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Innovatives Projekt zur Kaufpreisberechnung

Preis einer Immobilie richtet
sich auch nach der Aussicht

Die Kenntnis dariiber, welche
Faktoren den Preis einer Immobi-
lie bestimmen, ist in der Immobi-
lienwirtschaft von einiger Bedeu-
tung. Neben allgemeinen Merk-
malen wie Flidche, Alter, Ausstat-
tung und Anzahl der Zimmer,
hingt der Preis einer Immobilie
vor allem von ihrer Lage ab.
Standortfaktoren wie Verkehrsan-
bindung, Ndhe zu Einkaufsmog-
lichkeiten, Kultureinrichtungen
und Griin- beziehungsweise Erho-
lungsflichen wurden daher schon
langer in eine GIS-gestiitzte Miet-
preisgestaltung integriert.

Ein besonders preisrelevanter
Standortfaktor wurde dabei je-
doch iibersehen: Die Aussicht.
Diese kann im selben Gebéude, ja
sogar an derselben Gebdudefront
erheblich variieren: Je nachdem,
ob der Blick von der Fassade des
gegeniiberliegenden Gebdudes be-
schriankt wird, oder - ein paar
Stockwerke hoher - frei iiber Ber-
ge Wilder und Seen schweifen
kann.

Christian Hiirzeler vom Amt fiir
Stddtebau in Ziirich hat sich mit
diesem Problem beschiftigt. Im
Rahmen seiner Masterarbeit im
berufsbegleitenden Unigis Geoin-
formatik-Fernstudium an der Uni-
versitdt Salzburg entwickelte er
ein mathematisches Modell zur
Mietpreisbestimmung, bei dem die
Aussicht einer Immobilie explizit
beriicksichtigt wird. Auf Basis um-
fangreicher Daten zu Immobilien-
charakteristika und den entspre-
chenden Marktpreisen konnten
die preisrelevanten  Aussichts-
merkmale dabei zunichst statis-
tisch ermittelt und quantifiziert
werden.

So hat etwa die Sicht auf Ge-
wisser, Berge und historische Ge-
bdude ebenso preissteigernden
Einfluss wie eine groRe Diversitit
der Aussicht oder ein groRes Volu-
men des Sichtraums. Preismin-
dernd wirken sich dagegen die

Vermessungsamter
helfen beim
Breitbandausbau

Bayern will in den ndchsten Jah-
ren flir die ErschlieRung mit
schnellem Internet bis zu 1,5 Mil-
liarden Euro zur Verfiigung stel-
len. Eine zentrale Rolle beim
Breitbandausbau hat dabei die
Vermessungsverwaltung erhalten.

Albert Firacker,
kuimmert sich als
Heimatstaatsse-
kretdr auch um
die Digitalisie-
rung. FOTO DPA

So begleiten die Amter fiir Digita-
lisierung, Breitband und Vermes-
sung die Kommunen mit einem
Breitband-Manager je Landkreis
als Ansprechpartner durch das
Verfahren.

Fiir viele Kommunen ist die
BreitbanderschlieRung derzeit das
Thema Nummer 1. Das zustdndige
Finanzministerium weist darauf
hin, dass die Amter die Sorgen der
Gemeinden kennen und als Pro-
blemléser bekannt seien. ,Die
gute Zusammenarbeit der Vermes-
sungsdamter mit den Gemeinden
und den Landkreisen kommt beim
Breitbandausbau in Bayern zum
Tragen. Mit unserem Breitband-
konzept bereiten wir den Weg ins
digitale Zeitalter”, sagt Heimat-
staatssekretdr Albert Fiiracker.

Die staatlichen Vermessungs-
amter arbeiteten dabei mit einem
Kostendeckungsgrad von rund 99
Prozent im vergangenen Jahr na-
hezu kostendeckend. Die Amter
fiir Digitalisierung, Breitband und
Vermessung hétten 2013 etwa
30000 Grundstiicksvermessun-
gen und rund 57 000 Gebéudever-
messungen durchgefiihrt. > BSZ

Sicht auf Industriegebdude und
ein Sichtraum mit geringem Volu-
men aus, wie er etwa durch Sicht-
behinderungen aufgrund von
Nachbargebéduden entsteht.

Die Berechnung der Aussichts-
merkmale erfolgte mittels einer ei-
gens dafiir konzipierten 3D-Sich-
traumanalyse im GIS auf Basis
von 3D-Stadtmodellen unter-
schiedlicher Detaillierungsgrade.
Fiir Kommunen und Makler glei-
chermalen interessant: Bereits
3D-Stadtmodelle mittleren Auflo-
sungsgrades (LOD1) erreichen
sehr gute Ergebnisse bei der Be-
rechnung der Aussicht und der
daraus abgeleiteten Mietpreis-
schdtzung, wobei in letztere na-
tiirlich auch die iiblichen Stand-
ortfaktoren und KenngroRen ent-
sprechend ihrer statistisch ermit-
telten Relevanz mit einflieRen.
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www.g-21.de

Der innovative Ansatz der Ar-
beit wurde vom Runden Tisch GIS
e.V, einem der groRten Netzwer-
ke zum Thema Geoinformation in
Deutschland mit Stammsitz an
der TU Miinchen, mit dem Forder-
preis Geoinformatik ausgezeich-
net. Die Arbeit kann auf www.uni-
gis.ac.at eingesehen und herunter-
geladen werden (UNIGIS Club/
Abschlussarbeiten). > BSZ
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Ein neuartiges Konzept von der Dienstleistung bis zum fertigen Geoinformationssystem

Vom Stadtplan zum intelligenten GIS

Geografische
Informationssysteme (GIS)
haben auch eine politische
Dimension: Denn nicht
alles, was technisch méglich
ist, kann den Biirgern auch
zugemutet werden. Wie
man Geo-Daten zum Nutzen
aller verwenden kann.

Der Blick hinter den Gartenzaun
ist in unseren Breiten nicht gerne
gesehen. Es gibt aber auch Daten,
die in der internen Verwaltung
wichtig sind, aber nur halboffent-
lichen Charakter haben. Informa-
tionen iiber Leitungen, Eigentii-
mer oder technische Einrichtun-
gen zum Beispiel, miissen einen be-
stimmten Zugangsschutz aufwei-
sen. Nichtjedersoll diese einsehen
oder verwenden kénnen.

Heikel kann auch die Erfassung
der Daten sein: Viele dieser Daten
sind inzwischen kostenlos in &f-
fentlichen Portalen vorhanden,
andererseits werden Leistungen
ausgeschrieben und in Auftrag ge-
geben, die fiir Verwunderung sor-
gen. So hat der Senat von Berlin im
Prinzip die gesamte Stadt zum Auf-
mal ausgeschrieben, um sein Geo-
informationssystem zu befiillen.
Was extrem teuer werden diirfte.

Datenschutz hat Vorrang

Vielen Biirgern ist aber auch das
Konzept amerikanischer Anbieter,
die mit geringem Datenschutz ar-
beiten, nicht geheuer.

Doch einige bayerische Kommu-
nen gehen mit Thren Partnern aus
der freien Wirtschaft jetzt neue
Wege. In Kooperationen gelangen
Kommunen, Landkreise und
Zweckverbdnde zu leistungsfihi-
gen und aussagekriftigen Geoin-
formationssystemen: In Zusam-
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Stadtinformationen kostengtinstig online anbieten: Das kann funktionieren.

menarbeit mit der Firma tXnet, ei-
nem der groRten Anbieter von In-
ternet-Stadtplandiensten, dem
Werbebiiro Thaler und der Firma
Wenninger entstand ein Konzept
zur Pflege und Visualisierung von
Stadtinformationen in Browser-
technologie, das die jeweiligen
Kommunen wenig kostet.

Auf der Basis des bestehenden
Geoinformationssystems  Caddy
entstand ein Workflow, der die
Datenerfassung sowohl in einem
hochspezialisierten = Desktopsys-
tem, als auch in einem fiir Nor-
malanwender konzipierten Web-
GIS ermoglicht. Was letztendlich
zéhlt, ist aber nicht die Technik,
sondern das dahinter stehende
Geschiftsmodell.

Die Firma tXnet hat schon vor
iiber 10 Jahren die Basis geschaf-

fen, auch das Internet als Werbe-
plattform zu nutzen. Wenninger
als Anbieter von Softwaresyste-
men hat dazu die Technologie und
die Daten, ndmlich die Stadtplidne
geliefert. Falls spezialisierte Da-
ten, etwa Kanal oder StraRBe beno-
tigt wurden, kam die dazu not-
wendige Dienstleistung von orts-
ansdssigen Ingenieurbiiros oder
den Kommunen selbst.

Natiirlich ist generell der Auf-
wand fir die Erstellung eines
Stadtplans enorm. Zuerst miissen
Daten recherchiert und lizenziert
werden. Die Daten der Vermes-
sungsverwaltung oder von Inter-
netanbietern waren bis jetzt teuer,
oft nicht auf dem neuesten Stand
oder die Lizenz gibt eine Verwen-
dung in einem eigenen Portal
nicht her. Werbeeintrige gibt es

Der Landkreis Osnabriick bietet einen neuen Online-Kartendienst fir mobile Endgerite mit Web-Office

Neuer Kartendienst fiir mobile Endgeréate

Schon seit langerer Zeit bietet
der Landkreis Osnabriick interak-
tive  Online-Kartendienste  zu
raumbezogenen  Informationen.
Jetzt wurde der Service modernen
Technikstandards angepasst und
die Bedienbarkeit vereinfacht. Die
Qualitdt und der Umfang der ta-
gesaktuellen Daten aus Planung,
Umweltschutz und Wasserwirt-
schaft bleiben nach angaben des
Landkreises aber erhalten.

Ein besonderer Clou ist ab so-
fort die Moglichkeit, die Services
nun auch mit mobilen Endgerdten

Praktisch: Karten unterwegs am
Handy anschauen. FOTO DPA

komfortabel von unterwegs zu
nutzen: Beim Aufruf des Karten-
dienstes wird automatisch er-
kannt, ob es sich bei dem anfra-
genden Gerédt um ein Smartphone
oder um ein Tablet handelt, und
ein angepasster Kartenservice
wird tibermittelt.

Realisiert wird der neue Service
mit WebOffice, dem web-basier-
ten Informationssystem der Aed-
Synergis GmbH, das bereits seit
2012 innerhalb der Kreisverwal-
tung erfolgreich eingesetzt und
von rund 400 Anwendern genutzt

Geomatics GmbH
Helmut Wenninger
tr. 4 - 85609 Domnach
+49 ()89 427422-0
Fax: +48 (2)H8 427422-25
infa@wenninger.ds
www.wenninger.de
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www.geograt.de

Classic VV
Vermessung / ALKIS

POIs, Navigation, Routing
Raster- und Vektordaten
Upload von Projekten aus

Geodaten
StraRendaten

Indiviguelle WebMap-Diehste
Freies Hosting auf deutschen Servern

CADdy- und JGIS-Desktopsystemen

Luft- und Satellitenbilder
Topografische Daten inkl. DGM
Thematische Karten
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09141 8671 -0
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wird. WebOffice liefert Karten,
Bearbeitungsfunktionen und Er-
gebnisse raumbezogener Abfra-
gen fiir die verschiedensten An-
wendungsfille. Fiir die Biirger-
auskunft stellt das Unternehmen
Aed Synergis zwei besondere
Kartenviewer - so genannte
Clients — zur Verfiigung, die den
Einsatz auf mobilen Endgerdten
ermoglichen (WebOffice mobile).
sie sind auch am heimischen PC
oder Notebook zu bedienen sind
(WebOffice flex). Beide Varianten
werden vom Landkreis Osna-
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gar nicht oder es sind keine regio-
nalen Firmen mit an Bord.

Werbung ist aber das Lebenseli-
xier fir Stadtplandienste, denn
damit wird alles finanziert. Inso-
fern ist der Unterschied zu Google
gar nicht so groR. Im Unterschied
dazu ist der Profit aber regional.
Diese Losung fiir regionale Wer-
bung bietet also grofe Vorteile fiir
die Kommune und die beteiligten
Partnerfirmen. Alle profitieren da-
von. Die Kommune kommt zu ei-
nem kostengiinstigen GIS, die In-
serenten zu einer lokalen Werbe-
plattform von hohem Interesse,
die stadtplan.de zu neuen Kunden
und die ortlichen Ingenieurbiiros
zu einer fachlichen Dienstleis-
tung. Die Vermessungsverwaltung
wiederum findet dadurch Abneh-
mer fiir Thre Geodaten. > BSZ

briick via Internet zur Verfiigung
gestellt. Neben einer Bestimmung
des aktuellen Standortes sind
auch Adresssuchen, der Versand
der aktuellen Kartenansicht per
Mail oder PDF-Ausgaben mog-
lich.

Ebenfalls ist der digitale Raum-
ordnungsatlas ab sofort erreich-
bar. Weitere Dienste wie zum Bei-
spiel zum Umweltatlas oder zum
regionalen  Raumordnungspro-
gramm werden demnéchst eben-
falls auf der neuen Technologieba-
sis bereit stehen. > BSZ




