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Die Rolle von Bodeneigentimern in der
Nachverdichtung — ein gesamtraumlicher
Analyseansatz am Beispiel Dortmunds

Mathias Jehling, Felicitas Sommer, Thomas Hartmann, Denise Ehrhardt

Zusammenfassung

Nachverdichtung wird als eine zentrale Lésung fur eine nachhaltige Siedlungs-
entwicklung gesehen. Diese erfordert Wissen zu den stattfindenden baulichen
Prozessen, aber auch zu den Akteuren, die diese durchfiihren. Im Gegensatz zur
Erweiterung der Stadte in den AuBenbereich, stellt die Verdichtung die Heraus-
forderung, planerische Interessen von Kommunen mit den Interessen von Boden-
eigentimer im Bestand zusammenzufihren. Der Beitrag stellt hierzu einen
analytischen Ansatz vor, der gebadudebasierte Change Detection mit der Auswertung
von Liegenschaftskatasterdaten zusammenfihrt, um Verdichtung auf Projektebene
zu analysieren. Am Beispiel der Stadt Dortmund wird gezeigt, wie private Eigentimer,
Unternehmen und die Kommune Verdichtung umsetzen. Die so erfassten Verdich-
tungsprojekte werden verfeinert Uber die baulichen Eigenschaften hinsichtlich
Gebaudetyp und ProjektgroRe untersucht. Der Ansatz stitzt sich auf die bisher
einmalige Moglichkeit einer gesamtstadtischen Analyse von Bodeneigentum. Er zeigt
einen Weg auf, empirisches Wissen zu Verdichtung fir Forschung und Praxis
bereitzustellen und fir die Weiterentwicklung bodenpolitischer Ansatze zu nutzen.

Schlagworte: Verdichtung, Change Detection, Liegenschaftskataster, Boden-
eigentimer, quantitative Analyse

1 Einfihrung

Die Nachverdichtung bestehender Siedlungsstrukturen ist ein Grundelement
nachhaltiger Stadtentwicklung. Europaweit wird in ihr die Lo&sung gesehen
zunehmenden Wohnbedarf und die Ziele einer Netto-Null bei der Flachen-
inanspruchnahmen zusammenzufiihren (Teller 2021). Ihre Umsetzung fihrt zu einer
Vielfalt an Formen mit unterschiedlichen Wirkungen auf die Stadtokologie, Wirtschaft
aber auch Bewohnerinnen und Bewohner (Goétze & Jehling 2022). Dabei gilt es in
bestehenden Siedlungsstrukturen die politischen und planerischen Zielvorstellung mit
dem bestehenden Bodeneigentum in Einklang zu bringen (Puustinen et al. 2022).
Allerdings zeigt sich, dass zur Rolle von Bodeneigentiimer*innen wenig empirisches
Wissen zur Verfiigung steht, obwohl gerade privates Bodeneigentum essenziell fir
eine bauliche Verdichtung ist (Hartmann et al. 2023). Wenngleich Verdichtung hohe
Aufmerksamkeit erfahrt, so bleibt unklar, wer den Boden besitzt und darum Uber
dessen tatsachliche Nutzung entscheidet (Debrunner & Gairing 2024). Gerade in
Deutschland stellt der Zugang zu Informationen uUber Bodeneigentum eine
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Herausforderung dar. Informationszugange sind meist nur fir Einzelfalle moglich.
Aktuell zeichnet sich aber ein zunehmendes Interesse aus Politik und Forschung ab,
hier mehr Transparenz zu ermdglichen (Hartmann et al. 2024).

Die hier vorgestellte Studie nutzt einen fir die wissenschaftliche Auswertung seltenen
Datenzugang zu Eigentumsverhaltnissen einer deutschen Gro3stadt. Am Beispiel der
Stadt Dortmund kénnen Verdichtungsprozesse und Bodeneigentum quantitativ
analysiert werden. Ziel ist es, die Rolle von Bodeneigentimern in der Nach-
verdichtung aufzuzeigen. Hierzu sollen die folgenden Fragen beantwortet werden:
Welche Eigentiimer-Typen sind in Verdichtung involviert und in welchem Ausmaf}?
Welche Art der Verdichtung wird durch verschiedene Eigentimer-Typen initiiert?

2 Methodik und Daten

Die gesamtraumliche Analyse der Verdichtungsprozesse und der Eigentumsstruktur
einer Stadt macht eine umfassende, automatisierte Vorgehensweise erforderlich, die
Gebaude- und Flurstiicksdaten prozessiert (Ehrhardt et al. 2023) und mit
Eigentumsdaten verknupft. Die hierflr entwickelte Methodik (Abbildung 1) wird im
Folgenden vorgestellt.

a) Bauliche Verdichtung identifizieren b) Eigentumsdaten aufbereiten und
(2011-2021) Typen identifizieren

B Neue Wohngebiude B Private Eigentumer Il Kommune B Andere

Verkntipfung mit Eigentiimer Giber Flurstiick Unternehmen Bl Gemeinnitzige

Abb. 1: Vorgehensweise mit a) Messung der baulichen Verdichtung, b) Aufbereitung von
Eigentiimerdaten und Typisierung (Quelle: Eigene Darstellung).

2.1 Gebaudetypen und bauliche Veranderung identifizieren

Nachdem in einem ersten Schritt der fir die Verdichtungsanalyse wichtige Innen-
bereich abgegrenzt wird, folgt darauf die Reduktion auf Gebaudeblocke mit
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Uberwiegender Wohnnutzung, die fir die Verdichtung von Interesse sind. Die
bauliche Veranderung aller Gebaude innerhalb dieser Blocke wird mittels eines
Ansatzes der Change Detektion erfasst. Hierzu werden Gebaudedaten zu zwei
Zeitstanden geometrisch verglichen. Dies ist erforderlich, da fiir Deutschland, anders
als in anderen europaischen Landern, keine gebaudescharfen Informationen tber die
Entstehung neuer Wohneinheiten vorliegen (Claassens et al. 2020; Gétze & Jehling
2022). Der verwendete Ansatz basiert auf der Methode des ,geospatial vector data
matching” (Xavier et al. 2016) und erkennt Veranderungen auf Ebene des Gebaude-
Footprints (amtliche Hausumring Deutschland HU-DE") zwischen 2011 and 2021. Der
verwendete Code hierfur ist unter https./github.com/subdense/matching verfugbar.
Er teilt Veranderungen in ,neu erbaut®, ,abgerissen“ und komplexere Veranderungen
wie zum Beispiel ,bauliche Erweiterungen® ein. Flr den hier vorgestellten Ansatz
werden nur Gebdude einbezogen, die als neu errichtete Gebaude oder
Ersatzneubauten nach Abriss identifiziert werden.

Die identifizierten neuen Gebdude werden mittels eines etablierten Ansatzes des
maschinellen Lernens hinsichtlich ihres Gebaudetyps klassifiziert (Hecht et al. 2015;
Jehling & Hecht 2022). Basierend auf Metriken zur Beschreibung der Gebaudeform
erlaubt dies eine grundlegende Unterscheidung in Einfamilien- und Mehrfamilien-
hausbebauung. Das Ergebnis wird manuell geprift und korrigiert.

AbschlieBend werden die erfassten Veranderungen auf Gebaudeebene zu
Verdichtungsprojekten aggregiert. Hierzu werden benachbarte Flursticke mit
gemessener Verdichtung zu Clustern zusammengefiihrt, um Verdichtungsprojekte
darzustellen. Diese Cluster werden nach drei Typen klassifiziert: Isolierte Verdich-
tungsprojekte mit 1-3 Gebauden, mittlere mit 4-10 Gebauden und grofe mit 10 und
mehr Gebauden.

2.2 Eigentimerdaten aufbereiten und Typisieren

Um Informationen zu Eigentimer*innen in den Verdichtungsprojekten zu erhalten,
werden aus dem Liegenschaftskataster der Stadt Dortmund Eigentimer*innen-
Informationen aller Flursticke Dortmunds zu den Zeitstdnden 2011 und 2021
ausgewertet. Hierzu sind umfassende Arbeiten erforderlich, um die Daten nutzbar zu
machen (Tietz et al. 2021). AbschlieRend kénnen die Einzeleigentimer durch eine
umfangreiche regelbasierte Auswertung der Namen in private Eigentimer,
Unternehmen, Kommune, Gemeinnitzige, wie z. B. Genossenschaften und andere,
wie z. B. Infrastrukturunternehmen, typisiert werden. Manuelle Korrekturen erfolgen
am Ende, um beispielsweise privatrechtlich organisierte kommunale Betriebe korrekt
zuzuordnen.

Die Eigentimer*innen-Informationen werden dann mit der baulichen Entwicklung auf
Ebene des Flurstiicks zusammengefihrt. Da sich in Verdichtungsprozessen nicht nur

" https://gdz.bkg.bund.de/index.php/default/amtliche-hausumringe-deutschland-hu-de. html
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Eigentiimer verandern, sondern auch die Flurstiicke, werden diese Anderungen
zwischen 2011 und 2021 ebenfalls bertcksichtigt. Mittels eines Spatial Joins werden
die Anderungen auf die Situation in 2021 bezogen. Hierdurch kann die Information zu
Eigentimer*innen vor Beginn der Verdichtung bertcksichtigt werden und dabei nur
die Flache gemessen werden, auf der die Verdichtung tatsachlich stattgefunden hat.
Somit steht ein Datensatz zur Analyse auf Flurstlicksebene zur Verfligung.

3  Ergebnisse

Im Ergebnis steht fir die Stadt Dortmund eine parzellenscharfe Darstellung der
Verdichtung nach Eigentiimertypen zur Verfigung, die vielfache Analyseoptionen
ermoglicht. Abbildung 2 stellt dies schematisch dar.

. Private Eigentiimer Unternehmen . Kommune - Gemeinniitzige . Andere

Abb. 2: Parzellenscharfe Darstellung von Verdichtung nach Eigentiimertyp fiir die Stadt
Dortmund (Quelle: Eigene Berechnung und Darstellung)

Die Auswertung der gesamten Flache mit Wohnnutzung nach Eigentimertypen zeigt,
dass zu Beginn des Analysezeitraums im Jahr 2011 der grof3te Flachenanteil den
Privateigentimer*innen (natirlichen Personen) zuzuordnen ist (65 %). Private
Unternehmen bzw. die Stadt Dortmund besitzen mit 14 % bzw. 13 % deutlich
geringere Anteile (Abb. 3).
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Abb. 3: Wohnflédche in der Stadt Dortmund nach Eigentiimertyp (Quelle: Eigene Berechnung

und Darstellung)

Wird der Blick auf die Flachen mit Verdichtung gelenkt (Abb. 4), verandert sich diese
Verteilung deutlich. Flachen von Privateigentimern nehmen bei der Verdichtung
zwischen 2011 und 2021 nur einen Anteil von 50 % ein. Private Unternehmen haben
einen deutlich hoheren Anteil mit 22 % der Flachen und auch die kommunalen
Flachen haben im Vergleich zur Wohnflache einen verhaltnismaRig hohen Anteil.

Flachen auf denen Verdichtung stattgefunden hat nach Eigentiimertyp 2011
in Hektar (Prozentangaben als Text)
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Abb. 4: Verdichtung auf Wohnfidchen in der Stadt Dortmund nach Eigentiimertyp (Quelle:

Eigene Berechnung und Darstellung)
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3.1 Bauliche Charakteristika der Verdichtung in Dortmund

Vertiefend kann die in Dortmund erfasste Verdichtung hinsichtlich ihrer Eigenschaften
naher beschrieben werden. Zum einen findet Uber 50 % der Verdichtung im Kontext
einer geringen baulichen Dichte von freistehenden Einfamilienhdusern, Doppel-
hausern und Reihenhausern statt. Auf Wohnbebauung im Mehrfamilienhausbereich
entfallt weniger als die Halfte. Zum anderen unterscheidet sich die Verdichtung nach
Projektgrofie. Hierzu werden Verdichtungen zu Clustern zusammengefiihrt, um
Verdichtungsprojekte zu erfassen. Ein Grofdteil der Verdichtung findet innerhalb von
1-3 Gebauden statt (ca. 70 %). Verdichtungsprojekte mit 4-10 Gebauden umfassen
ca. 12 % und Projekte mit tiber 10 Gebauden ca. 18 % (Abbildung 5).
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Abb. 5: Eigenschaften der Verdichtung in der Stadt Dortmund 2011 bis 2021 nach Gebé&ude-
typ und Projektgréf3e (Quelle: Eigene Berechnung und Darstellung).

3.2 Wirkung von Eigentiimertypen auf die baulichen
Charakteristika

Wenn die baulichen Charakteristika auf die Eigentimertypen abgebildet werden,
lassen sich Rickschllisse auf deren Wirkung auf Verdichtung naher untersuchen. In
Abbildung 6 wird deutlich, dass Verdichtung auf Flurstiicken von privaten Eigen-
timer*innen stattfindet — entweder als Einfamilien- oder als Mehrfamilienhauser.
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Abb. 6: Verteilung der Verdichtung nach baulichen Eigenschaften und Eigentiimertyp in der
Stadt Dortmund 2011 bis 2021. Anzahl der Flurstiicke (Quelle: Eigene Berechnung und
Darstellung).
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4 Fazit

Die Studie zur Rolle von Eigentiimer*innen bei der Nachverdichtung konnte zeigen,
dass Verdichtung in der Stadt Dortmund zu grof3en Teilen dezentral und kleinteilig
stattfindet. Mittels des entwickelten Ansatzes konnte insbesondere aufgezeigt
werden, dass bauliche Verdichtung vor allem auf Flurstiicken im Eigentum von
Privatpersonen und Unternehmen stattfindet. Dabei findet die Verdichtung auf diesen
Flurstiicken meist als isolierte Einzelprojekte statt. Der Mehrfamilienhausbau findet
insbesondere auf Flachen im Eigentum von Unternehmen statt. Insgesamt wurden
auf 2,5 % der Flache mit lberwiegender Wohnnutzung in der Stadt Dortmund
Verdichtung durch Neubau oder Abriss und Neubau gemessen.

Die Ergebnisse zeigen, dass der hier verwendete Ansatz in der Lage ist, neues
Wissen Uber Verdichtung zu schaffen. Die Aufbereitung der Eigentiimerdaten zu
Typen ermoglicht zudem einen transparenten Einblick in Eigentumsstrukturen bei
einem gleichzeitigen Schutz personlicher Daten. Das Fallbeispiel Dortmund stellt
somit einen Startpunkt dar, sich in Forschung und Praxis zu nachhaltiger
Stadtentwicklung starker der Rolle der Eigentimer zu 6ffnen. Denn diese stehen in
der Innenentwicklung und im nachhaltigen Umbau der Stadte als Entscheider an
zentraler Stelle.

Die Studie hat die Durchflihrbarkeit eines Ansatzes, der Verdichtungs- und
Eigentumsanalyse zusammenfiihrt gezeigt. Bei der Weiterentwicklung des Ansatzes
gilt es nun weitere Dinge zu berticksichtigen. Ungenauigkeiten in den Eigentiimer-
daten stellen die regelbasierte Auswertung vor grofte Herausforderungen. Hier bedarf
es einer Fortentwicklung, um fehlerhafte Eintrage, z. B. Schreibfehler oder unter-
schiedliche Schreibweisen zu beriicksichtigen. Weiterer Forschungsbedarf besteht
hinsichtlich der detaillierten Auswertung der Unternehmen, etwa bei verschachtelten
Unternehmenskonstruktionen in denen Eigentimer*innen nicht eindeutig identi-
fizierbar sind. In diesem Fall lassen juristische Personen noch nicht erkennen, welche
Eigentumsstrukturen hinter diesen stehen und Bodeneigentum zusammenfiihren.
Dies wirde Geschaftsmodelle und Entwicklungslogiken von marktorientierten
Unternehmen erkennbar werden lassen und damit die Anreize fir Verdichtung besser
verstandlich machen.

Der vorgestellte Ansatz hat gezeigt, wie eine Auswertung von Eigentumsdaten fir
Fragen einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung genutzt werden kann. Die zentrale
Voraussetzung fiir eine breitere Anwendung in Forschung und Praxis ist allerdings
nicht nur, dass die Daten in ausreichender Qualitatin den Kommunen gefihrt werden.
Vielmehr bedarf es aber an mehr Transparenz und der Bereitschaft, die Daten
bereitzustellen. Grundsatzlich liegt es somit bei den Kommunen, ihre Eigentumsdaten
proaktiv als Grundlage bodenpolitischer Entscheidungen nutzbar zu machen. Eine
Weiterentwicklung des Ansatzes erscheint also vielversprechend und stellt
angesichts zahlreicher gesellschaftlicher Herausforderungen einen Beitrag zur
Verbesserung von Bodenpolitiken und kommunalen Steuerungsanséatzen dar.
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