


Im Fokus der Verwertung 
GIS-gestützte Kategorisierung  

von landwirtschaftlichen Gebäuden und Anlagen der BVVG 

Die mit Gebäuden und baulichen An-
lagen, vor allem mit Ställen, Scheu-
nen, Lagern, Silos, Verwaltungs- und 
Sozialgebäuden, infrastrukturellen 
Versorgungseinrichtungen und Lei-
tungen, aber auch mit Wohnhäusern 
bebauten Liegenschaften sind nicht 
einfach zu verwerten. Die Objekte be-
finden sich überwiegend in einem 
schlechten Bauzustand, was die 
Marktposition bei einem Überange-
bot im ländlichen Raum zusätzlich be-
einträchtigt. 

Schaffung von Grundlagen  
für die Objektverwertung 

Die Kategorisierung des heterogenen 
Objektbestandes der BVVG nach ver-
wertungsrelevanten Kriterien ist die 
notwendige Voraussetzung für des-
sen erfolgreiche Verwertung in einem 
schwierigen Umfeld. 

Roger Völker, Andreas Kadler 
Die Bodenverwertungs- und -verwaltungs GmbH (BVVG) ist mit  
der zügigen und effektiven Verwertung des ehemaligen Volkseigentums 
der DDR an unbebauten und bebauten land- und forstwirtschaftlichen 
Flächen beauftragt. Sie kann dazu mittlerweile auf leistungsfähige Werk-
zeuge zur Erfassung und Verarbeitung raumbezogener Informationen 
zurückgreifen. 

– die vorhandene Datenbasis der 
BVVG, insbesondere der Objekt-
datenbank (OD) und des Boden-
informationssystems (BI), wurde 
ausgewertet und die für eine Ka-
tegorisierung geeigneten Daten 
ausgewählt, 

– es wurden ein Indikatorenmodell 
mit insgesamt zehn Strukturie-
rungsmerkmalen auf der Basis der 
Daten der OD und weiterer ver-
fügbarer externer, vor allem raum-
bezogener Daten sowie ein daten-
bankgestützter Ordnungsalgorith-
mus entwickelt, 

– die Georeferenzierung der rele-
vanten Standorte erfolgte auf der 
Grundlage digitaler topografischer 
Karten im Maßstab 1:10 000 
(DTK10) sowie eigener topo -
grafischer Vektordaten, 

– alle Objekte der BVVG wurden in 
einem zweistufigen, auf den Ebe-
nen Standort und Objekt angeleg-
ten Modell in insgesamt neun 
Standort- und Objektkategorien 
strukturiert und eingeordnet, 

– die Ergebnisse der Kategorisie-
rung wurden ausgewertet und 
notwendige Empfehlungen für  
die Objektverwertung sowie für 
das dazu erforderliche weitere 
Vorgehen abgeleitet. 

Datenbasis  
und Lösungsansatz 

Dabei war die Ausgangslage alles an-
dere als einfach. Die ab 1997 auf-
gebaute Objektdatenbank verfügte 
zwar über eine Fülle von Daten und In-
formationen zu den Gebäuden und 
baulichen Anlagen, aber sowohl de-
ren Struktur als auch ihre Bedeutung 
für den Verwertungsprozess waren 
höchst unterschiedlich zu werten. Da-
zu kam, dass sich Anfang 2003 der 
Objektbestand durch die Übernahme 
von Objekten der TLG Immobilien 
nochmals deutlich erhöht hatte. 
In einem ersten Arbeitsschritt wurden 
die Daten der Objektdatenbank mit 
aktuellen Informationen zu den Flur-

Bild 1: Denkmalgeschützte Stallanlage der BVVG in Basedow
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 Dabei handelt es sich immerhin um 
rund 22 000 Gebäude und bauliche 
Anlagen, die auf mehr als 
8 000 Standorte in allen neuen Bun-
desländern verteilt sind.  
Damit wird zum einen deutlich, dass 
sich eine solche Aufgabe nur über ei-
ne konsequente Formalisierung der 
Strukturierungsprozesse und deren 
DV-technische Umsetzung realisieren 
lässt. Zum anderen ist es angesichts 
des räumlichen Bearbeitungsgebie-
tes und des Datenvolumens notwen-
dig, leistungsfähige Technologien zur 
Erfassung und Verarbeitung raumbe-
zogener Informationen einzusetzen.  
Ein gemeinsames Team von BVVG 
und Thales Information Systems 
Deutschland realisierte diese Auf-
gabe in einem Zeitraum von nur fünf 
Monaten. Wesentliche Arbeitsschritte 
und Ergebnisse der intensiven Ko-
operation sind: 

Immobilien und Liegenschaften
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stücken im zentralen Bodeninforma -
tionssystem abgeglichen. Dieser 
Schritt diente der Sicherung einer ho-
mogenen und redundanzfreien Sach-
datenbasis. Dabei kam es aber 
gleichzeitig darauf an, die notwendi-
gen Schlussfolgerungen für die weite-
re Arbeit mit der Objektdatenbank zu 
ziehen, den Aufwand für die Nach-
erfassung von Daten und die Erhe-
bung neuer Daten jedoch so gering 
wie möglich zu halten. Dennoch war 
von Anfang an klar, dass die Informa-
tionen aus der Objektdatenbank für 
die Kategorisierung der Objekte nicht 
hinreichend sein würden. Vor allem 
Fakten zu den möglichen Nachfrage-
potenzialen galt es über raumbezoge-
ne Daten zu gewinnen. 
In einem zweiten Arbeitsschritt wur-
den deshalb die zu analysierenden 
Standorte der BVVG georeferenziert. 
Dieser vergleichsweise aufwändige 
Vorgang sollte zunächst mithilfe einer 
automatischen Adresskodierung 
durchgeführt werden. Dieses Vor-
haben musste allerdings aufgegeben 
werden, da sowohl die Adressfelder 
der Standorte Lücken aufwiesen als 
auch die am Markt verfügbaren 
Adressdaten vor allem im ländlichen 
Raum nicht die notwendigen Genau-
igkeitsanforderungen erfüllten. Eine 
Georeferenzierung der Standorte un-
ter Verwendung von ALK-Daten 
musste gleichfalls verworfen werden, 
da der Aufbau dieses Datenbestan-
des in den neuen Bundesländern bei 
weitem noch nicht abgeschlossen ist. 

Deshalb mussten die Standorte auf 
der Basis der administrativen Glie-
derung in den Ländern und mithilfe 
der digitalen topografischen Karte im 
Maßstab 1:10 000 vektorisiert wer-
den. Dabei wurden relativ hohe Ge-
nauigkeiten erreicht, sodass die Da-
ten im Geoinformationssystem der 
BVVG permanent weiterverwendet 
werden können. Nicht zuletzt sollten 
die Ergebnisse der Kategorisierung 
sowohl für die weitere Planung, Vor-
bereitung und Durchführung der Ob-

Bild 2: Ausgangsdaten und Ergebnisse der Kategorisierung der BVVG-Objekte

jektverwertung geeignet sein als auch 
konkrete Handlungsrichtungen für die 
operative Gestaltung der Verwaltung 
und Verwertung der Objekte bestim-
men. 
Die dargestellten Ausgangsbedin-
gungen erforderten die Entwicklung 
kreativer Ansätze in der Nutzung und 
Verarbeitung schnell verfügbarer 
Geoinformationen auf der Basis von 
GIS-Standardtechnologien und deren 
Verbindung mit weiteren Sachdaten. 
Der entscheidende Lösungsansatz 
basierte auf der vorhandenen Grund-
strukturierung der Objektdatenbank 
in Standorte und Objekte. Diese Ein-
teilung bot die Möglichkeit, eine zwei-
stufige Kategorisierung zu entwickeln 
und insbesondere auf der Standort-
ebene neue, die Verwertungspoten-
ziale beeinflussende Informationen 
einzubeziehen. Damit konnten vor al-
lem in der Objektdatenbank bisher 
nicht vorhandene Daten zur Bewer-
tung der Nachfragepotenziale genutzt 
werden. 

Vorgehensweise  
und Ergebnisse  

Ausgehend von dieser grundsätzli-
chen Entscheidung zur Durchführung 
der Objektkategorisierung galt es, auf 
der Basis branchenüblicher Verfahren 
geeignete Indikatoren zur Strukturie-
rung der Standorte und Objekte so-
wie eine Ordnungssystematik zu ent-Bild 3: Lage der Standorte im System der zentralen Orte und Verkehrsachsen
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wickeln. Auf der Standortebene wur-
den schließlich folgende Indikatoren 
ausgewählt: 
– Komplexität und Vermarktungs-

fähigkeit des Standortes 
– Lage des Standortes im zentral-

örtlichen System 
– Lage des Standortes im Verkehrs-

achsensystem 
– Gemeindebezogene Steuerein-

nahmekraft 
– Flächenplanerische Einordnung 

des Standortes nach Innen- und 
Außenbereich 

Für die Bewertung der Lage der 
Standorte im zentralörtlichen System 
und im Verkehrsachsensystem wur-
den moderne Technologien zur Ver-
arbeitung raumbezogener Daten mit-
hilfe eines GIS genutzt. Als Werkzeug 
verwendete Thales IS GeoMedia Pro-
fessional von Intergraph, das mit sei-
ner Warehouse-Technologie die Inte-
gration verschiedener raumbezoge-
ner Daten aus unterschiedlichen 
Quellen ermöglicht. 
Durch die Ermittlung der Standortlage 
in einem bestimmten Radius um zen-
trale Orte, Autobahnanschlussstellen 
und Bundesverkehrsstraßen über 
räumliche Puffer konnten die Lage-
vor- und -nachteile der Standorte 
quantifiziert werden. Die übrigen 
standortbezogenen Indikatoren wur-
den direkt aus der Objektdatenbank 
bestimmt. Die Bewertung der Objekte 
auf der Standortebene, die vor allem 
Aussagen zu den objektbezogenen 
Nachfragepotenzialen lieferte, führte 
zu aussagefähigen Ergebnissen, da 
die Daten mit Ausnahme der flächen-
planerischen Einordnung der Stand-
orte vollständig vorlagen. 

Für die Strukturierung auf der Objekt-
ebene, das heißt vor allem für die Be-
schreibung der objektbezogenen An-
gebotspotenziale, wurden folgende 
Indikatoren verwendet: 
– Gebäudeart 
– Bauzustand 
– Eigentumsstatus von Grundstück 

und Gebäude 
– Umnutzungspotenzial 
– Denkmalschutz 
Mit dieser Indikatorenauswahl war ei-
ne hinreichende Beschreibung des 
Objektbestandes nach Kriterien mög-
lich, die eine Verwertung eher be-
günstigen oder eher hemmen. Die 
Aussagefähigkeit zu den Angebots-
potenzialen der Objekte kann künftig 
durch die Erhöhung des Erfassungs-
grades der einzelnen Merkmale noch 
weiter verbessert werden. 
Letztlich wurde für jeden Standort 
und jedes Objekt ein Verwertungs-
potenzial, beschrieben durch eine 
Gesamtpunktzahl, ermittelt. Mit die-
sem Wert konnten alle Standorte und 
Objekte der BVVG in die Standortka-
tegorien I bis V oder die Objektkate-
gorien A bis E eingeordnet werden. 
Die Kategorien umspannen definierte 
Bereiche von Punktwerten, aus denen 
unterschiedliche Verwertungschan-
cen und -optionen der Objekte abzu-
leiten sind. Zugleich wurden die Indi-
katoren in Abhängigkeit von deren 
Bedeutung differenziert gewichtet.  
Der Ordnungsalgorithmus wurde DV-
technisch mit MS Access realisiert. 
Damit war die vollständige Auswer-
tung sowohl der Geo- als auch der 
Sachdaten möglich. Im Ergebnis der 
Objektkategorisierung ist nicht nur 
die Analyse und Bewertung des Ge-
samtbestandes der Objekte nach den 

Indikatoren, sondern auch nach allen 
anderen Attributen der Objektdaten-
bank möglich. Darüber hinaus kön-
nen durch die Einbeziehung zusätzli-
cher externer Informationen weitere 
Erkenntnisse zur Verwertung der Ob-
jekte gewonnen werden. Das betrifft 
beispielsweise die Lage der Standor-
te in Vorrang- und Vorbehaltsgebie-
ten, die gleichfalls GIS-gestützt ana-
lysiert werden kann. 

Perspektiven 

Insgesamt ist einzuschätzen, dass mit 
der Kategorisierung der Objekte vor-
handene und neue Informationen 
kombiniert und in einer völlig neuen 
Qualität für die Verwertung bereit-
gestellt werden. Die verbesserten 
Kenntnisse über die Potenziale der 
einzelnen Objektgruppen erhöhen die 
Zielgenauigkeit und Qualität der Pla-
nung, der Vorbereitung, der Durch-
führung und des Controllings des Ver-
wertungsgeschäftes der BVVG in die-
sem Segment wesentlich. Aber auch 
die Objektverwaltung und die Ver-
kaufstätigkeiten werden aus der Ka-
tegorisierung neue Impulse erhalten, 
resultierend aus der Bereitstellung 
von neuen, aktuellen Informationen 
für das Marketing und die Öffentlich-
keitsarbeit der BVVG.  
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Bild 4: Algorithmus der Standort- und Objektkategorisierung
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