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Zusammenfassung

Im internationalen Bereich des Katasterwesens wird seit Jahren
Uber die Méglichkeiten von 3D-Katastern und der Darstellung
von 3D-Wohnungs- und -Teileigentum diskutiert. Auch wenn
ein vollsténdiges 3D-Kataster ein weit entferntes Ziel sein wird,
so sollte zumindest die Moglichkeit geschaffen werden, bei
entsprechendem Bedarf auch eine 3D-Abbildung von Eigen-
tum zu realisieren. Im Bereich des Wohnungs- und Teileigen-
tums ist fur die Aufteilungsplane nach Wohnungseigentums-
gesetz (WEG) ebenfalls eine solche Losung im Hinblick auf die
Nutzung von BIM denkbar. Dies wirde zugleich die Qualitat
der Aufteilungspladne auf ein besseres Niveau heben. Eine Ver-
knupfung mit ALKIS® wird als moglich angesehen.

Schliisselworter: 3D-Kataster, Wohnungseigentum, Teileigen-
tum, Building Information Modeling (BIM), Liegenschafts-
kataster, ALKIS®, CityGML, Industry Foundation Classes (IFC),
3D-Eigentum, Volumenflurstiick, Digitale Transformation

Summary

In the international field of land registry, the possibilities of 3D
cadastres and the representation of 3D condominium have been
discussed for years. Even if a complete 3D cadastre will be a dis-
tant goal, at least the possibility should be there to create a 3D
registration of property if necessary. Such a solution is also con-
ceivable in the area of condominium plans according to the con-
dominium act with regard to the use of BIM. At the same time,
the quality of the condominium plans would be raised to a better
level. A display in ALKIS® is considered possible.

Keywords: 3D cadastre, condominium, fractional ownership,
Building Information Modeling (BIM), property cadastre, ALKIS®,
CityGML, IFC, 3D ownership, 3D volume plot of land, digital
transformation

1 Einleitung

Ende des 19. Jahrhunderts trat die Reichsgrundbuchord-
nung in Kraft, deren Inhalt in wesentlichen Teilen auch
heute noch die Grundlage des Eigentumssicherungssystems
an Grundstiicken in Deutschland bildet. Im Kontext mit
§ 892 des Biirgerlichen Gesetzbuchs (BGB) wurde spdtes-
tens mit dem Reichsgerichtsurteil (Urteil vom 12.02.1910,
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Rep. V 72/09) der Katasternachweis Bestandteil des Eigen-
tumsnachweises mit o6ffentlichem Glauben. Das Liegen-
schaftskataster mit seinen Flurstiicken ist seit Einfithrung
unseres Eigentumssicherungssystems eine wesentliche Ba-
sis der Eigentumssicherung. Das Bundesbaugesetz Anfang
der 1960er Jahre schuf einen rechtlichen und praktischen
Bedarf an vollstindigen Liegenschaftsdaten, aus dem sich
unter anderem die Gebdudeeinmessungspflicht entwi-
ckelte, sodass Gebdude ein verbindlicher Teil des Liegen-
schaftskatasters wurden.

Mit der Einfithrung des Amtlichen Liegenschaftskatas-
terinformationssystems (ALKIS®) wurde viel geschafft. Da-
mit wurde in Deutschland eine integrierte Katasterdaten-
basis etabliert. Unter anderem wurde der beschreibende
Teil mit der Liegenschaftskarte verschmolzen. Aber die
Herausforderungen, Moglichkeiten und Anspriiche entwi-
ckeln sich weiter.

In Deutschland existieren verschiedene Arten von Eigen-

tum:

m Alleineigentum ($ 903 BGB)
Eine einzelne Person wie auch eine juristische Person
kann alleiniger Eigentiimer einer Liegenschaft werden.
Sie kann grundsitzlich frei iber das Eigentum verfiigen,
solange keine gesetzlichen Schranken bestehen, und hat
damit die umfassendste bzw. starkste Rechtsposition.

® Miteigentum nach Bruchteilen (§§ 741 ff,,
1008 ff. BGB)
Mehrere Personen sind anteilig Eigentiimer einer Lie-
genschaft. Jeder Miteigentiimer besitzt einen ideellen
Bruchteil und kann tiber seinen Anteil verfiigen (§ 747
BGB). Das Miteigentum ist, wie auch das Gesamthand-
seigentum, keine origindre Sondernorm des Eigentums.
Vielmehr bezeichnet Miteigentum den Umstand, dass
das Eigentumsrecht auf mehrere Personen nach ideellen
Bruchteilen verteilt wird.

® Gesamthandseigentum (z. B. bei Erbengemeinschaften,
§$ 2032 ff. BGB)
Die Eigentiimer sind nur gemeinsam verfiigungsberech-
tigt. Kein Einzelner kann tiber seinen Anteil allein ver-
fiigen. Diese Form tritt typischerweise bei Gesellschaf-
ten biirgerlichen Rechts oder Erbengemeinschaften auf.

® Wohnungseigentum (§$ 1 ff. WEG i. V.m. § 903 BGB)
Eigentum an einer einzelnen Wohnung innerhalb eines
Gebdudes. Im Gegensatz zu den oben genannten Arten
des Eigentumsbegriffes stellt das Wohnungseigentum
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eine origindre Form des Eigentums dar, welche sich auf

das Wohnungseigentumsgesetz (WEG) stiitzt. Es be-

steht aus:

- Sondereigentum: Eigentum an der Wohnung selbst
(§ 1 Abs. 2 WEG)

- Gemeinschaftseigentum: Eigentum an den gemein-
schaftlich genutzten Teilen des Gebdudes (z.B. Trep-
penhaus, Dach) (§ 1 Abs. 5 WEG).

m Teileigentum (§ 1 Abs. 3 WEG)

Eigentum an nicht zu Wohnzwecken dienenden Réu-

men, wie z.B. Biiro, Laden, Garage in einem Gebdude,

analog zum Wohnungseigentum.

Zu beachten ist, dass fiir Stellplétze seit Inkrafttreten des § 3
Abs. 1 WEG auch auflerhalb des Gebdudes die Raumeigen-
schaft fingiert und damit die Sondereigentumsfihigkeit
hergestellt ist. Auch einzelne Stellplétze sind somit sonder-
eigentumsfihig. Neu ist das sogenannte Freiflichen-Son-
dereigentum: Die Neuregelung in § 5 Abs. 1 Satz 2 i.V.m.
§ 3 Abs. 3 Halbsatz 2 WEG ermdoglicht es, Sondereigen-
tum an auflerhalb des Gebaudes befindlichen Fliachen, z. B.
Gartenflichen oder Lagerflichen, einzurdumen (Kérner
2021).

Das bedeutet, dass die Gebdude, auf die sich diese Fla-
chen haufig beziehen, in der Katastergenauigkeit und -zu-
verldssigkeit erhoben und gefiihrt werden sollten. Das
Kammergericht Berlin entschied basierend auf dem Berli-
ner Vermessungsgesetz (Kammergericht Berlin 2022):

»[...] Im Liegenschaftskataster werden tatsichliche
und rechtliche Verhiltnisse der Liegenschaften nach-
gewiesen, § 14 Abs. 2 VermGBIn. Liegenschaften in
diesem Sinne sind Grundstiicke und Gebdude, § 14
Abs. 1 VermGBlIn. Das Liegenschaftskataster weist die
Liegenschaften in Verzeichnissen und in einem amt-
lichen Kartenwerk (Flurkarte) nach, § 10 Abs. 1 S. 1
VermGBIn. Diese Flurkarten sind iiber das amtliche
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Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS Ber-
lin) offentlich zugdnglich. Der Senat hat darin Einblick
genommen und festgestellt, dass das Grundstiick dort
mit einem Gebdude bebaut verzeichnet ist, das von sei-
ner Geometrie mit den vorliegenden Grundrissen ohne
weiteres in Ubereinstimmung zu bringen ist. [...]«

Die zentralen Elemente des Liegenschaftskatasters aus
Flurstiicks- und Gebaudeobjekten bilden einen flichenhaf-
ten 2D-Nachweis. Mehrschichtige und komplexe Eigen-
tums- und Rechtsverhiltnisse der realen 3D-Welt kén-
nen in dieser 2D-Welt aktuell nicht vollstindig abgebildet
werden. Dies gilt auch fiir das Wohnungseigentum und
das Teileigentum nach dem WEG. Die Sicherung weite-
rer Rechte und Lasten erfolgt z. B. durch Dienstbarkeiten,
Baulasten und Teil- bzw. Miteigentumsgrundbiicher, deren
darstellender bzw. beschreibender Nachweis in Urkunden,
teils schwer interpretierbaren Plidnen (siehe Abb. 1) und
anderen Sekundédrnachweisen abgelegt ist.

Es wire sinnvoll, wenn eine prazise, eindeutige und vi-
sualisierte Darstellung aller Lasten, Rechte und Beschran-
kungen, der Eigentumsstrukturen sowie der Infrastruktur
im 3D-Raum machbar wire. Die Basis fiir eine derartige
Darstellung all dieser Informationen kann sinnvollerweise
nur auf den Katasternachweis bezogen sein.

Im Sinne einer Geodateninfrastruktur (GDI) miissen
nicht alle Informationen im Liegenschaftskataster selbst
gefithrt werden, sondern kdnnten, soweit nicht vorhanden,
in den origindr zustindigen Behorden geschaffen und ge-
pflegt werden. So wire z.B. eine flichenhafte Darstellung
von Baulasten in den Baubehdrden anzusiedeln. Diese
miisste aber mit dem Liegenschaftskataster verkniipft dar-
stellbar sein, im Idealfall nicht nur in textlicher Form, son-
dern auch grafisch.

Einige Daten wie z. B. die meisten Dienstbarkeiten und
Baulasten sind in der bisherigen 2D-Welt abbildbar. Andere
Daten, wie unterirdische, sich tiberlagernde Leitungsrechte,

Abb. 1:

Beispiel (Scan) einer
Aufteilungsplan-
grundlage
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aber auch die Ausdehnung von Teil- und Wohnungseigen-
tum in Stockwerken, lassen sich hingegen besser durch
eine Erweiterung in die dritte Dimension darstellen.

Ein 3D-Kataster kann eine 3D-Darstellung und Regist-
rierung von Eigentumsrechten sowie weiteren Rechten und
Nutzungen sein. Das 3D-Flurstiick oder Volumenflurstiick
(siehe Abb. 2) ist hierbei eine Einheit, wie ein vergleich-
bares 2D-Flurstiick.

Ein 3D-Kataster kann als rdumliches Informations-
system verstanden werden, das Flurstiicke nicht nur als
2D-Flichen, sondern als dreidimensionale Volumina de-
finiert, die Rechte, Verantwortlichkeiten und Beschréin-
kungen iiber und unter der Erdoberfliche abbilden, um
komplexe Raumnutzungen, wie unterirdische Infrastruk-
tur oder mehrere Nutzungsebenen in Hochhéusern, recht-
lich sicher zu erfassen und zu verwalten. Es erweitert somit
das traditionelle Liegenschaftskataster, indem es die verti-
kale Dimension (Tiefe, Hohe) einbezieht, was fiir moder-
ne Stadtentwicklung und fiir ein zukunftsfihiges Liegen-
schaftskataster hilfreich wire.

Die digitale Welt entwickelt sich zunehmend zu einer
georeferenzierten, dreidimensionalen  Reprdsentation
realer Raume. Unsere zukiinftige digitale Welt wird nach
Meinung der Autoren eine georeferenzierte 3D-Welt sein.
Darauf sollten die daran beteiligten Systeme ausgerichtet
werden.

Vor diesem Hintergrund analysiert dieser Beitrag die
Moglichkeiten einer dreidimensionalen Erweiterung des
deutschen Liegenschaftskatasters unter Nutzung von
BIM-Daten. Dabei werden zwei komplementire Ansitze
unterschieden: die GDI-basierte Verkniipfung von BIM-
Modellen mit dem Liegenschaftskataster sowie die direkte
Integration dreidimensionaler Volumenparzellen als lang-
fristiges Ziel. Dieser Artikel ist jedoch nicht im Sinne eines
umsetzungsfahigen Konzeptes zu verstehen, sondern setzt
Impulse fiir eine weiterfithrende Diskussion in der Fach-
welt.
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Abb. 2: Schematische Darstellung von 3D-Volumenflurstlicken

2 3D-Kataster, BIM und Eigentumsaspekte
Vom Modell zum 3D-Kataster

Um Wohnungseigentum und das Teileigentum nach dem
WEG dreidimensional nachweisen zu kénnen, bieten sich
BIM-Daten als Grundlage an. Nachfolgend wird daher die
Verkniipfung von BIM-Modellen mit dem Liegenschafts-
kataster betrachtet. Das BIM-Modell (Building Informa-
tion Modeling) ist ein Datenmodell des Bauwesens, das
Geometrie- sowie Sachinformationen fiir die Bauwerkser-
stellung an Gebauden kombiniert. BIM liefert 3D-Modelle,
die auch als Datenquelle fiir ausgewéhlte Informationen fiir
die Erzeugung und Fortfithrung eines 3D-Katasters dienen
konnten. Die Verbindung beziehungsweise Transforma-
tion von ortlichen IFC-Koordinaten (BIM) und CityGML
(GIS/Kataster) in Landeskoordinaten ist dabei von Bedeu-
tung und sollte firr den gesamten Bauprozess festgehalten
werden. Der amtliche Lageplan ist eine geeignete Moglich-
keit, um dies rechtssicher festzulegen und zu definieren.

Zusammenspiel von BIM und Liegenschaftskataster

Wihrend das Liegenschaftskataster die Geometrie fiir den
rechtlichen Rahmen von Grundstiicken und teilweise auch
Gebduden liefert, stellt BIM digitale Bauwerksmodelle
bereit. Ergdnzend regeln weitere rechtliche Festlegungen,
wie z.B. Teil- und Wohnungseigentumsgrundbiicher mit
Teilungserklarungen und Abgeschlossenheitsbescheini-
gungen, die Rechte in diesen Bauwerksmodellen. Erst die
gemeinsame Betrachtung dieser Faktoren macht das Zu-
sammenspiel von Liegenschaftskatasterdaten, Bauwerks-
daten und Rechtsinformationen sichtbar. Das Ziel ist eine
durchgéngige Datenbasis, welche die Planung, Erstellung,
Nutzung und Verwaltung von Gebéduden auch bis zur Nut-
zung und Nachnutzung im wirtschaftlichen und rechtli-
chen Sinne durchgingig digital méglich macht.

Medienbriiche und Informationsver-
luste, wie sie bei klassischen Planungs-
prozessen mit separaten Dokumenten
auftreten, konnten weitgehend vermieden
werden. » As-built«-Modelle eines Gebau-
des konnten Grundlage fiir Aufteilungs-
plane, Abgeschlossenheitsbescheinigun-
gen und letztlich fiir die Teilungserklarung
sein sowie fiir die grundbuchliche Eintra-
gung von Teil- und Wohnungseigentum
benutzt werden.

Aufteilungsplane sind rechtlich in § 7
Abs. 4 des Wohnungseigentumsgesetzes
(WEG) definiert. Es handelt sich um eine
von der Baubehorde mit Unterschrift und
Siegel oder Stempel versehene Bauzeich-
nung, aus der die Aufteilung des Gebaudes
und des Grundstiicks sowie die Lage und
Grofle der im Sondereigentum und der im
gemeinschaftlichen Eigentum stehenden

Common
Property
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Teile des Gebdudes und des Grundstiicks ersichtlich sind
(Aufteilungsplan); alle zu demselben Wohnungseigentum
gehorenden Einzelrdume und Teile des Grundstiicks sind
mit der jeweils gleichen Nummer zu kennzeichnen. Auf-
teilungsplédne sind rechtlich verbindlich, auch wenn sie in
der Praxis nicht immer der gebauten und ortlich genutz-
ten Realitét entsprechen. Auflerhalb der Gebéude sind statt
bisher Sondernutzungsflichen durch die WEG-Reform
2020 auch Sondereigentumsflichen fiir Gartenfldchen oder
Stellplitze und sonstige Flichen im Auflenbereich méglich.
Damit steigt die Notwendigkeit, Eigentumsnachweise ein-
deutig, aktuell und digital verfiigbar zu machen.

Perspektive eines 3D-Katasters

Auch wenn ein 3D-Kataster ein fernes Ziel ist, konnte ein
erster Zwischenschritt sein, dass die rechtlich relevanten
Dokumente digital mit dem 3D-Kataster verkniipft wer-
den. Dabei sollte das Ziel sein, zumindest die geometri-
schen Nachweise von Wohnungs- und Teileigentum im
Liegenschaftskataster durch Verkniipfung dreidimensional
zu visualisieren. Diese Anpassung wiirde eine nur geringe
Erweiterung des Datenmodells des Liegenschaftskatasters
durch entsprechende Relationen bedingen, sie wiirde aber
eine weitaus bessere Transparenz, Verfiigbarkeit und wahr-
scheinlich auch Qualitit bedeuten. Zunachst sollte dies fiir
zukiinftige neu zu bauende Gebaude oder bei Neuanlage
von Wohnungs- und Teileigentum bedacht werden.

3 Internationale Ansatze und
Entwicklungen im 3D-Kataster

In den letzten Jahren ist die Anzahl der Menschen, der
Wohnungssuchenden sowie der Wohnungslosen angestie-
gen. So fehlen derzeit akut Wohnungen fiir ca. 475.000
wohnungslose Menschen (Destatis Pressemitteilung vom
8.7.2025). Die Anzahl der weiteren Wohnungssuchenden
liegt jedoch deutlich tiber dieser Zahl. In Regionen mit ho-
hem Druck auf den Grundstiicksmarkt verlagert sich die
bauliche Entwicklung wahrscheinlich mehr in die Vertikale
(Wirtschaftlichkeit und Potenziale der vertikalen Wohn-
raumverdichtung in Ballungsraumen PwC/TH Deggendorf
2023). Dies entspricht auch dem politischen Ziel, den Fli-
chenverbrauch zu reduzieren. Insofern konnte der Nach-
weis von Eigentum in der dritten Dimension von Interesse
sein (Cadastre 2014).

International beschiftigt sich die Fachwelt seit vielen
Jahren mit dem Thema 3D-Kataster, was sich insbesondere
daran zeigt, dass viele Studien zu dem Thema erstellt wur-
den. Dies kann jedoch nur zu einem Erfolg fithren, wenn
Technik und Recht eng zusammenarbeiten. Die Thematik
ist vielschichtig. Die Registrierung von 3D-Eigentum wird
in einigen Lidndern bereits durchgefiihrt, weitere Linder
arbeiten an dem Thema. Eine Darstellung internationaler
Ansitze erfolgt beispielhaft. Die internationale Diskussion
um ein 3D-Kataster wird vor allem von der International

322 | zfv 5/2026 151.Jg. | DVW ©DVW e..

Federation of Surveyors (FIG) mitgetragen. Veréffentli-

chungen wie »Cadastre 2014 and Beyond« (Steudler 2014)

und »Best Practices 3D Cadastres« (van Oosterom 2018)

haben frith Ziele formuliert und Méglichkeiten aufgezeigt.

In den letzten 25 Jahren haben sich bei der FIG diverse

Workshops mit dem Thema 3D-Kataster beschaftigt. Es ist

auch ein regelméfliges Thema auf den FIG Working Weeks.
Im Folgenden werden einige Beispiele behandelt. Dabei

unterscheiden sich zwar die Voraussetzungen und Metho-

den. Aber es gibt einige gemeinsame Ansétze:

® Die Anpassung von Gesetzesgrundlagen, um 3D-Eigen-
tumsobjekte explizit zu definieren und ihre Registrie-
rung zu ermdglichen.

® Die Entwicklung einheitlicher Datenmodelle und Aus-
tauschformate.

® Die Zusammenfithrung heterogener Datenquellen (Lie-
genschaftskataster, Grundbuch, Aufteilungspline, BIM-
Modelle) zu einem Modell.

Verschiedene konkrete Beispiele:

® Schweden: Hier wurde bereits am 1. Januar 2004 eine Ge-
setzgebung zur Bildung von dreidimensionalen Grund-
stiickseinheiten (3D fastigheter) in Kraft gesetzt. Diese
3D-Eigentumseinheiten sind traditionellen 2D-Grund-
stiicken rechtlich weitgehend gleichgestellt. Die Anzahl
der 3D-Objekte ist bislang gering, zeigt aber eine stei-
gende Tendenz, insbesondere in Stadten. Eine Heraus-
forderung ist die Visualisierung, da 3D-Objekte derzeit
noch in 2D-Katasterkarten abgebildet werden. Die Dar-
stellung von 3D-Objekten erfolgt mit Hilfssignaturen.
Ab 2009 wurde es ermdglicht, auch fiir Wohnungseigen-
tum 3D-Einheiten zu bilden. Die Moglichkeiten werden
wenig genutzt, sollen aber durch die Potenziale von BIM
gesteigert werden. BIM soll genutzt werden, um Zeich-
nungsdateien fiir die Zwecke des Liegenschaftskatasters
mit zu nutzen (vgl. EIMekawy et al. 2014).

® Jsrael: Die Flichen miissen aufgrund der beschrink-
ten Verfligbarkeit intensiv, auch in die Senkrechte, ge-
nutzt werden. 2018 erfolgte die gesetzliche Freigabe fiir
3D-Flurstiicke. 2020 wurde der erste 3D-Katasterplan
genehmigt und Anfang 2021 die erste 3D-Parzelle re-
gistriert. 3D-Flurstiicke werden als Volumeneinheiten
und mit den Grenzen in X, Y, H dargestellt (vgl. Kha-
sanshina et al. 2021).

® Niederlande: Es wird {iber 3D-Kataster nachgedacht,
aber es wurde noch nicht implementiert. Im Bereich von
Wohnungseigentum wird mit Daten aus BIM-Modellen
experimentiert. Um ein 3D-Kataster einzufiithren, miiss-
te ein 3D-Modell entwickelt werden, in dem die Katas-
terkarte integriert ist. Ein erstes komplexes Gebdude in
Delft wurde in 3D registriert. (vgl. van Oosterom 2018)

m Osterreich: Tunnel, Wohn- und Teileigentum, wie auch
z.B. Weinkeller, konnen als 3D-Katasterobjekte re-
gistriert werden. Die Darstellung erfolgt in 2D (vgl. van
Oosterom 2018).

® Singapur: Aufgrund der Landknappheit ist der Druck
zur optimalen Nutzung des 3D-Raums enorm. Das
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2D-System kann die komplexen, iiberlappenden Bau-
werke und umfangreichen unterirdischen Anlagen dort
nicht mehr ausreichend abbilden. Aktuelle Projekte be-
fassen sich mit der Entwicklung eines 3D-Katasters. Die
SLA (Singapore Land Authority) beschiftigt sich mit
3D-Katastervermessungen, der Datenmodellierung, der
Visualisierung und den rechtlichen Aspekten (van Oos-
terom et al. 2024).

Das bedeutet nicht, dass in diesen Landern alle Flurstiicke
in 3D abgebildet werden miissen, aber es besteht die Mog-
lichkeit, wenn es die Gegebenheiten erfordern. Diese kon-
nen vorliegen, wenn unterschiedliche Belastungen oder
Beleihungen auf den unterschiedlichen Ebenen erfolgen
sollen. Entsprechend der FIG-Untersuchung durch van
Oosterom (2018) werden 3D-Objekte in ca. 15 Landern
registriert.

4 Stand und Entwicklungen in Deutschland

Seit vielen Jahren gibt es in der geoditischen Fachwelt
Ideen, aus dem zweidimensionalen Liegenschaftskataster
ein dreidimensionales Informationssystem zu entwickeln,
in dem Volumenparzellen rechtssicher gefithrt werden
miissen (vgl. Seifert 2013). Parallel treibt der Bund mit sei-
nem Masterplan BIM (BMI/BMVg 2021) die stufenweise
BIM-Pflicht voran. Die Annéherung beider Entwicklungen
konnte ein integriertes Datenokosystem eroffnen, das den
interoperablen Zugriff auf Datenbesténde aus beiden Fach-
bereichen ermoglicht.

Ausgangslage und aktuelle Entwicklungen

Das deutsche Liegenschaftskataster bildet gegenwirtig
die Grundlage fir die Erfassung von Flurstiicken und
Gebauden. Seit der Einfithrung des AAA-Anwendungs-
schemas 7.1 als ALKIS®-Modell konnen einfache 3D-In-
formationen standardisiert am Gebédude gefiithrt werden.
In den letzten Jahren haben alle Bundeslander zusitzlich
3D-Gebiudemodelle (Level of Detail (LoD) 2) auf Basis
von Laserbefliegungen mit standardisierten Dachformen
bereitgestellt. Diese Entwicklung ermdglicht es, essentielle
Gebidudedaten dreidimensional zu visualisieren und ge-
zielt auszuwerten. Fiir eine detaillierte Darstellung, welche
den zukiinftigen Qualitidtserwartungen fiir ein 3D-Ka-
taster entspricht, sind diese jedoch nur bedingt geeignet.
Entscheidend ist, dass die 3D-Gebdudegeometrien in Ka-
tastergenauigkeit vorliegen, damit eine Verkniipfung mit
georeferenzierten BIM-Daten moglich ist.

Technische Umsetzung und Integration
Die Ergidnzung klassischer 2D-Katasterdaten zu dreidi-

mensionalen Volumenparzellen erlaubt zwar den Aufbau
eines 3D-Katasters, erfordert aber eine aufwindige Nach-

o Extraktion von Geometrie + Semantik
® Volumensegmentierung

BIM/IFC
Modell

~
e Konvertierung der IFC-Strukturen in die AAA-AS 7.1
* Speicherung als 3D-Kataster (AX_Bauteil3D)

J

® Integration in GIS
® Nutzung in Analyse und Genehmigungsverfahren

Abb. 3: Technologischer Weg zum Aufbau eines 3D-Katasters

erfassung fehlender Informationen. Daher ist ein Aufbau,

konsequent ausgehend von bestehenden BIM-Modellen,

eine wirtschaftlichere Moglichkeit. Diese konnten die geo-

metrischen und semantischen Detailinformationen liefern,

die erforderlich sind, um Gebaudestrukturen und Eigen-

tumsverhiltnisse realititsnah, nutzbar und rechtssicher im

digitalen Raum abzubilden. Der Prozess lésst sich in fol-

gende Kernschritte gliedern (siehe Abb. 3):

® Ableitung aus BIM-Modellen: Aus vorhandenen BIM-
Modellen werden Bauteilgeometrien und semantische In-
formationen, z. B. Attribute zu Nutzung, Geschossen und
Abgrenzungen, extrahiert. Die Bauteile aus dem BIM-
Modell bilden den technologischen Ausgangspunkt.

® Volumensegmentierung: Mit diesen BIM-Bauteilen so-
wie Aufteilungs- und Geschossplinen werden die Ge-
baudevolumina prizise in Eigentums- und Funktions-
bereiche, z. B. Wohnungen, Tiefgaragen und Gewerbe-
einheiten, zerlegt und abgrenzbar gemacht.

® Transformation und Harmonisierung: Die aus BIM
generierten Volumenparzellen werden in ein erweiter-
tes AAA-Datenmodell iiberfithrt. Durch Mapping und
Regelwerke erfolgt die Konvertierung von IFC-Struktu-
ren in Katasterobjekte (z.B. AX_Bauteil3D). Gleichzei-
tig wird sichergestellt, dass Rickwirtskompatibilitat zu
2D-Gebiudegrundrissen gewahrt bleibt.

® Speicherung im Liegenschaftskataster und Registrie-
rung im Grundbuch: Die harmonisierten 3D-Volumen-
parzellen werden strukturiert im Liegenschaftskataster
abgelegt. Jede Parzelle erhilt eindeutige Metadaten, so-
dass eine konsistente Verkniipfung von BIM, GIS und
Katasterdaten entsteht.

Dabei ist kein flaichendeckender bzw. vollstindiger Ausbau
erforderlich: Der Aufbau erfolgt schrittweise, ausgehend
von den Bereichen, in denen BIM-Modelle verfiigbar sind.
Technisch bildet dabei das IFC-Modell die Ausgangsba-
sis, sodass der Aufbau gezielt dort ansetzen kann, wo ent-
sprechende Informationen vorliegen. Dieses stufenweise
Vorgehen erméglicht einen praxisnahen und ressourcen-
adaquaten Auf- und Ausbau eines 3D-Katasters.
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Die technologische Verkniipfung mit BIM-Daten und
die Integration der Modelle in GIS-Umgebungen eroffnet
neue Moglichkeiten der Visualisierung und Anwendungs-
integration: Moderne GIS- und BIM-Viewer erlauben es,
nicht nur Geometrie und Eigenschaftsdaten dreidimensio-
nal darzustellen, sondern auch rechtlich relevante Grenzen
und Sachverhalte visuell zu erfassen. Uber Schnittstellen zu
gemeinsamen Datenrdumen, z. B. Common Data Environ-
ments (CDE), kénnen damit Abstandsflichen, Nutzungs-
zonen oder infrastrukturelle Rechte direkt im 3D-Kon-
text ausgewertet werden. Diese enge Verflechtung von
BIM-, Liegenschaftskataster-, Grundbuch- und GIS-Daten
schafft die Grundlage fiir einen leistungsfihigen Digitalen
Zwilling der gebauten Umwelt und vereinfacht Priif- und
Genehmigungsprozesse (vgl. Sun 2019).

Rechtliche und organisatorische Rahmenbedingungen

Bislang kennt das Grundbuch nur zweidimensionale Bu-
chungseinheiten. Volumenparzellen werden allenfalls als
textliche Beschreibung im Teileigentum oder iiber Dienst-
barkeiten fixiert. Die Einfiihrung einer eigenen Referen-
zierung fiir 3D-Einheiten erfordert eine Anpassung der
Grundbuchordnung (GBO) und des WEG.

Erschwerend jedoch erscheint die foderale Struktur der
Geoinformationsverwaltungen, welche Vermessung und
Liegenschaftskataster in Landerhand legt, wéihrend der
Bund tiiber seinen Masterplan BIM digitale Standards fiir
alle Bundesbauprojekte definiert. Damit 3D-Kataster und
BIM zusammenfinden, braucht es daher ibergreifende
Gremien, wie sie bspw. die Arbeitsgemeinschaft der Ver-
messungsverwaltungen (AdV) etablieren konnte.

Chancen und Herausforderungen

Mit der Verkniipfung erwachsen erhebliche Potenziale: Ge-
nehmigungsverfahren kénnten durch automatisierte Prii-
fungen von Abstandsflichen, Hohen oder Rechten deut-
lich beschleunigt werden. Bei Bauprojekten ermdglicht
die konsistente Datenbasis exakte Mengenermittlungen,
Kostenkontrolle und iibergreifende Nutzung im gesamten
Lebenszyklus. Betreiber wiederum erhalten ein digitales,
stets aktuelles Register komplexer Eigentums- und Nut-
zungsrechte und profitieren von der anschaulichen Visua-
lisierung im dreidimensionalen Raum.

Gleichzeitig stehen diesen Moglichkeiten auch Heraus-
forderungen gegeniiber, die derzeit den Weg zur flichen-
deckenden Praxisreife bestimmen:
® Die Verfiigbarkeit detaillierter BIM-Modelle ist regional

sehr verschieden. Der Aufbau kann gezielt dort begin-

nen, wo bereits BIM-Daten vorliegen und genutzt wer-
den konnen.
® Fehlende gesetzliche Verankerung dreidimensionaler

Eigentumsrechte: Volumenparzellen sind bislang recht-

lich nicht umfassend geregelt.
® Semantische und technische Briiche zwischen BIM und

GIS: Unterschiedliche Datenformate, Terminologien
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und Attributstrukturen in IFC und CityGML fithren
zu hohem Aufwand fir Mapping, Schnittstellenent-
wicklung und kontinuierliche Versionierung. Dariiber
hinaus sind einheitliche Transformationspunkte zu
definieren, um eine konsistente Uberfithrung zu errei-
chen. Eine geeignete Moglichkeit der Festlegung einer
einheitlichen Transformation wire beispielsweise ein
Amtlicher Lageplan.

® Qualifizierungsbedarf beim Fachpersonal: Alle beteilig-
ten Behorden und Vermessungsstellen benétigen fiir die
neuen Aufgaben fundierte Kenntnisse im Umgang mit
offenen 3D-Daten, BIM-Standards und interdisziplina-
ren Arbeitsabldufen.

Diese Punkte verdeutlichen, dass die erfolgreiche Umset-
zung eines integrierten 3D-Katasters mit BIM-Anbindung
innovative Losungen, rechtliche Anpassungen und gezielte
Fortbildung auf allen Ebenen erfordert.

Stand des Liegenschaftskatasters

Die heutigen Systeme zur Fithrung des Liegenschaftskatas-

ters verfiigen bereits {iber eine breite Palette an Funktio-

nen, die eine prézise und effiziente Verwaltung raumbezo-
gener Daten ermdglichen. Im Zentrum steht die Fahigkeit,

ALKIS-konforme Daten zu speichern und zu fithren. Ein

weiterer wichtiger Baustein ist die Ubernahme aus externen

Datenquellen, die eine automatisierte oder halbautoma-

tisierte Beftillung von Attributen erlaubt. Hierzu gehoren

z.B. auch die Eigentiimerdaten oder die Bodenschitzung,

die heute bereits aus externen Formaten {ibernommen

werden. Durch diese automatisierte Anbindung werden

manuelle Eingaben minimiert, die Qualitdt der Daten ge-

steigert sowie Aktualisierungen deutlich beschleunigt.
Dariiber hinaus ist ALKIS in der Lage, iiber definierte

Schnittstellen, z. B. die Normbasierte Austauschschnittstel-

le NAS, den Datenaustausch auch mit externen Systemen

zu regeln. Diese Fihigkeit ist von zentraler Bedeutung, da
moderne Verwaltungssysteme in hohem Mafle von Inter-
operabilitit und Datenaustausch abhéngen. Uber Schnitt-
stellen lassen sich Daten nicht nur exportieren, sondern
auch in externe Prozesse einbinden, was die Effizienz und
den Nutzen der Informationen erheblich steigert.

Eine wesentliche Stirke liegt zudem in der Lieferung
von Daten an Konsumenten dieser Daten:

m Aktuell: Nutzer erhalten jederzeit die neuesten verfiig-
baren Daten.

m Differentiell: Es werden nur die Verdnderungen seit
einem bestimmten Stichtag bereitgestellt. Dies ist be-
sonders relevant, wenn Daten regelmaf3ig synchroni-
siert werden miissen, aber nicht der gesamte Datenbe-
stand tibertragen werden soll.

® Konfektioniert: Die Daten konnen gezielt fiir bestimmte
Anwendungsfille oder Nutzergruppen aufbereitet wer-
den. Beispiele hierfiir sind die Aufbereitung von Ver-
kniipfungsdaten, die eine gezielte Weiterverarbeitung
unterstiitzen.
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5 Handlungsempfehlungen fiir die
Umsetzung in Deutschland

Ausgangslage und schrittweise Einfiihrung
eines 3D-Katasters

Die vorangegangenen Kapitel haben gezeigt, dass die Idee
eines 3D-Katasters auch in Deutschland schrittweise auf
der Basis von vorhandenen BIM-Daten in Kombination
mit ALKIS umgesetzt werden konnte. Die einschlgi-
gen Erfahrungen anderer Lander konnen hierbei wert-
volle Unterstiitzung leisten. Die rechtlichen, technischen
und organisatorischen Hiirden, die zur Einfithrung eines
3D-Katasters in Deutschland tiberwunden werden miis-
sen, sind jedoch enorm. Dennoch erscheint es im Rahmen
des iiberall stattfindenden digitalen Transformationspro-
zesses der Offentlichen Verwaltung und in Anbetracht der
neuen technologischen Moglichkeiten z. B. mit BIM, Digi-
talen Zwillingen und KI aus heutiger Sicht durchaus rea-
listisch, erste Schritte fiir die praktische Implementierung
eines 3D-Katasters zu wagen.

Dies kann nur durch eine schrittweise Einfiihrung eines
3D-Katasters fiir geeignete Liegenschaften realisiert wer-
den, wobei zunichst 3D-Reprisentationen neben dem be-
stehenden Grundbuchsystem genutzt werden. Das bedeu-
tet, dass als Rechtsrahmen das 2D-Grundbuch maf3geblich
bleibt und die 3D-Informationen als erginzende Repri-
sentationen z.B. iber BIM oder 3D-GIS im Kataster ver-
linkt werden. Die rechtliche Verbindlichkeit eines solchen
3D-Katasters hinsichtlich Widerspruchsverfahren, Rang-
ordnung und Rechten muss dabei noch geklart werden. Im
ersten Schritt kdnnte eine solche 3D-Darstellung zunéchst
nur erlauternden Charakter haben, ohne rechtliche Ver-
bindlichkeit.

BIM und 3D-Kataster als Grundlage fiir
3D-Rechte, Beschrankungen und Pflichten

Die unmittelbare Information tber Verdnderungen an
Flurstiicken und Eigentumsverhaltnissen ist in vielen Ver-
waltungs- und Bauprozessen von zentraler Bedeutung -
insbesondere dann, wenn 3D-Gebéude-, 3D-Geldnde- und
BIM-Daten als zentrale Datenquelle dienen. Dabei spielt
die Darstellung und Visualisierung von Rechten, Be-
schrankungen und Pflichten (RRR - Rights/Restrictions/
Responsibilities) in 3D-Volumen eine {ibergeordnete Rolle
(vgl. Sun 2019):

® Rechte (Rights):

- Sondereigentum an Wohnungen, Geschossen, Mai-
sonetten, Staffelgeschossen.

- Sondereigentum an Tiefgaragenstellplatzen und Bo-
xen.

- Selbstindige unterirdische Rechte (Tunnel, Statio-
nen, Stollen).

- Uber-/Unterbaurechte (Gebiude iiber Strafle/Passa-
ge, Tiefgaragen unter offentlicher Fliche).

- Leitungs und Wegedienstbarkeiten als 3D-Korridor/
Schacht.

- Priifung bauordnungsrechtlicher Sachverhalte bei
Beantragungen von Bauvorhaben

® Beschrinkungen (Restrictions):
- Bauverbotszonen iiber/unter definierten Hohen/Tie-
fen (Tunnel, Flugschneisen, Leitungen).
- 3D-Schutzzonen (Wasser-, Larm-, Sicherheitszonen
als Volumenkorper).
- Nutzungseinschrankungen.

m Pflichten (Responsibilities):
- Unterhaltungspflicht fiir Dach, Stiitzwénde, tragende
Bauteile mit mehreren Eigentiimern.
- Réaum/Reinigungs/Sicherungspflichten fiir Treppen-
héuser, Fluchtwege, Innenhofe, Passagen.
- Duldungspflichten fiir Leitungen und technische An-
lagen in definierten Schéchten.

Technische und konzeptionelle Grundlagen

Fiir die Einfiihrung eines 3D-Katasters in Deutschland bie-
tet sich eine enge Verzahnung internationaler Standards
mit den bestehenden nationalen Modellierungsgrundlagen
an. Dabei spielen insbesondere das Land Administration
Domain Model (LADM, DIN/ISO 2012) und CityGML 3.0
eine zentrale Rolle, die jeweils unterschiedliche, aber kom-
plementire Aspekte abdecken. Wiahrend LADM die recht-
liche Dimension von Grundstiicken und Geb4udeeinheiten
beschreibt, konkretisiert CityGML die geometrische und
semantische Reprasentation im dreidimensionalen Raum.

Das LADM stellt mit dem Objekt » Unit« die kleinste ad-
ministrative Einheit bereit, die mit Rechten, Restriktionen
und Verantwortlichkeiten (Objektart LA_RRR) verkniipft
werden kann. Auf diese Weise lassen sich Eigentumsrechte,
Nutzungsbeschrinkungen oder Verantwortlichkeiten ein-
deutig modellieren und mit einer rdumlichen Einheit ver-
binden.

CityGML 3.0 ergéanzt diesen Ansatz durch das Konzept
der »BuildingUnit«, das die rdumliche Abgrenzung von
Wohnungen, Biiros oder anderen Nutzungseinheiten er-
moglicht. Jede BuildingUnit kann mit préziser 3D-Geo-
metrie dargestellt werden und bildet damit die Grundla-
ge fiir eine transparente und nachvollziehbare Abbildung
komplexer Gebdudestrukturen. In Kombination mit den
rechtlichen Mechanismen des LADM entsteht so die Mog-
lichkeit, Wohnungseigentum und Nutzungsrechte direkt
mit einer dreidimensionalen Geometrie zu verkniipfen
(vgl. Abb. 4).

Fiir die Umsetzung in Deutschland bietet sich eine stu-
fenweise Integration der Konzepte in die bestehenden An-
wendungsschemata der AdV (GeolnfoDok) an. In einem
ersten Schritt wire das Fachschema um neue optionale Ob-
jektarten zu erweitern, beispielsweise durch die Einfithrung
eines »AX_Gebaeudeeinheit3D«, das eine dreidimensio-
nale Reprdsentation im Sinne der CityGML-BuildingUnits
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ermoglicht. Darauf aufbauend wire in einer zweiten Stufe
die Nutzung der Mechanismen des LADM vorzusehen,
um Eigentumsrechte, Nutzungsbeschriankungen und Ver-
antwortlichkeiten abzubilden. Schliellich konnte in einer
dritten Stufe ein neues Objekt »AX_Rechtsbezug« einge-
fithrt werden, das diese Rechte, Beschrinkungen und Ver-
antwortlichkeiten beschreibt und direkt mit dem Objekt
»AX_Gebaeudeeinheit3D« verkniipft ist. Auf diese Weise
entsteht eine optionale Stufenlosung, die eine schrittwei-
se Erweiterung vom rein geometrischen Modell iiber die
rechtliche Dimension bis hin zur vollstindigen Verkniip-
fung von 3D-Gebidudeeinheiten mit Rechtsbeziigen er-
moglicht. Dazu gibt es im Rahmen der GIS-BIM-Harmo-
nisierung (vgl. ISO/TS 19166, 2025) schon entsprechende
Ansitze, auf denen aufgebaut werden kann.

Umsetzungsperspektiven und rechtliche
Rahmenbedingungen

Das Ziel ist in einem weiteren Schritt eine interoperable
3D-Datenplattform, die auch weitere relevante Fachdaten
enthalten konnte, z.B. geologische Daten, Hangneigung,
Risikokartierungen und Nutzungsrechte. Erste Ansit-
ze gibt es dazu bereits, vor allem in groflen Stidten. Eine
solche Datenplattform (eng. Data Space) regelt zudem die
Datenversionierung, Zugriffskontrollen und Datenschutz.
Fir den Zugang sind moderne Schnittstellen selbstver-
standlich, ebenso entsprechende Metadaten zur Recherche
und Evaluierung. Nach derzeitiger Sichtweise gehoren die
Daten des Liegenschaftskatasters zwar nicht zur kritischen
Infrastruktur, die Sicherung des Eigentums an Grund und
Immobilien gehort jedoch zu den zentralen hoheitlichen
Aufgaben. Entsprechend robust und sicher miissen Imple-
mentierungen in diesem Bereich daher sein.
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Abb. 4.:

Abbildung eines Gebau-
des mit 3D-Objekten im
GML-Format, entspre-
chend CityGML LOD2/3

Quelle: Sun et al. 2023

Schon parallel zu den vorherigen Schritten miissen
entsprechende Rechtsgrundlagen fiir ein 3D-Kataster ge-
schaffen werden. Dies setzt aber den klaren politischen
und strategischen Willen der verantwortlichen Stellen vo-
raus. Es muss festgelegt werden, welche 3D-Informationen
rechtlich verbindlich sein sollen, z. B. Grenzverldufe in Ge-
bauden, und welche lediglich als Planungs- oder Nachweis-
daten dienen.

Schliefllich miissen die Rechts- und Geschiftsprozesse
entwickelt und harmonisierte Verfahren fiir Grundbuch-
amter, Katasterbehorden, Bauaufsicht, Planungsidmter
zur Aktualisierung und Nutzung von 3D-Daten etabliert
werden.

6 Fazit und Ausblick

Zusammenfassend zeigen die internationalen Erfahrun-
gen, dass ein 3D-Eigentumskataster implementierbar ist
und fiir die Erfassung und Fiithrung komplexer Eigen-
tumsstrukturen genutzt werden kann. Auch wenn die
Implementierung eines 3D-Katasters in Deutschland aus
heutiger Sicht aufwindig erscheint, lassen sich jedoch mit
den heute verfiigbaren Technologien, z.B. BIM, Digitale
Zwillinge, CityGML, ohne groflen Entwicklungsaufwand
3D-Abbildungen von Eigentum schaffen. Ziel ist dabei eine
moderne Visualisierung komplexer Eigentumsstrukturen,
nicht die flichendeckende Einfithrung eines 3D-Katasters.
Gerade im Bereich des Wohnungs- und Teileigentums ist
fir die Aufteilungspldne nach Wohnungseigentumsgesetz
(WEGQG) eine solche Losung denkbar und sehr hilfreich.
Die internationalen Erfahrungen zeigen, dass die Um-
setzung nicht flichendeckend erfolgt, sondern nur in her-
vorgehobenen Bereichen, in denen komplexe Eigentums-
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strukturen vorhanden sind. Daher wiirde sich ein solcher
Ansatz auch in Deutschland anbieten, um den amtlichen
Eigentumsnachweis digital und damit zukunftsfihig zu
machen. Ein solcher Ansatz wire auch in der Lage, spater
zu einem 3D-Kataster erweitert zu werden, in dem aufer-
dem die Rechte an Raumparzellen erfasst werden konnten.
Dazu muss dann aber auch ein entsprechender rechtlicher
Rahmen geschaffen werden.

Das Ziel eines modernen Liegenschaftskatastersystems
ist es, aktuelle und verldssliche Grundlagen fiir unter-
schiedliche Fachanwendungen bereitzustellen. Auch im
3D-Kontext sollten die Daten den Kundenanforderungen
nach Aktualitdt und Qualitdt gentigen. Das Liegenschafts-
kataster wire damit eine von mehreren Informationsquel-
len in diesem Datenkosmos. Es zeichnet sich jedoch durch
seine hohe Aktualitit, Genauigkeit und rechtliche Verlass-
lichkeit aus und wiirde sich zu einem intelligenten Service-
und Informationsknotenpunkt innerhalb der digitalen
Verwaltungslandschaft entwickeln.

Ein solcher Ansatz hitte zudem den Vorteil, dass er
die foderale und kommunale Struktur nicht infrage stellt.
Stattdessen konnte die Plattform als intelligenter Vermitt-
ler agieren, der die bestehenden rechtlichen Rahmenbe-
dingungen respektiert und dennoch einen einheitlichen
Zugriff auf relevante Informationen ermdglicht. Damit lie-
e sich der Spagat zwischen foderaler Vielfalt und zentraler
Datenverfiigbarkeit auflosen, ohne in Konflikt mit recht-
lichen Vorgaben zu geraten.

Viele Prozesse konnten einfacher und schlanker verlau-
fen, wenn zumindest in Fachbereichen wie dem Vermes-
sungswesen, aber auch z.B. dem Bauordnungsrecht eine
landeriibergreifende Harmonisierung erfolgen konnte.
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