiet Winterberg, der kleinere Teil im
Schmallenberger Stadtteil Oberkirchen-Ohlenbach.
Die topographisch hochste Stelle befindet sich etwa 50
Meter westlich des Astenturmes inmitten der Hoch-
heide (Abbildungen 8 und 9). Trotz der bekannten
sauerléandischen Bescheidenheit steht dem Kahlen
Asten statt der bisherigen abgerundeten Hoéhe von
841 m (Abbildung 10) eigentlich die zu Recht aufge-
rundete Héhe von 842 m zu! Seine Dominanz betréagt
11,8 km —Langenberg, seine Schartenhohe 222 m zum
|Kustelberg (620 m). Rund 300 m westlich vom Turm
entspringt auf 823 m Hohe die Lennequelle; der groRte

! Wikipedia/Hegekopf (17.2.2013).
%2 Predeek, Bergnamen, S. 12.

:NOV NRW 272016

Nebenfluss der Ruhr mindet nach 129 km Lange und
727 m Fallhéhe bei Hohensyburg am FuBe des Ardey in
die Ruhr, was einem Sohigefélle von 5,6 %o ent-
spricht.53 Etwa 1,3 km nérdlich erhebt sich als eine Art
Nebenberg der Bremberg (812,5 m, s. unten).

Die erstmalige Bestimmung als Vermessungspunkt
erhielt der Astenberg im Dreiecksnetz I. Ordnung des
Herzogtums Westfalen 1810/12 und 1816 durch den
hessischen Obersteuerkommissar Christian Leonhard
Philipp Eckhardt (1784-1866) (Abbildung 3).

In mehreren Triangulationen der Kataster- und Flurbe-
reinigungsvermessungen diente er stets als An-
schlusspunkt. Bei dem Arnsberger Verbindungsnetz
I. Ordnung der Bezirksregierung Arnsberg 1880 sowie
der PreuBischen Landesaufnahme 1890/95 machte
sich die relativ geringe Prominenz des Astenbergs
stérend bemerkbar; deshalb setzte Hauptmann Ben-
demann nach der Erkundung 1887 an seine Stelle (und
des Bollerbergs und der Hunau) die neuen TP(1) Lan-
genberg und Ziegenhelle (Abbildung 4).>* Die 1984
nivellierte TP-Héhe von 841,87 m bezieht sich auf den
Turmbolzen (Tb) am nérdlichen FuRe des Astenturmes
(Abbildung 10).

Der Beruhmtheit des Kahlen Asten hat seine Zurtck-
setzung unter den Langenberg und Hegekopf nie ge-
schadet. Denn seit Jahrzehnten ist er als touristischer
Schwerpunkt voll erschlossen und weithin bekannt
(Abbildung 9). Bereits im Jahre 1900 wurde der Berg
zum Denkmal der Provinz Westfalen erhoben und ge-
langte in den Besitz des Provinzialverbandes Westfa-
len, dem Vorlaufer des heutigen Landschaftsverban-
des Westfalen-Lippe (LWL). Seit 1918 befindet sich die
Wetterstation des Deutschen Wetterdienstes im As-
tenturm, der den Meteorologen und Besuchern auf
einer Beobachtungshohe von 863 m spektakulére
Aussichten bis zum Feldberg im Taunus und zum Bro-
cken im Harz bietet. In den Jahren 2005/06 wurde der
Turm restauriert und ein Hotelbetrieb ertffnet (Abbil-
dung 10). Im Turm ist seit 2008 die Dauerausstellung
,Kahler Asten — das Dach Westfalens zu sehen.®®

%3 Spata, Extremwerte, S. 46-47: Bergmann, Rothaarsteig, Nr.
17, S. 72; Wikipedia/Kahler Asten mit Fotogalerie (8.11.2012)
und /Lenne (Ruhr) (2.4.2013).

% Schmidt Triangulaionen, S. 63-65 mit Abb. 17 und Anlage
2/, S. 147-148 mit Anlage 3/1ll, S. 153-157 mit Anlage 4/V;
Frohlich und Spata, Reisetagebuch, S. 32-36.

% Zur Turmgeschichte und zur Aussicht siehe Maasjost,
Westfélisches Land, Nr. 42 Vom Kahlen Asten, S. 123-126 mit
einer Rundblick-Skizze, Frohlich, Aussichtstirme, S. 65-67;
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Wanderwege, Loipen und Skihdnge ziehen alljghrlich
eine halbe Million Menschen an. Auf seinem Plateau
treffen sich mehrere Wanderrouten, u. a. Europaischer
Fernwanderweg El, Rothaarsteig, Hochsauerland
Kammweg und an der westlichen Flanke der Sauer-
land-Hohenflug.>®

Abb. 8: Der Kahle Asten, zweithéchster Berg von NRW, Aus-
schnitt der Top. Karte (TK25) (Daten: Geobasis NRW 2007)

4.4 838,1 Meter Clemensberg

Der derzeit 838,1 m hohe Clemensberg liegt 6stlich
vom Winterberger Stadtteil Niedersfeld. In der Deut-
schen Grundkarte (DGK 5) ist noch sein alter Flurname
»Die Steinert” eingetragen. Der Clemensberg erleidet
seit Jahrzehnten einen systematischen Gesteinsabbau
auf Diabas (Grunstein), der wegen seiner Harte im
StraBBen- und Hausbau sowie bei Steinmetzarbeiten
verwendet wird. Sein Gipfelkreuz auf urspringlich
839,1 m musste bereits auf eine rekultivierte Abraum-
kuppe auf nunmehr 825,5m versetzt werden (Abbil-
dung 11). Die Dominanz betragt 2,0km zum

www.sauerlaender-
heimatbund.de/html/neueroffnung_astenturm.htm/
(21.3.2013). Die Ausstellung wird vom LWL-Museum fiir Na-
turkunde in Miinster betreut (http.//www.lwl.org/).

%6 Klaudia Sluka: Kahler Asten - Einfach Spitze. In: Westfa-
lenspiegel, 55. Jg., Heft 2, 2006, S. 56-57; Peter Kracht: Der
Turm auf dem , Berg der Berge“ — Der Kahle Asten zieht Jahr
fair Jahr Tausende von Besuchern an, in: Fréhlich, Aussichts-
tirme, S. 84-88; Behla, KOMPASS, Nr. 28, S. 134-135; Berg-
mann, Rothaarsteig, Nr. 15, S. 64-65, Nr. 17, S. 71-72 und Nir.
18, S. 78-79; Sauerland-Hohenflug, Wanderziel 37 Astenturm,
www.sauerland-wanderdoerfer.de.
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—Hegekopf, die Schartenhdhe nur 62 m |zur Wege-
kreuzung noérdlich , Léttekefeld, (Sattelpunkt zwischen
den Talern , Paradies” und ,,Hoppecke", 776 m). Am
Nordwesthang erhebt sich ein kleiner Nebenberg auf
825,5 m mit einer geringen Dominanz von rund 230 m
zur Spitze des —Clemensbergs; dazwischen

%
s

o

5,

R RS ANIN RS
e

Abb. 9: Astenturm, Ausschnitt der Deutschen Grundkarte
(DGK5) (Daten: Geobasis NRW 2007)

Abb. 10: Nordseite des Astenturms mit Hoteleingang
Turmaufgang (Foto. Spata 2013)
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Schartenhshe von nur noch 5 m.%’

An seinem nach Norden sanft abfallenden Hang liegt
das Naturschutzgebiet , Neuer Hagen" (,Gehege"®),
eine grofBflachige Hochheide mit der Rhein-Weser-
Wasserscheide und dem Quellgebiet der Hoppecke,
am westlichen Rand die Wandergaststatte Hochheide-
hatte (805 m). Am Osthang des Clemensbergs ent-
springt die Itter. Der Rothaarsteig und Uplandsteig
verlaufen entlang dem Bergricken, steigen bis auf
830 m an und gewahren freie Fernsichten Gber die
Winterberger Hochebene zur Hunau und zum Kahlen
Asten und ins Waldecker Bergland, insbesondere zu
den direkt nordlich benachbarten Langenberg, Mittels-
berg und Hegekopf. Am Suidhang liegt ein Skilift, der
bis nach Hildfeld verlauft.>

4.5 837,9 Meter Ettelsberg

Der Ettelsberg (,Attich = Holunderberg“®®) ist mit
837,9 m zwar nur der zweithdchste Berg des Uplandes,
aber der touristisch bestens erschlossene Hausberg
von Willingen. Die geringe Dominanz des Ettelsbergs
betragt 1,1 km —Hegekopf, die Schartenhéhe nur 40 m
|Wegekreuzung ,,GroBe Grube” (798 m). Hauptmann
Bendemann stellte bei seiner Erkundung 1888 fest,
dass der Ettelsberg fiir sein Triangulationsnetz unge-
eignet war. Der spatere TP(3) 4717-25 steht auf der

7 Wikipedia/Clemensberg  (8.5.2012) und /Diabas
(13.10.2012).

% Predeek, Bergnamen, S. 14.

*° Bergmann, Rothaarstejg, Nr. 5, S. 29 und Nr. 8, S. 40.

%0 predeek, Bergnamen, S. 14-15.
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tatséchlich hochsten Stelle des Ettelsberges (Abbil-
dung 12 und 13).%

Die 1400 m lange Ettelsberg-Seilbahn erschlieBt ein
umfangreiches Wandergebiet im Naturschutzgebiet
Hochheide sowie im Winter das am Nordhang liegende
Skigebiet und das Uplédnder Hohenloipennetz. Seit
2002 krént der 59 m hohe Hochheideturm die Kuppe
des Ettelsberges (Abbildung 14). Die verglaste Aus-
sichtsplattform in 44 m Turmhohe bzw. 875 m NN-
Hoéhe bietet eine grandiose Rundumsicht Uber das
Hochsauerland und Waldecker Bergland. Es ist der
hochste im Rothaargebirge frei zugangliche Punkt,
noch hoher als auf dem Astenturm.

Hessisches Landesamt £ r HESSEN
Bodenmanagement und Geoinformation

TP-Kartei

TR 25 TP - Nr.

mi o 23121997 4717 25

18022013
Folapwhtimns. 1

il B
punki Rechiwert/ East | Flochwert ! Sacth
e m ‘o

e

oo 32471924 .540 5620808. 535 483 1 111 (o2 | 237.886 4 160
oo 32471924 .540 5680808.535 488 1 150 (01| 236.996 4 160

01 32471945.101 5620811. 044 489 3 020 (01

Abb. 12: TP-Kartei 4717-25 Ettelsberg (Hess. VBG 2013)

TK 25: TP-Nr.:

TP - Beschreibung | 4747 25

Name: Etfeisberg Kreis: Landkreis Waldeck-Frankenberg

Hessisches Landesamt f ir Boden-
management und Geoinformation

Gemarkung: Wilfngen
lur: 21
Gemeinde:  Wilingen (Upland)

TP 3. Ordnung

Ansichts-, Lage- und Einmessungsskizze

Abb. 13: TP-Beschreibung 4717-25 Ettelsberg (Hess. VBG
2013)

¢! Fronlich und Spata, Reisetagebuch, S. 77-79.
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Gleich neben dem Turm ist ein 6kologischer Bergsee
angelegt worden und auf der anderen Seite steht eine
weithin bekannte, bewirtschaftete Berght‘]tte.62 Der
Orkan Kyrill zerstorte im Januar 2007 auch hier grofRe
Waldbestande; ein kleiner Bereich des Sturmschadens
ist belassen und als Besucherlehrpfad erschlossen
worden. Entlang der Westflanke des Ettelsbergs ver-
lauft der Rothaarsteig.

Abb. 14: Turm auf dem Ettelsberg (Foto: Spata 2013)
4.6 833,5 Meter Hopperkopf

Uber den Bergriicken des 833,5 m hohen Hopperkopf
verlauft die Rhein-Weser-Wasserscheide und die HS-
NRW-Landesgrenze. Sein Massiv verteilt sich nérdlich
auf das Stadtgebiet Willingen sowie sudlich auf den
Medebacher Stadtteil Kustelberg und den Winterber-
ger Stadtteil Hildfeld. Knapp einen Kilometer sudlich
erhebt sich als eine Art Nebenberg der Hillekopf
(804,9 m, s. unten).

Der Hoperkopf ist nicht zu verwechseln mit dem west-
lich von Willingen gelegenen Hoppernkopf (siehe un-
ten). Die Bergspitze liegt etwa 30 m nérdlich der Gren-
ze sowie rund 50 m und 80 m benachbart vom TP

 Bergmann, Rothaarsteig, Nr. 6, S. 33; Wikipedia/Fttelsberg
(25.11.2012); www.ettelsberg-seilbahn.de (25.3.2013); Froh-
lich, Aussichtstirme, S. 76 und Kracht, Ganz oben im Sauer-
land — Der Hochheideturm in Willingen fihrt auf rekordreife
875 Meter hinauf, S. 89-93.
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4717-60 (831,23 m in NRW) und seinem Zwillingspunkt
(1986: 832,26 m in HE). Die NRW-DGK 5 weist fur die
Bergspitze nur eine Héhe von 832,3 m nach, was der
hessischen TP-Hoéhe geschuldet ist. Die Dominanz
betragt 2,1 km bis zum —Clemensberg und die Schar-
tenhdhe 80 m |Wanderweg K1 (754 m).%

4.7 818,5 Meter Hunau

Das Massiv der Hunau (,, fohe Aue“®*) reicht im Verlauf
mehrerer Kilometer vom Schmallenberger Stadtteil
Fredeburg bis zum Winterberger Stadtteil Siedlinghau-
sen (Abbildung 15). Der lange Bergriicken weist vier
achthunderter Kuppen auf, die hier entgegen der Ta-
belle 1 zusammen behandelt werden. Diese vier Erhe-
bungen des Rickens und der Fernmeldeturm sind von
Rimberg, Osterwald, Obersorpe oder vom Pass ,,Gro-
Bes Bildchen" (Bezugspunkt der |Schartenhéhe 117 m)
sehr gut zu erreichen. Die Dominanz der Hunau betragt
zum —Kahlen Asten 7,4 km. Die hochste Erhebung mit
818,5m liegt im Schmallenberger Stadtgebiet rund
500 m ostlich des Irreplatzes (799,7 m), der Bergstati-
on von zwei Skiliften des Wintersportgebietes Bode-
feld-Hunau mit einer wohlbekannten Glihweinhutte.®®
Uber den gesamten Hoéhenriicken der Hunau verlauft
der Sauerland-Héhenflug (X10/25) mit Zufuhrungen
(H) von Holthausen, Obersorpe und Bodefeld.®®

Nur wenige Meter entfernt auf der nordlichen Seite des
Hoéhenweges steht der TP 4716-13, dessen Hohe von
817,49 m mittels Nivellement 1988 bestimmt wurde.
Die Hunau wurde schon im Arnsberger Triangulations-
netz 1. Ordnung 1810/12 und 1816/19 als Dreiecks-
punkt vermarkt, signalisiert und durch Winkelmessung
bestimmt (Abbildung 3). Bereits 1830 stellte man bei
Anschlussmessungen den Verlust des Pfeilers als Ta-
gesmarke fest. Nach der Erkundung des Arnsberger
Verbindungsnetzes I. Ordnung 1880 entschied man,
auf den zunéachst projektierten Punkt Hunau wegen
seiner unglnstigen Randlage ganz zu verzichten (Ab-
bildung 4). Die preuBische Landesaufnahme stufte den
TP Hunau 1897 in die IV. Ordnung (heute: 3. Ordnung)
ab.®’

% Wikipedia/Hopperkopf (11.5.2011).

5 Predeek, Bergnamen, S. 14.

% Wikipedia/Hunau (12.2.2012).

% Behla, KOMPASS, Route 26, S. 126-129; Saueriand-
Hohenflug, Wanderziel 34 FMT Bodefeld.

7 Schmidt Landestriangulation, S. 53-56 mit Abb. 14 und
Anlage 2/1I, S. 58, S. 147-150, S. ; Sukkau, Landesvermes-
sung, Bild 1, S. 76.
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Abb. 15: Die Hunau bei Schmallenberg, TK25-Ausschnitt
(Daten: Geobasis NRW 2007)

Die zweithdchste Bergkuppe der Hunau liegt mit
812,2m rund 60 m westlich des Denkmals ,Hunde-
grab”. Der 50 m westlich benachbarte TP(4) 4716-94
weist eine Hohe von 811,32 m aus 1973 auf, der 85 m
ostlich hinter der Wegeeinmiindung gelegene Zwil-
lingspunkt 811,15 m. Die Dominanz betragt nur 1,2 km
zur —Hunauspitze und die Schartenhéhe nur 25 m
bezlglich des |Wanderweges X10/X25 , Gedenkstein*
(786 m).

Die dritte Berghthe der Hunau ist wiederum aufgeteilt
in zwei nur 75 m voneinander entfernte Kuppen mit
801,4 m und 801,1 m. Sie liegen rund 300 m westlich
des Irreplatzes und etwa 70 m nérdlich des Hohenwe-
ges X25. lhre Dominanz betragt nur 500 m zur
—Hunauspitze und ihre Schartenhéhe nur 2,9 m zum
|Wanderweg X25 (798,5 m).

Die vierte achthunderter Hohe der Hunau betragt
801,0 m und liegt etwa 290 m 6stlich des Fernmelde-
turms Bodefeld; Uber diese kaum wahrnehmbare Ne-
benhohe verlauft ebenfalls der Hohenweg X25. Die
Dominanz betragt rund 800 m bis zur —Hunauspitze
(300 m —dritte Hunaukuppe) und die Schartenhohe
nur noch 1,9 m zum |Wanderweg X25 (799,1 m).

Ein weiterer Achthunderter der Hunau ist nicht mehr
geographisch, sondern technisch definiert. Im westli-
chen, langsam abfallenden Teil des Hunauriickens
steht der Fernmeldeturm Bdédefeld, der weit sichtbar
eine markante Landmarke und Orientierungszeichen
bildet (Abbildungen 16 und 17).°® Der FuBpunkt des
1968 vollendeten Turmes hat zwar nur eine durch-
schnittliche Gelandehohe von 793 m, die Turmspitze

 Standardturm FMT 3, Wikipedia/Fernmeldeturm Bodefeld
(21.2.2013).
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aber ragt stolze 966 m in den Himmel und bildet damit
das ,Ende der Fahnenstange” in NRW. Der Turm hat
zugleich die Funktion eines Vermessungspunktes,
TP(4) 4716-93, mit mehreren Stationspunkten. So
betragen die Héhe des Turmbolzens (= NivP 444) am
FuBe des Turmes 793,1 m (1984), die obere Plattform-
hohe 842,3m (1970) (im Niveau des Kahlen Asten)
und die Antennenhéhe 966,4 m (1970). Im System der
ellipsoidischen Hoéhen des neuen europaweiten Be-
zugssystems ETRS89 ubersteigt die Hohenzahl der
Antenne mit 1014,5 m sogar die Eintausendmetergren-
ze (Abbildung 18), die einzige vierstellige Hohenangabe
im Festpunktnachweis der Landesvermessung NRW.®°

Abb. 16: Westlicher Teil des Hunaurdickens,
DGK5-Ausschnitt (Geobasis NRW, 2007)

Abb. 17: Der Fernmeldeturm Bdodefeld
auf der Hunau, TK25 4716
(Foto: Wikipedia, 2007)

69 Spata, Extremwerte, S. 47; Geobasis NRW, Bonn-Bad
Godesberg, Trig. Archiv, Trig. Akten Nr. 1983.7 und 2002.17.
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g I ’ ‘m.ﬁ‘M‘ frhein-} ! 4716 0 093
@ Zeitfolgekartei des TP . .
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Oberkirchen, Hunau, FMT et fndenng 25.07.2067,
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Abb. 18: TP-Nachweis 4716-93 Hunau, FMT mit elljpsoidi-
scher Hohenangabe tiber Eintausend Meter
(Auszug: Geobasis NRW, 2008)

4.8 815,9 m Ziegenhelle

Der langgezogene Bergriicken Ziegenhelle ist mit
mehreren Kilometern Ausdehnung eines der groBten
Massive des Rothaargebirges (Abbildung 19). Es er-
streckt sich nérdlich auf den Winterberger Stadtteil
Zuschen, sudoéstlich auf das Stadtgebiet Hallenberg
und im kleineren Teil stidwestlich auf den Berleburger
Stadtteil Girkhausen. Neben dem Hauptberg Ziegen-
helle mit 815,9 m Hohe bestehen in stdlicher Nachbar-
schaft die Nebenberge Wallershéhe mit 812,1m und
Schwarzenau mit 806,5 m, die hier wiederum gemein-
sam behandelt werden. Die Dominanz der Ziegenhelle
betragt 6,6 km zum —Kahlen Asten, die Schartenhthe
170 m |Mollseifen (646 m).”® In Ost-West-Richtung
quert der Sauerland-Hohenflug den Rucken der Zie-
genhelle; er ist auch der zweite Achthunderter (neben
dem Kahlen Asten) der Wanderroute Sauerland
Kammweg.71

ZuschenerWald <Xu:., /7
A N Sa sl

e

(Geobasis NRW, 2007)

7 Wikipedia/Ziegenhelle (2.3.2013).

" Fronlich, Aussichtstirme, S. 71-73; Sauerland-Hohenflug,
Wanderziel 41 Ziegenhellenturm;
wanderdoerfer.de.

www.sauerland-
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Im Jahre 1887 erkundete Hauptmann Hans Bende-
mann die Ziegenhelle und bestimmte ihn zu einem
Punkt seines Triangulationsnetzes (Abbildung 4). Der
Vermessungspunkt (TP(1) 4817-1 liegt etwa 20m
nordwestlich von der Bergspitze. Die preuBische
Punktvermarkung mit Pfeiler und Platte aus Granit
ersetzte 1893 zentrisch eine altere Vermarkung der
Katastertriangulation I. Ordnung von 1880. Zum Zweck
der Winkelmessung im Dreiecksnetz errichteten die
Trigonometer ein 19,2 m hohes Vermessungssignal
aus Holzstammen (Abbildung 20). Die im selben Jahr
trigonometrisch bestimmte Hohe von 815,53 m gilt bis
heute. Bei allen folgenden Triangulationen der 2. bis 4.
Ordnung diente der Hauptdreieckspunkt Ziegenhelle
als sicherer, wenn auch schwer zugénglicher An-
schlusspunkt.72

AN MRN

Abb. 20: Trig. Signalturm auf der Ziegenhelle 1893
(PrLA-Vermessungsakten, Bundesamt f(ir Kartographie
und Geoddsie, 2011)

Nach den Triangulationsarbeiten wurde das Vermes-
sungssignal der SGV-Abteilung Zuschen tbergeben; es

2 Schmidt, Landestriangulation, S. 148 mit Anlage 3/1ll und S.
153-157 mit Anlage 4/V; Frohlich und Spata, Reisetagebuch,
S. 3741
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musste aber nach rund 10 Jahren wegen Baufélligkeit
aufgegeben werden. Zwei weiteren hodlzernen Aus-
sichtstirmen um 1930 und 1975 war wegen des natur-
lichen Verfalls des Bauholzes ebenfalls keine lange
Nutzungsdauer beschieden. Erst der 2011 vollendete
neue Ziegenhelleturm (Abbildung 21) ist so massiv
gegrindet und gesichert, dass er auf lange Zeit den
Wanderern eine vorziigliche Fernsicht Uber die Berge
des Rothaargebirges und Nordhessens gestattet.

Za

Abb. 21: Neuer Ziegenhelleturm 2011 (Foto: Peis, 2010)

Der Nebenberg Wallershéhe erreicht 812,1 m und liegt
auf Hallenberger Gebiet, rund 870 m sudlich der
—Ziegenhelle bei einer Schartenhéhe von rund 18 m
zur |Skiloipe M (794 m).73 Auf der Bergspitze steht der
TP(4) 4817-84, der 1954 die trigonometrische Hoéhe
von 812,08 m erhielt.

Der andere, sehr kleine Nebenberg Schwarzenau ist
806,5m hoch; er liegt etwa 250 m stdlich der
—Ziegenhelle und 40 m &stlich der Skiloipe M auf Hal-
lenberger Gebiet, bei einer Schartenhéhe von nur 1,3 m
Uber dem |Weg M/K8 (805,2 m).

” Wikipedia/Wallershéhe (4.12.2011).
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4.9 813, 9 Meter Miihlenkopf

Der Muhlenkopf gehort in die Achthunderter-Gruppe
des Uplands, etwa 3 km stdlich von Willingen im Orts-
teils Stryck und am Rande des Tals der Itter. Entspre-
chend klein ist seine Dominanz mit 700 m zum
—Ettelsberg und seine Schartenhéhe 16 m zur
|Wegekreuzung ,GroBe Grube® (798 m). Die Bergkup-
pe ist touristisch nicht erschlossen. Seine Hoéhe ist
bisher in den Landkarten nicht prazise ausgewiesen; so
lassen die Hohenlinien der TK 50 eine Hohe von 825 m
vermuten und in der TK 25 eine H6he zwischen 800 m
und 810 m. Auch die jetzige DGM-H6he von 813,9 m ist
wegen verbliebener Klassifizierungsrestfehler bei dich-
tem Bewuchs knapp 1 m unsicher.”* Am NordostfuB
des Berges befindet sich auf rund 700 m Hohe die im
Jahr 2000 umgebaute Mduhlenkopfschanze, auf der
seither allwinterlich Weltcup-Skipringen ausgetragen
werden.”

410 812, 5 Meter Bremberg

Der 812,5 m hohe Bremberg gehtrt zum Astenmassiv;
er liegt auf Winterberger Gebiet, nur 1,3 km nordlich
des dominanten —Kahlen Asten, die Schartenhoéhe
betragt 63 m zur |“In der Renau“ (ehemaliges Asten-
sanatorium, 750 m) an der HéhenstraBe L 640. Uber
den Bergkopf verlduft die Rhein-Weser-Wasser-
scheide. Der Bremberg liegt inmitten des Skiliftkarus-
sells Winterberg mit vier Skiliften, Skihangen und Loi-
pen.’”®

411 807,0 Meter Hoher Eimberg

Uber den 807,0 m hohen Eimberg (,hohe Flache*”’)
verlauft die HE-NRW-Landesgrenze mit historischen
Grenzsteinen; er gehort geographisch nicht mehr zum
Langenbergmassiv, sondern zum Dreismassiv, beide
getrennt durch das Hoppecketal rund 2 km nérdlich
von Willingen (Abbildung 22). Die Dominanz betragt
3,8 km bis zum —kEttelsberg und die Schartenhohe
216 m zum |Haltepunkt Stryck (590 m). Die NRW-
DGK 5 weist eine Berghohe von 806,1 m aus. Der be-
nachbarte TP 4617-13 hat sein Zentrum auf hessi-

" Mail-Auskunft des Hessischen Landesamts fiir Bodenma-
nagement und Geoinformation (HVBG) vom 5.6.2013;, Wi-
kipedia/Miihlenkopf (Hohe: etwa 825 m; 1.2.2011).

” K-120-GroBschanze, Wikipedia/Miihlenkopfschanze
(30.3.2013) und /Mtihlenkopf (1.2.2011).

6 Bergmann, Rothaarsteig, Nr. 15, S. 64; Wikipedia/Bremberg
(Berg) (3.11.2010).

7 Predeek, Bergnamen, S. 14.
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schem Gebiet mit einer Hohe von 796,38 m und einen
Zwillingspunkt auf westfalischem Gebiet mit 806,63 m
(1986). Der Sturm Kyrill schuf 2007 eine kahle Berg-
kuppe mit vorziglichen Fernsichten ins nordhessische
Bergland; dartiber laufen vier Wanderrouten (u. a. K5
und W8).”®

4.12 805,2 Meter Mittelsberg

Der Mittelsberg (Abbildung 22) erreicht eine Hohe von
805,2 m in direkter Nachbarschaft zum Langenberg
und Ettelsberg und nur 550 m dominant zum
—Hegekopf, Schartenhéhe nur 26 m zum sudlich gele-
genen |Wegekreuz (775 m). Die bewaldete Bergkuppe
ist nicht touristisch erschlossen; sie kann aus dem
Hoppecketal und vom &stlich gelegenen Wegekreuz
,GroBe Grube" angelaufen werden.

4.13 805,0 Meter Hoppernkopf

Die Bergkuppe Hoppernkopf, die sich rund 2 km west-
lich von Willingen erhebt, ist in einem Abstand von
rund 350 m doppelt ausgepragt. Die hohere und gro-
RBere Kuppe mit 805,0 m liegt etwa 300 m westlich von
der Landesgrenze entfernt auf Briloner Stadtgebiet;
die niedrigere und kleinere Kuppe mit 802,9 m knapp
50 m sudlich auf Willinger Stadtgebiet (Abbildung 22).
Die Dominanz betragt 2,3 km zum |Langenberg, die
Schartenhéhe nur 43m zum —Richtplatz’® an der

l:‘u o F i - ' b

Abb. 22: Blick vom Clemensberg liber die Hochheide auf den
Langenberg (links), Hoppernkopf, Eimberg (verdeckt) und
Mittelsberg (rechts) (Foto: Spata 2015)

% Wikipedia/Hoher Eimberg (5.4.2012); www.sauerland-
doerfer.de.

7 Historische Gerichtsstitte des Gogerichts Medebach; siehe
Bergmann, Rothaarstelg, Routen-Nr. 5, S. 27.
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Landesgrenze (762 m). Am o6stlichen Hang liegt im
Hoppecketal der ,Sonnenlift”.

4.14 804,9 Meter Hillekopf

Der Hillekopf ist mit 804,9 m dem nérdlich gelegenen
Hopperkopf und dem 2 km stdlich angrenzenden Kus-
telberg, einem Stadtteil von Medebach, benachbart.
Seine Dominanz betrdgt 850 m |Hopperkopf, die
Schartenhthe 18 m zur |Wegekreuzung X15/X25/K1
und benachbartem Gedenkstein ,Toter Mann®
(787 m). Uber seine Kuppe verlauft die Rhein-Weser-
Wasserscheide. An seiner Ostflanke erlangen der Rot-
haarsteig (K1) und der Sauerland-Hohenflug (X15) eine
Hohe von 794 m, benachbart steht eine Schutzhitte
(788 m).2°

In der Kustelberger Flur Glindfeld, etwa 650 m stido6st-
lich des dominierenden —Hillekopfs, erreicht ein klei-
ner Nebenberg knapp 803,0 m; seine Schartenhéhe
betragt nur 17 m |Rothaarsteig (786 m).

Nachweis der Geobasisdaten und Fotos

Ftir die Wiedergabe der Ausschnitte der Topographi-
schen Karten liegt die freundliche Genehmigung der
Bezirksregierung Koln, Abt. 7 GEObasis NRW (bis
2007: Landesvermessungsamt NRW) vor. Die DGM-
Hoéhen der Upldnder Berge wurden bereitwillig vom
Hessischen Landesamt fir Bodenmanagement und
Geoinformation (HVBG) zur Verfigung gestellt. Die
Zustimmung der Fotoautoren ist ebenfalls gegeben.
Allen Beteiligten ist der Autor fir die Auskiinfte und
Druckgenehmigungen zu grol3em Dank verpfiichtet.

Manfred Spata
Zingsheimstr. 2

53225 Bonn-Beuel
spata.bonn@t-online.de
www.spata-bonn.de

% Bergmann, Rothaarsteig, Nr. 5, S, 30 und Nr. 7, S. 36; Wi-
kipedia/Hillekopf (5.6.2012).
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Neuberechnung des Mittelpunktes von NRW

Burckhardt Ahrens

In den letzten Jahren haben die nordrhein-
westfalischen Katasterbehérden das Liegenschaftska-
taster auf das neue Bezugssystem ETRS89 (Europai-
sches terrestrisches Referenzsystem 1989) umge-
stellt. Das bot 2015 den Anlass, den Mittelpunkt Nord-
rhein-Westfalens neu zu berechnen und die 1981 vom
Landesvermessungsamt NRW bestimmten Koordina-
ten (Spata 2008) - im Folgenden ,Losung 1981" - zu
Uberprifen.

Zu berucksichtigen war auch, dass seit 1981 zwischen
Nordrhein-Westfalen und den benachbarten Bundes-
landern mehrfach ein Gebietsaustausch stattfand,
zuletzt 2009 zwischen dem Hochsauerlandkreis und
dem Kreis Waldeck-Frankenberg in Hessen. Der Ein-
fluss der Anderungen auf die Mittelpunktkoordinaten
durfte nicht sehr erheblich, aber doch nicht zu ver-
nachlassigen sein. Zumindest konnte durch die Neube-
rechnung der aktuelle Verlauf der Landesgrenze be-
rtcksichtigt werden.

Anmerkung

In einem inhomogenen Gebilde wie dem Bundesland
Nordrhein-Westfalen lassen sich Mittelpunkte nach
den unterschiedlichsten Gesichtspunkten finden, z. B.
der Industrie, des Handels, der Kultur, des Tourismus
usw. Dabei sind stets bestimmten Flacheneinheiten
statistische Charakteristika mit bestimmten Gewich-
tungen zuzuordnen (vergl. Schmidt 2013). Das ermog-
licht individuelle Interpretation, getreu dem bekannten
Sprichwort: , Traue keiner Statistik, die ...". In der hier
vorgestellten Neuberechnung geht es um den eindeu-
tig de