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Auswertungen zum Gebaudebestand in Deutschland
auf Grundlage digitaler Geobasisdaten

Martin Behnisch, Gotthard Meinel, Manuel Burckhardt, Robert Hecht

Zusammenfassung

Das Leibniz-Institut fiir 8kologische Raumentwicklung (IOR) verfolgt u. a. das Ziel, pra-
zise Kenntnisse tber das Mengengerist des deutschen Gebaudebestandes und seiner
Eigenschaften zu gewinnen und rdumlich hochauflésende Indikatoren als Grundlage
einer nachhaltigen Raumentwicklung firr Planer und Entscheidungstrager zu erarbeiten.
Dieser Beitrag fokussiert auf Ansatze der raumlichen Analyse, die eine Quantifizierung
und Charakterisierung des Gesamtbestandes von Wohn- und Nichtwohngebauden
unterstiitzen. Vorgestellt werden erste Ergebnisse einer deutschlandweiten Auswertung
amtlicher Hauskoordinaten und Hausumringe. Der Gebdudebestand wird nach
Bundesldndern und nach Raumstrukturtypen des Bundesinstituts fiir Bau-, Stadt- und
Raumforschung (BBSR) gegliedert. Es besteht Bedarf, nicht nur Datenmodelle zu entwi-
ckeln, sondern daraus auch Erklarungs- und Messmodelle abzuleiten, die einen explizi-
ten Raumbezug aufweisen und sich zur bestandsorientierten Wissensgewinnung sowie
zur Strategieentwicklung eignen — auch im europdischen Kontext.

1  Einfiilhrung

Der Gebaudebestand ist aufgrund neuer Herausforderungen zur Ressourceneffizienz
und zur Reduktion von CO, sowie seiner volkswirtschaftlichen Bedeutung verstarkt ins
politische Interesse geriickt (siehe z. B. CO,-Gebaudesanierungsprogramm, Sanierungs-
fahrplan ,,2050", Programm der Kreditanstalt fiir Wiederaufbau: Energetische Stadt-
sanierung oder EU-Gebduderichtlinie). Im Gegensatz zur wachsenden Bedeutung der
MaRnahmen zur Erhaltung und Modernisierung des Gebdudebestandes steht der Fakt,
dass es keine aktuellen, vollstdndigen und differenzierten Bestandsdaten gibt (Behnisch,
Meinel 2011; Burckhardt 2012; siehe auch Dirlich et al. 2011). Die amtliche Statistik
differenziert den Gebdudebestand Deutschlands weder rdumlich noch thematisch fein-
teilig genug. Erforderlich wére eine Unterscheidung nach Haupt- und Nebengebduden,
Gebaudenutzung und Baualtersklassen sowie dartiber hinaus nach morphologischen
Eigenschaften (freistehend, gereiht, im Block usw.). In Verbindung mit neuen digi-
talen Geobasisdaten der amtlichen Vermessung — u. a. amtliche Hauskoordinaten
(HK) und Hausumringe (HU) — zeichnen sich in jlingster Zeit Moglichkeiten ab, den
Gebaudebestand im Detail zu charakterisieren und Kennwerte auf verschiedenen
raumlichen Ebenen abzuleiten. Das aus der Automatisierten Liegenschaftskarte (ALK)
abgeleitete Geobasisprodukt Hausumringe (AdV 2012) bildet in diesem Beitrag die
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wichtigste Datenquelle, um den deutschen Gebdudebestand in MaB und Zahl zu
beschreiben.

2  Datenaufbereitung

Im Ergebnis der Analyse der Rohdaten unter den Gesichtspunkten Aktualitdt,
Vollstandigkeit, geometrische Modellierung und Lagetreue wurde ein Konzept fir
die automatisierte Aufbereitung der erst seit kurzem flaichendeckend verfiigbaren
Gebdudedaten erarbeitet und umgesetzt (siehe Abb. 1).

Objektarten der
baulich gepréagten
Flachen

Abb. 1: Konzept fiir die automatisierte Aufbereitung von Gebdudedaten
(Quelle: Eigene Bearbeitung)

Die Geometrie der Hausumringe wurde bereinigt und fehlerhafte Polygone
(Splitterpolygone etc.) gekennzeichnet. Mithilfe der aus Hauskoordinaten (HK; AdV
2012) abgeleiteten Thiessen-Polygone konnten — bei fehlender Einzelgebaudemodellie-
rung - zusammenhdngend modellierte Gebdudegruppen in Einzelgebdude zer-
legt werden. Durch Verschneidung mit Flachennutzungsdaten des ATKIS® Basis-
DLM (AdV 2008) konnten die rein geometrischen Eingangsdaten mit semantischen
Informationen angereichert werden. Um die Gebdude nach Nutzungsarten zu differen-
zieren, wurde ein Klassifikationsschema erarbeitet (Burckhardt 2012) und angewendet.
Die Identifizierung von freistehenden und angeschlossenen Nebengebaduden erfolgte
unter Beachtung eigener empirischer Analysen zur GroRe der Gebdudegrundflache. Ein
Gebaude wird in jedem Fall als Hauptgebédude klassifiziert, sobald dieses gemaR der
Hauskoordinaten tber mindestens eine postalische Adresse verfligt. Polygone, die klei-
ner als 10 m2 sind, werden als , Nichtgebdude" gekennzeichnet. Dieser Wert basiert auf
Gebaudedefinitionen der Vermessungsverwaltungen in Deutschland (siehe z. B. in NRW
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oder Sachsen). Uber die Anzahl benachbarter Gebaudepolygone konnten Gebaudetypen
im Wohnbau abgeleitet werden. In Abhéngigkeit von der Anzahl der direkt benach-
barten Gebdude mit mindestens einer Adresse wird zwischen Einzelhaus, Doppelhaus
und gereihtem Haus unterschieden. Am Ende dieses aufwendigen Geoprocessings steht
ein berichtigter und ergénzter geometrischer Gebaudedatensatz zur Verfligung, der
Gebdudebestandsanalysen ermoglicht.

3  Quantifizierung des deutschen Gebaudebestands

Mithilfe des aufbereiteten Gebdudedatensatzes lassen sich thematische Karten und
Statistiken generieren, die als ergdnzende Informationsquelle zur amtlichen Wohnungs-
und Gebdudestatistik nutzbar sind (Meinel et al. 2012). Aufgrund der Lageinformation
jedes Gebaudes erlaubt der Datensatz eine Analyse des Gebdudebestands nach verschie-
denen Gebietseinheiten (z. B. Bundeslander, Raumordnungsregionen, Kreise, Gemeinden,
Stadtquartiere) sowie in Form geographischer Gitter mit wahlbarer RasterzellgréBe. Nattr-
lich kénnen auch nichtadministrative Gebietseinheiten wie Uberschwemmungsgebiete,
Flusseinzugsgebiete oder Gemarkungen nach Gebaudebestand und -struktur analysiert
werden. Das thematische Auswertungspotenzial dieser deutschlandweiten, geocodier-
ten Gebdudebestandsdaten kann in diesem Beitrag nur exemplarisch dargestellt wer-
den. Der Fokus liegt auf der Beschreibung des Gebaudebestandes und der Interpretation
nach Raumtypen der Raumbeobachtung.

In Deutschland existieren gemalR der Datenaufbereitung und -auswertung der
Hausumringe ca. 49 Mio. Geometrieobjekte, wovon sich anhand der Grundflache ca.
zwei Drittel als Hauptgebdude und ein Drittel als Nebengebdude identifizieren lassen.
Ca. 22 Mio. Gebdude verfiigen Uber eine eindeutige postalische Adresse. Mehr als
zwei Drittel des Gesamtbestandes entfallen auf NRW (18 %), Bayern (17 %), Baden-
Wairttemberg (12 %), Niedersachsen (11 %) und Hessen (10 %).

Abbildung 2 zeigt Raumtypen des vom BBSR erarbeiteten Raumordnungsberichts 2011
(BBSR 2012). Auf die Gemeinden im Zentralraum (Raumtyp: sehr zentral und zent-
ral) entfallen ca. 38 % der Landesflache und fast 75 % der Gesamtbevélkerung. Der
deutsche Gebdudebestand wird in diesem Beitrag erstmals zu den vier Lagetypen nach
erreichbarer Tagesbevolkerung in Beziehung gesetzt: sehr zentral, zentral, peripher, sehr
peripher. Tagesbevodlkerung bedeutet, dass die Einwohnerzahl mitsamt des (Berufs-)
Pendlersaldos berticksichtigt wird, um die funktionale Bedeutung von (Arbeitsmarkt-)
Zentren hervorzuheben. Darliber hinaus wird der Gebdudebestand innerhalb der drei
Siedlungsstrukturtypen landlich, teilweise stadtisch, iiberwiegend stadtisch ausgewertet.
Abbildung 3 und Abbildung 4 zeigen die Ergebnisse.



154

Martin Behnisch, Gotthard Meinel, Manuel Burckhardt, Robert Hecht

Ay A
S i
2 #

Lage nach erreichbarer
Tagesbevélkerung

\:‘ sehr peripher
D peripher
D zentral

M sehr zentral

Siedlungsstrukturelle
Pragung

\:‘ landlich
% teilweise stéadtisch

) uberwiegend stadtisch

Abb. 2: Raumtypen auf Gemeindeebene in Deutschland (Quelle: Laufende Raumbeobachtung
des BBSR, Geometrische Grundlage: BKG, Gebietsstand 31.12.2009)
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Abb. 3: Einwohner, Gebietsfldche und Gebdudedaten gegliedert nach BBSR-Lage-Raumtypen
auf Gemeindeebene — Lage nach erreichbarer Tagesbevélkerung (Quelle: Eigene Bearbeitung;
Geometrische Grundlage: © GeoBasis-DE/BKG 2011, Gebietsstand 31.12.2009)
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Mit Blick auf die Mengenverteilung in den Lage-Raumtypen (Abb. 3) féllt auf, dassim sehr
zentralen, zentralen und peripheren Raum etwa gleichviele Haupt- und Nebengebaude
vorhanden sind — jeweils 30 % der Gesamtmenge. Im sehr peripheren Raum befin-
den sich dementsprechend weniger als 10 % des deutschen Bestandes an Haupt- und
Nebengebiuden. Ahnliche Verteilungsmuster lassen sich in Abbildung 3 auch fir die
Gebdudegrundflaiche des Gesamtbestandes sowie die freistehenden Wohngebdude
(Einzelhaus, Gebaude ohne direkten Nachbarn) ablesen. Die Wohngebaude, die tiber
einen Nachbarn (Doppelhaus, Anteilswert 45 %) oder mehrere direkte Nachbarn
(gereihte Wohngebdude, Anteilswert 60 %) verfligen, sind besonders hadufig in sehr
zentralen Gemeinden vertreten.

Eine nach siedlungsstrukturellen Raumtypen differenzierte Betrachtung (Abb. 4) ver-
deutlicht, dass sich erwartungsgemaR die meisten Einwohner und Geb&ude in stadtisch
gepragten Gemeinden befinden, die jedoch nur 20 % der Landesflache einnehmen.
Uber 80 % aller gereihten Wohngebiude sind in Gemeinden mit tiberwiegend stid-
tischer Pragung anzutreffen, wohingegen sich freistehende Einzelhduser mit weniger
als 50 % auf stadtische Gemeinden verteilen. Die relative Verteilung der Haupt- und
Nebengebdude entspricht in etwa der Verteilung der Gebdudeflache in den verschiede-
nen siedlungsstrukturellen Raumtypen.
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Abb. 4: Einwohner, Gebietsfliche und Gebdudedaten gegliedert nach BBSR-Siedlungsstruktur-
Raumtypen auf Gemeindeebene (Quelle: Eigene Bearbeitung; Geometrische Grundlage:
© GeoBasis-DE/BKG 2011, Gebietsstand 31.12.2009)
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4  Grenziibergreifende Analyse von Gebdudedaten

Im Fokus von grenziibergreifenden Bestandsanalysen sowie der Planung und Ausfihrung
von bestandsorientierten Mafnahmen im europdischen Kontext besteht ein Bedarf an
umfassenden und moglichst homogenen Datengrundlagen.

Aktuell werden Geb&udedaten zumeist von den zustdndigen nationalen Institutionen
erfasst und bereitgestellt. Die Daten weisen dadurch oft unterschiedliche geographische
Projektionen, Datenformate bzw. -modelle, Sprachen und semantische Bedeutungen
der Inhalte auf. Ziel von INSPIRE (Infrastructure for Spatial Information in Europe), einer
Richtlinie des Europdischen Parlaments und des Rates der Europdischen Union ist es,
u. a. auch europdische Daten zum Gebdude in Zukunft nahtlos passfahig und inhaltlich
vergleichbar nutzbar zu machen (INSPIRE-Richtlinie 2007).

Grundlage bildet dazu ein europaweit einheitlich festgelegtes Geographisches
Gittersystem: Guidelines D2.8.1.2 INSPIRE Specification on Geographical Grid Systems
(INSPIRE 2010). Damit kdnnen Daten unabhdngig von administrativen Gebietseinheiten
kleinrdumig und zeitstabil abgebildet werden. Als Koordinatenreferenzsystem dient das
ETRS-LAEA-Raster (European Terrestrial Reference System 1989, Lambert Azimuthal
Equal Area Projection, INSPIRE Identifier: «Grid_ETRS89-LAEA>) in hierarchischen
Auflésungen von 1 m, 10 m, 100 m, 1 000 m, 10 000 m, und 100 000 m.
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Abb. 5: Gebdudebestand nach INSPIRE-Raster in Deutschland 2011 (Quelle: Eigene Bearbeitung;
© GeoBasis-DE/BKG 2011)
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Die Gebdudebestandsdaten wurden nun exemplarisch in eine INSPIRE-konforme
Rasterdarstellung mit 10 km Gitterweite transformiert (Abb. 5). Winschenswert wére
nun eine Integration von Gebdudedaten aller europdischen Nachbarldnder in diese vor-
definierte raumlich skalierbare Gitterstruktur, um grenziiberschreitende Analysen durch-
fuhren zu kénnen. Eine Herausforderung besteht dabei in der semantischen Integration
der Gebdudeklassen verschiedener Ldnder in eine europdische Gebdudetypologie:
D2.8.111.2 Data Specification on Building — Draft Guidelines (INSPIRE 2011).

Auf einer solchen Basis lieRen sich vergleichbare Datengrundlagen etablieren, die es
lokalen und regionalen Akteuren der Planung sowie politischen Entscheidern erlauben,
datenbasiert zukunftsfahige Konzepte und Instrumente zum angemessenen Umgang
mit dem europdischen Gebaudebestand zu entwickeln. Unter dem Aspekt der wachsen-
den Verfuigbarkeit von raumbezogenen digitalen Daten und leistungsstarker GI-Systeme
ist damit zu rechnen, dass sich in naher Zukunft Lésungsmaoglichkeiten fiir europaweite
gebdudebestandsorientierte Raumanalysen ergeben.

5 Fazit

In diesem Beitrag wurde der Gebdudebestand Deutschlands, bestehend aus Wohn-
und Nichtwohnbauten, erstmals auf Grundlage von Gebdudegeometriedaten des
Liegenschaftskatasters quantifiziert. Diese Daten wurden geometrisch aufberei-
tet und anschlieBend nach Raumtypen des BBSR analysiert. Beschrieben wurde die
Verteilung der Haupt- und Nebengebdude sowie der Gebaudegrundflache. Ferner
wurde der Wohnbaubestand nach morphologischen Typen (Einzelhaus, Doppelhaus,
gereihtes Wohngebdude) unterschieden. Gerade hier wird der Mehrwert bei der
Anwendung moderner Geodaten deutlich, da Daten der amtlichen Statistik eine sol-
che Charakterisierung des deutschen Gebdudebestandes nicht erlauben. Das Potenzial
der erarbeiteten Datenbasis ist jedoch weitaus groBer, da z. B. auf Gemeinde- oder
Rasterebene rdumliche Muster fur unterschiedliche thematische Fragestellungen dar-
stellbar werden (siehe dazu exemplarisch Meinel et al. 2012).

Allerdings erfordert der Umgang mit fehlenden Bestandsdaten noch weitere
Anstrengungen und spezifische Lésungsansdtze. Kenntnisse tUber den Umfang, die
Strukturund die Dynamik der Verdnderungeninnerhalb des Gebaudebestandes sind hoch-
relevant fur die Voraussage der Entwicklung des Gebdudebestandes, z. B. bzgl. -abgang
und -ersatzbedarf. Der Bereich der Nichtwohnbebauung ist bisher wenig erforscht.
Durch Weiterentwicklung automatischer Klassifikationsverfahren auf Grundlage von
Gebdudegrundrissen in Kombination mit weiteren Geodaten (Hecht 2010) kann der
Bestand in Zukunft noch differenzierter hinsichtlich Nutzung, Wohnform, stadtebau-
licher Struktur und Konstruktion analysiert und weitere Indikatoren zur Beschreibung
der Siedlungsstruktur abgeleitet werden. Ergebnisse dieser Art werden nach einer
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Validierung in naher Zukunft auch im Monitor der Siedlungs- und Freiraumentwicklung
(IOGR-Monitor) verdffentlicht.
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