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und schon ist wieder ein Jahr vorbei

. u nd, es ist das erste Ja h r ,,unserer
Nachrichten" in neuer Gestaltung gewe-
sen. Die Reaktionen unserer Leserinnen
u nd Lese r zu der ,, Styling ma ßna h me "
waren fast einhellig positiv. Deshalb
werden wir diesen Weg weitergehen -
mit dem Wunsch, dass Sie ihn mit lhren
An reg u ngen u nd Beiträgen m itge-
sta lte n !

Blättert man unsere Nachrichtenhefte
des vergangenen Jahres durch, so zeigt
sich, dass sowohl die ganze Bandbreite
der fachlichen Aufgaben des amtlichen
Vermessu ngswesens a !s a uch d ie in u n-
serer Verwaltung laufenden Vorhaben
der Verwaltungsmodern isierung darge-
stellt worden sind. Das Leitbild der VKB
hat sogar außerhalb des Fachbereichs
Anerkennung gefunden, die,,jahrhun-
dertalte" analoge Form der Aufbewah-
ru ng der Doku mente u nsere H isto-
rie - wird mit FODIS f ür das digitale Zeit-
alter,,aufbereitet" und unsere Geobasis-
daten helfen kunftig der Polizei ,,schnell
an der richtigen Stelle vor Ort zu sein".
Auch ,,Qualitätsmanagement" ist in der
VKV nicht länger nur ein neuer Beg riff ,
sondern n im mt tatsäch liche Formen a n.

Die Fortbildungsveranstaltungen unserer
Fachverwaltung haben sich zu zeitge-
rechten ,,Events" gemausert. Vor allem
d ie Aktua lität der Themen u nd d ie E in-
beziehung außenstehender Referenten
ha ben vielfä ltiges lnteresse bei den An-
gehörigen geweckt. Deshalb sind die
Berichte über diese Veranstaltungen zu
einem weiteren Schwerpunkt der Nach-
richtenhefte geworden. Beiträge über
die ,,Tage der offenen Tür" oder über
andere Präsentationen unser Tätigkei-
ten, zum Beispiel im lnternet

www.vkv-ni.de,
zeigen, dass unsere VKV als eine ,, ganz
alte" Verwaltung, den Forderungen der
Zeit durchaus Stand hält.

Dieses ist das Ergebnis der Arbeit ,,Vie-
ler" , vor allem vor Ort in der täglichen
Praxis, in Pilotprojekten, in Arbeitsgrup-
pen und in überregionalen Gremien . . .

und es ist das Ergebnis starken Engage-
ments der Angehörigen der VKV auch in
Zeiten, in denen es nicht immer leicht ist,
auf Grund vorübergehend.widriger
Witterungsverhältnisse" motiviert zu
bleiben !

Wenn Sie,

liebe Leserinnen und Leser;

dieses Heft in der Hand halten, sind Sie
hoffentlich gesund in das neue Jahr ge-
kommen - ich wünsche uns allen für die-
ses Ja h r wieder ein g utes Gelingen u nd
hoffe, dass unsere -Nachrichten" dies
durch viele interessante Beiträge wieder-
spiegeln wird.

Dr. Ha rtm ut Sellge

Wegweiser
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Das Heft in diesem Quartal

. iur ;'', langen, dunklen Abende und da-
mit der ,,Zeit sich zum Lesen verführen
zu lassen " , ängepasst gesta ltet worden.
Das heißt, die Rubrik,,Aufsätze" ist dies-
mal besonders gut und ,,schwergewich-
tig" gefüllt worden.

Und so entfuhrt zunächst Ulrich Gomille
einen in das ,,gelebte Leben eines Schlos-

ses". ln anschaulicher Weise, vor allem
auch durch,,stimmige" Zitate aus der
Literatur; gelingt es ihm, die Probleme,
die sich heute bei der Bewertung einer
solchen ,, Luxusbrache " ergeben, aufzu-
zeigen. Nicht nur die vom Fach kommend
lnteressierten werden diesen Beitrag mit
Freude lesen !

Auch der zweite Beitrag von Prof. Dr.

Lau renz Lachnit, Inhaber des Lehrstuhls
f ü r B etri ebswi rtschafts I eh relRech n u n gs-

wesen an der Universität Oldenburg, lädt
zum Lesen ein: Qua litätscontrolling ist
ein Thema, dem sich - auch in der öf-
fentlichen Verwa ltu ng keiner meh r
entziehen kann. Mit seinen detaillierten
Ausführungen zur Struktur eines Quali-
tätscontrol I ingsystems fur die öffentl iche
Verwaltung zeigt er deutlich, dass eine
Reform der öffentlichen Verwaltung sich
nicht nur an der ökonomischen Eff izienz
ausrichten darf, sondern auch die Quali-
tät der Dienstleistungen miteinbeziehen
muss. Das die Kunden- und Personal-
befragung für ein systematisches Quali-
tätscontrolling das Kernstück bildet, wird
anhand der durchgeführten Befragung
in der VKV gut verdeutlicht.

Als Nächstes stellt J u lia Hanack, Referen-
darin bei der Bezirksregierung Hannover;
die Ergebnisse der Diplomarbeit über
Untersuchungen zum Einfluss der Ge-
schossflächenzahl auf die Kaufpreise von
Baugrundstucken,,GFZ-Umrechnungs-
koeffizienten fur die Stadt Hannover"
vor. Auch mit Vergleich zu anderen Städ-
ten verweist sie auf Abhängigkeiten bei
der Ermittlung und Auswertung von
Kauffällen, die es zu beachten gilt, wenn
man zu sinnvollen Ergebnissen kommen
wil!.

Der dann folgende Aufsatzvon Prof. Dr.

Wilhelm Tegeler wird besonders die ln-
genieure ansprechen. Mit seinen Ausfuh-
rungen gibt er einen Einblick in das The-
ffiä ,,ETRS 89 und UTM in amtlichen Kar-
ten". Anhand der historischen Entwick-
!u ngen der einzelnen Koord inatensyste-
me zeigt er die ,,mathematischen Kon-
sequenzen" auf und schafft ein,,Bild'
zu den sonst doch recht abstrakten Be-
g riffen.

;r.:.::i=:i Die Rubrik ,,Berichte" eröff net
"'fi- Ulrich Kleinert, Richter am Amtsge-
richt und Leiter der Projektgruppe
SOLUM-STAR bei dem Amtsgericht Han-
noveL mit einem Bericht zum ,,Abschied
vom Papiergrundbuch". Mit dem
Besch luss der N iedersächsischen La ndes-
regierung, grünes Licht zur Einfuhrung
des elektronischen Grundbuchs zu ge-
ben, wird nunmehr auch die Grund-
buchverwaltung mit einer durchgreifen-
den Reform der Führung des Grundbuchs
beginnen. Mit Spannung wird die VKV
die Einführung des Verfahrens SOLUM-
STAR in Niedersachsen verfolgen und
beg leiten.

Anschließend löst Ehler Höft mit seinen
Ausfuhrungen zum neuen Dienst-
gebäude ,, Katasteramt Syke" sein Ver-
sprechen aus dem letzten Nachrichten-
heft ein. Lage und Grundriss des Gebäu-
des werden vorgestellt, d ie Sch lusse!-
übergabe, die fur alle Bediensteten si-
cherlich ein gutes Ende ihres Engage-
ments zum Gelingen des Projekts war so-
wie die Veranstaltung fur die öffentlich-
keit,,schauen Sie uns in die Karten".
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Mit seinem Bericht ZU ,,50 Jahren Katas-
teramt Salzgitter" zeigt Dietrich Lampe
einmal mehr; dass jedes Katasteramt sei-
ne eigene, gan z individuelle Geschichte
hat und, dass runde Geburtstage sich
angemessen - auch im Sinne einer gu-
ten Öffentlichkeitsarbeit - feiern lassen.

"ffi Fur die schnelle Orientierung fin-
;"iff den sich wieder ein paar ,,lnfos" in
der folgenden Rubrik,,lnformatiolJel'r".
So zum Beispiel zum Arbeitsstand der Ar-
beitsgruppe ALKIS@, zum Start von FODIS

und auch zu einem ,,Test" einer Rad-
wanderkarte.

"ffi Die Rezension eines Buches fur ei-
".o nen ,,Spezialisten", aber lesbar und
informativ auch fur den Nur-Anwender,
von Dr. Claus Uhde in der Rubrik,,Buch-
besprechungen" beendet d ieses Heft,
das,,Letzte" in diesem Jahr.

Wegweiser
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,,K. horchte auf. Das Schloß hatte ihn also
zu m La ndvermesser erna n nt. "
Kafkal, Das Schloß

Mit einem Schloss verbinden sich Vorstel-
lungen von Reichtum, Kultun Luxus, . . .

Das Schloss gilt als lnbegriff einer wert-
vollen lmmobilie.

Wie geht der Markt mit solchen Vorstel-
Iungen um? Der Gutachterausschuss für
Grundstuckswerte für den Bereich des

Landkreises Hameln-Pyrmont hatte sich

mit diesem Markt auseinanderzusetzen:
Bei der Bewertung eines Schlosses.

Ein Schloss ist ein feudaler Wohnsitz.
Diese Funktion hat es häufig eingebüßt:
Es wird nicht mehr als Adelssitz ge-

braucht, kann nicht mehr unterhalten
werden, ist möglicherweise zur Schloss-

Was ist ein Schloss wert?
Betrachtungen zur Bewertung eines Schlosses

Von Ulrich Gomille

ruine geworden. So sieht es der Markt
(und die Grundstückswertermittlung) in

vielen Fällen (sogar dann, wenn es noch
einigermaßen intakt ist) als eihe ,,Luxus-
brache" , für die eine neue Nutzung zu

f inden ist.

ln der Betrachtung wird eingegangen
auf
o die Akteure des Marktes: ,,die Schloss-

herren",
. den Markt- und Wertermittlungs-

gegenstand:,,das Schloss",
o die einschlägige Szene: ,,der Markt".

Anschließend werden einige Aspekte der
praktischen Werterm ittl ung aufgezeigt,
die sich bei der Bewertung des Schlosses

ergeben haben:,,Wertermittlungsver-
fahren" . . .

Die Schlossherren

,,lm Fortgehen fiel K. an der Wand ein
dunkles Porträt in einem dunklen Rah-

men auf ."
Kafka, Das Schloß

Schlossherren (oder die es werden wol-
len) sind die Akteure auf diesem edlen
Teilmarkt.

Es gibt sie noch heute: Einer von ihnen
ist Herbert Hillebrand, der,Burgen-
könig" , der Schlösser und Burgen (fur
seine 14 Kinder) sammelt2. Hillebrand
hatte mit lmmobilien das große Geld
gemacht.

Für den Erbauer des zu bewertenden
Schlosses gab es in seiner Zeil eine lu-
krativere Methode: als,,militärischer Un-

ternehmer"3, ein beliebtes Betätigungs-
feld für Landadelige der Weserregion.
Hilmar von Münchhausen (ein Vorfahre
des Lügenbarons) war als Söldnerführer
mit eigener Truppe ungeheuer reich ge-
worden. Söldnerheere tummelten sich

auf den europäischen Kriegsschauplät-
zen - nicht umsonst (die Krone Spaniens,

die Münchhausen für den Einsatz gegen

die Niederlande engagierte, zahlte aus

dem geraubten Schatz der Inkasa). Den

militärischen Aktivitäten adeliger Heer-

führer verdankt die (sogenannte ade-
Iige) Weserrenaissance einen Teil ihrer
finanziellen Basis: Der Schlossbau

boomte zwischen 1570 und 1630. 1570

begann auch der Obrist im Ruhestand
mit dem Bau des Haupttraktes. Sein Bau-

meister Cord Tönnis aus Hameln wurde
einer der ganz Großen der Weserrenais-
sance. Das Schloss gilt (neben Hämel-
schenburg) als ein Hauptwerk dieses Bau-

stils.

Schlossherren bl ieben die Munchhausens
über 350 Jahre, bis sie den stolzen Be-

sitz, der durch einen Brand des ,,Teich-
f Iügels" arg lädiert war, nicht mehr hal-
ten konnten. Das Schloss wurde mit Be-

ginn des 20. Jahrhunderts zum Markt-
objekt - nicht nur einmal.

Die Marktteilnehmer:
Domänenrat MeyeL durch seine Zucht-
erfolge reich gewordener Landwirt
(,,Schwei nemeyer")s, erwa rb gemei nsa m

mit seiner Ehefrau das Schloss 1 920 und

sanierte die gesamte Anlage. Es war aber

Gomille, Was ist ein Schloss wert?
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nur eine Frage der Zeit, bis die Unter-
haltung wieder ein Problem wurdei zu-
nächst wurde vermietet - für eine
Lehrerfortbildungsstätte des Landes -,
dann verkauft. lnteresse zeigte neben
dem Landkreis auch eine Glaubenssekte.

Die Schlossherrenrolle konnte schließlich
Willi C., der sich in der lmmobilienbran-
che (Spezialität Steuersparmodelle) eta-
bliert hatte, übernehmen als geschäfts-
führender Gesellschafter der neu ge-
gründeten GmbH & Co. KG, die den ehe-
maligen Adelssitz erwarb. Und wieder-
um wurde investiert: Das Anwesen ver-
wandelte sich - das Schloss beherbergt
nunmehr ein Golf- und Tagungshotel, ein
Restaurant, einen Golfshop, auf den
umliegenden F!ächen entstand eine
hochkarätige Golfanlage. Und es brann-
te noch einmal: Das Feuer zerstörte 1992
den Mitteltrakt. Die Außenmauern wur-
den inzwischen erneuert; sie umgeben
eine Ruine. Willi C. musste schließlich
a uf geben.

I m Zwa ngsverstei geru ngsverfa h ren hat-
te sich für die Golfanlage mit dem dort
etablierten Golfclub schnell ein neuer
Eigentümer gefunden. Auch für Schloss

und Park fand sich ein lnteressent, Jür-
gen F., Abrissunternehmer und Landwirt,
stellte sich der Herausforderung und war
mit 1,5 Mio. DM Höchstbieter beim zwei-
ten Versteigerungstermi n6. Das Amtsge-
richt versagte allerdings nach Ablauf der
gesetzlich vorgeschriebenen Vier-Wo-
chen-Frist den Zuschlag, weil der Haupt-
gläubiger Widerspruch eingelegt hatte
(zu niedriges Gebot)7. Auch F. hat wie die
früheren Besitzer des Schlosses viel Geld
gemacht: beim Verkauf von Baugrund-
stücken in bester Lage an der Ostsee.
Nach eigenen Angaben hat er auf einen
Schlag drei Landgüter in Mecklenburg
gekauft. Was ihm jetzt noch fehle, sei ein
richtiges Schloss als möglicher Altersru-
hesitz: ,,lch wollte schon immer Schloss-

besitzer werden". Dieser Traum ist
schließlich doch nicht wahr geworden.
F. ist überraschend aus dem Geschäft
ausgestiegen8. (Er habe stattdessen einen
weiteren Hof in Mecklenburg gekauft.)

Schlossherren im Wandel der Zeiten,
trotz aller Verschiedenheiten sind gewis-
se Parallelen nicht übersehbar. Die Nut-
zungen des Schlosses sind breit gefä-
chert: privater Wohnsitz, Repräsentati-
oh, Heim und Schulung (Lehrerfort-
bi ldung), Hotel, Restaurant, Tagungsstät-
te, Shop, Freizeitnutzung (Golf) . . . eine
Entwicklung, die die Bedürfnisse und
Moden der Zeit widerspiegelt - es fehlt
nur noch die obligate (höchst aktuelle)
,,Altenpflege".

Das Schloss

,Du kennst das Schloß nicht" sagte der
Wirt leise . ,,Freilich" sagte K., ,,man soll
nicht verfrüht urtei!en. "
Kaf ka, Das Sch loß

ln einer sanften Parklandschaft Iiegt es

von Wasser umgeben.

Reger Betrieb herrscht am Schloss. Es sind
n icht ku ltu rbef lissene Tou risten, sondern
Golfer; denen sich hier ein angemessen
feudales Ambiente für ihren Sport bie-
tet.

Das dreiflügelige Gebäude wurde in
Sandstein errichtet, dreigeschossig der

NaVKV 4 I 2000

M itteltrakt, zweigeschossig,,Torflügel "
(im Süden) und ,,Teichflügel" (im Nor-
den). Beide Seitenf!ügel sind mit dem
Mittelbau durch Treppentürme verbun-
den. ln Giebelformen und Schmuckwerk
sind Einflüsse niederländischer Architek-
tur erkennbar. Sie gehören zu den stil-
bildenden Merkmalen der Weserrenais-
sa nce.

Das Innere des Mitteltraktes ist durch
Brand zerstört und somit nicht nutzbar.
Der,,Torflugel" \Murde zu einem komfor-
tablen Hotel ausgebaut. Die Rezeption
und zwei Konferenzräume befinden sich

im ,,Teichflügel". Dort ist vor allem das

Restaurant eingerichtet, außerdem der
Golfshop.

Nutzflächen und Verkehrsflächen
(DrN 277)

Torf lugel 850 m2

Teichflügel 640 m2

insgesamt 1500 m2

Das entspricht etwa der Hälfte der ehe-
maligen Nutz- und Verkehrsflächen. Der
Rest, vor allem im Mitteltrakt, teilweise
im ,,Teichf!ügel", ist zur Zeit nicht nutz-
bar.

Gomille, Was ist ein Schloss wert?
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Nicht nutzbare Flächen

M itteltrakt, 1400 m2

tei lweise,,Teichf! ügel "

Die Kapelle südlich des Schlosses wurde
1840 in Sandstein gebaut. Sie ist wegen
des schlechten Bauzustandes nicht nutz-
ba r.

Der Schlossgarten war zu Beginn des
18. Jahrhunderts so berühmt, dass sogar
Zar Peter der Große auf einer Badereise
einen Umweg machte, ihn zu sehen. Der
Naturforscher Otto von Munchhausen
- ,,Vater der Agrarwirtschaft" - verwan-
delte den Garten Mitte des 18. Jahrhun-
derts in einen englischen Park, einer der
ersten uberhaupt in Deutschland. Auf
diese Anlage geht ein Teil des edlen
Baumbestandes zurück. lm Zuge des
Wiederaufbaus und der Renovierung
wurde an der offenen Hofseite nach
Osten eine Gartenanlage in neoba-
rockem Stil geschaffen mit Figuren, die
erhöht an der Außenwand stehen und
nach Vorbildern im Stadtschloss Kassel

angefertigt wurden, gerahmt von zwei
Pavillons.

Grundstücksf lächen

Hofraum 1,6 ha
(Kernbereich der Gebäude)
Parkflächen, 6,0 ha

Verkeh rsf lächen

Der Markt

,, Man macht sich selten klar; daß unser
ganzes Leben, seiner Bewußtseinsseite
nach, in Wertgef u h len u nd Werta b-
wägungenverläuft..."
,,Die Wirtschaft leitet den Strom der
Wertungen durch die Form des Tausches
hindurch . . ."
Simmele, Philosophie des Ge/des

Werte existieren nach einer traditionel-
len Vorstellung (nicht weit entfernt von
einfachen Weltbildern heute) in einem
Wertereich oder Wertehimmel. Die ein-
zelnen Werte sind in ihrer Position fixiert.
Es bedarf einer besonderen Fähigkeit

oder einer eigentü m Iichen Wertintu-
ition, um sie dort zu erkennenl0. Auch
ein Schloss hätte dort seine wohl defi-
nierte Wertposition, den,geometrischen
Ort" des Wertes.

In welcher Sphäre der Verkehrswert auch
immer angesiedelt sein ma9, €r bezieht
sich auf den Markt: das pralle Leben oder
(in dürrer Abstraktion) ein Netzwerk bi-
latera !er Austauschbezieh ungenl 1.

Nach dem Wortlaut der Definition (§ 194

Ba uG B) scheint es, a ls sei der Verkeh rs-

wert Produkt eines realen Marktvor-
ganges: ,,durch den Preis bestimmt
Er gehört jedoch nicht wirklich dem
Markt an, sondern ist fiktiver Natur: eine
Preisfiktion.

Der Verkehrswert soll jedoch so ermit-
telt werden, dass er dem Markt angehö-
ren könnte, er müsste dem Markt sogar
optimal angepasst sein, einem,,gewöhn-
lichen Geschäftsverkehr . . . ohne Rück-
sicht auf ungewöhnliche oder persönli-
che Verhältnisse". Die volle Bandbreite
des Marktes ist damit also auch nicht
abgedeckt, sondern eine (um,,uhge-
wöhnliche oder persönliche Verhältnis-
se") reduzierte.

lst der Kauf eines Schlosses noch,g€-
wöhnlicher Geschäftsverkehr"? Man

Gomille, Was ist ein Schloss wert?
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kann den Eindruck haben, dass sonst
,,ungewöhnliche oder persönliche Ver-
hältnisse" bei diesem Geschäft fast die
Norm sein müssen; die ,, No rm" be-
stimmt, was,,gewöhnlich" ist.

Das Verhalten von Menschen bildet den
Markt. Die Preise schwanken, auch wenn
es sich um gleiche Objekte handelt. Der
Verkehrswertbegriff geht von einem ein-
zigen, bestimmten Preis aus12. Das sub-
jektive Geschehen ist auf einen uberin-
dividuellen Wertl3 zu fokussieren, einen

,,Punktwert". Die Definition vermag
aber den diffusen Markt nicht auf den
Punkt zu bringen; es bleibt eine Unschär-
fe. Eine pragmatische Auslegung von
See/ela stellt auf den am wahrscheinlich-
sten erzielbaren Preis ab. Zu unterschei-
den von dem unscharf definierten Ziel
ist die Unsicherheit bei der praktischen
Verkeh rswerterm ittl u n g ".

Der Markt bildet sich im Geschehen, im

,,Handeln". Wie sieht es aber aus, wenn
der Markt sich scheinbar noch nicht ent-
schieden und gefunden hat, sich zurück-
hält, keine Stabilität erlangt.Mit einem
solchen Szenario haben wir es bei der
Bewertung des Schlosses zu tun:

o Sch lösser werden extrem selten ver-
kauft, die verkauften Objekte haben
zudem nur wenig miteinander ge-
mein, sie sind kaum standardisierbar.

o die Preise der Objekte streuen so stark,
dass sie nur schwerlich auf einen ge-
meinsamen Nenner zu bringen sind.

lnsgesamt ist es eine diffuse Wirklichkeit,
die durch die Bewertung genau zentriert
werden soll.

Simonli führt zu den Markt-
gegebenheiten aus:,,Die Wertermittlung
von Sch!össern und Burgen ist schwer
objektivierbar. Für derartige Objekte
besteht kein Grundstücksmarkt im ubli-
chen 5inne. Veräußerungen von Schlös-
sern und Burgen stehen regelmäßig au-
ßerha !b des eigentlichen Ma rktgesche-
hens. Die Absicht der Kaufwilligen, das
Objekt u ntersch ied lich zu nutzen, f ü h rt
zu großen Preisd ifferen zen."

Nach HeinzlmeirlT ist das Bewertungs-
objekt - ein Schloss, mit dem sich sein
Beitrag befasst - ,,frur mit Einschränkun-
gen marktgängig und mithin auch der
Verkehrswertbegriff nur bedingt bzw.
m it E insch rä n ku ngen a nwend ba r" .

Beide Autoren stellen sich allerdings der
Forderung, den Verkehrswert zu ermit-
teln. Auf den Ansatz von Simon wird
noch eingegangen (,,Wertermittlungs-
verfahren") . Heinzlmeir weist darauf hin,
dass es bei der Wertermittlung ,,der Aus-
ubung sachverständigen Ermessens in
besonders großem Umfange bed arf".
,,Eine ausschließlich sachverständige
Würdigung aller Umstände nach bestem
Wissen und Gewissen - in Anlehnung an

S 287 ZPO (freie Beweiswürdigung) - ist
manchmal unumgänglich notwendig."

Dass es in Deutschland 12 000 Schlösser
und Burgen geben so!!18, überrascht und
widerspricht den Vorstellungen, die aus
u nseren reg iona len Ken ntn issen resu ltie-
ren; im Vergleich zu anderen lmmobili-
en sind es jedenfalls extrem wenig. Und
die (relativ) raren Objekte werden noch
seltener verkauft als andere: Schlösser
und Burgen sind ein sehr viel dauerhaf-
terer Besitz. Deshalb treten die Verkäu-
fe so vereinzelt auf, dass nur in wenigen
G utachtera ussch üssen ein ha ! bwegs a k-
tueller Fall vorliegt. Das Vergleichs-
material eines Gutachterausschusses
reicht nicht aus. Die Gutachterausschus-
se, die vor der Aufgabe standen, ein
Sch loss oder eine B urg zu bewerten, ha-
ben lnformationen von anderen Gutach-
terausschüssen herangezogen (,,Die Or-
ganisation"). Der G utachterausschuss tür
Grundstuckswerte fur den Bereich des
La nd kreises Osterholz hatte seine rzett,
als die Bewertung eines Schlosses an-
stand, nach einer Umfrage einschlägige
Gutachten und Kaufpreise aus mehreren
Reg ierungsbezirken erha lten. Auch f ü r

das betreffende Gutachten wurde eine
Umfrage gestartet. Dabei wurde vom
Gutachterausschuss fur Grundstücks-
werte fur den Bereich des Landkreises
Aurich das Vergleichsmateria! aus ver-
schiedenen Bezirken zur Verfugung ge-
stellt, das dieser f ur einen Bewertungs-
fal! gesammelt und analysiert hatte.
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Bei den U mf ragen kon nten sicherlich
nicht alle geeigneten Fälle (Verkäufe,
Gutachten) in Niedersachsen erfasst wer-
den, aber wohl doch ein nicht unerheb-
licher Teil: Es sind schließlich Fälle aus
a I len Regierungsbezirken zusammenge-
kommen. Damit durfte diese Sammlung
einen Überblick vermitteln über das, was
sich auf diesem speziellen Markt in Nie-
dersachsen tut, und zugleich über die
Praxis der Bewertung von Schlössern und
Burgen im Lande. Wenn die Ausbeute
letztlich zahlenmäßig eher dürftig ist
(insgesamt nur fünf Verkäufe und elf
Gutachten), so muss gesehen werden,
dass diese Beschränkung auch ein Kenn-
zeichen dieses Marktes ist.

Die Seltenheit der Verkäufe und die star-
ke Streuung der Kaufpreise stehen of-
fensichtlich in einer Wechselbeziehung
(ein reziprokes Verhä ltn is: je wen iger
Verkäufe, umso stärker die Schwankun-
gen). Auf dem Markt als einem Netzwerk
bilatera ler Austa usch bezieh u ngen wer-
den die Entscheidungen (Kaufpreise) der
beteiligten Akteure auf dem Wege ge-
genseitiger An passu ng koord in iertle. ln
dem weitmaschigen Netz, das nur durch
vereinzelte Vorgänge (,,bilateraler Aus-
tauschbeziehungen") gebildet wird, ist

die Koordination durch gegenseitige
Anpassung schwach entwickelt, sodass

sich die Preise kaum stabilisieren: Der
Markt erscheint diffus. In der Beziehung
zwischen Markt und Verkehrswert uber-
trägt sich Unschärfe auch auf den Ver-
keh rswert (Def i n iti onsu nschä rfe des Ver-
kehrswertes und Ermittlungsunschärfe

- eine genaue Schnittstelle zwischen bei-
den auszumachen, dürfte naturgemäß
kaum möglich sein). Dieser Umstand er-
scheint plausibel und letztlich auch ak-
zeptabel: Das Merkmal des Marktes wird
konsequent auch zum Merkmal der Er-

m ittlu ng.
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Werte rm ittl u n g sve rf a h ren

Ein Gebäude

. ist einmal mit einem bestimmten Auf-
wand errichtet worden,

o hat einen gewissen Nutzen,
o steht beim Verkauf in Marktkonkur-

renz mit anderen vergleichbaren Ob-
jekten.

lm ldealfall würde ein funktionaler Zu-
sammenhang bestehen: Der Aufwand
bei der Errichtung steht im angemesse-
nen Verhältnis zum Nutzen (zum Beispiel
zu den Erträgen). Der Kauf ersetzt die
eigene Herstellung für die beabsichtig-
te Nutzung, wodurch sich in dieser Ket-
te konsequent der Marktpreis ergeben
wurde. Diese Kontinuität der Wertbe-
ziehungen vom Bau über die Nutzung
zum Verkauf wird vom Markt nicht un-
bedingt bestätigt. Die Vorgänge ver-
sel bstständ igen sich. Entsprechende Ver-
werfungen ergeben sich bei den korres-
pond ierenden Werterm ittl u n gsverfa h-
ren, die sich an der Herstellung, Nutzung
oder direkt am Markt orientieren. Der
Markt bestimmt auch, ob und wie Her-
stellungsaufwand und Nutzen die Kauf-
preise und damit den Verkehrswert be-
einf lussen.

Wenn schon bei gängigen lmmobilien
die vom Markt bestimmten Wechselbe-
ziehungen sich kaum am Modell einer
stetigen Wertentwick! ung nachvol lzie-
hen lassen, so gilt dies umso mehr fur
Objekte, die Jahrhunderte uberdauert
haben und in jeder Hinsicht sperrig in
unsere Zeit hineinragen. Hier sind Ver-
schiebungen anderen Ausmaßes zu ver-
muten. Die für den ,,Normalbereich" ab-
geleiteten Relationen werden fraglich.
Rein rechnerisch stellen sich bei den Ver-
fahren mit den gewohnten Ansätzen
keine Probleme. Die Ergebnisse verlassen
jedoch möglicherweise den Bereich ge-
sicherter Erfahrungen als hypothetische
Konstrukte (hypothetische Elemente hat
allerdings jede Wertermittlung). Sie sind
damit umso mehr auf einen Abgleich mit
der Marktwirkl ichkeit angewiesen. Aber
es fehlt gerade an relevanten Vergleichs-
daten. Das ist auch der Grund, warum

das Verg leichswertverfa h ren, das p !a usi-

belste und zuverlässigste Wertermitt-
lungsverfahren, hier kaum in Betracht
kommt.

Zu hinterfragen sind die üblichen Erfah-
rungswerte bei den Verfahrenspara-
metern:

o Welche Herstellungskosten sind (ange-

sichts des immensen Herstellungsauf-
wandes für den Bau eines Schlosses)

a nzusetzen ?

o Welche Rolle spielt die Zeit - Alter;
Restn utzu n gsda ueL Gesa mtn utzu ngs-

dauer?
o Sind die aus der Kaufpreissammlung

in der Regel für neuere Gebäude ab-
ge I eiteten Liegenschaftszi nssätze ve r-

wendbar?

Simon20 weist auf die Abhängigkeit der
Preise von der künftigen Nutzung hin.
Er legt dem Verkehrswert den Wert der
Nutzung zugrunde, ,,die am Markt am
wahrscheinlichsten realisiert werden
wird. Liegen für verschiedenen Nut-
zungsmög I ichkeiten g Ieiche Wa h rschei n-
!ichkeiten von ist die Nutzung anzuneh-

men, d ie d ie höchste Rend ite verspricht" .

Bei diesem Ansatz stellen sich Assozia-
tionen zu Seel€s,,am wahrschein lichsten
erzielbaren Preis" ein21. Die Nutzungen
bestimmen - entsprechend den Markt-
gepflogen heiten - das Werterm ittl u ngs-

verfahren, was anhand von Fallgestal-
tungen dargestel lt wird22t23.

Aufgrund der Umfragen sind von nieder-
sächsischen G utachtera ussch üssen insge-
samt elf Gutachten übersandt worden.
Bei den meisten Gutachten (sechs) stutz-
te sich die Verkehrswertermittlung auf
den Sachwert (meist mit entsprechenden
Abschlägen), in zwei Fällen war eindeu-
tig der Ertragswert maßgebend. Bei den
restlichen drei Fällen wurde der Ver-
kehrswert aus Sachwert und Ertragswert
a bgeleitet, jedoch m it Tendenz zu m
(n ied rigeren) Ertragswert.

Auch die von Heinzlmeirza vorgestellte
Bewertung eines Schlosses basiert auf
dem Sachwertverfa h ren.

lnsgesamt ist festzustellen, dass in der
Werterm ittl u ngspraxis ü berwiegend das

Sachwertverfahren bei der Bewertung

Bewertungen vergleichbarer Objekte in Niedersachsen
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Werterm ittlungs-
objekt
Bauiahr

Wertermittlungs-
jahr

Ertragswert
Mio. DM

Sachwert
Mio. DM

Verkeh rswert
Mio. DM

Burg
13..

197 2 0, 10 0,14 0,112

Gut
1 8..

197 8 1,10 0,80

Sch Ioss
1 5..

197 9 0,309 0,959 0,53

Villa
1 9..

1 981 3,36 5,12 4,00

Sch loss
1 5..

1 983 0,83 2 1 ,00 0,9 5

Hotel
1 9..

1985 0,451 0,451

Sch loss
1 6..

1985 1,04 0,80

Hotel
1 8..

1993 3,10 4,56 3,15

Vil la
1 8..

1993 0,792 0,61

Sch loss
1 9..

1995 5,68 9,7 1 5,68

Sch loss
1 6..

1 998 1 ,90 3,28 2,40



von Schlössern und Burgen angewandt
worden ist.

Der Hauptteil unseres Schlosses - rund
die Hälfte seiner ehemaligen Nutzflä-
che - ist nicht nutzbar. Nur das halbe Ge-

bäude, die derzeit genutzten Seitenflu-
gel, könnte unmittelbar uber das Ertrags-

wertverfahren bewertet werden: Ein

Bruch oder zumindest ein Mix von Ver-

fahren bei dem Objekt, das eine in sich

geschlossene Einheit bildet, wäre die
Folge.

Kleiber2s weist darauf hin, dass bei An-
wendung eines Verfahrens die wert-
relevanten Parameter zur Verf ugung ste-

hen müssen. Wenn dies nicht der Fall ist,

kann auf andere Verfahren ausgewichen
werden (§ 7 Abs. 2 Werterm ittlu ngs-

verordnung,,,sonstige Umstände des

Einzelfalls"). Für das Sachwertverfahren
liegt Datenmateria! voL wenn auch aus

wenigen Vergleichsfällen . Zum Ertrags-
wertverfah ren feh len Erfahrungswerte:
Parameter für die Bewertung von Schlös-

sern; es wäre hypothetisch nur eine ana-
loge Übertragung von Parametern aus

anderen Bereichen möglich.

Grundlage der Bewertung bildete das

Sachwertverfahren; auch auf das Ertrags-

wertverfahren wird gleichwohl einge-
ga ngen.

Grund und Boden

Das Schloss liegt im Außenbereich. Der
Kernbereich um die Gebäude ist Bauland
i m Außenbereich. Bebaute Grundstücke
im Außenbereich sind ublicherweise (im
Vergleich zum lnnenbereich) extensiv
genutzt - zum Beispiel bei einer Hofan-
lage. Der Komplex ist auch fur ein Ob-
jekt im Außenbereich ungewöhnlich
großzügig und weiträumig angelegt. Die

Nutzung hat im Übrigen im Vergleich mit
anderen Außenbereichsanlagen eine
herausgehobene Qualität. Die Bewer-
tung orientierte sich unter Abwägung
von Extensität u nd Exklusivität a n den
regionalen Erfahrungswerten fur Bau-

land im Außenbereich.

Bei Gärten und Parks sind Anlage und
Aufwuchs wesentl iches, q ua I itätsbesti m-

mendes Merkmal - ,, begünstigtes Agrar-
land "26' wie jede ander€ ,begünstigen-
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de" Eigenschaft sind sie überlicherweise
im Kaufpreis inbegriffen und nicht noch

einmal gesondert zu veranschlagen. Dass

es sich bei dem das Schloss umgebenden
Park um eine außergewöhnliche Anlage
handelt, wurde bei der Wertbemessung
berucksichtigt: Sie wurde im oberen Be-

reich der Bandbreite für Garten- und

Parkanlagen eingeordnet. Die reiche

Gestaltung der Hofanlage und des Parks

mit edlem alten Baumbestand, die gan-

ze Schönheit und Pracht, die um das

Schloss in Jahrhunderten entstanden ist,

wäre kaum bezahlban wenn sie heute
geschaffen werden sollte (was allein
wegen des alten Bestandes nicht mög-
Iich ist). Ein Käufer wird dies allerdings
nicht annähernd angemessen honorie-
ren. Der Markt hat hier andere Maßstä-

be; dies gilt auch für den Herstellungs-
wert des Gebäudes.

Herstellungswert

Es war ein Prunkbau, der seinerzeit si-

cherlich fur Aufsehen gesorgt hat und
auch 400 Jahre später noch bewundert
wird. Dass heute jemand ein solches
Schloss in diesem Stil mit vergleichbarem
Aufwand bauen würde, kann wohl aus-

geschlossen werden. Wie die Erfahrung
auch bei diesem Schloss gezeigt hat, gibt
es Kauf interessenten, die gerne ,,Schloss-

herren" werden möchten. Aber auch sie

zahlen nicht jeden Preis, sondern orien-
tieren sich an den heutigen Nutzungs-
mög lichkeiten der ,, Luxusbrache". Alter-
nativen sind solche Anlagen, die heute
den gleichen Zweck erfüllen - und das

sind in der Regel keine Luxusbauten. ln
gleicher Weise wird die Bewertung einer
lnd ustriebrache (eine a lte Fa brik, d ie sei-

nerzeit mit großem Aufwand errichtet
worden ist) oder eines Resthofes nach

den heutigen Nutzungsmöglichkeiten zu

bewerten sein. Bei der Wertermittlung
auf der Grundlage des Sachwertver-
fahrens sind also nicht die tatsächlichen
Aufwendungen fur den Bau des Schlos-

ses zugrunde zu legen, sondern die fur
eine adäquate Nutzung erforderlichen.

Auch SimonzT weist darauf hin, dass sich

bei einer Kalkulation mit realen Herstel-
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lungskosten extrem hohe Sachwerte er-
geben würden, die am Grundstücks-
markt nicht einmal entfernt als Kaufpreis
realisiert werden können. Einen Ausweg
bietet die Annahffie, dass das Gebäude
unter Verwendung heutiger Baumateria-
lien nach heutigen statischen Erkenntnis-
sen aufgebaut werden würde. Dabei
würde ein,,fiktiver" Raummeterpreis
(Ersatzbeschaffungskosten) in Ansatz
gebracht, der wesentlich u nter dem
Raummeterpreis für den Wiederaufbau
liege.

Der Wertermittlung wurde die heutige
Nutzung (komfortables Hotel, Restau-
rant, Golfshop, Büro) fur die Seitenflu-
gel zugrunde gelegt; der im tnnern durch
Brand zerstörte Mitteltrakt wurde nach
den Verwertu ngsmög I ichkeiten der vor-
handenen Bausubstanz als Rohbau be-
wertet.

Entsprechend der Fiktion bei den Nor-
malherstellungskosten orientierte sich
die Schätzung der Restnutzungsdauer
und der Gesamtnutzungsdauer auch an
der Nutzung: Es wurde ein Gebäude an-
genommen, das eine der tatsächlichen
(oder zu erwartenden) Nutzung ange-
messene Gesamtlebensdauer hat. Es er-

scheint n icht pla usibel, dass einerseits
von einem mit zeitgemäßen Aufwand
errichteten Gebäude ausgegangen wird,
andererseits (bei der Wertminderung
wegen Alters) von einem Gebäude, das
in seiner Grundsubstanz Jahrhunderte
ü berda uert.

Simon2s vertritt die Auffassung, dass bei
Wertermittlungen fur unter Denkmal-
schutz stehende Objekte die Restnut-
zungsdauer mit 100 Jahren angenom-
men werden kann (,,ewige Restnut-
zungsdauer").Die in diesen Fällen übli-
cherweise entstehenden höheren ln-
sta nd ha ltu ngskosten sind entsprechend
zu berücksichtigen. Da unter Denkmal-
schutz stehende Gebäude auf Dauer zu
erhalten sind, geht Vogels2e von ewiger
Restnutzungsdauer (bei Ertragswert-
berechnungen) aus. Auch bei Sachwert-
berechnungen sei es richtig, auf die Be-

stimmung von durchschnittlichen Nut-
zungsdauern und Restnutzungsdauern
zuverzichten. Als Ersatz für die Wertmin-
deru ng infolge Alters u nd Abn utzu ng
werde sachgerecht die erforderliche
I nstandha ltu ngsrückstel ! u ng a ngesetzt.

Anderer Meinung ist Möckel3|: Auch Ge-
bäude, die unter Denkmalschutz stehen,
haben eine endliche wirtschaftliche Rest-
nutzungsdauer, weil sie - wie Gebäude
ohne Denkmalschutz - in bestimmten
Zeiträu men modern isiert u nd insta nd-
gesetzt, in extremen Fällen abgerissen
und wieder aufgebaut werden müssen,
um den Rohertrag nachhaltig erzielen zu
können; diese Überlegungen gelten
sinngemäß auch für Sachwertverfahren.

Diese Betrachtung (von Mockel) ent-
spricht auch dem Gedankenmodell, das
dem Wertermittlungsansatz bei der Be-
wertu ng d ieses Sch losses zug ru nde liegt.

Marktanpassung

Der Sachwert ist entgegen einer
manchmal vertretenen Auffassung -
nicht ohne Bezug zum Markt. Die Ansät-
ze verraten es gelegentlich, dass die Kal-
kulation nicht der Herstellung einer ge-
nauen Kopie des Objektes dient, sondern
seiner Bewertung, deren Blickrichtung
das Marktgeschehen is! so sind auch in
die Bewertung des Schlosses wirtschaft-
liche Betrachtungen eingeflossen, bei
den Herstellungskosten (Berücksichti-
g u ng der N utzu ng), selbst beim Boden-
wert. Gleichwohl entwickelt die Kalku-
lation ihre Eigengesetzlichkeit und drif-
tet erfahrungsgemäß vom Markt ab -
ohne allerdings in den meisten Fällen
den Bezug zum Markt ganz zu verlieren.
Es bedarf einer abschließenden Modell-
korrektur: Der wesentliche Vorgang der
Rückkopplung sollte den Wert auf den
Markt zurückführen. Wie unsicher die
Beurteilung des Marktes ist, zeigt die
D iskussion in Sachverstä nd igen kreisen
(Simon), in der es darum geht, ob grund-
sätzlich ein sogenannter,,Schlosszu-
schl ag" (Marktanpassungszuschlag) vor-
zunehmen sei, da am Markt häufig hö-
here Kaufpreise erzielt werden als die
sich rechnerisch ergebenden Werte. Nach
Simon3l hinge dies wesentlich von der
Bedeutung des Objekts (Renommee) ab.
Bei Schlössern oder Burgen mit geringem
Geltungsgrad werde durchaus auch ein
Marktanpassungsabsch lag in Betracht zu
ziehen sein.
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Aus den (allerdings nur wenigen) Ver-
gleichspreisen ergab sich in allen Fällen

ein Abschlag vom Sachwert:

Objekte:
2 Schlösser,2 Burgen, 1 große Villa

Verka ufsja h re

von 1982-1996
Sachwerte

von 315 Tsd. DM-5,12 Mio. DM

Ka uf p reise
von 250 Tsd. DM-3,8 Mio. DM

Sachwerta bsch läge
von 8 %-61 %
im Mittel 35 %

lnteressant ist die Übereinstimmung mit
Vergleichsfä!len von seltenen, unge-
wöhnlichen, wenig gängigen Objekten
mit besonderer Zweckbestimmung im
Landkreis Stade (zwölf Fä!!e seit 1989,

Sachwerte von 340 Tsd.-1,2 Mio. DM;
hier ergaben sich Sachwertabsch!äge von

5 0/o-61 o/o, im Mittel 35 %).

Auch die elf Verkehrswertgutachten nie-

dersächsischer G utachtera ussch üsse, d ie

Bewertungen von Schlössern, Burgen
und vergleichbaren Objekten zum Ge-

genstand hatten, gehen bis auf eine
Ausnahme von Sachwertabschlägen aus,

im Mittel von 24 %. Die Gutachter wa-
ren vielleicht etwas vorsichtiger als der
Ma rkt.

lm vorliegenden Fa!! wurde ein Sachwert
ermittelt, der wesentlich höher liegt als

bei den Vergleichsfällen. Erfahrungsge-
mäß steigen die Sachwertabschläge mit
der Höhe der Sachwerte. Der Gutachter-
ausschuss hat in diesem Fall einen uber
dem Durchschnitt !iegenden Abschlag
fur angemessen gehalten. Damit wurde
ein Verkehrswert von 5,3 Mio. DM ermit-
telt32. Es ist davon auszugehen, dass die
Vergleichspreise und die daraus abgelei-
teten Marktabschläge auch Einflüsse
enthalten, die sich aus der (fur diese
Objekte obligatorische) Eigenschaft als

Baudenkmal ergeben; mit dem Abschlag
findet damit auch dieses Merkmal Be-

rücksichtigung.

Rentiert sich ein Schloss?

Rund die Hälfte des Gebäudes ist nicht
nutzbar. Die Nutzung beschränkt sich auf
die Seitenflügel mit Hotel, Restaurant,
Golfshop und Funktionsräumen.

Fur die Bewertung des Hotels wurde das

Pachtwertverfah ren33/34 hera ngezogen;
der Jahresumsatz wurde aus Zimmer-
preisen u nd Beleg u ngsq uote a bgeleitet.
Fur die ubrigen Nutzungsbereiche wur-
den marktübliche Mieten angesetzt. Die

Ergebnisse deckten sich nahezu mit den

tatsächlich erzielten Erträgen.

Vergleichsmaterial, das eine Ruckkopp-
!ung der Ertragswerte mit dem Markt
ermöglicht hätte, stand dem Gutachter-
ausschuss nicht zur Verfügung. Der Ab-
gleich zum Markt geschieht im Ertrags-
wertverfahren zweckmäßig uber den
Liegenschaftszinssatz. Es gibt durch-
aus Erfahrungswerte für Liegenschafts-
zinssätze, die bei vergleichbaren Nutzun-
gen der Bewertung zugrunde zu legen
wären. Es stellt sich allerdings die Frage,

ob diese Zinssätze auf die Bewertung
eines Schlosses ubertragbar sind. Auch
bei der Sachwertermittlung wurde von
üblichen Ansätzen ausgegangen. Das

Ergebnis wurde aber durch den Markt-
abschlag auf den Markt ausgerichtet.
Vergleichspreise, aus denen ein Lie-

genschaftszinssatz fur die Bewertung
von Schlössern hätte abgeleitet werden
können, lagen nicht vol ebenso wenig
Erfahrungswerte für solche Liegen-
schaftszinssätze. Es gab also fur die Be-

wertung keine empirisch gewonnenen
E rken ntn isse h insichtlich der Liegen-
schaftszi nssätze auf d iesem besonderen
Teilmarkt,,schlösser und Burgen", der
sich auch bei der Sachwertermittlung als

eigener (wenn auch labiler) Markt prä-
sentierte. Vermutlich bedarf auch das

Ertragswertverfahren für diese Objekte
einer Differenzierung. Denkbar ist, dass

der Schlossherr sich mit einer niedrige-
ren Verzinsung des fur den Kauf des
Schlosses investierten Kapitals zufrieden
geben muss, oder- anders ausgedrückt-,
dass er mehr aufwenden muss, um die
gleichen Erträge wie bei einer ,,norma-
len" lmmobilie zu erzielen. Es gibt zu
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denken, dass Simon36 die Frage in den

Raum stellt, ob ein ,,Schlosszuschlag"
(zur Marktanpassung) anzubringen ist.

Beim Sachwertverfahren kann dies - zu-

mindestens im hiesigen Bereich - ausge-

schlossen werden, wie sich anhand der
Vergleichsfälle zeigt. Die von Simon vor-
her behandelte Ertragswertermittlung
(bei Schlössern) geht immerhin von ei-

ner h u ndertjä h rigen Restn utzu ngsda uer
(und einem daraus resultierenden gro-
ßen Vervielfältiger) aus. Ein solcher

,,Schlosszuschlag" wäre bei einem ent-
sprechend niedrigeren Liegenschafts-
zinssatz entbeh rlich. E ine Tendenz zu

einem im unteren Bereich angesiedelten
Liegensch aftszinssatz zeichnet sich bei

der Bewertung (auch unseres Schlosses)

ab.

Die Frage nach dem angemessenen
Liegenschaftszinssatz kann jedoch an-
hand des vorliegenden Vergleichs-
materials nicht geklärt werden. Es sollte
a llerd ings bedacht werden, dass bei

,, Luxusobjekten " wirtschaftliche Erwä-
gungen zwar nicht ausgeschlossen wer-
den, aber immerhin etwas zurücktreten:
Vielleicht steht der ,,Sch Iossherr" - was

d ie Rend iteerwartungen (Liegenschafts-

zins) betrifft - dem Eigenheimbesitzer
n icht oder n u r wen ig nach.

Die Organisation

,Wieder hatte er das Gefuhl der außer-
ordentlichen Leichtigkeit des Verkehrs
mit den Behörden."
Kafka, Das Schloß

Fur das Gutachten standen dem Gut-
achterausschuss Vergleichsmaterial und
G utachten von G utachtera ussch üssen

a us a llen Teilen N iedersachsens zu r Ver-
fugung.

Besonders gedankt sei an dieser Stelle
dem Gutachterausschuss für Grund-
stückswerte fur den Bereich des Land-
kreises Aurich, der sehr umfangreiches
und aussagekräftiges Materia! und des-

sen differenzierte Auswertung bereitge-
stellt hat; dies war bei der Vorbereitung
des Gutachtens eine wertvolle Hilfe.
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Weiterhin ist zu danken dem Gutachter- Überblick über den Teilmarkt ,,Schlösser Ausblick
ausschuss für Grundstückswerte für den und Burgen" und dessen Behandlung in
Bereich des Landkreises Osterholz tür der Wertermittlung ergibt. Bei dem lnteressenten F., der schließlich
einschlägige Auswerteergebnisse einer aus dem Geschäft ausgestiegen ist, ging
Umfrage und dem Gutachterausschuss Das Gutachten über den Verkehrswert es um eine Auseinandersetzung zwi-
für Grundstückswerte für den Bereich des Schlosses ist in der Geschäftsstelle des schen Traum und wirtschaftlichen Sach-
des Landkreises Stade für Vergleichs- Gutachterausschusses für Grundstücks- verstand: Zwar sei er zu Beginn Feuer
material. werte für den Bereich des Landkreises und Flamme gewesen, das Schloss als

Hameln-Pyrmont von Herrn Schaper vor- Altersruhesitz zu erwerben - aber da die
Durch die Umfragen der betreffenden bereitetworden,deraucheinenTeilder Bank wesentlich mehr Geld für die lm-
Gutachterausschüsse sind wiederum wei- abgebildeten Fotos aufgenommen hat. mobilie haben wollte, als er zu zahlen
tere Gutachterausschüsse mit ihren Bei- bereit war, hat er auf Anraten seines
trägen beteiligt, sodass sich im Netzwerk Anwaltes sowie auch aus Steuergründen
niedersächsischer Gutachterausschüsse nun davon Abstand genommen36.
ein guter (wenn auch nicht vollständiger)

Der Markt ringt weiter mit der Frage:
Was ist das Schloss wert?
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4 Ulmann, Hellmuth yon, Wanderungen im Weserbergland, S. 132. Neuauflage. Hildesheim 1983
5 Ulmann, Hellmuth von, Wanderungen im Weserbergland, S. 137
6 DEWEZET vom 7. 6. 2OOO
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9 Simmel, Georg, Philosophie des Geldes, Bd. 6 der Gesamtausgabe/Georg Simmel. 4. Aufl.. Frankfurt a. M. 1996

10 Lenk, Hans,Von Deutungen zu Wertungen, S. 163. Frankfurt a. M. 1994
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Struktur eines Qualitätscontroll ingsystems fü r d ie öffentliche Verwaltung
Der Beitrag ist ein - freundlicherweise genehmigter - Abdruck aus dem krp-Sonderheft 1/2000, GVW Fachverlage

Von Laurenz Lachnit

Einleitung

Die Notwendigkeit einer Reform der
öffentlichen Verwaltung in der Bundes-

republik Deutschland ist unbestritten.
Die Reform ist zum einen erforderlich zur
zukunftsfähigen Gestaltung des öffent-
lichen Sektors und zum anderen als Bei-

trag der öffentlichen Verwa ltu ng zur
Sicheru ng des Wirtschaftssta ndorts
Deutschland. Ein Kernstuck dieser Re-

form stellen die Einf uhrung betriebswirt-
schaftlicher Steuerungsinstrumente und
der Ausba u zu einem Cont rollingsystem
zur Unterstützung der Verwaltungs-
führung dar.1 Bei diesen betriebswirt-
schaftlichen Bemuhungen steht bislang
sehr stark eine quantitativ-wertmäßige
Efftzienzsicht im Vordergrund, was sich

z. B. darin zeigt, dass bislang vorrangig
als Controllinginstrumente in der öffent-
lichen Verwaltung Kosten- und Leis-

tu ngsrech n u ng, B udgetieru ng, G loba l-

ha usha lte oder rech n u ngswesengestutz-
tes Berichtswesen diskutiert oder umge-
setzt worden sind.2

Führungsentscheidungen in Unterneh-
men und auch öffentlichen Verwaltun-
gen können aber nicht nur aus dem
B !ickwin ke! von Kosten, Leistu ngen u nd

Finanzen erfolgen, sondern müssen als

weiteren Aspekt auch die Qualitäts-
dimension der Vorgänge und Resultate
berücksichti gen . Ökonom isi e ru ngse rfo l-
ge sind u. U. als sehr problematisch zn

bewerten, wenn sie durch Leistungs-
einschränkungen und Qualitätsabsen-
kungen erreicht worden sind. Daher
muss in Zusammenhang mit der Einfuh-
rung betriebswirtschaftlicher Steue-
rungsinstrumente eine systematische
Auseina ndersetzu ng m it Methoden des

Qualitätsmanagements und -controllings
erfolgen.3 Dies gilt in besonderer Weise
fur die öffentliche Verwaltung, da dort
weite Bereiche keinen marktwirtschaft-

lichen Lenkungsprozessen unterliegen.
Qua Iität hat a ls Wettbewerbsfa ktor in
diesen Bereichen oft nur relativ geringe
Bedeutung, da bei vielen öffentlichen
Leistungen keine Wahlmöglichkeiten der
Nachfrager bestehen. Gleichwohl resu!-

tiert d ie beg rü ndete Forderu ng ,,va lue
for money" daraus, dass die Bürger durch
die Zahlung von Abgaben an den Staat
einen Anspruch auf Leistungen von an-
gemessener Qualität erwerben. Dies
wird noch dadurch verstärkt, dass die
Bürger im Zuge des gesellschaftlichen
Wertewa nde ls sel bstbewu ßten kritischer
u nd widerspruchsbereite r geworden
sind.

Voraussetzung für Maßnahmen zur
Qualitätsoptimierung sind Kriterien zur
Wesensbestimmung und Methoden zur
Messung von Qualität, wobei in der öf-
fentlichen Verwa ltu ng d ie Besonderhei-
ten der dort zu erbringenden Dienstleis-
tungen zu beachten sind. Zentrale Ele-

mente der Qualität von Dienstleistungen
sind in der Zufriedenheit der Kunden mit
der Leistung und in den Gegebenheiten
bei den leistungserstellenden Personen
zu sehen. Aussagen über die Qualität von
Verwaltungsleistungen sind daher insbe-

sondere anhand von lnformationen über
Kunden- und Mitarbeiterwahrnehmun-
gen zu treffen und mit demZiel der Op-
timierung von Verwaltungsqualität nutz-
bar zu machen.

Vor diesem Hintergrund werden im fol-
genden Beitrag mit Bezug auf die Beson-

derheiten von Dienstleistungsqualität in

der öffentlichen Verwaltung Methoden
zu deren Definition und Messung auf-
gezeigt. Hieran anknüpfend wird ein

Qualitätscontrollingsystem fur die öf-
fentliche Verwaltung dargestellt, das
geeignet ist, die Verwaltungsführung bei
der Wa h rneh m u ng ih rer Qua !itäts-
managementaufgaben methodisch, in-
strumentell und informatorisch zu unter-
stützen. Die sich anschließende Vorste!-
lung einer Mitarbeiter- und Kunden-
befragun§1, die in Kooperation mit der
Niedersächsischen Vermessungs- und

Katasterverwa ltu ng d u rchgef u h rt wor-
den ist, zeigt einen in der Verwaltungs-
praxis getesteten und umgesetzten An-
satz, wie ein Qua litätscontrollingsystem
gestaltet werden kann, welches neben
d ie bisher schon rea lisierten Controlling-
systemtei le zu r ökonomischen Effizienz-
optim ieru ng tritt.

Grundüberlegungen für ein Qualitäts-
controlling in der öffentlichen Verwal-
tung

Merkmale von Dienstleistungsqualität in
der öffentlichen Verwaltung

Qualität ist ein populärer Begriff und
zufleich ein höchst heterogener Sachver-

halt. Zur Klärung von Qualität sind in der
Theorie u nterschied I iche Ansätze entwi k-

kelt worden. Von Bedeutung sind vor
allem nachfolgende Definitionen, die
unterschiedliche Aspekte des Qualitäts-
phänomens beleuchten und komple-
mentär herangezogen werden müssen,

u m eine ga nzheitliche Qua litätsbeu rtei-
lu ng zu ermög Iichen.a Aus produkt'
orientierter Sicht z. B. wird Qualität als

präzise und exakt messbare Variable in-
terpretiert. Bei d ieser techn isch orientier-
ten Sichtweise setzt sich jede Leistu ng
aus genau def inierten, objektiven Merk-
malen zusammen. Durch Addition der
einzeln zu bewertenden Kriterien wird
eine Qualitätsrangfolge der Leistungen
erstellt, die die Qualitätsunterschiede
aufzeigt. Der kundenorientierte Ansatz
leitet die Qualitätseinschätzung dage-
gen aus den subjektiv empfundenen
Wahrnehmungen der Nachfrager ab.
Leistungen, die die individuellen Bedürf-
n isse der Ku nden bestmög lich bef ried i-
gen, werden als qualitativ hochwertig
ei ngeschätzt. Der herstel I ungsbezogene
Ansatz versteht Qualität wiederum als

Einhaltung vorgegebener Standards.
Dabei wird jede Abweichung von der
Sol!-Beschaffenheit als Qualitätsminde-
ru ng betrachtet. lm wertorientierten
Ansatz spiegelt sich die Qualitätsein-
schätzung der Nachfrager schließlich
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durch deren Beurteilung des Preis-
Leistungs-Verhältnisses wider. Zusam-
menfassend erscheint die Definition ge-
mäß DIN ISO 8402 adäquat, nach der
Qualität verstanden wird als,,Gesamt-
heit von Merkmalen (und Merkmals-
werten) einer Einheit bezuglich ihrer Eig-
nung, festgelegte und vorausgesetzte
Erfordernisse zu erfüllen ".s

Da der Output der öffentlichen Verwal-
tung aus Dienstleistungen besteht, müs-
sen bei der Betrachtung von Verwa l-
tungsqualität die für Dienstleistungen
geltenden Merkmale Berucksichtigung
f inden. H i nzu kom men Besonderheiten
der öffentlichen Verwaltung, die zu ei-
ner weiteren Differenzierung und Spe-
zifizieru ng des Qual itätsbegriffes führen.
lm Hinblick auf die Betrachtung von
Dienstleistungen bietet sich die Eintei-
lung der Dienstleistungserstellung in
eine Vorkontakt-, Kontakt- und eine
Nachkontaktphase an, aus denen poten-
tial-, prozess- und ergebnisorientierte
D ienstleistu ngs-Defi n itionen a bgeleitet
werden können, wie Abbildung 1 ver-
deutlicht.6

Die prozessorientierten Definitionen
konzentrieren sich auf die Betrachtung
des Dienstleistungsablaufes . Zum einen
f indet das ,,uho-actu-Prinzip" Berück-
sichtigung, demzufolge Leistungser-
stellung und -abgabe gleichzeitig erfol-
gen .Zum anderen vermittelt diese Sicht-
weise, dass Dienstleistungen nur durch
die zumindest passive Integration eines
externen Faktors (Kunde oder Kunden-
objekt) erbracht werden können .8 Ergeb-
n i so ri e nti e rte Def i n iti o ne n cha ra kteri si e-

ren die Dienstleistung als ein immateri-
elles Ergebnis, welches i. d. R. an den
durch sie erzeugten Veränderungen an
Menschen und Objekten erkennbar
wird.e

Die Untersuchung jeder Phase der
Dienstleistungserstellung auf ihren An-
tei! an der Gesamtqualität füh rt zu ei-
ner Unterscheidung von Potential-, Pro-
zess- und Ergebnisqualität.10 Für die in-
haltliche Ausgestaltung der einzelnen
Phasen kann eine dimensionale Eintei-
lung verwendet werden, in der z. B. zwi-
schen Annehmlichkeit des tangiblen
Umfelds, Verlässlichkeit, Reagibilität,

richten hat. Zu nennen wären hier das
Demokratiepri nzip, das Sozia lstaats-
prinzip, das Prinzip der Recht- und Ge-

setzmäßigkeit sowie Humanität und Bur-
gernähe. Weiterhin stellen viele Verwal-
tu ngsd ienstleistu ngen öffentl iche G üter
dal welche trotz allgemeiner Konsum-
bereitschaft aufgrund von Marktversa-
gen vom Staat erbracht werden müssen.
Eine weitere Besonderheit liegt bei
Hoheitsleistu ngen vor, d ie seitens der
Verwaltung, u. U. gegen den Wunsch der
Bürgel zur Pflicht gemacht werden. Dar-
aus resultiert eine Monopolstellung des
Staates, die wegen des fehlenden Wett-
bewerbsdrucks die Gefahr der !neffizienz
in sich birgt. Zu bedenken ist auch, dass

der Staat in bestimmten Fällen, in denen
der Markt zwar die Versorgung gewähr-
leistet, aber unerwünschte Ergebnisse
hervorbringt, in die individuelle Konsum-
wahl eingreift. Die oftmals über Steuern
stattf i ndende Fi na nzieru ng öffentl icher
Güter bewirkt zud€ffi, dass Zahler und
Empfänger staatlicher Dienstleistungen
häufig nicht identisch sind, so dass kein
unmittelbarer Bezug zwischen Leistung
und Gegenleistung gegeben ist.12 Bei der
Beu rteilu ng der Qua lität von öffentli-
chen Dienstleistungen müssen also ne-
ben den kunden- und den erstellungs-
orientierten Aspekten der Leistung auch
d ie a us der gesa mtgesellschaftlichen E in-
bindung öffentlicher Leistungen resultie-
renden Besonderheiten berucksichtigt
werden.

Messung von Dienstleistungsqualität in
der öffentlichen Verwaltung

Die Methoden zur Messung von Dienst-
leistungsqualität lassen sich in objektive
und subjektive Messtechniken eintei-
len.13 Bei objektiven Messmethoden wird
versucht, durch Bestimmung von objek-
tiven Kriterien eine Qua litätseinschät-
zung vorzuneh men. Diese Verfah ren si nd
in der öffentlichen Verwaltung weit ver-
breitet und richten sich vor allem auf die
Prüfung der Rechtmäßigkeit des Verwal-
tungshandelns. Bei der Wahrnehmung
von Aufsichtsaufgaben gegenuber nach-
geordneten Behörden werden z. B. ob-
jektive Qualitätskriterien, wie die Ein-

Abb.l : Phasen der Dienstleistungserstellung und Dienstleistungsdefinition

Bei der potentialorientierten Betrach-
tung wird die dem Nachfrager offerier-
te Leistungsfähigkeit und -bereitschaft
eines Anbieters in den Mittelpunkt ge-
stellt. Wesentliches Kennzeichen der
Dienstleistung ist die lmmaterialität,
welche aus potentialorientierter Sicht als

Leistungsversprechen verstanden wird.7

Leistungskompetenz und Einfühlungs-
vermögen d ifferenziert wird.11

Bei öffentlichen Dienstleistungen ist zu-
dem zu beachten, daß die Leistungser-
stellung politischen und rechtlichen Vor-
gaben unterworfen ist, an denen die öf-
fentliche Verwaltung ihr Handeln auszu-
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haltung gesetzlicher Vorschriften und
die Erfüllung bestimmter Pflichtauf-
gaben, herangezogen.

Su bj ektive Messmethoden beziehen sich

auf individuell wahrgenommene Quali-
tätsbewertungen. Von Bedeutung sind
bei den subjektiven Messverfahren ins-

besondere multiattributive sowie er-
eignisorientierte Verfahren.14 Bei multi-
attributiven Verfahren wird unterstellt,
dass sich die gesamte Qualitätsbeur-
teilung aus den individuellen Einschät-

zungen der versch iedenen Qua litäts-
merkmale zusammensetzt.ls Werden
Multiattributverfahren als direkte Mess-

methoden ausgestaltet, so hat der Be-

f ragte led ig lich jedes einzelne Qua litäts-
merkmal einer Dienstleistu ng zu bewer-
ten, wobei das Gesamtbild der Merk-
malsbeurteilungen einen Ausdruck fur
die Dienstleistungsqualität ergibt. Bei

indirekten Messansätzen ist zusätzlich
die Wichtigkeit des jeweiligen Qualitäts-
merkmals vom Befragten zu beurteilen,
wodurch eine Gegenüberstellung von
Bewertung und Bedeutung eines jeden

Qua litätsind ikators ermög licht wird.
Während bei multiattributiven Verfah-
ren die Qualitätsattribute fur die Befra-
gung vorgeben sind, steht bei ereignis-
orientierten Methoden die unstruktu-
rierte Schilderung bestimmter Erlebnis-
se im Vordergrund.16 Sie dienen zur Auf-
deckung und Analyse sogenannter kriti-
scher Vorfälle, worunter diejenigen Ge-

schehnisse zu verstehen sind, die ein
Kunde als äußerst befriedigend oder
unbefriedigend erlebt hat.

Grundsätzlich sind die genannten Ver-

fahren zur Messung von Dienstleistungs-
q u a I ität a uf öffentl i che Di e nstl e istu nge n

übertragbar, m üssen a llerd ings in ein i-
gen Punkten auf die Besonderheiten öf-
fentlicher Verwaltungsleistungen zuge-
schnitten werden. So ist z. B. zu beach-
ten, dass das Spektrum öffentlicher
Verwa ltu ngsleistu ngen seh r breit gefä-
chert ist und von konkret individualisier-
ten, vom Bürger gewünschten Einzelleis-
tungen bis zu sehr allgemeinen hoheit-
! ichen oder Gemeinwohlaufgaben reicht.
Ebenso ist die Qualitätsbeurteilung zu
differenzieren danach, ob sie im markt-

lichen Wettbewerb oder als monopolis-
tisch erzwungene Hoheitsleistung er-
bracht wird. Des weiteren erfordert die
Bindung des Verwaltungshandelns an
politische und rechtliche Prinzipien, dass

deren Einhaltung ebenfalls als Merkmal
in den Qualitätsbegriff eingeht.lT Auf-
grund der Gemeinwohlwirkung und des
z.T. gegebenen Zwangscharakters der
Leistu ngen ka n n d ie Qua Iität von Ver-
waltungsleistungen zudem nicht aus-

schließlich aus der Perspektive der Kun-
den betrachtet werden, vielmehr ist es

notwendig, die Sichtweisen verschiede-
ner Gruppen in den Qualitätsbegriff ein-
f ließen zu lassen, um den Ausgleich der
ztr berucksichtigenden Bedurfnisse im

Qualitätsurteil zu gewährleisten.18 Die

Qualitätsbeurteilung öffentlicher Lei-

stungen muss sich letztlich danach rich-
ten, inwieweit es gelungen ist, als ent-
scheidende Parameter insbesondere
Gemei nwoh lorientieru ng, Rechtmä ßig-
keit, Wirtschaftlichkeit und Burger-
zufriedenheit gleichzeitig zu optimieren.
Für die Verortung der Qualitätsverant-
wortung wirft das insoweit Probleme
auf, als die Qualitätsmerkmale teils von
politischen Entscheidungsorganen und
teils von den konkret !eistungser-
stellenden Verwaltungseinheiten beein-
f !usst werden.

Wesen und Aufgaben von Qualitäts-
controlling in der öffentlichen Verwal-
tung

Controlling ist eine Führungs-Service-
f u n ktion, da ra uf gerichtet, der U nter-
nehmensführung bei d er zielgerichteten
Lenkung des komplexen Gebildes Unter-
nehmung zu helfen. Es handelt sich um
ein Konzept zu r Wirku ngsverbesseru ng
der Unternehmensfuhrung, in dessen
Mittelpunkt die Unterstützung bei Ziel-
bildung, Planung, Kontrolle, Koordina-
tion und !nformation steht. Konkret er-
folgt diese Unterstützung durch Einbrin-
gen führungsrelevanter Konzepte, Me-
thoden, lnstrumente und Informatio-
nen.1e

Durch verschärften Wettbewerb und kri-
tischere Haltung der Leistungsabnehmer
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ist die Qualität der erstellten Leistungen
zunehmend zu einem strategischen Er-

folgsfaktor geworden. Dabei wird der
Qua litätsbe griff seh r weit gefasst, von
tech n isch-prod u ktorientierter Qua ! ität
über prozessuale Aspekte bis zur Kun-
denzufriedenheit reichend, und Qualität
als eine Aufgabenstellung verstanden,
die alle Unternehmensaktivitäten und
-beziehungen betrifft.2o Die Verantwor-
tung fur ein derartiges Total-Quality-
Management hat die Unternehmensfüh-
rung . Zur Wahrnehmung dieser Aufga-
be ist ein leistungsfähiges Qualitäts-
ma na ge me ntsyste m m it dazu gehöri gem

Qua I itätscontrol I i ng erforderl ich.

Qualitätscontrolling ist der Bereich des

Controllings, der sich unternehmensweit
auf sämtliche qualitätsrelevanten Akti-
vitäten richtet, uffi eine anforderungs-
gerechte Qua lität der U nterneh mens-
leistu ng zu gewährleisten.21 Die Aufga-
ben des Qua !itätscontrollings lassen sich

in Anlehnung an die Controllingaufga-
ben im allgemeinen darstellen. Als Sub-

system des Qua I itätsma ngementsystems
u nterstutzt das Qua litätscontrolling d ie

Unternehmensführung auf konzeptio-
nelleL instrumenteller sowie informato-
rischer Ebene mit Bezug auf Fragen der
Qualitätsoptimierung und -realisierung.

Entsprechend ist Qua litätscontrolling in
der öffentlichen Verwaltung gerichtet
auf die Unterstützung der Verwaltungs-
führung bei Planun§f, Steuerung und
Kontrolle der qualitätsbezogenen Behör-
denaktivitäten mit dem Ziel, eine opti-
male Qualität der Verwaltungsleistun-
gen zu gewährleisten. Bestehende Def i-

zite sind durch Erfassung von Effektivi-
tät und Effizienz der Qualitätsanstren-
gungen a ufzudecken, uffi der qualitäts-
orientierten Verwaltungsf ührung d ie

notwendigen I nformationen und lnstru-
mente an die Hand zu geben, damit eine

Qualitätspolitik in Abstimmung der
Aspekte Gemei nwoh l, Wi rtschaftl ich keit
und Tufriedenheit der Anspruchs-
gruppen verwirklicht werden kann.

U m Qua !itätscontrolling in der öffent-
lichen Verwaltung zu verankern, muss

das Controlling sowoh I systembildend
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als auch systemkoppelnd tätig werden22

- systembildend, indem es z. B. Systeme
zur Abbildung des Phänomens Qualität
entwickelt, und systemkoppel nd, indem
es die qualitätsbezogenen Teile und ln-
formationen i n versch iedenen Systemen
verbindet. Unter einem anderen Blick-
winkel können als Aufgabenfelder des
Controllings die Koordination der Füh-
ru ngsteilsysteme sowie d ie Ausgesta l-
tung des Planungs- und Kontrollsystems
sowie des Fü h ru ngs-l nformationssystems
angesehen werden.23 Mit Bezug auf den
Führungssachverhalt Qualität müssen in
d iesen Controllingf u n ktionen bewusst
d ie f u r das Qua litätsma nagement rele-
vanten Erfordernisse abgedeckt werden.
Dies gilt grundsätzlich auch für das

Qua litätscontrolling in der öffentlichen
Verwaltung.

lm Hinblick auf die qualitätsbezogene
Koo rd i natio n d e r Ve rwa ltu n gsfü h ru n gs-
Tei lsysteme sind die Qual itätsstrategien
der Verwaltungsfuhrung im Sinne einer
systembildenden Koordination in die
Führungsteilsysteme zu integrieren und
systemkoppelnd abzustimmen. Dies er-
fordert die Formulierung eines Qualitäts-
leitbildes und operabler Qualitätsstan-
dards sowie die Setzung klarer Prioritä-
ten im Hinblick auf die Befriedigung der
auf widerspruchlichen Wert- und Zielvor-
stellungen basierenden Bedurfnisse der
Anspruchsgruppen.2a ln diesem Zusam-
menhang sind Zuständ igkeit, Verantwor-
tung und Kompetenzen zur Umsetzung
der Qua litätspolitik eindeutig festzu le-
gen.2s Des weiteren müssen !nhalte und
Methoden bestimmt werden, mit denen
die Qualitätsziele in die anderen Füh-
rungsteilsysteffi€, wie z. B. Organisati-
ons-, Personalfuhrungs- oder Planungs-
und Kontrollsystem umgesetzt werden
kön nen.

Dem Qua litätscontrolling obliegt des
weiteren die konzeptionelle und instru-
mentelle Ausgestaltung des qualitäts-
bezogenen Planungs- und Kontrollsy-
stems. Voraussetzung für eine Planung
und Kontrolle von Qualität ist, dass das
komplexe Phänomen Qualität operabe!
beschrieben wird. Mit Bezug auf öffent-
!iche Dienstleistungen heißt das, dass die

wesentlichen Kriterien und Maßgrößen
zur Beurteilung der Leistungsqualität der
jeweiligen öffentlichen Institutionen
feststehen. Hier muss das Qualitäts-
controlling Konzept und lnstrumentari-
um für die Planung und die nachfolgen-
de Kontrolle der Dienstleistungsqualität
entwickeln.

Die Qualität öffentlicher Verwaltungs-
leistungen bestimmt sich vor allem aus
dem Zusammenspiel der Merkmale Ge-
mei nwoh l, Rechtsnormgemäßheit, Wi rt-
schaftlichkeit und Betroffenenzufrie-
denheit. Die politisch bedingte Gemein-
wohlwirkung Iiegt jenseits der Qualitäts-
verantwortung einzelner Verwaltungs-
institutionen, ist daher kein von der ein-
zelnen Behörde zu vertretendes Quali-
tätsmerkmal ihrer Leistungen. Dagegen
sind die anderen drei genannten Merk-
male behördenspezifisch zu verantwor-
ten und qualitätsrelevant. Zur Erfassung
der Wirtschaftlichkeit steht das lnstru-
mentarium der Kosten- und Leistungs-
rechnung zur Verfugung. lnsoweit kann
das Controlling hier für das Planungs-
und Kontrollsystem auf bewährte lnstru-
mente zurückgreifen.26 Spezifisch einge-
richtet werden müssen dagegen Modu-
!e zur Abbildung der Rechtsnorm-
gemäßheit und der Betroffenenzufrie-
denheit. Die Rechtsnormgemäßheit öf-
fentlicher Dienstleistungen lässt sich z.B.
über Erhebungen zu Rechtseinsprüchen
u nd Nach besseru ngserfordern issen er-
fassen, insoweit sind behördenspezif isch

zu gesch n itten entsprechende Qua I itäts-
aspekte beu rteilba r. !n Bezug a uf d ie
Betroffenenzufrieden heit zeigt sich, dass

vor allem zwei Gruppen im qualitativen
Zusammenhang der Erstellung öffentli-
cher Dienstleistungen zu beachten sind

zum einen die Empfänger und zum
anderen die Ersteller dieser Dienstleis-
tungen. Für die Erfassung der Empfän-
gerzufriedenheit muss das Qualitats-
controlling - unter Bezug auf die Metho-
den der empirischen Sozialforschung
eine Abbildungsmethode entwickeln,
mit der die relevanten Aspekte der Zu-
f rieden heit der ,, Ku nden " d ieser Verwa l-

tung erhoben und als Qualitätsindiz ge-
plant bzw. kontrolliert werden können.
Analog ist ein Abbildungsmodul zu ent-

wickeln, mit dem der Stand der Pro-
zessq ua lität u nd der Arbeitszuf rieden-
heit aus Sicht der Ersteller der Dienstleis-
tung verdeutlicht werden kann.

Um Qual itätsmanagement als Führungs-
aufgabe wahrnehmen zu können, be-
darf es zusätzlich zu dem Planungs- und
Kontrollsystem eines qualitätsbezo-
ge nen Fü h ru ngs-lnf ormationssystems,
durch das die Entscheidungsträger syste-
matisch und kontinuierlich mit führungs-
relevanten qual itätsbezogenen lnforma-
tionen versorgt werden. Da die Qualität
öffentlicher Dienstleistungen sich im
wesentlichen a u ßer a us dem politi-
schen Auftrag - aus den Einschätzungen
der Betroffenengruppen bemisst, müs-
sen deren sich unter Umständen wan-
delnde Qua Iitätsbewertu ngen erfasst
werden. lnsoweit sind die Controlling-
module zur Kunden- und Mitarbeiter-
befragung bezuglich der Qualität der
Verwaltung wesentlicher Bestandteil im
Fü h ru ngs-tnformationssystem öffentli-
cher Verwaltungen.

Betrachtet man die in der öffentlichen
Verwaltung vorhandenen Ansätze der
Qualitätspolitik, so ist vor allem ein gra-
vierendes Defizitim Hinblick auf die Be-

rücksichtigung von subjektiven Quali-
tätswahrnehmungen festzustellen. Da

auch bei öffentlichen Dienstleistungen
die Verwendung objektiver Qualitäts-
merkmale, wie z. B. Rechtsnormgemäß-
heit oder Wirtschaftlichkeit, nicht aus-
reicht, sind diese Qualitätssichtweisen
um subjektive Verfahren, in denen die
Wahrnehmung der Leistung erfasst wird,
zu ergä nzen. lnsbesondere der E insatz
von Kunden- und Personalbefragungen
legt die Voraussetzungen für eine der-
a rt a usgewogene Qua litatsbeu rteilu ng
und -politik.

Vor diesem Hintergrund wurde im Rah-
men eines Kooperationsprojektes zwi-
schen der Professur für Betriebswirt-
schaftslehre/Rechnungswesen der Uni-
versität Oldenburg und dem Niedersäch-
sischen ln nen m in isteriu m, Vermes-
sungs- und Katasterverwaltung , eine
Konzeption zur Kunden- und Mit-
arbeiterbefragung als lnstrument des

Lachnit, Struktur eines Qualitätscontrollingsystems für die öffentliche Verwaltung
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Beurteilen Sie bitte die für Sie wichtigste von der Katasterverwaltung bezogen
Leistungsart anhand der unterstehenden Qualitätsmerkmale!

Geben Sie anhand der Iinken 7-stufigen Skala von I (äußerst wichtig) bis 7 (wenige
wichtig) an, wie wichtig Ihnen die Merkmale sind und benutzen Sie die rechte 7-stufig
Skala von 1 (sehr gut) bis 7 (sehr schlecht) für lhr Qualitätsurteil.

Wie wichtig ist lhnen . . . XffiWU beurteilen Sie lhre
* Katastervenualtung in bezug

lYir:üt 
wichtis

) Auftreten des Personals tr n tr tr
) Hilfsbereites Verhalten des n q F-l nPersonals l__l l__l l__l l__j

) Fachliche Beratuns durch n n Fl n
das Personal l__l l__l l__l l__j

)il:il,ä'ii:isuns E n E fl
Kundenwünsche

) übersichtliche und tl n il n
verständliche Gestaltung der l_j L_l L_l L__l

Antragsformulare

Kommunikationmitder tr d tr tr
Katasterverwaltung

) Einhalten von Zusagen tr d tr tr
)x::'.f:fl':'lx:li::üse E n E fl

tr tr tr' a tr tr tr tr tr

) Preis-Leistungs-Verhältnis

) Bearbeitungsdauer

) Genauigkeit der Leistung

) Vollständigkeit der Leistung

) Ortliche Erreichbarkeit

) Zeitliche Erreichbarkeit

) Klare und übersichtliche
Zustä nd i g keitsbe re i che

unwichtis 3JI;nr, mittel- sehr
, mäßig schlecht

tr E i'=E g tr tr tr E tr

EEruffiNEflEEN
-;.',,,,

EEn--tnEnEEn
':!:llr,:"'lrr

EEru"flNNEEEN
ffi

EEru"-flNEflNEN

E E trffi d tr tr tr tr N
EEN-'NEflEEE

tr d E tr E tr E. E T tr tr tr tr tr
tr a tr n tr tr n n a tr E tr tr n
tr d tr tr E tr tr a d tr tr tr tr n
tr d tr tr tr tr trffi d tr E E tr tr
tr d tr tr E tr tr n d tr tr tr tr tr
tr d tr tr tr tr trffi d tr tr tr E tr

EflEflEEE.'-flNEflEEN
Ansprechende Gestaltung
der Geschäftszimmer und
Wartebereiche

Technische Ausstattung im
Kundenbereich

Wartezeit im Kundenbereich

TNEflEEN.'"flNEflEEN
tr atr ntrtrffi etrtrtrtrtr
trn8gtr8trfldtrtrtrtrtr
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Abb. 2: Merkmalorientierte Bewertung von Marktleistungsarten aus Kundensicht

Lach n it, Stru ktu r eines Qua I itätscontrol I i n gsystems f ür d ie öffentl iche Verwa ltu n g

17



NaVKV 4 I 2000

Qua Iitätscontrollings era rbeitet sowie
unter Beteiligung von sechs ausgewähl-
ten Katasterämtern getestet und be-
triebswirtschaftlich a usgewertet. ln den
folgenden Abschn itten wi rd a ufgezeigt,
wie sich durch gezielte Befragung von
Kunden und Personal entscheidungs-
releva nte q ua I itätsbezogene I nformatio-
nen gewin nen u nd a Is lnstru ment der
Verwaltungsfuhrung in der Qualitäts-
politik einsetzen lassen.

Kunden- und Mitarbeiterbefragung als

Qualitätscontrolling-Module in der öf-
fentlichen Verwaltung

Kundenbefragung als Qualitätscon-
trolling-Modul

Ein zentrales Kriterium fur die Qualität
einer Leistung stellt die Zufriedenheit
der Kunden mit dieser Leistung dar. ln
dieser Sichtweise kommen der kunden-
orientierte, der wertorientierte und z. T.

auch der produktionsorientierte Ansatz
für die Qualitätsdefinition zum Aus-
druck. Das Verständnis von Qualität als

eine von der Kundenbeurteilung abhän-
gige Größe macht es nötig, lnformatio-
nen über die Art der Kundenanforde-
rungen und das Ausmaß ihrer Erfüllung
zu besitzen. Die Erfassung der Kunden-
zufriedenheit ermöglicht das Eingehen
auf die Kundenwünsche, die dann im Sin-

ne einer kundenorientierten Neuausrich-
tung von Prozessen und Produkten um-
zusetzen sind. lm Falle öffentlicher Ver-
waltungen umfasst der Kundenbegriff
ein breites Spektrum von Abnehmern,
Empfängern und Adressaten öffent! icher
Leistungen. Je nach betrachteter Verwal-
tung ist daher der Kriterienkatalog, mit
dem die Kunden zuf riedenheit erfasst
werden soll, unterschiedlich auszulegen.

Der zentralen Bedeutung der Kunden-
befragung für das Feststellen einer an-
forderungsgerechten Qualität stehen
allerdings die hohen Aufwendungen ih-
rer Durchführung entgegen. Es müssen
die befragungsrelevanten !nformationen
über die Kunden, wie z.B. Adressen, Zu-

ordnung zu Kundengruppen und Häu-
figkeit des Kundenkontaktes, zusam-

Abb. 3: Ausprägung der Qualitätsmerkmale für die Leistungsart
,,Vermessung von Gebäuden" aus Kundensicht

mengestellt sowie d ie Bef rag u ngskon-
zeption nach tnhalt und Organisation
entschieden werden. Da die Rücklauf-
quoten bei schriftlichen Kundenbefra-
gungen u. U. relativ gering ausfallen,
muss in der Regel eine große Anzahl von
Kunden angeschrieben werden, um die
Repräsentativität der Ergebnisse sicher-
zustellen. Bei Einhalten von sinnvollen
Abständen zwischen den Befragungen
und bei systematischer Nutzung vorhan-
dener Kundeninformationen, z. B. im
Hinblick auf Folgebefragungen, kann
der Aufwand jedoch auf ein vertretba-
res Maß begrenzt werden und ist im Lich-

te der gewonnenen Qualitätsinforma-
tionen unbedingt zu vertreten.

lm Mittelpunkt der nachstehend darge-
stel lten Verwa ltu ngs-Ku nden befrag u ng

steht die me rkmalorientierte Qualitäts-
beurteilung der Leistungsarten; die Qua-
I itätsabbi ldung geschieht unter Anwen-
dung eines multiattributiven Verfahrens.
Die Einschätzung von Wichtigkeit und
Erfüllungsqualität sollte für 18 vorgege-
bene Qualitätsmerkmale anhand einer
siebenstelligen Ratingskala für die zwei
dem Kunden wichtigsten Leistungsarten
vorgenommen werden. Die Abbildung 2

auf Seite 17 verdeutlicht den Aufbau des

Fragebogens.

Die Analyse der Befunde aus der Kun-
denbefragung erfolgt z.T. als Einzelamts-

Lachnit, Struktur eines Qual itätscontrol Iingsystems
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P reis-Leistu ng s-Verhä ltn is

Einhalten von Zusagen

Vollständigkeit der Leistungen

Fachliche Beratung

Genauigkeit der Leistungen

Übersichtl iche Antragsformu lare

H ilfsbereites Verhalten
des Personals

Kommunikation mit
Katasterverwaltung

Berücksichtigung indivi-
dueller Kundenwünsche

Verständlichkeit der Bescheide

Klare Zuständ igkeitsbereiche

Wartezeit im Kundenbereich

Auftreten des Personals

Bearbeitungsdauer

Zeitliche Erreich barkeit

Örtl iche E rreichbarkeit

Tech n ische Ausstattu ng
im Kundenbereich

Gestaltung der Geschäftsräume
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2,52
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5,001,00
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4,00
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mäßig
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Abb.4: Portfolioanalyse der Qualitätsmerkmale des Gesamtamtes aus Kundensicht (Auswahl)

Auswertung, vor allem aber als kompa-
rative Betrachtu ng im Amterverg leich.
Die komparative Analyse der Leistungs-
qualität des betreffenden Amtes erfolgt
a ls Qualitätsprof il a n ha nd von Ü ber-
sichtsgraphiken, in denen das arithme-
tische Mittel der Kundenbeurteilung des
jeweiligen Qua litätsmerkma ls f ü r das

Amt insgesamt bzw. je Leistungsart dem
Durchschnitt aller Amter gegenüberge-
stellt wird. Die Abbildung 3 verdeutlicht
dieses Vorgehen exemplarisch fur eine
einzelne Leistungsart.

Die Qualitätsmerkmale sind nach abneh-
mender Wichtigkeit gemäß Kunden-
urteilsortiert. Die Bewertung der Quali-
tätsausprägung je Merkmal erfolgt in

einer Skala von 1 bis 7 Punkten, wobei
nummerisch höhere (niedrigere) Punkt-
werte ein schlechteres (besseres) Quali-
tätsniveau bedeuten. lm Prinzip zeigt
sich ein gutes Qualitätsbild des Amtes
also dergestalt, dass die Punktwerte in
der Qua litätsska lieru ng mög lichst n ied-
rig liegen, und dies vor allem im oberen
Bereich der Abbildung, da es sich hier ja

um die im Kundenurteil besonders wich-
tigen Qualitätsmerkmale handelt. An-
hand derartiger Qual itätsprofile werden
die aus Kundensicht bei dem betrachte-
ten Amt im Vergleich zu den anderen
Amtern festzustellenden Stärken und

Schwächen bezüglich der Leistungs-
q ua I ität erken n ba r. D iese I nformationen
werden zum einen je Qualitätsmerkmal
für das Gesamtamt geboten , zum ande-
ren liegen die entsprechenden Qualitäts-
profile differenziert für die einzelnen
Leistungsarten voL so dass auch eine tie-
fergehende prod uktbezogene Qua I itats-
beurteilung möglich ist. Die kom parati-
ve Betrachtung der Marktleistungen im
Ämtervergleich gibt Aufsch luss darüber;
welches Amt den höchsten Gesamt-
durchschnitt und damit die beste Kun-
denbeurteilung erhalten hat. Die diffe-
renzierten Vergleiche auf Basis der ein-
zelnen Leistungsarten und Qualitäts-
kriterien sind im ämterübergreifenden
Vergleich im Sinne von Benchmarks als

Anreize zur Steigerung der Qualitäts-
bemühungen zu verwenden.

Neben den besch riebenen Qua litäts-
prof ilen ist d ie Portfolioanalyse ein wei-
teres lnstrument, um die 5tärken und
Schwächen einer Behörde hinsichtlich
der Qua litätsmerkma le a us Ku ndensicht
aufzuzeigen. Hierbei werden die arith-
metischen Mittel für Wichtigkeit und
Ausprägung der Qualitätsmerkmale fur
alle Leistungsarten des jeweiligen Am-
tes aggregiert in einem Punktediagramm
dargestellt, wie in Abbildu ng 4 verdeut-
! i cht.
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Durch die Gegenüberstellung von Wich-
tigkeit und Ausprägung der von den
Kunden bewerteten Qualitätskriterien
wird die Festlegung von Prioritäten im
Hinblick auf zu treffende qualitäts-
orientierte Maßnahmen ermöglicht. Eine
hohe Divergenz zwischen Wichtigkeit
und Ausprägung des Qualitätsmerkmals
deutet auf qualitätspolitische Fehler hin.
Wird die Wichtigkeit eines Merkmals von
den Ku nden hoch, dessen Qua litätsn i-
veau aber schlecht eingeschätzt, dann
liegt ein strategischer Nachteil vor; den
es zu beheben gilt. lm dargestellten
Beispielfall trifft dies für das Qualitäts-
merkma ! (i) ,, Preis-Leistu ngs-Verhä ltn is"
zu. Des weiteren können sich Hinweise
finden, dass hohe Qualitätsanstrengun-
gen in einem relativ u n bedeutenden
Bereich erfolgen, was Ausdruck für eine
Fehlsteuerung von Ressourcen ist. ln der
Tendenzkann das im Beispielfallfür das

Qualitätsmerkmal (p),,Gestaltung der
Geschäftszimmer" gelten. Es handelt sich

hierbei um einen irrelevanten Vorteil, bei

dem Qualitätsanstrengungen realisiert
wurden, denen kein äquivalenter Nutzen
gegenübersteht. lm ldealfall sollten sich

Wichtigkeit und Ausprägungshöhe der
Qua I itätsmerkma le i n etwa entsprechen.

lm Hinblick auf die amtsspezifische Op-
timierung der Dienstleistungsqualität
besteht die Aufgabe der Behörden-
leitung darin, anhand der vorliegenden
Ergebnisse die aus Kundensicht im Ver-
gleich zu den anderen Dienststellen be-

stehenden Stärken und Schwächen zu

ermitteln und den zuständigen Mitarbei-
tern mitzuteilen. Unterdurchschnittliche
Kundenbeurteilungen bei bestimmten
Leistungsa rten oder Qua I itätsmerkma len

sind mit den Beschäftigten auf prozess-

und merkmalbezogene Maßnahmen zur
Verbesserung der Qualität zu überprü-
fen. Bei uberdurchschnittlichen Quali-
tätsbewertungen sind die bestehenden
Vorteile zu halten, was besonders f ür die
im Gesamtgefuge des Amtes wesentli-
chen Leistungsarten und die als wichtig
bezeich neten Qua !itätsmerkma le g ilt.
Bei Leistungen, die der Bürger zwangs-
weise in Anspruch nehmen muss, sind die
Hintergründe näher zu erklären und sol!-
te den Kundenwünschen innerhalb des

Lach n it, Struktu r ei nes Qua I itätscontrol I i ngsystems f ü r die öffentl iche Verwa ltung
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Abb. 5: Prozessorientierte Bewertung von Leistungsarten aus Mitarbeitersicht (Beispiel)

leistungsqualität aus potential-, prozess-

und ergebnisorientierter Perspektive. Ein

zentraler Fragenkomplex betrifft die
Q u a I itätsbewe rtu n g d e r Le i stu n gsa rte n .

Um leistungsartenübergreifende Beur-
teilungswerte ermitteln zu können, sind
vier standardisierte Qualitätskriterien
(Anzahl des Personals, Ausbildung des
Persona ls, Bea rbeitu ngszeit u nd tech n i-
sche Ausstattung) sowie fallweise leis-
tungsartenspezifische Kriterien als Er-

gän zung vorgegeben worde n. Zur Beu r-

teilung der Qualitätsmerkmale dient
eine siebenstellige Ratingskala (von 1=
sehr gut bis 7 = sehr schlecht). Zudem
erfolgt die Einschätzung der Wichtigkeit
der beurteilten Qualitätsmerkmale an-
hand einer vom Mitarbeiter anzugeben-
den Rangfolge. Die Abbildung 5 verdeut-
licht exemplarisch die Qualitätsbewer-
tung von Leistungsarten2T im Mitarbei-
terf ragebogen.

Ein weiterer Befragungsblock betrifft die
Betrachtu ngsfelder Orga nisationsstru k-
turen der Katasterämter und Motivati-
on der Mitarbeiter, in einem dritten Teil
der Befragung werden die Mitarbeiter
aufgefordert, sich in die Position des

gesetzlichen und finanziellen Rahmens
mög I ichst entgegengekommen werden.
Die lnformationsgrundlagen für derarti-
ge Maßnahmen und Entscheidungen der
Verwaltungsführung werden durch das

Qualitätscontrolling-Modul zur Kunden-
befrag ung bereitgestel lt.

Mitarbeiterbefragung als Qualitätscon-
trolling-Modul

Die Qualität einer betriebswirtschaftli-
chen Leistung ist nicht nur durch die
Ku ndensicht, sondern a uch d u rch d ie
Gegebenheiten der Leistungserstellung
bestimmt. Bei Dienstleistungserstellung
haben die am Prozess beteiligten Mit-
arbeiter eine Schlüsselrolle im Hinblick
auf die Umsetzung prozessorientierter
Qualitätsaktivitäten. Folgerichtig ist eine
Mitarbeiterbefragung als Qualitäts-
controlling-Modul erforderlich, um die
qualitätspolitischen Bemühungen der
Verwa ltungsführung auf der prozessua-
len Seite zu unterstützen. Eine Mitarbei-
terbef rag ung ist m it relativ geringem
Aufwand durchzuführen. So lässt sich die
Verteilung von Fragebögen durch Nut-
zung des vorhandenen Dienstweges und
ohne unvertretbare Vorbereitungsakti-
vitäten realisieren. Führungspolitisch
sind die Mitarbeiterwahrnehmungen

von hoher Bedeutung, um Qualitäts-
defizite aufzudecken und Maßnahmen
zur Qualitätsoptimierung entscheiden zu
kön nen.

Der bei der hier dargestellten Mitarbei-
terbef rag u ng eingesetzte Fragebogen
beinhaltet die Betrachtung von Dienst-

Abb. 6: Aggregierte Qualitätsbeurteilung der Leistungsarten aus Mitarbeitersicht (Auszug)
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Leistungsart: Annahme von Anträgen auf Vermessungsleistungen

A: Welche Kriterien beeinflussen die Qualität der Antragsannahme lhrer Meinung

nach am stärksten? (Bitte geben Sie eine Rangfolge von 1 bis 5 an!)

B: Wie sind diese Kriterien in lhrem Katasteramt venrvirklicht?

B: BeurteilungA:

sehr mittel- sehr
gut mäßig schlecht

Anzahl der Mitarbeiter/lnnen c @ @ @ @ @ @

Ausbildung der Mitarbeiter/l nnen c @ @ @ @ @ @

Eigene Bearbeitungszeit e @ @ @ @ @ @

Technische Ausstattung e @ @ @ @ @ @

Formulargestaltung c @ @ @ @ @ @

Annahme von Anträgen
auf Vermessu ngsleistungen

Durchführung der Ver-
messung

Auswertung der
Vermessu n gsergebn isse

Bereitstellung von
Ve rmess u n g su nte rl a ge n

Übernahme der Daten
in das Liegenschaftskataster

2,37
2,27

2,48
2,35

I Alle Amter

I Betrachtetes Amt

2,gg
2,50

2,86
2,76

2,00 3,001,00

sehr gut

4,00

mittel-
mäßig

7,00

sehr
schlecht

2.42



Abb. 7: Ausprägung der einzelnen Qualitätsmerkmale fÜr die
Le i stu n g sa rt,, D u rchf ü h ru n g d e r Ve r m essu n g " a t)s M ita rbe ite rsi cht

Kunden hineinzuversetzen und die Qua-
lität der Marktleistungen des Kataster-
amtes aus deren Sicht merkmalorientiert
zu bewerten. Die Beurteilung erfolgt
wiederum anhand eines Rating von 1 bis

7. Die Auswertung der letztgenannten
Fragen ermöglicht eine vergleichende
Analyse mit der parallel durchgeführten
Ku nden bef rag u ng.

Die betriebswi rtschaftl iche Auswertung
der M itarbeiterbef ragung erfolgt in
Form von amtsindividuellen Analysen so-

wie komparativen Betrachtungen im
Amtervergleich. Von Bedeutung sind vor
a llem d ie Ana Iyse der Leistu ngsa rten so-
wie die Betrachtung der Organisations-
und Motivationsgegebenheiten der Ka-

tasterämter. Zur Analyse der Leistungs-
arten wird zunächst eine Gegenüberstel-
lung der aggregierten Qualitatsbewer-
tung der einzelnen Leistungsarten des

betreffenden Amtes mit dem entspre-
chenden Durchschnitt je Leistungsart a!-
ler Pilotämter vorgenommen. Die Abbil-
dung 6 verdeutlicht dieses Vorgehen.

Die Beurteilungswerte ergeben sich als

arithmetische Mittel der Qualitätsein-
schätzung der für die jeweilige Leis-
tungsart zugrundegelegten Qualitäts-

kriterien. Durch den Vergleich der multi-
attributiv erm ittelten Qua Iitätsken nza h-

len mit den jeweiligen arithmetischen
M itteln a ller Amter werden relative
qualitätsbezogene Stärken und Schwä-

chen des jeweils betrachteten Amtes
aufgezeigt, was eine gezielte Lenkung
der innerbetrieblichen Qualitätspolitik
ermöglicht. Wenn bei der Beurteilung
einer Leistungsart in einem Amt bezüg-
lich der Qua I itätseinschätzu ng d u rch das
Person al z. B. ein nummerisch erheblich
höherer Wert als der Mittelwert aller
Amter ausgewiesen wird, dann ist dies
als qualitatives Warnsignal zu werten,
denn offenbar sieht man im Amt bei die-
ser Leistu ngsa rt bezüg lich Persona lka pa-

zität, Persona la usbild u ng, verf üg ba rer
Zeit oder technischer Ausstattung Def i-
zite. lm umgekehrten Fall liegen für die
betrachtete Leistu ngsa rt H inweise a uf
überdurchschnittl iche Qualitätsvoraus-
setzungen vor. Um die Ursachen fur eine
relativ schlechtere oder bessere Einschät-
zung der Leistungsarten zu klären, wird
der Qualitätswert je Leistungsart in die
zugru ndel iegenden Qua I itätsmerkma le
aufgeschlüsselt und im Vergleich zu den
entsprechenden Durchschnittswerten
aller Amter dargestellt. Die Abbild ungT
verdeutlicht d ieses Vorgehen.
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Die Leitung des entsprechenden Amtes
hat so insbesondere bei auffälligen
Leistungsarten die Moglichkeit zu prü-
fen, bezug Iich welcher Merkma le d ie

Qualitätsvoraussetzungen gut sind bzw.
in welchen Punkten Handlungsbedarf
besteht. So lässt sich die im Beispielfall
unterdurchschnittliche Bewertung der
Durchfuhrung von Vermessungen (vgl.

Abb. 6) in erster Linie auf die von den
Mitarbeitern als relativ schlecht einge-
schätzte Ausbildung des Personals zu-
rückfuhren (vgl. Abb . 7).

Fur die amtsspezifische Analyse der
Organisations- und Motivationsgege-
benheiten sind relativ umfangreiche
Stichwortkata !oge zu den Betrachtungs-
bereichen Arbeitsverteilung und Auf-
gabenerfül lung, arbeitsteilige Koopera-
tionsbeziehungen, Zusammenarbeit im
Persona l, Mei n u ngsversch ieden heiten/
Spannungen, Beförderungs- und Höher-
gruppierungschancen, Betriebsklima und

Qualität der Dezernats- und Behörden-
leitung über eine Skalierungsbewertung,
wiederum mit den Werten von 1 bis 7,

bearbeitet worden. Zur Auswertung er-
folgt eine Gegenüberstellung des arith-
metischen Mittels der Beurteilung des
jeweiligen Amtes mit dem Mittelwert
aller Amten ergänzt um die Differenz
zwischen beiden Größen. Die Abbil-
dung 8 verdeutlicht das Vorgehen exem-
plarisch.

lm Hinblick auf die lnterpretation der
ausgewiesenen Differenzen ist die Art
der jeweils zugrundeliegenden Frage-
stellung zu beachten. lm Prinzip gilt aber
a ls Aussagetenden z bezügl ich der abge-
bildeten Qua Iitätsmerkma le, dass eine
positive Diffe renzeine überdurchschnitt-
liche Bewertung des Qualitatskriteriums,
d.h. eine relative Stärke des betrachte-
ten Amtes anzeigt, während umgekehrt
eine negative Differenz als unterdurch-
schnittliche Qualitätsgegebenheit zu in-
terpretieren ist. So weist im Beispielfall
die Dezernatsleitung relative Stärken
bezuglich der Merkmale Belastbarkeit
und Motivation auf, während bei der
Behördenleitung qualitative Probleme
signalisiert werden. Weiterhin liegen aus

Mitarbeitersicht qualitative Stärken beim

Lachnit, Struktur eines Qualitätscontrollingsystems für die öffentliche Verwaltung

Messgenauigkeit

Technische
Ausstattung

Bearbeitungszeit

Ausbildung des
Personals

Anzahl des
Personals

2,22

2,02
rr Alle Amter

I Betrachtetes Amt
2,54

2,43

2,15

4,06

2,76

3,03

1,00

sehr gut

2,00 3,00 4,00

mittel-
mäßig

7,00

sehr
schlecht

1,79
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Abb. B: Qualitätsanalyse der Organisations- und Motivationsgegebenheiten (Auszug)

Betriebsklima des betrachteten Amtes
sowie bei Qualifikation, Hilfsbereitschaft
und lnformationsaustausch innerhalb
des Personals vor.

Komparative Betrachtung von Kunden-
und Mitarbeiterbefragung

Durch Gegenüberstellung der empiri-
schen Befunde aus der Kunden- und
M ita rbeiterbefragu ng kön nen zusätz-
Iiche Aufschlüsse bezüglich der Qualitats-
wahrnehmung gewonnen werden, wo-
bei wesentliche Einsch ätzungsunter-
schiede besonders zu beachten sind.
Abweichungen zwischen Kunden- und
Mitarbeitereinschätzung bezüglich der
Erfü!lung von Qualitätsmerkmalen oder
der Qua litätshöhe von Leistu ngsa rten
deuten da ra uf h in, dass Ku ndenerwa r-

tungen und Beschäftigtenvorstellung be-
züglich der Qua lität n icht bestmög lich
aufeinander abgestimmt sind. Die Abbi!-

dung 9 verdeutlicht die Methodik am
Beispiel der Qua I itätsgegen ü berstel I ung
fur die Leistungsarten. ln gleicher Weise
wird auch ein Vergleich der Niveauhöhe
für die wesentlichen Qual itätsmerkmale
durchgeführt.

Wird z.B. eine Leistungsart von den Kun-
den sch lechter eingeschätzt a ls von den
Mitarbeitern, dann kann dies auf eine
qualitative Überschätzung der eigenen
Leistungen des Amtes hinweisen. Für die
detaillierte Analyse auffälliger Leistungs-
arten können zudem die Informationen
über die Ausprägungen der zugrunde-
gelegten Qualitätskriterien, wie z. B.

zeitliche Erreichbarkeit, fachliche Bera-
tu ng, Auftreten des Persona ls oder
Bearbeitungsdauer im Vergleich von Amt
u nd Amterd u rchsch n itt, nä here Auf-
sch lüsse geben.

Mit Hilfe der Portfolioanalyse lassen sich

weitere Qua litätserken ntn isse gewin-
nen, indem neben der Qualitätsbewer-
tung die jeweilige Einschätzung der
Wichtig keit der Qua litätskriterien Be-

rücksichtigung f indet (vgl. Abb. 10). Be-

trachtet werden funf standardisierte
Qua litätskriterien, d ie sowoh ! Gegen-
stand der Kundenbefragung als auch der

Abb. 9: Vergleich der Qualitätsausprägung der Leistungsarten aus Kunden- und aus
M ita rbeitersicht
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Abb. 10: Portfolioanalyse der Qualitätskriterien aus Kunden- und Mitarbeitersicht
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Diese simultane Analyse von Qualitäts-
und Kostenniveau erfolgt durch Gegen-
überstellung der leistungsartenbezoge-
nen Qualitätsbeurteilungen der Kunden
und der Kostenwirtschaftlichkeit der ein-
zelnen Leistungsarten mit Hilfe der Port-
folioanalyse. Die Abbildung 11 zetgt die-
ses Vorgehen.

D ie Kostenwirtschaftlich keitsken nza h I

ergibt sich aus dem Verhältnis der durch-
schnittlichen Stückkosten einer Leis-

tungsart im Schnitt aller Amter zu den
Stuckkosten im jeweiligen Amt.28 Eine

Kostenwirtschaftlichkeit kleiner als eins

bedeutet eine in Relation zu den ande-
ren Amtern unterdurchschnittliche Kos-

tenwirtschaftlichkeit, während eine
Ken nzahl größer als eins eine überdurch-
sch n ittl iche Kostenwirtschaftl ich keit a n-

zeigt. Die Qualitätsanstrengungen einer
Dienststelle sind in bezug auf eine be-
stimmte Leistungsart als effektiv und ef-
fizient zu bewerten, wenn eine über-
durchschnittl iche Kostenwi rtschaftl ich-
keit bei gleichzeitig hoher Kundenzu-
f rieden heit erreicht wird. Als Ziel g ilt es,

bestehende Effektivitäts- und/oder Effi-
zienzdef izite h insichtlich einer Leistu ngs-

art abzubauen. Um die Festlegung der
Prioritäten bei Verbesserungsmaßnah-
men zu erleichtern, spiegelt die Punkt-
größe das jeweilige Volumen der lst-Kos-

Beurtei Iung von Marktleistungsarten aus

Mitarbeitersicht sind. lm !dealfall sollten
sich Kunden- und Mitarbeiterbeurtei-
lu ng der Qua litätsa uspräg u ng weitge-
hend decken und möglichst im unteren
Streifen des Portfolios angesiedelt sein,
denn dann sind die Qualitätsausprä-
gungen ideal. Liegen die Beurteilungen
der Merkmalsqualität und -wichtigkeit
von Ku nden u nd M ita rbeitern erheblich
auseinander und das Kundenurteil deut-
lich schlechter als das Mitarbeiterurteil,
wie es im Beispielfall für die Qualitäts-
merkmale (c),,fachliche Beratung durch
das Persona I " u nd (d) ,, Berücksichtig u ng
individueller Kundenwünsche" zutrifft,
dann ist dies ein Hinweis auf nicht er-
f u Ilte Ku ndena nforderu ngen. Solche
Negativlücken stellen Warnsignale dar
und zeigen Handlungsbedarf, der dann
besonders dringlich ist, wenn es sich zu-
dem um ein aus Kundensicht wichtig ein-
gestuftes Merkmal handelt.

Komparative Betrachtung von Kunden-
beurteilung und Kostenwirtschaftlich-
keit der Verwa ltu ngsleistu ngen

Im Vordergrund der bisherigen Analyse
haben lndikatoren gestanden, mit denen
die Effektivität von Qualitätsbemü-
hungen beurteilt werden kann. Darüber

hinaus ist aber zu prufen, mit welcher
ökonomischen Effizienz die Qual itätser-
zeugung einhergeht, denn im Vergleich
zu anderen Amtern erreichte Qualitäts-
vorsprünge sind dann zu relativieren,
wenn sie mit deutlich höheren Kosten je
Leistungseinheit verbunden sind. Der
ldealfall bestmöglicher Aufgabenerfül-
lung ist gegeben, wenn gleichzeitig hohe

Qualitäten und niedrige Kosten erreicht
werden.

Abb. 11: Portfolioanalyse der Leistungsarten im Hinblick auf Kundenbeurteilung
u nd Koste nwi rtschaftl i ch ke it (Auszug)
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ten wider. Kostenintensive Problembe-
reiche sind demnach vorrangig zu behan-
de In.

Für den in der Abbildung wiedergege-
benen Beispielfall gilt, daß sich die
Kundenbeurteilung bei allen Leistungs-
arten außer bei der Leistungsart (e) ,,Er-
stellung von Lageplänen fur Bauanträ-
ge" auf einem guten Niveau befindet,
was f ür eine hohe Effektivität der quali-
tätsbezogenen Maßnahmen spricht. lm
Hinblick auf die ökonomische Effizienz
der dargestellten Marktleistungsarten ist
ei ne unterdu rchschn ittl iche Kosten-
wi rtschaftl ichkeit für die Leistungsarten
(c) ,,Auskü nfte ü ber G ru ndstücke u nd
Gebäude" und (d) ,,Auszüge aus dem
Liegenschaftsbuch " zt) konstatieren. Pri-
orität ist der Kostenverbesserung der
Leistungsart (d) ,,Auszüge aus dem Lie-
genschaftsbuch" beizumessen, da diese
von relativ hohem Kosten- und Leis-
tungsgewicht für die betrachtete Dienst-
stelle ist. Ebenso sollte geprüft werden,
ob es ratsam ist, die qualitative Betreu-
ung der Leistungsart (e),,Erstellung von
Lageplänen für Bauanträge" ggf.im
Ausgleich gegen eine Rücknahme der
Kosteneffi zienz zu erhöhen.

Zusammenfassung

lm vorliegenden Beitrag wu rde ein

Qualitätscontrollingsystem für die öf-
f entliche Verwa !tu ng da rgestellt, das
geeignet ist, die Verwaltungsführung bei
der Wahrnehmung ihrer Qualitäts-
managementaufgaben konzeptionell,
instrumentell und informatorisch zu un-
terstützen Dabei ist der Qualitätsbegriff
seh r weit zu f assen von tech n isch-
produktorientierter Sichtweise uber pro-
zessua le Aspekte bis zu r Ku ndenzuf rie-
denheit reichend -, um eine ganzheitli-
che Qua litätsbeu rtei lu ng zu ermög Ii-
chen. Die in privatwirtschaftlichen Unter-
neh men erprobten Methoden zur
Wesensbestimmung und Messung von

Qualität sind grundsätzlich in der öffent-
Iichen Verwaltung anwendban wenn-
gleich die Besonderheiten der öffentli-
chen Leistungen, insbesondere die Merk-
male von Dienstleistungen und die
gesa mtgesel lschaft! ichen Rah men bed i n-

gungen der öffentlichen Leistungser-
stellung, berücksichtigt werden müssen.

Aufgrund der Bedeutung von Qualität
als strategischem Erfolgsfaktor muss die
Verantwortung für das Qualitätsmana-
gement bei der Unternehmensführung
liegen, wobei ein systematisches Qua-
I itätscontrol I ing zur Unterstützung erfor-
derlich ist. Qualitätscontrolling richtet
sich unternehmensweit auf sämtliche
qua I itätsrelevanten Aktivitäten mit dem
Ziel, eine optimale Qualität der Unter-
nehmensleistung zu gewährleisten. Um

Qualitätscontrolling in der öffentlichen
Verwaltung zu verankern, muss das
Controlling sowohl systembildend als
auch systemkoppelnd tätig werden. Aus
einer anderen Perspektive sind die
qualitätsbezogene Koordination der
Fü h ru ngsteilsysteme sowie d ie konzep-
tionelle und instrumentelle Ausgestal-
tung des Planungs- und Kontrollsystems
sowie des Fü h ru ngs-! nformationssystems
als Aufgabenfelder des Qualitätscon-
trollings von Bedeutung.

Kunden- und Mitarbeiterbefragungen
besitzen als Qualitätscontrolling-Modu-
le zentrale Bedeutung für ein systemati-
sches Qua litätsma nagement u nd -con-
trolling in der öffentlichen Verwaltung.
Das in der öffentlichen Verwaltung fest-
zustellende Defizit bezüglich der Berück-

sichtigung von subjektiven Qualitäts-
wahrnehmungen läßt sich durch Kun-
den- und Mitarbeiterbefragungen wir-
kungsvoll schließen. Die Resultate aus

dem hier vorgestellten Wissenschafts-
Praxis-U msetzu ngsprojekt belegen d ies.

Sie zeigen zudem, wie sich durch geziel-
te Befragung von Kunden und Mitarbei-
tern entscheidungsbezogene qualitäts-
relevante !nformationen gewinnen und
d iese a ls lnstru ment der Verwa ltu ngs-
führung im Rahmen einer ausgewoge-
nen Qualitätsbeurteilung und -politik
einsetzen lassen.

Die Messung von Kundenzufriedenheit
anhand einer merkmalorientierten Qua-
litätsbeurteilung von Leistungsarten be-
züglich Ausprägungsgrad und Wichtig-
keit bildet die Grundlage für eine kun-
denorientierte Neuausrichtung von Pro-

zessen und Produkten. Durch Darstel-
lung mittels Qualitätsprofilen Iassen sich
qualitative Stärken und Schwächen eines
Amtes aus Kundensicht erkennen. An-
hand von Portfolioanalysen wird darüber
hinaus die Festlegung von Prioritäten im
H inblick auf qualitätsbezogene Maßnah-
men der Verwaltungsfuhrung erleich-
te rt.

Die M ita rbeiterbefrag u ng unterstützt a ls

Qua litätscontrolling-Mod u I d ie Qua li-
tätspolitik der Verwaltungsführung auf
der prozessualen Seite. Schwerpunkte
hierbei sind die prozessorientierte Ana-
lyse von Leistungsarten sowie die Analy-
se der Organisations- und Motivations-
gegebenheiten der Amter. Durch den
Verg leich der mu Itiattri butiv erm ittelten
amtsspezifischen Qua I itätske nnzah len
mit den jeweiligen arithmetischen Mit-
teln aller Amter werden relative quali-
tätsbezogene Stärken und Schwächen
des betrachteten Amtes aus Mitarbeiter-
sicht aufgezeigt und ermöglichen die
gezielte Len kung der innerbehördl ichen

Qua Iitätspolitik.

Eine Gegenüberstel lung der empi rischen
Befunde bezüglich Qualität der Leis-
tungsarten und Erfüllung der Qualitäts-
merkmale aus der Kunden- und Mit-
arbeiterbefragung gibt zudem Auf-
schlüsse über Wahrnehmungsunter-
schiede zwischen Kunden und Personal.
Mittels Vergleich von Kunden- und
M ita rbeiterei nschätzu ngen werden n icht
erfullte Kundenanforderungen sichtbar
und bewirken eine sensiblere Ausrich-
tung der Mitarbeiter auf die Kundenbe-
dürfnisse. Die Ergebnisse der Kunden-
befragung sind schließlich vor dem Hin-
tergrund der ökonomischen Effizienz der
Qualitätserzeugung zu beurteilen. An-
hand der simultanen Analyse von
Qualitats- und Kostenniveau wird deut-
lich, inwieweit bei einzelnen Leistungs-
arten Ökonomisierungserfolge durch
Qualitätsabsenkungen oder hohe Kun-
denzufriedenheit durch unterdurch-
schnitt! iche Kostenwirtschaftlichkeit er-
kauft worden sind. Erst in Kenntnis die-
ser Sach lagen lassen sich d ie Qua litäts-
bemühungen zielgerichtet lenken und
ü berwachen.

Lachnit, Struktur eines
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Das dargelegte Qualitätscontrol lingsys-

tem tritt als Gesamtkonzept neben die
bislang in der öffentlichen Verwaltung
realisierten Controllingteilsysteme zur
ökonomischen Effizienzsteigerung.
Durch ein systematisches Qualitätsmana-
g e m e nt u nd Q u a I itätsco ntro I I i ng werden
bei der Reform von Verwaltungen neben
dem qua ntitativ-wertmäßigen Effizienz-
aspekt die qualitativen Anforderungen
an d ie Verwa ltungstätigkeit angemessen

berücksichtigt.

1 Vg l. zu Controlling und Verwaltungsreform z.B. Beinhauer, M.: Controlling, 1996, S. 120-177; Brüggemeier, M.: Controlling, 1998, S. 138-189;
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Vorbemerkungen

Der Kaufpreis eines Grundstücks hängt
maßgeblich von dessen Eigenschaften
ab. Dabei ist neben der Lage und der Art
der baulichen Nutzung auch das Maß der
ba u lichen N utzu ng ein entscheidender
Einflussfaktor. Die Geschossflächenzahl
(GFZ), also das Verhältnis der Geschoss-

fläche zur Grundstücksfläche, gilt als
aussagekräftiges Merkmal für das Maß
der baulichen Nutzung eines Grund-
stücks. Dieses ist besonders bei Mehr-
familienhausgrundstücken der Fall, da
hier Erträge erzielt werden sollen und
die Höhe der Erträge mit zunehmender
Geschossflächenzahl des Grundstücks
ansteigt. Bei steigender zulässiger Ge-
schossflächenzahl bekommt der Boden
also einen höheren Wert.

Um die Abhängigkeit der Kaufpreise von
der GFZ ausdrücken zu können, werden
Umrechnungskoeffizienten für d ie Wert-
verhältnisse gleichartiger Grundstücke
bei unterschiedlicher GFzverwendet. Die
Anlage 23 der Wertermittlungsricht-
linien (WertR) stel lt Umrechnungskoeffi-
zienten zur Verfugung, die 1 974 im Rah-
men einer U ntersuch u ng in Essen be-
stimmt wurden. !n den Wertermittlungs-
richtlinien wird jedoch darauf hingewie-
sen, dass aufgrund örtlicher Marktver-
hältnisse andere Wertmaßstäbe gelten
können. Aus diesem Grund wurden in
vielen deutschen Städten Untersuchun-
gen durchgeführt. Ein Vergleich der so
erm ittelten U mrech n ungskoeffizienten
bestätigt, dass z. T. seh r u ntersch ied Ii-
chen Abhängigkeiten vorliegen.

ln Hannover wurden bislang die Um-
rechnungskoeffizienten der Anlage 23
WertR verwendet. Um örtliche Um-
rechnungskoeffizienten zu ermitteln,
wurde im Oktober 1999 von Herrn Dr.

Ziegenbein eine Diplomarbeit zu dem Abb.
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wird davon ausgegangen, dass sich die
Variation der Kaufpreise durch ein
Einflussmerkmal (wie der GFZ) erklären
lässt. Bei einer multiplen Regression
hängt die Zielgröße von mehreren Ein-
flussfaktoren ab. Durch die Anwendung
der multiplen Regression erhöht sich im
AIlg. die Anzahl der verwendbaren
Vergleichsfälle, da diese in den Ausprä-
gungen ihrer Merkmale stärker streuen
können. Liegen Abweichungen in einzel-
nen Merkmalen der Vergleichsgrund-
stücke vor; so können diese auch durch
prozentuale Zu- und Abschläge oder
mith i lfe von Umrechnungskoeffizienten
und lndexreihen an das Vergleichsobjekt
angeglichen werden.

Für die Untersuchung stand das
a nonym isiert erfasste Ka ufpreismateria I

der Automatisierten Ka ufpreissa m m I u ng
(AKS) des Vermessungs- und Kataster-
behörde Hannover zur Verfügung.

Die Kaufpreise von unbebauten Wohn-
grundstücken werden i. Allg. von meh-
reren Faktoren beeinflusst. Hierzu zäh- Selektion
len die Lage, die Art und das Maß der
baulichen Nutzung, Entwicklungs- und Um eine geeignete, möglichst große
Erschließungszustand sowie individuelle Kauffall-Stichprobe zu finden, wurde in
Merkmale eines Grundstücks (Baugrund, einem 5elektionsansatz nach Kauffällen
Fläche,Rechte,Belastungenetc). vonMehrfamilienhausgrundstückenge-

sucht, die sowohl aus der Stadt als auch
Es besteht die Möglichkeit, eine einfa- aus dem Landkreis Hannover stammen
che Regression durchzuführen. Dabei konnten. Die GFZ sollte mindestens 0,4
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GFZ-Umrechnungskoeffizienten für die Stadt Hannover

Von Julia Hanack

Thema,,Untersuchungen zum Einfluss
der Geschossflächenzahl auf die Kauf-
preise von Ba ug ru ndstuckel'I " vergeben.
ln diesem Artikel werden die Ergebnisse
der Arbeit zusammengestellt.

Wertermittlung

Die Wertermittlung unbebauter Grund-
stücke wird mit dem Vergleichswert-
verfahren durchgeführt, bei dem der
Verkehrswert durch den Preisvergleich
mit Kauffällen anderer vergleichbarer
Grundstücke ermittelt wird. Wenn Kauf-
preise in Abhängigkeit verschiedener
Einflussgrößen dargestellt werden sol-
Ien, bietet sich hierfur das indirekte
Vergleichswertverfahren an, das mithilfe
des mathematisch-statistischen Verfah-
rens der Regressionsanalyse durchge-
führt wird.
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betragen. Der Entwickl ungszustand wur-
de auf baureifes Land festgelegt. Außer-
dem sollten Kauffälle von der Analyse
ausgeschlossen werden, bei denen unge-
wöhnliche oder persönliche Verhältnis-
se bestanden. Nach diesen Kriterien
kon nten 224 geeig nete Fä lle gef u nden
werden, die Geschossf!ächenzahlen zwi-
schen 0,4 und 3,0 aufwiesen.

Die Graf ik in Abbildung 1 zeigt die Ver-
teilungsfunktion der Kauffälle der ein-
zelnen Geschossf lächenzah len. Aus der
Häufigkeitsverteilung der GFZ lässt sich

erkennen, dass nur im Bereich der GFZ

0,5 bis 1,2 eine gute Belegung mit Kauf-
fällen bestand. Die Geschossf!ächenzah-
len unter 0,6 und uber 1,2 waren nur
gering mit Kauffällen belegt. ln der Aus-

wertung fand eine gesonderte Überprü-
f u ng statt, ob eine Aussage f u r d iese

Bereiche zulässig ist.

Aufbereitung der Daten

Die Auswertung wurde in Form einer
m u Itiplen Reg ressionsa na Iyse d u rchge-
fuhrt. Als Zielgröße fur die Kaufpreis-
analyse diente der Vergleichsmaßstab
Kaufpreis/Grundstücksfläche. Da die
Kaufpreise unterschiedliche Erschlie-
ßungsbeitragsstände aufwiesen, muss-

ten sie zunächst auf einen einheitlichen
Stand normiert werden. Des Weiteren
fand eine Umrechnung auf das mittlere
Kaufdatum (1. 1. 1994) der Stichprobe
mithilfe einer lndexreihe statt.

Fur die Auswertung war es weiterhin
erforderlich, den Einfluss der Lage zt)

berücksichtigen. Dies sollte anhand von
Lagewerten geschehen, die aus den
Bodenrichtwerten abgeleitet wurden.
Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf
Grundstücke, die unterschiedliche Ge-

schossflächenzahlen aufweisen. Um La-

gewerte zu erhalten, die vergleichbar
sind, mussten die Bodenrichtwerte auf
ein einheitliches Bezugsgrundstuck mit
der GFZ 1,0 umgerechnet werden . Dazu
kame n zunächst die Umrechnungskoef-
fizienten der Anlage 23 WertR zur An-
wendung.

Ferner schloss die Stichprobe auch Bo-

denrichtwertzonen ein, bei denen sich

der Bodenrichtwert nicht auf eine Ge-

schossflächenzahl, sondern auf die
Grundstucksfläche bezog. Diese Boden-
richtwerte mussten auf einen GFZ-Bezug

umgerechnet werden. Dazu wurde aus-
gen utzt, dass es Boden richtwe rtzonen
gibt, die sich sowohl auf ein Grundstück
mit einer bestimmten GFZ als auch auf
eine bestimmte Fläche beziehen. Fur die-
se Zonen sollte das Verhältnis zwischen
dem Bodenrichtwert bei einer GFZ von
1,0 und dem Bodenrichtwert bei einer
Fläche von 500 m2 berechnet werden. Da-

bei wurde getrennt ein Verhältnis für die
Stadt und für den Landkreis bestimmt,
da h ier u ntersch ied liche Wertrelationen
bestehen. Außerdem fand auch eine Um-

rechnung der Lagewerte auf das mittle-
re Kaufdatum statt.

Von eventuell weiteren vorliegenden
Einflussfaktoren konnte nur die Grund-
stücksfläche untersucht werden, da

sonstige Merkmale von Kauffä!len nur
sehr vereinzelt ausgewertet wurden.
Hierbei musste vermutet werden, dass

sich die Faktoren im Mittel ausglichen.

Vorbereitung der Auswertung

Die Besti mmung von GFZ-Umrech nu ngs-

koeff izienten fa nd iterativ statt. Als er-
ster Schritt wurde mit Lagewerten ge-

rech net, deren Auf bereitu ng m it den
Umrechnungskoeffizienten aus der An-
lage 23 WertR durchgefuhrt wurde. Aus

der daraus ermittelten Regressions-
funktion berechneten sich neue Um-
rechnungskoeffizienten, mit denen die
Lagewerte erneut aufbereitet wurden.
!n d ie erste Berech n u ng g ing eine Stich-
probe der Kauffälle mit GFZ von 0,4 bis

2,4 ein, um einen möglichst großen Be-

reich der GFZ abzudecken. Bereits ab ei-
ner GFZ von 1,2 lagen nur wenige Kauf-
fälle vor. Für die weitere lteration wur-
den zur Berechung der Lagewerte jedoch

Umrechnungskoeffizienten bis minde-
stens zur GFZ 2,0 benötigt, da einige
Boden richtwerte d ieses Ma ß der ba u li-

chen N utzu ng a ufwiesen.

Aus der hieraus ermittelten Regressions-

funktion wurden neue Umrechnungs-
koeffizienten bestimmt, mit denen die
Lagewerte iterativ erneut aufbereitet
werden konnten. Die Regressionsana-
lysen wiesen ein hohes Bestimmtheits-
maß um 0,75, einen Variationskoeffi-
zienten von 0,21 und einen Korrelations-
koeffizienten zwischen Ztelgröße und
GFZ von 0,29 auf. Nach den lterationen
zeigte die Kurve der Umrechnungs-
koeffizienten einen etwas flacheren Ver-
lauf.

Unterteilung der Stichprobe nach Werte-
bereichen der GFZ

Da die Stichprobe im Bereich unter ei-
ner G FZvon 0,6 nur eine geringe Anzahl
von Kauffällen aufwies und auch ab der
GFZ größer 1,2 nur wenig Kauffälle vor-
lagen bzw. einige Geschossfläche nzah len

gar nicht besetzt waren, sollte die Stich-
probe in getrennten Auswertungen un-
tersucht werden. Hierbei wurde über-
prüft, wie der Verlauf der Kurve der
Umrechnungskoeffizienten in dem mit
Kauffällen gut besetzten Bereich von
GFZ 0,6 bis 1,2 aussah und ob eine Aus-
wertung der Kauffälle des niedrigeren
bzw. höheren Bereichs der GFZ der Ten-

denz des mittleren Bereichs folgte. Den

Verla uf der U mrechnu ngsk oeffizienten
der einzelnen Analysen zeigt die Grafik
in Abbildung 2. Zum Vergleich wurden
außerdem die Umrechnungskoeffizien-
ten der vollständigen Stichprobe einge-
tragen.

Die Darstellung in Abbildung2 verdeut-
licht, dass aus den 187 Kauffällen der GFZ

0,6 bis 1,2 der Theorie nach sinnvolle Er-

gebnisse ermittelt werden konnten. Die

Umrechnungskoeffizienten verlaufen
hier steiler als die der gesamten Stich-

probe. lm unteren Bereich lagen für eine
statistisch gesicherte Auswertu ng n icht
genügend Kauffälle vor (s. Verteilungs-
untersuchung). Die trotzdem durchge-
fuhrte Analyse ergab, dass die Abhän-
gigkeit der GFZ hier einen umgekehrten
Verlauf annahm, der nicht der Theorie
entsprach. !m oberen Bereich hingegen
war die G FZ als Einf Iussgröße nicht signi-
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fikant, so dass statistisch keine Abhän-
gigkeit bestand.

Ein Aufzeichnen der einzelnen Kaufprei-
se in den Randbereichen der GtZ zeigte,
dass diese sehr unterschiedlich liegen
und auch im oberen Bereich eine umge-
kehrte Abhängigkeit von der GFZ auf-
weisen, so dass der ansteigende Verlauf
der Kurve der Umrechnungskoeffizi'
enten nur durch die Fälle der GFZ 1,2

bestimmt wurde. Die Höhe der Kaufprei-
se ergab sich vermutlich aus individuel-
len Gründen (Sozialwohnungsbau, auf-
wendige Objekte), die sich teilweise auch

aus den Kauffalldaten ablesen ließen.

Aus den dargestellten Auswertungen
musste somit gefolgert werden, dass nur
die Kauffälte der Geschossflächenzahlen
0,6 bis 1,2 zu einem sinnvollen Ergebnis
führten. Für die weitere Untersuchung
ergab sich daraus, dass die Stichprobe
zunächst auf die Kauffälle der Geschoss-

flächenzahlen 0,5 bis 1,2 begrenzt wur-
de, da davon ausgegangen werden
musste, dass die Kauffälle der niedrigen
und hohen GFZ den Verlauf der Kurve
der Umrechnungskoeffizienten der Stich-
proben mit Kauffällen der GFZ0,4bis2,4
beeinflussten.

Für die folgende Berechnung wurde eine
weitere lteration durchgeführt, bei der

Abb. 2

die aus der Regressionsfunktion des mitt-
leren GFZ-Bereichs bestimmten Um-
rechnungskoeffizienten in die Aufberei-
tung der Lagewerte eingingen. Hierbei
änderte sich die Funktion jedoch nur ge-
ringfügig. Die Regressionsanalyse hatte
ein Bestimmtheitsmaß von 0,72, einen
Variationskoeff izienten von 0,19 und ei-
nen Korrelationskoeffizienten zwischen
Zielgröße und GFZ von 0,38.
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Unterteilungen der Stichprobe nach

Stadt und Land

Die Kauffälle der vollständigen Stichpro-
be kamen aus der Großstadt aber auch

aus dem ländlichen Raum. Hier musste

von unterschiedlichen Wertvorstellun-
gen und Auswahlkriterien bei dem Kauf
eines Grundstücks ausgegangen werden.
Außerdem wurde vermutet, dass in der
Stadt ein größerer Wert auf die mögli-
che Ausnutzung eines Grundstückes ge-

legt wird, weil der Baugrund knapper ist

und damit auch die Preise höher liegen.
Deshalb fand eine getrennte Auswer-
tu ng f u r d ie Stadt u nd den La nd kreis
statt um zu überprüfen, ob sich diese
Vermutungen bestätigen.

. ln die Stichprobe der Stadt gingen die
Kauffälle der Großstadt und der Rand-

lage Hannovers aber auch die Fälle der
Gemeinden des Landkreises in Rand-

lage zur Großstadt ein, da hier eine
mit der Stadt vergleichbare Wohn-
struktur vorliegt. Daraus ergab sich

eine Stichprobe von 116 Kauffällen.
D ie d u rchgefü h rte Reg ressionsa na Iyse

hatte ein Bestimmtheitsmaß von 0,66

und einen Variationskoeffizienten von
0,1 9. Der Korrelationskoeffizient zwi-
schen GFZ und Zielgröße betrug 0,41 .

0,5 0,6 a,7 0,8 0,9 1 1 ,1 1,2 1 ,3

-.#Gesamte Kauffälle + Stadt + Land GFZ
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o Die Stichprobe des Landkreises setzte
sich aus den restlichen 66 Kauffällen
zusammen. Diese Analyse erreichte
ein Bestimmtheitsmaß von 0,25 und
einen Variationskoeffizienten von
0,23. Der Korrelationskoeffizient zwi-
schen GFZ und Zielgröße lag bei 0,0.
Die GFZ hatte somit keinen Einfluss
auf die Höhe der Kaufpreise.

Die Grafik in Abbildung 3 zeigt die Kur-
ven der Umrechnungskoeffizienten der
Auswertungen. Der Unterschied der Er-
gebnisse bei den getrennten Auswertun-
gen von Stadt und Land ist deutlich zu
erkennen. ln der Stadt zeigen die Kauf-
preise eine relativ starke Abhängigkeit
der Kaufpreise von der GFZ, während die
GFZ im Landkreis keinen Einf luss auf die
Höhe der Kaufpreise hat. Es bestätigt sich

also die Vermutung, dass in der Stadt
aufgrund der höheren Bodenpreise stär-
ker auf die mögliche Ausnutzung eines
Grundstucks geachtet wird, während auf
dem Land andere Eigenschaften im Vor-
derg ru nd stehen.

Für die weitere Untersuchung wurde
hieraus abgeleitet, dass Umrechnungs-
koeff izienten nur getrennt fur Stadt und
Land ermittelt werden können.

Die durchgeführten Auswertungen zei-
gen, dass eine Ana lyse der gesa mten
Ka uffä lle m it a llen Geschossf lächenza h-
len nicht sinnvoll war. Aus der Höhe der
einzelnen Kaufpreise ließ sich jedoch
erkennen, dass bis zu der GFZ 1,8 noch
eine ansteigende Tendenz in der Höhe
der Kaufpreise vorlag. Deshalb sollte
u ntersucht werden, ob d u rch lnteg rati-
on der wenigen Kauffälle mit GFZ von
1,3 bis 1,8 in die Stichprobe eine Funkti-
on f ur die Kauffälle der GFZ 0,6 bis 1,8

ermittelt werden konnte, die mit den
Resultaten des Bereiches der GFZ 0,6 bis
1 ,2 verein ba r wa r.

Bei einer lntegration der Kauffälle mit
GFZvon 1,3 bis 1,8 in die Stichprobe der
Stadt ergab sich fur die Kurve der Um-
rechnungskoeffizienten im Vergleich zu
der aus Kauffällen mit GFZ0,6 bis 1,2 bis
zu der GFZ von 1,0 ein steilerer Verlauf.
Danach verlief die Funktion etwas fla-

Tab. 1

cher. Daraufhin wurde überprüft, ob die
wenigen Kauffälle mit GFZ von 1,3 bis
1,8 einen veränderten Verlauf der Kur-
ve der U mrechnungskoeffizienten recht-
fertigten. H i erzu wu rden a us den m itt-
leren Differenzen zwischen den Kauf-
preisen der hohen GFZ und ihren zuge-
hörigen Schätzwerten bei der GFZ von
1,2 Umrechnungskoeffizienten berech-
net. Diese zeigten sehr unterschiedliche
Werte und folgten nicht der Tenden z der
Koeffizienten der GFZ 0,6 bis 1,2.Die we-
nigen Kauffälle mit GFZ von 1,3 bis 1,8

ließen somit keine eindeutige Aussage
zu und verfälschten das Ergebnis der sta-
tisch gesicherten Koeffizienten von GFZ

0,6 bis 1,2.

Auswahl geeigneter Umrechnungs-
koeffizienten für Hannover

Für den Landkreis Hannover konnte aus
allen Kauffällen der GFZ 0,6 bis 1,2 kei-
ne Abhängigkeit der Kauf preise von der
GFZ ermittelt werden. Hier ist also keine
U mrechnung erforderl ich.

D ie f u r d ie Stadt Ha n nove r zu gebra u-
chenden Umrechnungskoeffizienten er-
mittelten sich aus der beschriebenen
Regressionsfunktion. Um eine Umrech-
nung für Kaufpreise mit einer GFZ grö-
ßer 1 ,2 zu ermög lichen, wu rde d ie
Koeff izientenreihe bis zu der GFZ 1,8
erweitert. Hierzu fanden die Ergebnisse
der Untersuchung der Kauffälle mit GFZ

0,6 bis 1,8 Verwendun§f, indem die da-
ra us resu ltierenden U m rech n u ngskoeffi-
zienten ab der GFZ 1,3 an die bestehen-
den Umrechnungskoeffizienten stetig
angeschlossen wurden. Da beide Kurven
bei der GFZ 1,2 etwa die gleiche Steigung
besitzen, war dies allein durch eine ge-
ringfügige Verschiebung möglich. Für

d ie U m rech n u ngskoeff izienten der GFZ

größer 1,2 muss gesagt werden, dass die
zur Verfügung stehenden Kauffälle das
Ergebnis nicht rechtfertigen und dass sie
nur mit äußerster Vorsicht zu verwenden
sind.

Die Umrechnungskoeffizienten (Uf)
können durch eine Funktion der GFZ

dargestellt werden. Hierfür zeigt eine
lineare Funktion der Form

UK =0,5819 +0,4241 xGFZ

eine gute Annäherung an die in Tabel-
le 1 aufgeführten Umrechnungskoeffizi-
enten.

Vergleich mit anderen deutschen
Städten

Die Grafik in Abbildung 4 stellt die Um-
rechnungskoeffizienten einiger deut-
scher Städte dar. Die Umrechungs-
koeff izienten der einzelnen Städte wei-
sen z. T. einen sehr unterschiedlichen
Verlauf auf. Die in dieser Untersuchung
besti m mten U m rech n u ngskoeffizienten
zelgen eine gute Übereinstimmung mit
den in Essen ermittelten (Anlage 23

WertR). Sie sind bis GFZ 1,0 in Hannover
etwas flacher; danach stimmt der Verlauf
fast u berein.

Außerdem liegen für den untersuchten
Bereich ähnliche Umrechnungskoeffi-
zienten in Frankfurt, Karlsruhe und
Nürnberg vor. Bis zu einer GFZ von 1,8

stimmen die Umrechnungskoeffizienten
auch mit denen aus Köln überein, diese
steigen erst danach stark an. lnsbeson-
dere bei Nürnberg handelt es sich um
eine Stadt, die von der Einwohnerzahl
und dem Umfeld mit Hannover ver-
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gleichbar ist. Fur Nürnberg und Karlsru-
he verläuft die Kurve der Umrechnungs-
koeffizienten etwas steilel was in den
höheren Grundstückspreisen im Suden

Deutschlands begründet liegt. Bei den
Großstädten Hamburg, Berlin und Mün-
chen zeigt sich ein deutlich steilerer Ver-
!auf. Auch dieses liegt an den höheren
G ru ndstückspreisen, d ie dort herrschen.
Einen deutlich flacheren Verlauf zeigen
dagegen die Umrechnungskoeffizienten
in der kleinen Stadt Regensburg.

Es wird ersichtlich, dass in Hannover im
Vergleich zu den anderen Städten nur für
einen kleinen Bereich der GFZ Umrech-
nungskoeffizienten ermittelt werden
konnten, was an der geringen Anzahl
der verfügbaren Kauffälle lag. Allerdings
muss die Durchfuhrung der Untersu-
chungen in anderen Städten teilweise
angezweifelt werden, da aus wenigen
Kauffällen über einen sehr großen Be-

reich der GFZ ausgewertet wurde. !n ei-
nem Fall wurden aus 24 Kauffällen Um-
rechnungskoeffizienten von GFZ 0,4
bis 4,0 abgeleitet. Werden die Schwierig-
keiten der vorliegenden Untersuchung
bedacht, erscheint es fragwürdig, ob aus

24 Kauffällen eine allgemeingultige Aus-

sage ermittelt werden kann.

Abb. 4

Zusammenfassung

Die Untersuchung zeigte, dass eine Aus-
wertung der vorhandenen Kaufpreise
über den gesamten Bereich der GFZ nicht
sinnvoll waL da die Grundstücke mit
niedrigen Geschossflächenzahlen im Ver-
gleich zu der restlichen Stichprobe zu

hohe und die im hohen Bereich dahin-
gegen zu niedrige Kaufpreise aufwiesen.
ln diesen Bereichen lagen nur wenige
Kaufpreise vol die aber einen Einfluss

auf die Gesamtauswertung gehabt hät-
ten.

Eine gute Belegung mit Kauffällen be-
steht für eine statistisch gesicherte Aus-
wertung nur für die GFZ 0,6 bis 1,2. Eine

auf diesen Bereich beschränkte Untersu-
chung zeigte eine stärkere Abhängigkeit
von der GFZ als die der gesamten Stich-
probe. Bei der Unterteilung der Kauffälle
nach Stadt und Landkreis stellte sich her-
aus, dass im Landkreis keine Abhängig-
keit der Kaufpreise von der GFZ bestand,
wohingegen die Kauffälle der Stadt stark
von ihr beeinflusst waren. Somit mussten

Umrechnungskoeffizienten nur für die
Stadt Hannover ermittelt werden. Wei-
terhin sollten die Umrechnungskoeffi-
zienten für die Kauffälle der Stadt mit
GFZ 1,3 bis 1,8 erweitert werden. Dazu
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wurde die Kurve der Umrechnungs-
koeffizienten, die sich aus den GFZ 0,6

bis 1,8 ergab, an die Umrechnungs-
koeffizienten der GFZ 0,6 bis 1,2 stetig
angeschlossen. Die Umrechnungskoef-
fizienten, die sich dabei ergaben, sind
statistisch jedoch nicht abgesichert, son-
dern bieten nur Anhaltspunkte.

Hanack, GFZ-Umrechnungskoeffizienten für die Stadt Hannover
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AdV-Beschlüsse

Auf Grund der europaweiten Nachfrage
nach raumbezogenen lnformationen
und der stark wachsenden Verbreitung
der Satelliten position ieru ng hat d ie Ar-
beitsgemeinschaft der Vermessungs-
verwaltungen der Länder der Bundesre-
publik Deutschland (AdV) 1995 das amt-
liche Bezugs- und Abbildungssystem des
Vermessungswesens in Deutschland neu
festgelegt: ETRS 89 und UTM.1997 hat
d ie AdV besch lossen, das UTM-
Koordinatengitter mit ETRS 89 in den
topographischen Karten darzustellen.
Späteste Umstellung im Liegenschafts-
kataster soll nach der vollständigen Ein-
richtung von ALK und ATKIS@ sein.

Entwicklung der Bezugs- und
Abbild ungssysteme

Geodätische Bezugssysteme

Die Geodäsie benötigt zwei unterschied-
liche Systeme [Torge 1993]:

o ein raumfestes System (ClS) und
. ein erdfestes terrestrisches System

(crs).

Beiden Systemen gemeinsam ist der
Erdschwerpunkt als Ursprung und die
Erdrotationsachse als eine Koordinaten-
achse. Wegen der Lota bweich u ngen
können die Ursprünge um 100 ... 1000 m
untereinander und vom Erdschwerpunkt
abweichen. Die jeweils gewählten ,,Geo-
dätischen Abbildungen" sind unabhän-
gig von den Bezugssystemen zu betrach-
ten.

Gaußsystem Göttingen

Nullpunkt des Gaußschen Systems war
der Standpunkt des Meridiankreises in

ETRS 89 und UTM amtlichen Karten

Von Wilhelm Tegeler

der Sternwarte von Göttingen; für die
Orientierung des Netzes wurde der
Punkt,, Nördl. Meridianzeichen" benutzt
[Gerardy 19521; Bezugsellipsoid war das
von Walbeck.

Das Gaußnetz wurde nicht unmittelbar
benutzt, sondern in 31 sogenannte Par-
tialsysteme für die Grundsteuermessun-
gen von 1870 zerlegt; ein zweites Meri-
dianstreifensystem fur die westlichen
(ehemal igen hannoverschen) Landestei-
!e hätte genugt. Nullpunkte dieser Syste-
me waren geeignete Punkte des Gauß-
n etzes.

Preußische Katasterabbildung von 1879

Die 31 konformen Partialsysteme wur-
den 1879 wieder abgeschafft und durch
die in Preußen allgemein eingefuhrten
rechtwinkligen ellipsoidischen Koordina-
ten in Soldnerscher Anordnung und ihre
ordinatentreue Abbildung in der Ebene
(im hannoverschen Gebiet:27. Celle, 28.
Kaltenborn, 29. Silberberg, 30. Wind-
berg usw.) ersetzt.

Die Nullpunkte waren Hauptdreiecks-
punkte der Preußischen Landesaufnah-
ffi€, der Hauptmeridian ist der Meridian
des Nullpunktes; Bezugsfläche war das
Ellipsoid von Bessel (1841).

Um bei den einfacheren geodätischen
Arbeiten, der Polygonierung und der
Stückvermessung, auf Strecken-, Flächen-
u nd Richtu ngsred u ktionen verzichten zu
können, wurde die Systembreite auf
wenig mehr als 60 km beiderseits des
Hauptmeridians beschränkt. Um da s zu
erreichen, hat Preu ßen in seiner da ma li-
gen Ausdehnung nicht weniger als 40
Katasterkoordi natensysteme i n Kauf ge-
nommen. Die ordinatentreue Abbildung
wurde nach Vollendung des sehr unein-
heitlichen preußischen Katasters für die
kü nftigen Katastererneueru ngsa rbeiten
vorgeschrieben; sie ist bei den zwischen
1879 und 1926 vorgenommenen Katas-
terneuvermessungen, bei den Flurbe-
reinigungen und bei der Anlage von

Stadtvermessungs- und Kartenwerken
benutzt worden [Großmann 19761.

Rauenberg Datum (RD) und
Gauß-Krüger-System (G KS)

lm Jahre 1927 wurden die 40 ellipso-
idischen durch Gauß-Krüger-Meridian-
streifensysteme abgelöst. Bei der Gauß-
schen Abbildung wird außer dem ellip-
soidischen Abszissen- auch der Ordina-
tenunterschied um m (s. Abschnitt Stre-
cken und Flächen aus Koordinaten.) ge-
dehnt. Die GKS wurden mit den Mittel-
meridianen 6o,9o, 12" und 15" östlich von
G reenwich a ls Abszissenachsen einge-
richtet. Jedes System hat nach beiden
Seiten eine Ausdehnung von 1" 40' (rd.
110 km), so dass zwei benachbarte Sys-

teme sich mit einem 20 Längenminuten,
das heißt im Mittel rund 20 km breiten
Streifen u berdecken.

Das Preußische Dreiecksnetz mit den
angefelderten (außerpreußischen) Lan-
desnetzen hat als Grundlage das

,,Rauenberg Datum" mit:

o Zentralpunkt t P. Rauenberg
(Berlin-Tempelhof),

o Besse!-Ellipsiod [mleg] und
o Azimut Rauenb.-Berlin, Marienkirche.

Das ,,Reichsdreiecksnetz (RDN)" und das

,,Deutsche Hauptdreiecksnetz (DHDN)"
ha ben dasselbe ,, Geodätische Datu m "
[Wolf 1987] und damit auch unsere bis-
herigen Topog rafischen Kartenwerke !

Das UTM-System [Hake 19941

Die,Universal Transversal Mercator
Projection (UTM)" überdeckt die Erde
zwischen 80" nördlicher und 80" sudli-
cher Breite mit 60 konformen Meridian-
streifen von je 6 Längengraden Ausdeh-
nung. Sie kam zunächst bei Militärkarten
der USA und der NATO in Gebrauch,
wurde aber 1951 auch durch die lnter-
nationale Assoziation fur Geodäsie (lAG)

für Landesvermessungen empfohlen. Um
größere Längenve rzerrungen im Bereich

tn

Tegelen ETRS 89 und UTM in amtlichen Karten
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der Grenzmeridiane zu vermeiden, wird Übertragung auf das Hayford-Ellipsoid
der Mittelmeridian mit dem Ver- mittels Translation und Rotation so ge-
jüngungsfaktor 0,9996 abgebildet. Eine ändert, dass die Lotabweichungen in ih-
Längentreue ergibt sich damit etwa bei rer (gewogenen) Quadratsumme mini-
180 km; die Verzerrung am Grenzmeri- miertwurden. Potsdam, Helmertturm, ist
dianbeträgtetwa1,000107fürB=52,5o. aber nur einer von den 106 Laplace-

Punkten im Bereich des ZEN [Wolf 19871.

Koordinaten
Die Koordinaten bezeichnet man mit: ETRS 89
E (East = Ost) und N (North = Nord). Die
X-Zählung beginnt am Aquator, die Y- Das neue europäische Bezugsystem
Zählung am Mittelmeridian: ,,European Terrestrial Reference Frame
N =X nördl. d. Aquators 1989 (ETRF 89)" wird seit 1989 durch ver-

=X+10000000m südl.d.Aquators schiedene GPS-Messkampagnen reali- StreckenundFlächen ausKoordinaten
E = Y + 500 000 m siert [lhde 1995]; es wird aus dem IERS

Terrestrial Reference Frame (ITRF) des Abkürzungen
Zonen lnternationalen Earth Rotation Service

Die UTM- Meridianstreifen- oder Zonen- (IERS) abgeleitet. SE: ellipsoidische Strecke
Nummerierung beginntmitStreifen l80o FE: ellipsoidische Fläche

bis '174o West (?".= 177") - ostwärts fort- ETRF 89 ist räumlich auf Europa begrenzt SGK: Strecke im GK-System
schreitend - [Gigas '1952]: Zonen-Num- und fest mit der eurasischen Platte ver- FGK: Fläche im GK-System
mer = 116 (1,"+ 3) + 30 [Heck 1995]. bunden. Als Bezugsfläche ist das Ellipso- SUTM: Strecke im UTM-System

id des Geodetic Reference System '1980 FUTM: Fläche im UTM-System

Zonen-Felder (GRS 80) gewählt worden. Das Referenz- R': mittl. Rechtswert (ohne Kennzif-
lnnerhalb jeder Zone sind lntervalle von system, in dem die von den GPs-Satelli- fer) minus 500 km
ÄB=8ogebildet,die-beginnendmit80" ten ausgestrahlten Ephemeriden be- r: mittl.Erdradius(Nds: 5383km)
südlicher Breite - mit großen Buchstaben stimmt sind, ist das World Geodetic Sy- m: Strecken-Vergrößerungsfaktor
bezeichnetwerden: von C bisX (ohne I stem 1984 (WGS 84). Die Lagerung des m2: Flächen-Vergrößerungsfaktor
und O !); die Bundesrepublik Deutsch- WGS 84 stimmt mit dem ETRF 89 auf ei- [Großmann 1976]
land liegt überwiegend im Zonen-Feld nen Meter überein; die Ellipsoidpara-
32 U. meter sind identisch [Torge 1993]. Strecken

Gauß-Krüger
Meldegitter SGK = 5E (1+(R"/2 r'z))

Jedes der so entstandenen Zonen-Felder = SE . m
wird vom Mittelmeridian aus durch UTM
Gitterlinien mit vollen 100 km-Werten in SUTM = sGK (0,9996)
E und N weiter in Quadrate unterteilt, = 5E . m . (0,9996)
die man entsprechend einer Anordnung
in Zeilen und Spalten durch Doppelbuch- FIächen
staben (vertikal ohne W, X, Y Z) kenn- Gauß-Krüger
zeichnet: FGK = FE (l+(R',/r,))

= l-h . rl1'

horizontal: 180"-174" (am Aquator): UTM
A bis H; J bis R; 5 bis Z usw. FUTM = FGK (0,9995'?)=

= FE . m2 . (0,9996'z)

vertikal: 0o-8": A bis J; 8o-1 5o: K bis T;

16"-24": UVA bis G usw Beispiel ,,Flächenreduktion"

Europäisches Datum 1950

Für die 1945 in Angriff genommene Aus-
gleichung des Zentraleuropäischen Net-
zes (ZEN) wurde eine eigene Datums-
bestimmung durchgeführt; dabei wurde
das RDN (Rauenberg-Datum) nach seiner

Die F!äche eines Flurstücks von
500 m x 500 m, die am Mittelmeridian
aus UTM-Koordinaten berechnet wird,
ist um 200 m2 zu vergrößern.

Tegeler; ETRS 89 und UTM in amtlichen Karten
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Koord i natenä nderu n gen

Koordinaten-Anderungen: Rauenberg-GK, ETRS89-GK, ETRS89-UTM

Tabelle 1 : Landesvermessung Hannover, 1996
Die ,,Verschiebung" des 3D-Ursprungs von RD 84 nach ETRS 89 beträgt in
Nds.ca:
A X = -590m; A Y = -70m; LZ- -41 0m: die kartes. ETRS-Wertewerden größer.

Empfehlungen der AdV

Die AdV regt an, die Nutzer frühzeitig
zu informieren und in geeigneter Weise
bei der Umstellung der Fachdaten zu

beraten und zu unterstützen [s.a. Boljen
1995]: ,,Um lnkonsistenzen zwischen den
Basisdaten und den später zu überfüh-
renden georeferenzierten Fachdaten zu

vermeiden, muss das jeweils gewählte
Überführungsverfahren mit den Gebiets-
grenzen, verwendeten Passpunkten so-

wie das Transformationsmodell und die
Methode der Restklaffenvertei lung mit-
geteilt werden. Höchste Verf a h rens-
sicherheit wird erreicht, wenn den Nut-
zern des amtlichen Bezugssystems eine
einheitliche Softwarelösung für die
Überfuhrung ihrer Fachdaten zur Verfü-
gung gestellt werden kann."

Folgerungen

Überregionale Nutzer werden die Vor-
teile eines eu ropaweit ein heitlichen Be-

zugs- und Abbildungssystems anerken-
nen und die Einfuhrung begrüßen. Die

regionalen Nutzer waren bisher mehr an

der Garantie fur eine geometrische Min-
destgenauigkeit interessiert als an einer
systematischen U mstellu ng; inzwischen
sehen aber viele GPS-Anwender - z. B.

bei EVU - die Vorteile eines einheitli-
chen Systems, besonders nach der f!ä-
chenhaften Einführung von SAPOS@. So

bleibt für die Überführung der umfang-
reichen Datenmengen noch die Forde-
rung nach der rechtzeitigen Erstellung
der notwend igen Softwa repakete.

Anforderungen der Nutzer

Topografische Karten

Kartenbenutzer erwarteten schon immer
einen verstä nd lichen Ka rten in ha lt; d ie

heute mit GPS ,,ortenden" Nutzer benö-
tigen außerdem ein einheitliches,,Refe-
renzsystem": dies bieten die neuen
DTK 25 (abgeleitet aus Basis-DLM) des

Landesbetriebs LGN ! Das sehr gut er-
kennbare da voll durchgezogene
(ETRF-)UTM-Netz (mit den zusälzlich an-
gerissenen GK- und geografischen Koor-
d inaten) ermög licht d ies in besonderer
Weise. Länge und Breite für die Schnitte
der a bg renzenden Netzlin ien der G rad-
abtei lungskarten nehmen unrunde Wer-
te an z. B. ..19'57,1" t)nd . .23'54,5" . Die

Verschiebungswerte bei den Lage-

koordinaten ändern sich bei der TK 25

um 1-2 m, bei der TK 200 um ca.

10-20 m: es reicht also ein Mittelwert pro

BIatt. Digitale Karten auf CD-ROM ließen
schon immer die Umschaltung zwischen
verschiedenen B ezugs- und Abbildungs-
systemen zu.

Li eg enschafts kataste r

D ie Experteng ru ppe Katastervermessu n g

des AdV - Arbeitskreises Liegenschafts-
kataster hat den Besch lussvorsch lag

,,Überführung der Daten des Liegen-
schaftskatasters in das ETRS 89 I UTM'
erarbeitet: ,, Als idealer Zeitpunkt für die
Überfuhrung, auch aus Nutzersicht, wird
der Abschluss der Migration der Daten
nach ALKIS@ em pfoh len ". Nach der E in-
führung von ALKIS@ sollen zumindest die
Präsentationskoord inaten (G ru nd riss-

daten) vorliegen oder verfügbar sein.

Die Nutzer - dies sind vornehmlich die
EVU, Kreise, Städte und Gemeinden so-

wie andere Fachplanungsbehörden und
Wasser- und Bodenverbände - beziehen
ih re Fachdaten (Versorg u ngsleitu ngen,
Anschlüsse, Vertei ler; planungsrelevante
Daten, Unterhaltungsmaßnahmen u.

dgl.) auf die Grundrissdaten der Ver-
messu ngsverwa ltu ngen.

a

a

a

a

o

a

a
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Rechts/E Hoch/N Höhe AR AH Ah
1 2 3 4 5 6 7

z.B. Hannover
Rauenbq.-GK [mleql 3550000.0 5805000,0 50,0
ETRS 89-GK [mintl 3549927,5 5805439,6 91,0 -72,5 439,6 41 ,O

ETRS 89-UTM [mintl 549907,5 5803117 ,4 -92,5 -1882,6



Das elektronische Grundbuch SOLUM-STAR
Der Abschied vom Papiergrundbuch beginnt 2001

Von Ulrich Kleinert

r;ri'iri Mit Beschluss vom 20. 5.
lr'o"', 2ooo hat die Niedersäch-
sische Landesregierung grünes
Licht zur Einführung des elek-
tron ischen G ru nd buchs m it
dem Verfahren SOLUM-STAR in
Niedersachsen gegeben. Damit
ist der Weg zu einer durchgrei-
fenden Reform der Grundbuch-
f ü h ru ng eröff net.

ln den niedersächsischen Grundbuchäm-
tern wird die Bearbeitung und der Voll-
zug von Grundbuchanträgen bisher mit
dem Programmsystem SOLUM (alt) be-
reits EDV-gestützt durchgeführt. Die da-
mit jedoch noch immer vorgeschriebene
Fü h ru ng des G ru nd buchs a uf Pa pier
führt in der Praxis zu erheblichen Ein-
sch rä n ku ngen. Das G ru nd buch ka n n n u r

NaVKV 4 I 2000

Niedersachsen

bei dem jeweils zuständigen Amtsgericht
eingesehen werden. G rundbuchabschrif-
ten werden beim Grundbuchamt herge-
stellt und dem Antragsteller übergeben
oder übersandt. Auch die Eintragungen
selbst sind - bei aller Erleichterung durch
den Computer - beim Papiergrundbuch
noch immer arbeitsaufwendig.

Mit SOLUM-STAR und dem dazugehöri-
gen Produktionssystem steht i nzwischen
ein leistungsfähiges Verfahren zur elek-
tronischen Grundbuchführung zur Ver-
fugung, das von anderen Bundesländern
bereits eingesetzt wird (Bayern, Berlin,
Hamburg, Sachsen, Sachsen-Anhalt, Bre-
men) oder dessen Einführung vorberei-
tet wird (Hessen, Nordrhein-Westfalen,
Rheinland-Pfalz, Saarland und Thürin-
gen) .Zur Steigerung der Effektivität des
G rundbuchwesens werden das Eigentum
und die Rechtsverhältnisse an Grundstük-
ken und grundstücksgleichen Rechten
hierbei nicht mehr in herkömmlicher
Weise auf Papier, sondern durch beson-
ders gesicherte Speicherung des Grund-
buch in ha lts a uf Datenträgern da rge-
stellt. Die Einführung des Verfahrens
SOLUM-STAR stellt damit die Abkehr von
der über 100 Jahre gebräuchlichen
Grundbuchführung auf Papier dar. Der

Kleinert, Das elektronische Grundbuch SOLUM-STAR in Niedersachsen
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bereits vorhandene Bestand an Grund-
buchdaten m uss h ierz u zunächst in eine
elektronische Speicherung ubernommen
werden und kann danach mit dem Pro-
gramm SOLUM-STAR weiterbearbeitet
werden.

Die Ziele der elektronischen Grundbuch-
f ührung

Mit dem Projekt SOLUM-STAR werden
vor a llem folgen de Ziele verfolgt:

o Vereinfachung der Arbeitsabläufe in-
nerhalb der Grundbuchämten

o Beschleunigung der Grundbuch-
eintragungen,

o Schnelle Auskunft uber den Grund-
buchinhalt und den Stand von Ein-
tragungsverfahren für Bedienstete der
Grundbuchämter sowie insbesondere
Notare und rechtsuchende Burgel,

. On !ine-E insicht in das G ru nd buch im

automatisierten Abrufverfahren fur
berechtigte Stellen uber die Dienstzeit
der Grundbuchämter hinaus,

o Persona leinspa ru ngen d u rch d ie m it
der neuen Technik verbunden Ratio-
nalisierungseffekte,

o Ermöglichung des elektronischen
Rechtsverkeh rs.

Das technische Konzept und die Alt-
datenerfassu ng

Bei dem elektronischen Grundbuch ist
anstatt des Grundbuchblattes in Papier-
form der in den Datenspeicher aufge-
nommene und auf Dauer unverändert in
Iesbarer Form wiedergabefähige lnhalt
des Grundbuchblattes das Grundbuch im
Rechtssinne (§ 0Z GBV). Zur Umstellung
auf die elektronische Grundbuchführung
ist der lnhalt des bisherigen Papier-
grundbuchs elektronisch in einen Daten-
speicher bei dem lnformatikzentrum Nie-

dersachsen (lZN) aufzunehmen. Dies sol!
in N iedersachsen d u rch den E insatz von
Scannern erfolgen. Diese elektronische
Erfassung und Abspeicherung des in Nie-

dersachsen vorhandenen Grundbuch-
bestandes von ca. 3,1 Mi!lionen Grund-
buchblättern mit mehr als 24 Millionen

doppelseitig beschriebenen Bögen, stellt
eine anspruchsvolle organisatorische und
technische Aufgabe dar. Dies gilt umso
mehr; als der Bestand an Papiergrund-
buchern nicht in einheitlicher Form vor-
liegt. Durch Veränderungen und Refor-
men der Papiergrundbuchführung in
den vergangenen Jahrzehnten ist viel-
mehr ein gemischter Bestand hervorge-
gangen, der sich insbesondere in folgen-
de Arten von Grundbüchern unterschei-
den lässt:

o Loseblattgrundbücher im Schraub-
band (Format ca. DIN A 3 mit zusätzli-
chem 38 mm breitem Heftrand),

o Loseblattgrundbücher im Einzelheft
(Format ca. DIN A 3),

o Grundbuchblätter in Folianten (feste
Bände im Format ca. DIN A 3 teils mit
handschriftlichen - zum Teil in Sütter-
lin abgefassten - teils mit maschinen-
schriftl ichen Eintragungen).

Die vorhandenen Daten aller 80 nieder-
sächsischen Grundbuchämter werden in

drei Grundbuchumstellungszentren er-
fasst und in elektronische Form über-
fuhrt. Diese Zentren werden für den
Oberlandesgerichtsbezirk Celle in Han-
nover, und für die beiden weiteren
Oberlandesgerichtsbezirke in Oldenburg
und Braunschweig ei ngerichtet werden.

Die zentrale Speicherung der Grund-
buchinhalte im IZN und der Zugriff auf
diese Daten setzen insbesondere wegen
der überwiegen d zu übertragenen NCI-

Daten ein leistu ngsfä h iges Netz vora us,

welches d ie 80
Grundbuchämter ver-

sorgt und auch tem-
porä ren Spitzen be-
lastungen standhält.
!n Niedersachsen
wird das vom IZN be-
triebene IZN-Net so

a usgeba ut werden,
dass es d iesen hohen
Anf orderu ngen ge-
recht wird. Dabei soll
ein modernes Netz-
werkmanagement-
System zum E insatz
kommen.

Der Echtbetrieb be i e le ktron ische r
Grundbuchf ührung

Die Voraussetzungen f ür den Echtbetrieb
müssen im IZN bereits bei der Umstellung
des ersten Grundbuchblatts in Nieder-
sachsen und beim jeweiligen Grundbuch-
amt bereits zum Zeitpunkt der Umstel-
!ung des ersten Grundbuchblatts dieses
Gerichts erfüllt sein. Sobald die Erfassung
des ersten Grundbuchblatts abgesch los-

sen ist, beginnt insoweit der Echtbetrieb
der elektronischen Grundbuchführung.
Dieser Echtbetrieb mit SOLUM-STAR wird
das bisherige SOLUM-Verfahren daher
mit fortschreitender Altbestandser-
fassung nach und nach ab!ösen. Die Ef-

fektivität der Grundbuchbearbeitung
wird mit dem neuen Verfahren erheb-
lich gesteigert. Während die Bearbei-
tungsvorgänge bisher durch eine Auf-
splitterung zwischen den einzelnen
Dienstgruppen geprägt waren, tritt bei
der elektronischen Grundbuchführung
eine erhebliche Straffung und Beschleu-
nigung der Vorgänge ein. Die nicht vom
Rechtspf Ieger/in wa h rzuneh menden
Aufgaben können in einer Serviceeinheit
gebündelt werden. Eine Vi elzahl von Tä-

tigkeiten, die mit der Grundbuchführung
auf Papier zwangsläufig verbunden wa-
ren, fa!len durch das neue Verfahren er-
satzlos weg.

Kleinert, Das elektronische Grundbuch SOLUM-STAR in Niedersachsen
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Personaleinsparu ngen

Die Einführung des elektronischen
Grundbuchs wird den Zuschnitt der
Rechtspflegertätigkeit im Grundbuch-
amt nicht wesentlich verändern. Der Ein-

satz von SOLUM-STAR wird sich deshalb
a uch a uf den Persona lbeda rf a n Rechts-
pflegern nicht auswirken. Die Bereiche
der Geschäftsstelle, der bisherigen Ein-

trager und des Schreibdienstes verän-
dern sich demgegenuber aufgrund der
zum Teil entfallenden Arbeitsabläufe
erheblich. Nach Einführung des elektro-
nischen Grundbuchs kann insbesondere
wegen des Wegfalls der bisherigen Ein-

tragungstätigkeit von einem erheblichen
Rationalisierungsgewinn ausgegangen
werden. lnsgesamt ergibt sich unter Be-

rücksichtigung des Bedarfs des neuen
Verfahrens insbesondere im Bereich der
Verfahrenssteuerung und -betreuung
eine saldierte Stelleneinsparung von 1 10

Stellen. Diese Einsparung verteilt sich

uber den Zeitraum 2001-2005.

Verbesserung der Dienstleistungen

Das elektronische Grundbuch eröffnet
Möglichkeiten, die anders nicht zu ver-
wirklichen wären. Dies wird neben den
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der
Grundbuchämter vor allem denjenigen
Personen und Stellen zugute kommen,
d ie ein berechtigtes lnteresse a n der
Grundbucheinsicht haben (§ t Z GBO, § 43

GBV) und das Grundbuch häufig benöti-
gen. Hierzu zählen insbesondere Nota-
re, Ba n ken, Kred itinstitute u nd a ndere.

Die wohl augenfälligste und einschnei-
denste Verbesserung beim elektroni-
schen Grundbuch ist die Zulassung der
o. g. Personen und Stellen zum soge-
nannten automatisierten Abrufverfah-
ren, das ihnen erlaubt, für ihre Aufgabe
jedes G ru nd buch blatt in N iedersachsen
auch außerhalb der Dienstzeiten im
Grundbuchamt in ihren eigenen Räumen
aufzurufen (Online-Anschluss). Außer-
dem kann ein Abdruck des Grundbuch-
inhalts gefertigt werden. Die Abwick-
lung a!ler Grundbucheinsichten sowohl
bei den Grundbuchämtern als auch für

externe Einsichtnehmer wi rd wesentl ich

schneller; effektiver und ressourcen-
schonender.

Datensicherheit

Die dauernde Verfügbarkeit der Grund-
buchdaten im lZN, auch bei Ausfall ei-
nes Rechners, wird durch die Konzipie-
rung des Grundbuchrechenzentrums als

sogenanntes,, Hot-Stand-By-System " ge-
währleistet. Die gespeicherten Daten
werden des Weiteren durch ein soge-
nanntes,, Back-up und Recovery-System "
also durch Reserverechner mit gespiegel-
tem Datenbestand gegen Verlust gesi-
chert. Zudem finden strikte Zugangskon-
trollen und permanente Überwachung
der Räumlichkeiten des Rechenzentrums
statt. Unberechtigte Zugriffe externer
Nutzer werden durch Einsatz von Fire-

wall-Systemen und Protokollierung so-
wie Ü berwachung a I ler externe n Zugrif-
fe auf den Grundbuchserver verhindert.
Die Daten zwischen externen Nutzern
und Rechenzentrum werden in verschlüs-

selter Form übertragen, um eine Verfäl-
schung auf den Kommunikationsweg
auszuschließen. Auf Seiten der Grund-
buchämter wird der Zugang zum System
ebenfalls gesichert. Die Authentizität der
Grundbucheintragungen wird durch
eine,,elektronische Unterschrift" bei der
Speicherung und Übermittlung an den
Rech ner sichergestel lt.

Zusammenarbeit mit der Vermessungs-
u nd Katasterverwa ltu ng

E in wesentliches Ziel der elektron ischen
Grundbuchführung ist die Beschleuni-
gung und Erleichterung des Datenaus-
tauschs mit anderen Behörden, insbeson-
dere der Vermessungs- und Kataster-
verwaltung. Dieser Datenaustausch er-
folgt derzeit überwiegend auf Papier.
Angesichts der bereits vorhanden Daten-
a usta uschsch n ittste I I e (ALB-E i n g a besätze
fur grundbuchliche Fortführungen und
ALB-Ausgabesätze für katasterl iche Fort-
führungen), aber auch der sich abzeich-
nenden kUnftigen Datenaustausch-
schnittstelle für ein integriertes Amtli-
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ch es Li eg enschaftskataste r-! nformati o ns-

system (ALKlSt) der Vermessungs- und
Katasterämter ist beabsichtigt, für das

Verfahren SOLUM-STAR möglichst früh-
zeitig eine Datenverbindu ng zuschaffen,
die einen digitalen Datenaustausch er-
möglicht. Einzelheiten einer solchen Lö-

sung werden derzeit zwischen der Ver-
messungs- und Katasterverwaltung und
der Justiz analysiert, abgestimmt und
nachd rücklich vora ngetrieben.

Der Zeitplan

Der Start der Umstellung auf elektro-
nische Grundbuchfuhrung erfolgt vor-
aussichtlich im Mai 2001. Pilotgericht
wird das Amtsgericht Burgwedel. Ab
2. 7. 2001 werden neben dem Grund-
buchu mstel I u ngszentrum Hannover a uch

die Grundbuchumstellungszentren OI-

denburg und Braunschweig ihren Be-

trieb aufnehmen. Startgericht im OLG-

Bezirk Oldenburg ist das Amtsgericht
Norden. Im OLG-Bezirk Braunschweig
wird das Amtsgericht Göttingen als Er-

stes auf elektronische Grundbuch-
führung umgestellt. ln den darauf fol-
genden ca. 4 Jahren wird jedes Grund-
buchumste!!ungszentrum die Grund-
buchblätter seines Bezirkes in elektroni-
sche Form uberführen.

Sobald dieses ehrgeizige Ziel erreicht ist,

werden die Papiergrundbücher endgül-
tig der Vergangenheit angehören. So-

fern mancher Mitarbeiter/in dem mit
gem ischten Gef ü h len entgegensieht,
mag es als Trost dienen, dass eine Ver-
nichtung der rechtlich nicht mehr wirk-
samen Papiergrundbücher jedenfalls
nach derzeitiger Rechtslage ausgeschlos-
sen ist. Die Papiergrundbücher werden
deshalb weiter dauerhaft gelagert. Ein

Teil des Bestandes wird voraussichtlich als

archivwürdiges Schriftgut vom Nieder-
sächsischen Staatsa rch iv ü bernom-
men ' t ,''
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Das Katasteramt Syke ernem neuen Dienstgebäudein

Von Ehler Höft

'." Das Katasteramt Syke war in der
, 

t 
', ....o t..'t ": 

. 
,.i

""'i'i.. Vergangenheit in einem alten,
mehrfach erweiterten und umgebauten
landeseigenen Gebäude untergebracht.
Aufgrund der nicht mehr zeitgemäßen
Ausstattu ng der D iensträ u me, des u n-
wirtschaftlichen G ru nd risszusch n itts u nd
des unzureichenden Raumangebots wur-
de die Unterbringung in angemieteten
Räumen eines Neubaus genehmigt.

Allen, an diesem Projekt beteiligten Per-

sonen und Behörden - insbesondere dem
Niedersächsischen lnnenministeriuffi, das
die Zustimmung zur Anmietung der neu-
en Diensträume trotz knapper Kassen
erteilt hat - sei an dieser Stelle herzlich
geda n kt.

Das Gebäude und seine Ausstattung

Der exklusiv für das Katasteramt erstel!-
te Neubau liegt in angemessener Entfer-
nung zum Syker Stadtzentrum. Das auf
einem 4448 m' großem Grundstück ste-
hende Gebäude fugt sich gut in die Um-
gebung ein.

Mit dem Bau wurde im März 1999 be-
gonnen, am 10. September 1999 war
Richtfest. Der geplante Umzugstermin
Ende Januar/Anfang Februar 2000 konn-
te voll eingehalten werden.

Den 55 Bed iensteten stehen in dem
Gebäude auf 3 Ebenen insgesamt rd.
1.500 m2 Nutzfläche zur Verfugung. Auf
eine Unterkellerung wurde wegen der
Lage im Tal der Hache verzichtet.

Bei der Grundrissplanung, bei der Ein-
richtung der Diensträume und beim
Umzug haben die Bediensteten enga-
giert mitgewirkt.

§chsuen $ie
24. Junl 2ffi0

uns in dle Kurlen
von X I bis Id Uhr

§chloßureide 37 " 244.57 §yk&

Schlüsselübergabe

ln Anwesenheit zahlreicher Gäste, unter
ihnen Frau Regierungspräsidentin Ger-
traude Kruse, die örtlichen Landtagsab-
geordneten, die Vertreter des lnnenmi-
n isteriu ms, der Bezirksreg ieru ng, des
Landkreises und der Gemeinden wurde
das neue Dienstgebäude am 31. März
2000 offiziell seiner Bestimmung über-
geben. Fra u Reg ieru ngspräsidentin
Kruse gratulierte den Mitarbeiterinnen
und Mitarbeitern zuden hellen, kunden-
freundl ich eingerichteten Diensträumen
und wünschte ihnen viel Erfolg. Der Ar-
chitekt übergab symbolisch den Haustür-
schlüssel.

Tag der offenen Tür

,,Schauen Sie uns in die Karten" hieß das
Motto für den ,,Tag der offenen Tür" am
24. Junt 2000, an dem die Bevölkerung
Gelegenheit hatte, sich das neue Dienst-
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gebäude anzusehen und sich einen Über- arbeiterinnen und Mitarbeiter in die Vor-

blick über die Aufgaben und Arbeitswei- bereitung investiert hatten. Den ,,Tag

se des Katasteramtes zu verschaffen. der offenen Tür" kann man als vollen
Erfolg bezeichnen.

lm Vordergrund stand neben der Mög-
lichkeit zur Besichtigung der neuen Der Reinerlös aus dem Verkauf und aus

Diensträume das direkte Gespräch mit den Spenden wurde sozialen Ein- i':144

den Bürgerinnen und Bürgern. Vermit- richtungen zurVerfügung gestellt. rditt}
telt wurden lnformationen über die Pro-

dukte des Katasteramtes aber auch über
die Techniken und Verfahren, die sich

dahinter verbergen.

Die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
informierten in einer Ausstellung über

die Entstehung des Liegenschafts-
katasters,
die Ausbildung zum Vermessungs-
tech n i ken
Geräte und Rechnel
die Entstehung von Bauplätzen in

Bodenordnungsverfahren nach dem
Ba ugesetzbuch.

Es bestand auch die Möglichkeit sich zu

informieren über

den Weg der Flurkarte zum digitalen
Daten besta nd,
den Wert des eigenen Wohnhauses,
die Aktualität der Anschrift im ALB.

Weitere Aktionen waren

Satelliten-Messverfahren (GPS-Ver-

messu ng),
Körpergrößenbestimmung mit,,amt-
Iicher" Urkunde,
Schätzwettbewerb über den Gesamt-
wert des Grund und Bodens im Land-

kreis Dieph olz.

Die CD ,,TOP 50" wurde zum Aktions-
preis angeboten und war ein begehrtes
Ka uf objekt.

Für das leibliche Wohl war natürlich auch
gesorgt. Neben Kaffee und selbstgeba-
ckenen Kuchen wurden Bratwürste und
verschiedene Getränke, sowie Eis für die
kleinen Gäste angeboten.

Ca. 500 Besucher honorierten mit ihrem
Besuch die Mühe und Arbeit, die die Mit-

Dachgesclrcs
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50 Jahre Katasteramt in Salzgitter

Von Dietrich Lampe

'" Am 15. Mai diesen Jahres feierte
das Katasteramt Salzgitter sein 50-

jähriges Bestehen. Der runde Geburtstag
wurde mit verschiedenen Aktivitäten be-
gangen. Dazu gehörten ein Empfang im
Rathaus der Stadt Salzgitter fur gelade-
ne Gäste aus Politik und Fachwelt mit an-
sch ließenden Gesprächsru nden im Katas-
teramt, ein Fachmarkt Geoinformation
rund um und im Gebäude des Kataster-
amtes, die Ausstellung ,,Karten im Katas-
teramt" im Atrium des Rathauses sowie
ein Festball für Angehörige und Ehema-
lige des Amtes, der am 19. Mai stattfand.

Die Anfänge des heutigen Liegenschafts-
katasters in Sa lzg itter liegen a llerd ings
schon ca. 150 Jahre zurück. Historisch
betrachtet, setzt sich der Amtsbezirk des
Katasteramtes Salzgitter aus Gebieten
des ehemaligen Herzogtums Braun-
schweig und der ehemaligen preußi-
schen Provinz Hannover zusammen.

Es begann mit der Erhebung einer allge-
meinen G ru ndsteuer a uf der G ru nd lage
des Steuergesetzes von 1849 im H erzog-
tum Braunschweig sowie durch Verord-
n u ng von 1867 in der Provi nz Ha n nover.
Für diese Besteuerung wurde das soge-
nan nte G ru ndsteuerkataster a ufgestel lt,
das mit der Einfuhrung der Grundbuch-
ordnung Ende des 19. Jahrhunderts zum
Eigentums- und Liegenschaftskataster
erweitert wurde. Der steuerliche Aspekt
wurde in den 30er Jahren abgekoppelt;
statt dessen kamen Maßnahmen zur Ver-
besseru ng u nd U mgesta ltu ng des Ka r-

tenwerkes h inzu.

Bis 1937 lebte man in dem Gebiet um das

heutige Sa Izg itter ü berwiegend vom
Weizen- und Zuckerrübenanbau. Das

Vorkom men der wertvo! len Bodenschät-
ze Salz und Eisenerzwar zwar schon seit

dem Mittelalter bekannt, aber in Hinsicht
auf das Erz waren alle damaligen Ver-
hüttungsversuche gescheitert. Erst die
wissenschaftlichen Erkenntnisse der 20er
Jahre gaben die Voraussetzungen zur
Vera rbeitu ng der in Sa lzg itter vorkom-
menden sogenannten ,,sauren E rze". lm
Zuge des Erzma ngels in Deutsch la nd
wurde beschlossen, den Abbau und die
Verhüttung von Erzen stärker vora nzu-
treiben. So wurden am 15. Juli 1937 in
Salzgitter die ,,Reichswerke AG für Erz-

berg ba u u nd E isen h ütten " geg rü ndet.
!ndustrie- und Wohnbauten sollten so
gefördert werden, dass die Produktion
innerhalb von zwei Jahren anlaufen
konnte. Nun begann ein in Deutschland
einmaliger Aufbau, der zwangsläuf i g zu
erheblichen Schwierigkeiten führte.
Schon im Verlaufe des ersten Jahres hat-
te sich die Einwoh nerzahl mehr als ver-
doppelt. Um dem Mangel an dringend
benötigten einwandfreien Planungsun-
terlagen abzuhelfen, stellten die Reichs-
werke zunächst selbst Vermessungs-
kräfte ein. Eine Katasterabteilung unter
Leitung eines Öffentlich bestellten Ver-
messungsi ngen ieurs wurde geschaffen.
Da a ber d iese Bem ü h u ngen, eine straffe
und wirtschaftliche Arbeitsweise bei den
örtlichen Vermessungen einzuführen,
nicht erfolgreich waren, trat die Leitung
der Reichswerke an den Preußischen Fi-

na n zmin ister m it der B itte hera n, im
Salzgittergebiet ein Neumessungsamt
nach dem Beispiel des Preußischen Neu-
messungsamtes im heutigen Wolfsburg
zu bilden. Der Minister stimmte zu und
das Amt mit Sitz in Wolfenbuttel nahm
seine Tätig keit off iziell a m 1 6. Februa r
1 939 auf.

Nach dem Ende des Krieges waren die
Arbeiten des Neumessungsamtes erheb-
!ich zurückgegangen. Am 1. November
1949 verlegte der Niedersächsische Mi-
nister des Innern auf besonderen Wunsch
der Stadtverwa ltu ng das Neu messu ngs-
amt von Wolfenbuttel nach Salzgitter-
Lebenstedt und erweiterte dessen Tätig-
keiten noch durch die Übertragung der
katasteramtlichen Arbeiten. Am 1. Juni
1950 erfolgte dann durch Erlass des Nie-
dersächsischen Ministers des Innern vom
15. Mai 1950 die Umbenennung in ,,Ka-

tasteramt" . . . und so konnte das Katas-
teramt Salzgitter in diesem Jahr also sei-
nen 50. Geburtstag begehen.

Bei dem Empfang im Rathaus wurden die
Gäste, unter denen sich auch ehemalige
Führungskräfte des Katasteramtes be-
fanden, vom Leiter der Vermessungs-
und Katasterbehörde Braunschweiger
Land, Herrn Rainer Bonorden, mit ein-
leitenden Worten herzlich begrüßt. Auch
der Reg ieru ngsvizepräsident der Bezi rks-
regierung Braunschweig Herr Franke so-
wie Herr Rückert als Oberbürgermeister
der Stadt Salzgitter nahmen gern den
festlichen An lass wahr und fanden lo-
bende und informative Worte über ihre
Zusam menarbeit m it dem,, Geburtstags-
kind". Der Technische Leiter der Wasser-
und Energieversorgungsgesellschaft
mbH, Herr Uwe Glatz, konnte aufgrund
seiner Ausbildung im Katasteramt Salz-
gitter noch interessante und lebendige
H intergrundinformationen beisteuern.

Anschließend wurde die von Mitarbei-
tern des Katasteramtes organisierte Aus-
stellung ,, Karten im Katasteramt" eröff-
net. Die Ausstellung befand sich vom 1 5.

bis 26. Mai im Atrium des Rathauses der
Stadt Salzgitter. Hierbei wurden Karten
zu Themen wie ,,Von der Urkarte zur
Liegenschaftskarte",,,Entwicklung der
Region Salzgitter von ca. 1750 bis heu-
te",,,Planungskarten der Reichswerke
Hermann Göring ",,, Bodenrichtwertkar-
ten fur Baulandflächen" und,,DGK 5 mit
entsprechenden Luftbildern" aus dem
Fu nd us der Vermessu ngs- u nd Kataster-
behörde zusammengestellt. Ebenfa!!s
gezeigt wurden historische Geräte wie
Winkeltransporteul Polar-Koordinator;
Scheiben pla n imeter, versch iedene Theo-
dolite und eine Messkette mit Braun-
schweiger Ruthen.

Auf dem Fachmarkt Geoinformationen,
der fur alle interessierten Kunden und
Gäste bei strahlendem Sonnenschein auf
dem Gelände am Katasteramt sowie in
dessen Räumen abgehalten wurde, prä-
sentierten zahlreiche Geschäftspartner
des Amtes ihre Produkte und boten Be-

ratung a n. Zu den Ausstellern gehörten
unter anderem EURONAV Vertriebs

La m pe, 50 Ja h re Katastera mt in Sa lzg itter
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GmbH aus Wunstorf mit dem Bereich
GPS, HHK Datentechnik GmbH aus
Braunschweig, die Produkte wie Geograf
zeigten, Leica Geosystems GmbH aus
Celle mit einigen Tachymetern, LGN aus
Hannover mit aktuellen und historischen
Karten aus ganz Niedersachsen und vie-
le mehr. Auch das Katasteramt selbst gab
natürlich mit Auskunften zu Geobasis-
daten u nd G ru ndstuckswerterm ittlu ng
einen umfangreichen Einblick in seinen
G esch äfts bet rie b.

50 JaHRE -
KlrlsrERAMr SU,zcITTER

Aussteller auf dem Fachmarkt Geoinformation
Am 15.05.2000

Von 10:00 Uhr bis 16:00 Uhr

ussteller Ort Ausstellungsthema

EURONAV Vertriebs GmbH nstorl GPS

r,üJAV lmmoDlllen UmbH Salzsltter tsaugrundstücke und schlüsseltertrges
Bauen

HHK Datentechnik GmbH Braunschweig Geograf ... ALK, ALB. Stadt_srundkarte
Griffel ... Außendienstlösun-e

HIU Sortlmo Statlo l-lannover zeugausstatt o

Katasteramt Salzgitter Salzgitter Geobasisdaten
Grundstückswertermittl ung

(- lce U ge GlS-Apphkatronen tür Kommunen und
Versorgungsträger

Leica Ceosystems GmbH Ue achvmeter

LGN l-Iannove aktuelle und rustonscne Karten

+H Systemtechnik GmbH elet'eld Produkte aus dem Häusern Zeis und
Spectra Precision

StralSenbauamt Wolf'enbütte I Wolfenbüttel Bau + U nterhaltun_q ttundeslernstralSen
Landesstraßen

Vermessungs- und Liegenschafisamt der
Stadt Salzgitter

Salzgitte ,.Vom Acker zum Bauland"

Wt VU Wasser uncl
Energieversorgungs-ses. m.b.H.

;alzgltter LeltungsdoKumentatlon
Erdgas und Wasser

Selbstverständlich war auch für das leib-
liche Wohl der Gäste Sorge getragen
worden, sodass die Jubiläumsfeier zu ei-
nem rundum gelungenen Tag wurde, äh
den sich alle Beteiligten und Gäste
gerne erinnern werden.

Lampe, 50 Jahre Katasteramt in Salzgitter
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Arbeitsgruppe ALKIS@-Niedersachsen

Die Arbeitsgruppe ALKIS-NI ist 1997 mit
Sitz der Geschäftsstelle bei der Bezirks-
regierung HannoveL Dezernat für Ver-
messungs- und Katasterangelegenhei-
ten, eingerichtet worden. lhre vorrangi-
gen Aufgaben sind die Unterstützung
der ALKIS@-Entwicklungsarbeiten auf
Bundesebene, die im Rahmen der Ar-
beitsgemeinschaft der Vermessungs-
verwaltungen der Länder der Bundesre-
publ ik Deutschland (AdV) vorgenommen
werden, sowie die Übertragung des AdV-
Fachkonzeptes auf Niedersachsen. Der-
zeit werden auf Landesebene Konzepte
als Vorgaben fur die dv-technische Rea-

!isierung sowie für die Migration, d.h.
Überführung der ALK- und ALB-Daten-
bestände nach ALKIS@, erarbeitet. Ein

Konzept für die Umstellungsarbeiten fur
die Vermessungs- und Katasterbehörden
wird folgen. Die Arbeitsgruppe ALKIS@-

Nl hat dem lnnenministerium einen Zwi-
schen bericht zu ih rem Arbeitsa uftrag
vorgelegt, mit der Folge, dass zur Vor-
bzw. Aufbereitung der Datenbestände
erste Vorgaben ,,erlassen" werden kön-
nen.

Arbeiten zur Bereinigung der vorhande-
nen Datenbestände, wie Prüfung der
Übereinstimmung von ALB und ALK und
Überprufung der Grundriss- und Punkt-
datei, laufen bereits an. Ebenso erfolgen
bereits objektbezogene fach I iche Vora r-
beiten, wie die Strukturierung der Na-
mensangaben im ALB oder die Erfassung

der Verkehrsbegleitflächen bei der Tat-
sächlichen Nutzung. Für die Verkehrs-
beg leitf lächen sollen im ALB der jeweili-
ge A-Schlüssel und in der ALK der ent-
sprechende 7000er-Sch lussel berein igt
werden, da in ALKIS@ hierzu keine Ent-
sprechung vorgesehen ist.

Andere Arbeiten können nach der Fest-

legung des Geobasisdatenbestandes
ALKIS@-N! und der entsprechenden Soft-

ware-Entwicklung voraussichtlich noch
im ersten Quartal des Jahres 2001 in An-
griff genommen werden.Geplant ist die
Bildung von AlKlS@-konformen OBAK-
Objektarten zur Erfassung von weiteren
Gebäudefunktionen sowie eine Spezifi-
kation der Tatsächlichen Nutzung. Die
Erfassung der Flächen nach dem Bewer-
tungsgesetz als Elementarobjekte wird
eine zwingende Voraussetzung für die
im Jahr 2005 vorgesehene Migration
sein.

Vorrangig wird sich die Arbeitsgruppe
ALKIS@-Nl mit der weiteren Ausarbeitung
des Migrationskonzeptes beschäftigen.
lnsbesondere werden noch die Fort-
schreibung der ALKTS@-Model I ierung auf
Bundesebene und die neueren Entwick-
lungen der ALKIS@-ATKIS@ Harmonisie-
run g zu berücksichtigen sein, nachdem
die grundlegende Überarbeitung des
AdV-Nutzungsartenve rzetchnisses er-
möglicht wurde.

Andreas Christ

f,.

l'nformation

FODIS

. es wird ernst! Das Fortführungs-
do ku mente-! nformationssystem (FOD I S)

ist der Pilotphase entwachsen: die VKB

der Ortsstufe sind mit,,Scannel Server
und Richtlinien zu FODIS' ausgestattet
und sammeln nun auch ihre ersten Er-

fahrungen mit dem,,Scannen und Ein-
pflegen". Da naturgemäß noch nicht alle
Besonderheiten der vielfältigen Doku-
mente ,, erfa h ren " werden kon nten, wer-
den die Arbeit ,,vor Ort" durch die Ar-
beitsgruppe Dokumentenordnung un-
terstutzt; sie wird weitere Entscheidun-
gen zur Anwendung und Weiterentwick-
lung von FODIS vorbereiten und als An-
laufstelle einen schnellen Informations-
austausch gewährleisten. Die Richtlinien
sind deshalb auch bewusst als ,,lebende
Verwaltungsvorsch rift" konzipiert und
werden laufend aktualisiert; alle Erfah-
rungen werden so auf schnellstem Wege

,,in die Fläche" getragen (gemailt?!).
Dies ist auch erforderlich, soll doch die

Qualität der digitalisierten Dokumente
in der Zielsetzung die Aufbewahrung der
Originale uberflussig werden !assen

eine Vorstellung, bei der manchen

,,Katasterfachleuten" sicherlich noch
nicht ganz wohl ist. Die kunftigen Er-

kenntnisse und Erfahrungen werden zei-
gen, wohin uns auch in diesem Bereich

die luK-Technologie fuhrt und wer
weiß, vielleicht hat die digitale Nutzung
der Dokumente auch noch unentdeckte
Vorteile? !

Annegret Kähler-Stier

lnformationen
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Regierungspräsidentin Kruse testet Rad-
wanderkarte

ln einer kleinen Feierstunde überreichte
Erwin Kopstahl von der Landesver-
messung und Geobasisinformation Nie-

dersachsen (LG N) a m 6. 9. 2000 in
Nordsehl, Landkreis Schaumburg die
neue Radwanderkarte RC 22 Schaum-
burg offtziell an Regierungspräsidentin
Gertraude Kruse, Bezirksregierung Han-
nover und den Schaumburger Landrat
Schöttelndreier. Dabei waren auch Ver-
treter der VKB Schaumburg - Kataster-
amt Rinteln - und des Dezern ats207 der
Bezirksregierung Hannover.

Hans Josef Lübbers, Leiter des Amtes f ür
Agrarstruktur Hannover, berichtete an-
schließend über den Stand der Dorfer-
neuerung in Nordsehl und das neue
Förderprogramm ,, Pro Land " des Landes

Niedersachsen; der Nordsehler Burger-
meister und der Samtgemeindeburger-
meister von N iedernwöhren nutzten d ie
eher seltene Gelegenheit, ihre Gemein-
den vorzustellen, örtliche Probleme an-
zusprechen und Wünsche für die weite-
re Förderung der ländlichen Struktur ih-
rer Dörfer zu äußern.

Danach wurde es spannend: Die Regie-
rungspräsidentin testete mit großer Be-

gleitung trotz schlechten Wetters auf
einer ca.20 km langen Radtour die neue
Radwanderkarte Schaumburg und war
davon sehr angetan. Wie nicht anders
zu erwarten, hat sich keiner der Radler
verfahren! Ob dies an der guten Quali-
tät der Radwanderkarte oder der Orts-
kenntnis der örtlichen Repräsentanten
lag, soll dahingestellt bleiben . . .

Klaus Hettwer

NaVKV 4 I 2000
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Fortbi ldu ng i ntensiviert

D ie N iedersächsische Vermessu ngs- u nd
Katasterverwa ltu ng intensiviert d ie Fort-
bildung. Verstärkt setzt sie dabei auf
Referenten außerhalb der eigenen Ver-
waltung und aus der Wirtschaft. Zwei
Referenten fanden im Jahre 2000 beson-
dere Zustimmung:

Prof . Dr. Peter Schütz von der Fachhoch-
schule Hildesheim mit der Thematik
,Marketing" und Dr. Rolf Hollandel
ste I lvertretender Vorsta ndsvorsitzender
der Cewe Color AG in Oldenburg, Euro-
pas größte Fotolaborkette (bei 25 Nie-
derlassungen europaweit), mit dem Re-

Prof. Dr. Schütz führt mit den Vier ,,P"
in das Marketing ein: Product, frice, Pro-
motion, Place.

ferat ,, Fü h ru ng der M ita rbeiter u nd Fü h-
rungskräfte". Bei diesem Thema konn-
ten hinsichtlich Führung und Zusammen-
arbeit erstaunlich viele Parallelen zwi-
schen einem Spitzenunternehmen und
unserer Verwa Itung festgestel lt werden.

Klaus Kertscher

lnformationen

Erwin Kophstahl, Gertraude Kruse
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Wir machen lhre ,,Haus"-Aufgaben

Unter diesem Motto präsentierte das
Dezern at207 der Bezirksregierung Han-
nover die Vermessungs- und Kataster-
verwaltung am ersten ,,Tag der Offenen
Tür" in der Geschichte dieser Behörde.

lm Zusammenhang mit dem vom
Kommunalverband Großraum Hannover
veranstalteten 1 3. Großraumentdecker-
tag, am Sonntag, dem 10. September
2000, bot die Bezirksregierung Hanno-
ver rund 5000 Besucherinnen und Besu-

chern in der Zeit von 10-17 Uhr einen
aufschlussreichen Tag mit einem Blick
hinter die Kulissen.

Bewusst wu rde da ra uf verzichtet das
Dezernat darzustellen. Vielmehr wurde
der Schwerpunkt darauf gelegt, die ge-
samte VKV zu präsentieren und ihre Auf-
gaben und Dienstleistungsangebote den
Burgerinnen und Burgern vorzustellen.
Bei der Vorbereitung wurde deshalb
auch die LGN um Unterstützung gebe-
ten. Neben der großzügigen Bereitstel-

!ung von Präsentationsmed ien wie
Schautafeln, Postern, Bistro-Tischen,
wurde in den Stand auch ein Kartenver-
kauf integriert, den ein Angehöriger der
LGN ganztägig betreute. Sonderpreise
für alle Produkte sorgten mit für den
seh r g uten Verkaufserfolg.

Aufg ru nd der ,,strateg isch " g ü nstigen
Position unseres Standes im Foyer des
Dienstgebäudes war die VKV der erste
Bereich, der allen,,Schaulustig€h", die
das Gebäude betraten, ins Auge fiel.
Entsprechend groß war auch die Zahl der
Besucher.

Karl-Heinz Stahlhut

Besuch aus Estland "..

. erhielt das Katasteramt Uelzen am
1 5. Juni 2000.

Die Gäste waren Teilnehmer eines Semi-
na rs des G ustav-Stresema n n-lnstituts in

Niedersachsen - Europäische Akademie -

in Medingen und stammten aus den un-
tersch ied I ichsten Verwa ltu ngszweigen.
Vertreten waren u. a. Verwaltungsleiter
von Gesundheitsamt und Stadtwerken,
Leiter eines lmmobilienamtes, Chefarzt,
Beschäftigte eines Katasteramtes und
aus der Staatskanzlei - Kataster. Im Rah-

men des Seminars ,,Grundlagen der Öf-
fentlichen Verwa ltu ng in Deutsch la nd
am Beispiel" sollten die est!ändischen
Besucher eine lnstitution der öffentli-
chen Verwaltung kennenlernen. Sie er-
hielten lnformationen über die Organi-
sation der Katasterverwaltung allgemein
und speziell über die der VKB Südost-
heide und ihre Personalstruktur. An-
schließend wurden Vergangenheit, Ge-
genwart und Zukunft von Liegenschafts-
buch und -karte erläutert und anschau-
lich vorgeführt. Auf besonderes !nteres-
se stießen dabei lnhalt und Verwendung
der Katasterunterlagen. 5o werden in
Estland beispielsweise die Gebäude nach
Fertigstellung auch innen vermessen,
damit die so erstellten Unterlagen der
Feuerwehr und der Polizei zur Verfü-
gung gestellt werden können. Schließ-
lich wurde auch über die Arbeit des Gut-
achtera ussch usses u nd h ier besonders
über Bodenrichtwerte informiert.

Die Veranstaltung war für beide Seiten
ein sehr interessanter Erfahrungsaus-
tausch, der durch den anwesenden Dol-
metscher wesentl ich erleichtert wurde.

Uta Stühff

lnformationen
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Modellierung raumbezogener Objekte
und Datenintegrität in GIS

Gerhard Gröger

Ka rton iert, 1 88 Seiten, 68 Zeich n u ngen,
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tsB N 3-87907 -354-6
Herbert Wichmann Verlag, Hüthig Fach-

verläge, Heidelberg

Beim Einsatz eines Geoinformations-
systems (GlS) stellt die Erfassung und
Fortf ührung der Daten den größten Kos-

tenfaktor dar. Die Sicherung und Auf-
rechterhaltung der lntegrität von Daten-
beständen ist, insbesondere vor dem Hin-
tergrund des Datenaustausches und der
mannigfaltigen Anwendungen, eine im-
mer bedeutendere Aufgabe. Ein wichti-
ger Aspekt der Datenintegrität - Voraus-
setzung für zahlreiche G|S-Anwendun-
gen - ist die Konsistenz zwischen Geo-

metrie und Topologie.

Dieses Fachbuch, das auf der Grundlage
einer im März 1999 am lnstitut für Um-

weltwissenschaften der Hochschule
Vechta eingereichten Dissertation ent-
standen ist, bietet eine systematische Ein-

führung in die objektorientierte Mode!-
I ieru ng geometrisch-topolog ischer Stru k-

tu ren. Es zeigt in deta illierter Form, wie
durch angepasste Datenmodellierung
Strukturen entstehen, die den Einsatz
a utomatischer Werkzeuge zur Zertif izie-
rung sowohl von Datenbeständen als

auch von Fortfuhrungen ermöglichen. Es

wird ein Überblick gegeben, wie der
Rau m zu modellieren ist und wie räum-
liche Objekte zuverlässig und eff izientzu
organisieren sind.

Nach einem einleitenden Kapitel wird in

Kapitel 2 das mathematische Modell der
Landkarte vorgestellt. Grundlage ist die
Graphentheorie: die Landkarte wird hier-
bei durch uberlappungsfreie und flä-
chendeckende Maschen beschrieben. Die

Fehlerquellen der lnkonsistenzen zwi-
schen Geometrie und Topologie werden
a uf geze igt.

ln Kapitel j werden die geometrisch-
topologischen Konsistenzbedingungen
systematisch beschrieben und der Auf-
wand zu ihrer Überprufung durch
Standardverfahren der Computergeo-
metrie realisierbar - wird abgeschätzt.

Ein Vergleich der derzeit vorhandenen
Modelle zur Umsetzung von Landkarten
in GIS (so u. a. die der Europäischen
Normungsbestrebungen, der kommerzi-
ellen Lösungen Arc/lnfo und Smallword
GIS sowie von ATKIS@) mit den zuvor vor-
gestellten Modellen erfolgt in Kapitel 4.

Es wird nachgewiesen, dass die dort ein-
gefü h rten Konsistenzbed i ng u ngen zw ar
richtig, jedoch n icht h in reichend sind
und so Fehler unaufgedeckt bleiben kön-
nen.

Lokale Fortführungen beinhalten sowoh I

das Löschen und Eintragen von lnforma-
tionen als auch die Anderung der Geo-
metrie unter Beibehaltung der Topolo-
gie. ln Kapitel 5 werden die in diesen
Fä llen ma ßgebenden Konsist enzbed in-
gungen abgeleitet. Diese sichern die
Konsistenz des Datenbestandes, ohne
dass der gesamte Datenbestand bei nur
!oka Ien Fortführungen auf Konsist enz zu

uberprüfen ist.

Die Kap itel 6 und 7 beschäftigen sich mit
der notwendigen Erweiterung der in den
Kapiteln 2 und 3 beschriebenen Model-
le (so u. a. die Modellierung von Enkla-
ven und Exklaven sowie die des Reliefs).
Die Ergebnisse führen zu einem für die
Praxis erforderlichen veral !gemeinerten
Modellansatz.

Die bisher formulierten Konsistenz-
bed ing u ngen berucksichtigen noch n icht
Model lverletzungen aufg rund feh lerhaf-
ter oder unscharfer Koordinaten. Die
Ü Oerpruf u ng der Konsist enzbed ing u n-
gen wird in Kapitel I durch Hinzunahme
stochastischer und statistischer Metho-
den zur Fehlermode!!ierung ergänzt. Aus
kategorischen Aussagen zur Konsistenz
zwischen Geometrie und Topologie wer-

NaVKV 4 I 2000

den quantitative Aussagen zur Konsis-

tenz in Form von Wa h rschein lich keiten
(Konfidenzbereiche für Punkte und Lini-
en). Die Wahrscheinlichkeiten von Kon-
sistenzverletzungen sind mit Hilfe der
statistischen Begriffe der ,, Fehler der er-
sten und zweiten Art" zu beschreiben.

lm Kapitelg werden Lösungsansätze f ür
geometrisch-topolog ische Feh ler a uf-
grund der endlichen Auflösung disku-
tiert. Das Kapitel 1 0 sch ließlich enthä It
eine Zusammenfassung und einen Aus-
blick.

Die Zuverlässigkeit und Vollständigkeit
von Geodaten und ihre Modellierung ist

ein derzeit hochaktuelles Thema. Der
Autor versteht es, die komplexen theo-
retischen Grundlagen anschaulich darzu-
stellen, so u.a. durch viele Beispiele und
lllustrationen. Die Anwenderorientie-
rung ergibt sich dadurch, dass immer
wieder ein Bezug zur Praxis hergestellt
wird. Gleichwohl ist es kein Fachbuch,

dass sich a n den ,,Praktiker" richtet; a l-

len Fachkollegen, die derzeit die Model-
lierung und lmplementierung der Geo-

basisinformationen des Amtlichen Ver-
messungswesens vorantreiben, ist es

jedoch sehr zu empfehlen.

Claus Uhde

Buchbesprechungen

B uch besprech u ngen
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Hinweise zur Gestaltung und Form von Beiträgen
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(An n eg ret. Kae h ! e r-Sti e r@m i. n i ede rsachse n. d e) ent-
gegen genommen. Der Text ist im Fließtext als Micro-
soft Word-Dokument bereitzustellen. Soweit Tabel-
len, Grafiken oder andere Abbildungen verwendet
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entsprechende Grafik- (Format EPS) oder Bilddatei
(Format TIF) abzugeben; in dem Text sind dazu die
entsprechenden Stellen m it dem Datei- oder Ab-
bildungsnamen (Autor0O1.tif) zu markieren. Die Da-
teien, die fur die Versendung per E-mai! oder Dis-

kette komprimiert werden, sind im Form atZlP zu ver-
senden.
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