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Einfamilienhausgebiete im Umbruch -
Auf dem Weg zu einem Monitoring

von alternden Quartieren

Single-Family Housing Areas in Transition -
Towards a Monitoring of Aging Neighborhoods

Markus Schaffert | Klaus Bohm | Pascal Neis

Zusammenfassung

Seit Jahrzehnten wachst in Deutschland die Siedlungsflache
von Dérfern und Stadten. Die neu bebauten Flachen dienen
zu einem bedeutenden Teil der Wohnnutzung und werden ge-
rade in landlichen Rdumen haufig als Einfamilienhausgebiete
realisiert. Mittlerweile sind friihe Baugebiete aus dieser anhal-
tenden Phase expansiven Flachenverbrauchs mit der Heraus-
forderung des Besitziibergangs konfrontiert. Es fehlen jedoch
planungsgerecht aufbereitete Informationen, die individuelle
Wohnquartiere portratieren und zugleich diese Informatio-
nen fiir alle Einfamilienhausgebiete einer Region bereitstel-
len kdnnten. Dies gilt beispielweise bezliglich quartiersspezi-
fischer Informationen Uber das Stadium des demografischen
Ubergangs oder der Lagequalitaten, die dazu beitragen kén-
nen, den Wandel erfolgreich zu gestalten.

Der Artikel mdchte einen konzeptuellen Beitrag fur den Auf-
bau von Raumbeobachtungsinstrumenten leisten, die Planer
und Entscheidungstrdger dabei unterstltzen, Verdnderungs-
prozesse in individuellen Einfamilienhausgebieten zu verste-
hen und interkommunal zu gestalten. Erganzend werden zu
Uberwindende Herausforderungen identifiziert, wie z.B. die
Integration nichtamtlicher Geodaten in das Monitoring oder
der Umgang mit abweichenden Datenqualitaten.

Schliisselwérter: Demografischer Ubergang,
Einfamilienhausgebiete, Einwohnermelderegister,
Geodateninfrastrukturen, Raumbeobachtung

Summary

Germany’s villages and cities have been sprawling for decades.
This development is largely driven by single-family zoning. Ear-
ly residential areas from this period of persistent urban sprawl
are now facing the challenge of a demographic transition of its
residents. However, to this date, there is a lack of methods and
tools that could monitor transformation in individual residen-
tial areas and at the same time provide this kind of informa-
tion for all single-family housing areas in a region (e.g. a rural
district).

The paper aims to pave the way for building monitoring tools
that help planners and decision-makers to understand and man-
age the transformation in single-family housing areas. To this
end, preliminary work and future steps to be taken are described.
Furthermore, we identify challenges that need to be overcome,

354 | zfv 6/2023 148.)g. | DVW © WiBner-Verlag

such as integrating non-authoritative geospatial data and han-
dling their varying quality.

Keywords: demographic transition, municipal population
register, single-family housing areas, spatial data infrastructures,
monitoring

1 Einleitung

Seit den 1950er Jahren erleben Gemeinden in den alten
Bundesldndern einen ausgeprigten Zuwachs von Sied-
lungs- und Verkehrsflichen. In der Peripherie von ge-
wachsenen Doérfern und Stidten entstanden in dieser Zeit
vielerorts Wohngebiete, die mit Einfamilienhdusern bebaut
wurden. Mittlerweile sehen sich die frithen Einfamilien-
hausgebiete (EFHG) aus dieser anhaltenden Siedlungs-
erweiterungsepoche mit der Herausforderung des Besitz-
ibergangs konfrontiert: Wahrend die alternden Gebaude
hédufig noch nicht an ihrem Lebenszyklusende angekom-
men sind, gilt dies fiir deren Bewohner oftmals schon.
Diese waren i.d.R. einst Bauherren ihres Eigenheims und
mochten auch im Alter in der Immobilie wohnen bleiben.
Dagegen verlasst die erwachsene Kindergeneration ver-
breitet Haus und Quartier »und die gealterte Elterngene-
ration pragt die Altersstruktur der Bewohner« (Gans 2018,
S. 382). Berndgen-Kaiser et al. (2014, S. 288) vermuteten,
dass sich der Grof3teil der EFHG der 1960er und 1970er
Jahre im Umbruch befindet und dieser Prozess nicht vor
2030 oder 2040 abgeschlossen sein wird. Da seitdem wei-
terhin Flichen fiir Wohnzwecke in Anspruch genommen
wurden und werden, diirfte sich der Prozess anschliefRend
in jiingeren Quartieren wiederholen und zu einem dauer-
haften Begleiter der Siedlungsentwicklung deutscher Kom-
munen werden.

Die Resilienz von EFHG mit Blick auf die Herausfor-
derungen des Generationenwechsels stellt sich in rdum-
licher, struktureller und zeitlicher Hinsicht differenziert
dar (Romhild 2013, S. 44, Lohse und Vandrei 2016, S. 24).
Bislang fehlen jedoch systematisch generierte und dauer-
haft verfiigbare Informationen zu Gefihrdung und Anpas-
sungsfahigkeit von alternden EFHG, die es Gemeinden er-
lauben, frithzeitig deren Herausforderungen zu erkennen
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und gemeinsam mit den Eigentiimern zu gestalten. Um
eine solche Informationsbasis zu schaffen, wird seit Jah-
ren eine systematische Beobachtung von alternden EFHG
empfohlen (u.a. Wiistenrot Stiftung 2012, S. 229 ff., Kotter
und Weif$ 2013, S. 199, Zakrzewski et al. 2014, S. 284, Hohn
und Utku 2015, S. 187, Adam et al. 2018, S. 18) — bisher
jedoch ohne sichtbare Konsequenz in Wissenschaft und
Praxis.

Die Rahmenbedingungen fiir den Aufbau einer Be-
obachtungsinfrastruktur fiir EFHG sind heute in vielerlei
Hinsicht besser als je zuvor. So schafft die in den vergange-
nen fiinfzehn Jahren im Zuge der europdischen INSPIRE-
Initiative erfolgte Etablierung von Geodateninfrastruktur
(GDI)-Knoten auf allen Ebenen der o6ffentlichen Verwal-
tung das technische Riickgrat, um relevante Daten bereit-
zustellen, diese mit Informationen anderer Gemeinden zu
kombinieren und gemeinsam in die Nutzung zu bringen
(vgl. Thinh 2018). Auf dieser Basis lésst sich ein nicht nur
kommunal, sondern auch regional verfiigbares Monitoring
von EFHG mit einer Informationsfiille entwickeln, die vor
nicht allzu langer Zeit kaum vorstellbar gewesen ist. Um
diesen Verbund-Datenschatz zu heben, sind allerdings so-
wohl konzeptionelle als auch praktische Herausforderun-
gen zu l9sen.

Der Artikel beschreibt Méglichkeiten und Herausfor-
derungen beim Aufbau von Beobachtungsinfrastruktu-
ren und -instrumenten fiir alternde EFHG. Dazu werden
bisherige Ansitze diskutiert und die Notwendigkeit zum
Zusammenfiithren von verteilten Daten beschrieben. Des
Weiteren werden die Bedeutung, die dem Automatisie-
ren der Datenverarbeitung zukommt, erkldrt, Ideen zur
Gewichtung von Indikatoren vorgestellt und Gedanken
zu einer Visualisierungskomponente skizziert. Ergdn-
zend benennt der Beitrag Aspekte, die die Umsetzung des
EFHG-Monitorings zu einer besonderen Herausforderung
in lindlichen Rdaumen sowie fiir Klein- und Mittelstadte
machen.

2 Indikatoren - Mess- und Vergleichs-
komponente des Monitorings

Der Wirkungszusammenhang zwischen Siedlungswachs-
tum und demografischem Ubergang gilt als wenig er-
forscht (Cividino et al. 2020, S. 1). Die »Forschungsland-
schaft« zum Generationenwechsel in EFHG, die bei der
Untersuchung dieses Zusammenhangs eine spezifische
Betrachtungsweise fiir diesen Quartierstyp nahelegt, ist
zudem »fragmentiert und [...] erst im Entstehen« (Adam
et al. 2018, S. 6). Dieser Befund gilt iber Deutschland hi-
naus (vgl. Berndgen-Kaiser et al. 2018, S. 69 f.) und inklu-
diert dasjenige Teilgebiet dieser Forschungslandschaft, das
sich explizit mit dem Monitoring von EFHG beschiftigt.

Von grundlegender Bedeutung sind in diesem Kontext
die Arbeiten von Krause (2014) und Hoger (2018), die In-
dikatoren fiir eine systematische Beobachtung von EFHG
entwickeln. So beschreibt Krause Situation und Umbruch
in alternden EFHG anhand von 15 Indikatoren, die gleich-
berechtigt nebeneinanderstehen (siehe Tab. 1).

Hoger (2018, S. 120 f.) sieht diesen Ansatz als bislang
»am stdrksten ausgearbeitetes Modell einer Entwicklung
von Einfamilienhausgebieten«, nennt aber zugleich Kri-
tikpunkte. Neben der Gruppierung der Indikatoren hin-
terfragt er die empirische Vergleichbarkeit und empfiehlt
aufgrund des hohen Analyseaufwands eine Abkehr vom
breiten, deskriptiven Beobachtungsansatz Krauses hin zur
Konzentration auf »Signalindikatoren« (siehe Tab. 2). Im
Fokus stehen zwei demografische Signalindikatoren, die
Hoger zum einen durch »Ansteigende Fluktuation der
Haushalte, Sinken der Wohndauer« und zum anderen mit
»Uberdurchschnittlich hoher, zudem wachsender Anteil
dlterer Menschen« definiert. Diese beiden Signalindikato-
ren werden um einen lagebezogenen Signalindikator er-
ginzt, der Informationen von EFHG mit einer »schlech-
te[n] Versorgungslage mit alltagserleichternden, sozialen
Infrastrukturen, Giitern des tiglichen Bedarfs und niedri-
gen Immobilienpreisen« bietet (Hoger 2018, S. 266).

Tab. 1: Indikatoren fuir das Monitoring von alternden EFHG nach Krause (2014)

Bauliche Indikatoren Okonomische Indikatoren
Alter Bodenwert

Zustand Gebaudewerte
Umbaufihigkeit Investitionsbedarf
Anbaufihigkeit

Raumliche Indikatoren Soziale Indikatoren

Infrastruktur Bevolkerungsstruktur
Wohnlage Einwohnerprognose
Wohnumfeld Fluktuation

Image

Nachbarschaft

Tab. 2: Signalindikatoren flir das Monitoring von alternden EFHG nach Hoger (2018)

Signalindikator, demografisch (1)

Fluktuation (steigend),

Wohndauer (sinkend) (hoch, steigend)

Signalindikator, demografisch (2)

Anteil alterer Menschen

Signalindikator zur Lagequalitit

Versorgungslage (schlecht),
Immobilienpreise (niedrig)
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Neben den beiden Arbeiten, die explizit auf die systema-
tisch-dauerhafte Beobachtung von EFHG blicken, finden
sich mehrere relevante Fallstudien. Diese beabsichtigen,
den Generationenwechsel in EFHG einzelner Gemeinden
ortsspezifisch zu beschreiben (De Temple 2005, Planinsek
2011, Hutter 2013, Schaffert und Steensen 2023), diesen mit
Quartieren anderer Gemeinden zu vergleichen (Wiistenrot
Stiftung 2012, Berndgen-Kaiser et al. 2014, Van de Weijer
2014) oder auf dieser Basis Typisierungen von EFHG im
Ubergang abzuleiten (Zakrzewski 2011). Auch diese Stu-
dien arbeiten mit Indikatoren, wobei sie eine erkennbare
Schnittmenge bei demografischen Aspekten aufweisen,
bei weiteren Themen jedoch variieren. Die Bandbreite der
zum Einsatz gebrachten Indikatoren diirfte sich mit diffe-
rierenden Untersuchungsschwerpunkten, uneinheitlichen
Definitionen des Generationenwechsels sowie einem ab-
weichenden Verstindnis iiber die dafiir zu messenden
Sachverhalte und Indikationsbereiche erkldren lassen. Sie
ist aber auch eine Konsequenz der unterschiedlichen Ver-
fugbarkeit von Daten.

Der Mehrwert dieser Studien fiir das Monitoring ergibt
sich insbesondere aus drei Aspekten. Erstens zeigen sie,
dass weitere, in den Betrachtungen Hogers und Krauses
nicht beachtete Indikatoren relevant fiir das Anzeigen eines
moglichen Umbruchs sein konnen. Dies gilt beispielweise
fiir den Anteil von Remanenzgebauden im Quartier (Schaf-
fert 2011). Der Begriff Remanenzgebaude bezieht sich auf
die Altersremanenz, die das Verbleiben élterer Bewohner
im einst gemeinsam bewohnten Haus nach dem Auszug
der Kinder bezeichnet. Hiuser mit nur ein oder zwei alte-
ren Bewohnern fallen unmittelbar leer, wenn jene sterben
oder z.B. in ein Pflegeheim ziehen miissen. Ahnliches zeigt
der Indikator »Alter des jiingsten Bewohners je EFH« an,
insofern dieser sich in seinen spiten Lebensjahren befindet
(Schaffert 2011). Zweitens machen diese Fallstudien auf die
Variabilitat der Indikatoren und auf die Wechselbeziehung
von Indikatorwahl sowie Datenverfiigbarkeit bzw. Unter-
suchungszielen aufmerksam. Mogliche Konsequenzen,
wie beispielsweise die Leerstandgefihrdung, benotigen
in dringlicherem Mafle gebdudebezogene Informationen
(Gebdudealter, Sanierungsstand etc.), als dies bei deskrip-
tiven Ansdtzen zum Besitzeriibergang der Fall ist. Drittens
verdeutlichen sie die Bedeutung von Raumbezug und Geo-
kodierung, durch die sich kommunal-statistische Daten-
sitze in einen rdumlichen Zusammenhang mit weiteren
Daten setzen und gemeinsam verarbeiten lassen (Planinsek
2011, Schaffert 2018, Jensen und Mechlenborg 2019, Visca
et al. 2022). Mit der Geokodierung und der expliziten Ver-
wendung von Geodaten treten zudem technische Aspekte
in den Vordergrund, die bei Krause und Hoger, ebenso wie
in den meisten Fallstudien, keine prominente Rolle spielen.

Es sind solche technischen Aspekte, die die weitere
Entwicklung von Beobachtungsinstrumenten fir EFHG
prégen diirften. Mit Projekten wie KomMonitor (Lindner
2020), SmartDemography (Holtmann 2020) und Web-
WiKo (Wette und Kramer 2020) sind in den letzten Jah-
ren Monitoring-Infrastrukturen fiir kommunale Anwen-
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dungen entstanden, die tibersektoral und interkommunal
ausgerichtet sind. Allerdings adressieren diese Projekte
die kommunale Gesamtplanung und nicht die spezifi-
schen Herausforderungen von EFHG. Insofern liegt es
nahe, einerseits technische Entwicklungen und anderer-
seits Grundlagenarbeiten zum EFHG-Monitoring, wie die
zuvor benannte Forschung zu Indikatoren, starker zu ver-
zahnen. Die nachfolgenden Uberlegungen méchten dazu
beitragen.

3 Geodaten und ihre Infrastrukturen -
Basiskomponente des Monitorings

Umfang und Art der benétigten Daten variieren je nach-
dem, ob man dem breiten Monitoring-Ansatz von Krause
folgt, die Indikatorwahl aufgrund von eigenen Untersu-
chungszielen konfektioniert, oder sich auf Hogers Signal-
indikatoren beschrinkt. So lassen sich die beiden demo-
grafischen Signalindikatoren aus nur einer Datenquelle,
dem kommunalen Einwohnermelderegister, ableiten. In
diesem Register werden demografische Eigenschaften der
in einer Gemeinde gemeldeten Biirger (Geburtstag, Ge-
schlecht etc.) zusammen mit jhrer Wohnadresse gefiihrt.
Zusitzlich werden Veranderungen des Wohnorts erfasst,
wie sie beispielsweise fiir Wanderungsanalysen beno-
tigt werden. Fiir die Registerfithrung sind die jeweiligen
Kommunen verantwortlich, weshalb die Verwendung in
einem Monitoring das Einverstandnis aller beteiligten Ge-
meinden voraussetzt. Der Beitrag, den georeferenzierte
Einwohnermeldedaten (EWO-Daten) zur Beantwortung
kommunal- und regionalplanerischer Fragestellungen
leisten konnen, wird zunehmend erkannt (siehe Schaffert
und Hécht 2018). Mehrere Projekte zeigen Wege auf, wie
EWO-Daten Gemeindegrenzen iiberschreitend fiir Moni-
toring-Anwendungen verfiigbar gemacht werden kénnen
(Wegmann 2017, Schonlau et al. 2019, Terfriichte und
Hardt 2021). Sie stiitzen sich auf etablierte GDI-Knoten,
z.B. auf der Landkreisebene, und zeigen so, wie die tech-
nische Architektur eines sowohl kommunal als auch re-
gional verfiigbaren EFHG-Monitorings aussehen konnte.
In ihrer »Rohform« sind EWO-Daten personenbezogen,
weshalb die rechtlichen Hiirden fiir Verwendung und Nut-
zung hoch sind (vgl. Gebel et al. 2020). Die Projekte folgen
daher der Strategie, die Daten noch in den Rdumlichkeiten
der datenhaltenden Kommunen thematisch und raumlich
so zu aggregieren, dass Informationen, die die Gemeinden
verlassen, keine Riickschliisse auf Einzelpersonen erlauben.

Anders als die beiden demografischen Signalindika-
toren muss Hogers Signalindikator zur Lagequalitat aus
mehreren Datenquellen in Kombination ermittelt werden.
Dieser Indikator erginzt die demografischen Signalindi-
katoren und bezieht sich auf preisgiinstige und schlecht
versorgte Quartiere. Fiir seine Berechnung nutzt Hoger
zum einen Immobilientransaktionsdaten, die von den Gut-
achterausschiissen fiir Immobilienwertermittlung gefiihrt
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werden. Zum anderen benétigt der Lage-Signalindikator

Standorte relevanter Versorgungseinrichtungen und de-

ren Entfernung zum Wohngebiet oder zur -adresse. Um

diese zu erheben, schlagt Hoger Begehungen vor. Entspre-

chende Informationen lassen sich rechnergestiitzt jedoch

effizienter ermitteln (u.a. Pajares et al. 2021, Telega et al.

2021). Neben Adresskoordinaten, die von den Landesver-

messungsidmtern zur Nutzung angeboten werden, sind fiir

solche Erreichbarkeitsanalysen Daten zu Straflen- bzw.

Wegenetzen und Standorten von Versorgungseinrichtun-

gen notwendig. Diese werden u.a. im offenen Geodaten-

projekt OpenStreetMap (OSM) erfasst und online verfiig-

bar gemacht. Wihrend die Qualitit der von Freiwilligen

kartierten OSM-Straflenobjekte in Deutschland selbst in

vielen landlichen Raumen hoch ist (Neis 2014), kann man

bei Versorgungsinfrastrukturen nicht von flaichendeckend

vollstindiger Erfassung ausgehen (Briickner et al. 2021).

Aufgrund dessen kann eine erginzende Kartierung von

Versorgungseinrichtungen notwendig sein, die aber nicht

durch Vollbegehung erfolgen muss: Einerseits lassen sich

Fachregister der offentlichen Verwaltung (kommunale

Gewerberegister, Daten der Kassendrztlichen Vereinigun-

gen zu praktizierenden Arzten etc.) oder kommerzielle

Repositorien (Versorgungsstandorte aus Google oder
Bing maps, Das Ortliche, Pflege.de etc.) zu Rate ziehen.

Andererseits ist es denkbar, dass sich Stadtteil- oder Dorf-

gemeinschaften fiir Erfassungs- und Datenpflegetatigkei-

ten im OSM-Projekt motivieren lieflen, wenn man ihnen

deren Vorteile fiir die lokale Entwicklung aufzeigen und

Einstiegshiirden minimieren wiirde. Teilhabe und Akti-

vierung der 6rtlichen Gemeinschaft sind ein Charakteris-

tikum in Férderprogrammen zur (Sozialen) Dorfentwick-

lung bzw. -erneuerung (Becker 2021). Ihre Partizipation
wird dabei oft mit investiven Mafinahmen verbunden, wie
dem Bau eines Dorfgemeinschaftshauses oder dem Schaf-
fen von Straflenbegleitgriin, in deren Realisierung sich
Biirger aktiv einbringen. Im Zuge der Geo-Digitalisierung
lindlicher Raume konnte kiinftig das freiwillige, gemein-
schaftliche Geodatenerfassen zur Schaffung eines digitalen
Dorfzwillings investive Maflnahmen ergdnzen und ge-
meinschaftsfordernd wirken.

Wer das Monitoring nicht auf Signalindikatoren be-
schrinkt, sondern sich fiir ein breiteres Indikatoren-Spek-
trum - beispielsweise inklusive Krauses Indikatoren zu
Nachbarschaft und Image - interessiert, muss bereit sein,
weitere Daten zu erfassen. Bisher werden Daten fiir klein-
rdumige Sozialraumanalysen oft durch Befragungen er-
hoben (vgl. Speringer und Déing 2021, S. 10). Wiederkeh-
rende Befragungen, wie man sie aus Stddten kennt (Pohlan
und Strote 2017), sind jedoch zu aufwindig fiir eine Quar-
tiersbeobachtung, die auch in lindlichen Raumen funk-
tionieren soll. Ansdtze zum Ableiten von Informationen
aus etablierten (Massen-)Daten konnen jedoch helfen,
Erfassungsliicken zu schlieflen. So versprechen Geodaten
kommerzieller Anbieter, wie die Sinus-(Geo)-Milieus, In-
formationen zu Sozialraumen (Torakai 2017). Die sozialen
Milieus werden dabei auf der Grundlage von Wertevor-
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Abb. 1: Datenintegration im Kontext des EFHG-Monitorings

stellungen gebildet, die das Verhalten priagen (Quack und
Thiele 2022). Die Erhebung dieses Datensatzes gilt als wis-
senschaftlich fundiert (Hempelmann und Flaig 2019, S. 3);
dennoch steht sie auch in der Kritik. Herausfordernd ist
u.a. der Umstand, dass die Milieu-Daten i.d.R. aus Daten-
sitzen unterschiedlicher Hersteller synthetisiert sind (vgl.
Gobel 2020). Die Auseinandersetzung mit der Daten- und
Informationsqualitét stellt sich deshalb als Schlissel fiir
ihren Einsatz im EFHG-Monitoring dar.

Werte zu sozialen Indikatoren lassen sich auch aus so-
zialen Medien ableiten. So nutzen Studien zur Stadtbild-
bewertung Online-Plattformen, wie Twitter oder Flickr,
und werten geotweets, -tags oder Fotos aus, um auf posi-
tive oder negative Wahrnehmungen von Stadtrdumen zu
schlieSen (Ilieva und McPhearson 2018, Oliveira et al.
2020). Die Ubertragung dieses Ansatzes auf die Analy-
se des Images von EFHG ist naheliegend, selbst wenn die
Nutzungsintensitit von Social Media-Anwendungen bei
den Anwohnern frither EFHG derzeit aus Altersgriitnden
noch gering ausfallen mag.

Zudem wird das Spektrum verfiigbarer amtlicher
Daten mit Themenrelevanz grofler. Ein Beispiel stellen
Eigentumsinformationen dar, die in bisherigen Arbeiten
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zu alternden EFHG meist unbeachtet bleiben. Die Frage,
wann éltere Menschen in ein Pflegeheim umziehen miis-
sen, diirfte jedoch auch davon abhéngen, ob potentiell pfle-
gende Familienmitglieder in der Ndhe wohnen. Falls ein
Haus frithzeitig an Nachkommen tiberschrieben wurde,
lie3e sich deren Wohnort aus dem Grundbuch exzerpieren.
Derzeitige Initiativen zum Datenbank-Grundbuch iiber-
fihren Eigentumsinformationen aus nicht maschinen-
lesbaren Grundbuchblittern in relationale Datenbanken
(Kierig 2021, Wagner 2022, S. 384). Nach der Umsetzung
konnten solche Daten durch die Grundbuchdmter daten-
schutzkonform bereitgestellt und dem EFHG-Monitoring
zugefiihrt werden.

Quartiersforscher sind gut beraten, solche Initiativen
und Moglichkeiten zu kennen. Thre Integration diirfte
eine wesentliche Forschungsaufgabe sein, sobald EFHG-
Monitoring-Instrumente in ihrem Grundbestand kon-
zeptioniert sind. Abb. 1 skizziert das Zusammenfiithren
von Daten im Kontext des EFHG-Monitorings. Neben
den zuvor genannten Geodaten kdnnen Basisdaten zu Ad-
ressen, Flurstiicken und Gebiuden (aus dem Amtlichen
Liegenschaftskatasterinformationssystem, ALKIS) oder
zur Landbedeckung/-nutzung (aus dem Amtlichen Topo-
grafisch-Kartografischen Informationssystem, ATKIS) die
Geokodierung und Visualisierung unterstiitzen. AKS steht
fiir die automatisierte Kaufpreissammlung, als eine Losung
zum Fithren von Immobilientransaktionsdaten.

4 Automatisieren und Gewichten -
Prozesskomponente des Monitorings

Um Indikatoren fiir ein Monitoring von EFHG in Wert
zu setzen, miissen die verteilt vorliegenden Daten, aus
denen sich diese Indikatoren berechnen lassen, nicht nur

zusammengefiihrt, sondern auch verarbeitet werden. Die
Verarbeitung, die in einem dauerhaften Monitoring im-
mer wieder durchzufithren ist, gilt es zu automatisieren,
da sie sonst Ressourcen erfordern wiirde, die in landlichen
Gemeinden und Kleinstadten fehlen (vgl. Schaffert und
Hocht 2018). Da bisherige Studien zum Monitoring von
EFHG auf teilmanuelle Bearbeitung abstellen, sei dies ex-
plizit erwahnt.

Ein erster Schritt hin zum automatisierten Berechnen
von Indikatoren besteht im Identifizieren der notwendi-
gen Verarbeitungs- und Analyseketten. Thre Zahl diirfte
deutlich hoher liegen als diejenige der zu verarbeitenden
Datensitze. So lassen sich beispielsweise die demografi-
schen Signalindikatoren zwar allesamt aus dem Einwoh-
nermelderegister ableiten. Es sind aber unterschiedliche
Analysen (zu Fluktuation, Wohndauer, Altersstruktur etc.)
dazu notwendig. Eindeutige Beschreibungen der Verarbei-
tungsprozesse helfen, das zugrundeliegende Wissen zu
explizieren; die grafische Darstellung vereinfacht zudem
die Abstimmung mit Fachanwendern. Abb. 2 zeigt exem-
plarisch Verarbeitungsschritte, die zu geokodierten Infor-
mationen tber Alterskohorten fithren. Die grafische Re-
présentation der Verarbeitungsfolge wurde in der Software
QGIS umgesetzt. Ein projekt- und softwareiibergreifendes
Zusammenfiihren solcher Prozesse in einem gemeinsamen
Katalog im Sinne einer nationalen Prozessbibliothek (siehe
Eid-Sabbagh und Ahrend 2013) und in einheitlicher Nota-
tion wiirde die Ubertragbarkeit wesentlich fordern.

Die Berechnung des komplexen Lage-Signalindikators
bendtigt andere Verarbeitungs- und Analyseketten als die
der demografischen Indikatoren. So empfiehlt es sich bei-
spielsweise, die Erreichbarkeit von Versorgungseinrichtun-
gen mittels Netzwerkanalysen auf dem Straflennetz (anstatt
euklidisch) zu berechnen. Mochte man die Lebensrealita-
ten von mobilititseingeschrankten Personen beriicksich-
tigen, sollte man sich nicht mit Erreichbarkeitsanalysen

r— 8
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Tab. 3: Gewichtungsvorschlage auf Basis einer Nutzwertanalyse (Albrecht 2021, S. 56)

Demografischer Gewich-
Indikator Bewertung tung
Durchschnittsalter (Jahre) = niedrig = gut 0,2
Altenquotient (%) gering = gut 0,1
Jugendquotient (%) hoch = gut 0,1
z\e[iérilr(lijgljf;srate (%) positiv = gut 0.15
Fluktuationsanteil (%) negativ = gut 0,2
Wohndauer (Jahre) hoch = gut 0,25

im 2D-Raum begniigen, sondern zudem Wegebarrieren,
wie Gelidndesteigungen, integrieren (vgl. Kruse et al. 2020,
Abb. 5). Dazu sind weitere Daten (z.B. Digitale Geldnde-
modelle) und Verarbeitungsschritte (GIS-Steigungsanaly-
sen, Ubertragen der Steigungswerte auf Straflenabschnitte
etc.) notwendig (siehe Alves et al. 2020, S. 17 £.).

Der Komplexititsgrad des Monitorings nimmt weiter
zu, sobald man den schlanken Signalindikator- Ansatz ver-
lasst und zusitzliche Indikatoren integriert. Wiirde man
Einzelindikatoren aus allen genannten Themenbereichen
des Monitorings aufbereiten und (z.B. in einem Web-
Client) visualisieren, so diirfte eine beachtliche Zahl an
einzelnen Themenkarten entstehen. Das gesamtplanerisch
orientierte KomMonitor-Projekt beispielsweise operierte
anfangs mit rund 350 Einzelindikatoren und arbeitet dar-
an, diese zu reduzieren (Holtmann 2021).

Ein solch komplexes Monitoring kénnte woméglich nur
von Experten verstanden werden. Will man aber weitere
Personen oder gar die Offentlichkeit interessieren, erscheint
es folgerichtig, Einzelkarten zu einer leicht verstandlichen
Gesamtaussage (zu einer »Synthese-Karte«) zusammen-
zufassen. Bei der Entwicklung von Synthese-Karten stellt
sich die Frage nach der angemessenen Gewichtung der in
Verbindung gebrachten Indikatoren. Tab. 3 stellt sich die-
ser Frage mit Blick auf das demografische Profil von EFHG
und nutzt eine Nutzwertanalyse als einen pragmatischen
Ansatz zur Operationalisierung. Nutzwertanalysen sind
von qualitativer Natur und ein Dritter mag zu anderen
Schliissen beziiglich Indikatorauswahl und -gewichtung
gelangen. An dieser Stelle soll sie exemplarisch das Prinzip
aufzeigen, wie sich mehrere Indikatoren gewichten lassen,
um so zu einer Gesamtaussage zu gelangen. Die Nutzwert-
analyse ist ein einfacher Vertreter der multi-kriteriellen
Analysen (Malczewski und Rinner 2015). Die Gewichtung
hin zu einem demografischen Index erfolgt, indem alterna-
tiven Sachverhalten ein Wert in Abhéngigkeit von den je-
weiligen Attributwerten zugeordnet wird. In unserem Bei-
spiel wurden die Gewichtungen durch Abwégung auf Basis
von Literatur und Einschéitzungen von Experten der Stadt
Goslar - u.a. Stadtplaner, Beauftragte fiir Angelegenheiten
von Senioren und Menschen mit Beeintrachtigungen - be-
stimmt und zur Beschreibung demografischer Profile an-
gewandt. Dabei erhilt der Indikator Wohndauer eine Ge-

Gewichtung

(normalisiert) Punkte (5 bis 0)
4 42 > 44 > 46 > 48 > 50
2 15% = 25 % > 35 % > 45 % > 55 %
2 32,5% = 30 % > 27,5 % 2> 25 % > 22,5 %
3 1,5% > 0,5% > -0,5% > -1,5% 2> -2,5%
4 10 % = 12,5% = 15 % = 17,5 % = 20 %
5 3,7>3,6>35>34->33

wichtung von 0,25, wihrend der wanderungsbedingten
Verdnderungsrate der Wert 0,15 zugewiesen wurde. Zu-
dem wurde die Gewichtung mit dem Faktor 20 multipli-
ziert, sodass ein maximaler Index-Wert von 100 Punkten
moglich ist (»normalisiert«). Fiir die Werteauspragungen
wurden Punkte von null bis fiinf vergeben, wobei ein als
positiv eingeschitzter Wert, z.B. ein Durchschnittsalter
von unter 42 Jahren, funf Punkte erhilt. Aus sechs Ein-
zelindikatoren wurde ein Gesamtwert fiir jedes EFHG in
Goslar aus den Werteauspragungen und der gewichteten
Summe ermittelt. Die Berechnung der Werte erfolgte auf
Basis von EWO-Daten der Jahre 2010 bis 2020.

Durch das Synthetisieren entstehen neue Herausforde-
rungen. Wahrend EWO-Daten fiir die Berechnung der de-
mografischen Synthese-Karte von EFHG in Goslar ausrei-
chen, sind fiir weitere Themen (z. B. bauliche Indikatoren)
zusitzliche Daten notwendig. Diese Daten wurden fiir an-
dere Zwecke modelliert und haben vermutlich Qualitats-
mangel mit Blick auf den Anwendungsfall EFHG-Monito-
ring; moglicherweise sind sie zudem durch unterschiedlich
gut geeignete Analysen verarbeitet worden (vgl. Kap. 3).
Einer Synthese-Karte sieht man solche Méngel nicht an.
Ebenso wenig erklart sie die gewdhlte Gewichtung. Auch
hier stellt die Auseinandersetzung mit Daten- und Ana-
lysequalitat insofern eine wichtige Aufgabe kiinftiger For-
schung dar. Metadaten, die Auskunft iiber Ausgangsdaten
und Verarbeitung geben, sind ein erster Schritt, um An-
wender zu informieren.

5 Dashboards und Cockpits - Visualisierungs-
komponente des Monitorings

Die Visualisierungskomponente des EFHG-Monitorings
soll dazu beitragen, raumlich-zeitliche Muster von demo-
grafischen Ubergingen und Lagequalititen fiir relevan-
te Zielgruppen begreifbar zu machen. Als Zielgruppen
kommen kommunale oder regionale Planer, Entscheider
(»Biirgermeister-Cockpit«, Metzner 2005), aber auch pri-
vate Eigenheimbesitzer sowie die weitere Offentlichkeit
(»Biirgercockpit«, Kerschbaumer 2018) infrage.

© WiBner-Verlag DVW | zfr 6/2023 148.Jg. | 359



Grafik: V. Liebler

Albrecht et al. 2021

Berechnung basierend auf Albrecht 2021

FACHBEITRAG

Schaffert et al., Einfamilienhausgebiete im Umbruch - Auf dem Weg ...

Erreichbarkeit x

Metadaten

Abb. 3: Skizze einer Visualisierungskomponente des EFHG-Monitorings
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Abb. 4: Synthese-Karte zum demografischen Profil auf Basis einer Nutzwert-

analyse (Wertebereich von 0 bis 100)
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Abb. 5: Senioren-sensitiver Erreichbarkeitsindex in Goslar
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Einen zeitgeméflen Weg zur Vermittlung
von Geoinformationen, der die schon viele
Jahre diskutierte Frage nach der angemes-
senen Geo-Usability (Henzen et al. 2018)
aufgreift, stellen Dashboard-Clients dar.
Geo-Dashboards sind web-basierte interak-
tive Schnittstellen, die von einer Plattform
unterstiitzt werden, die Mapping, raumliche
Analyse und Visualisierung mit bewdhr-
ten Business-Intelligence-Tools kombiniert
(Jing et al. 2019, S. 2). Die Geovisualisie-
rungskomponente (»Webkarte«) stellt dabei
nur noch ein Informationsmedium in einem
integrierten Informationsangebot dar, das
von Diagrammen oder Tabellen komplet-
tiert wird. Dashboards, die Geodaten aus-
lesen und visualisieren, haben mit der
COVID-19-Pandemie ihren Durchbruch
erfahren (vgl. Miiller und Louwsma 2021).
Sie sind mittlerweile auch auflerhalb von
Anwendungen mit COVID-19-Bezug ver-
breitet (Figgemeier et al. 2021, Engelhardt
2022) und werden in WebWiKo (Specht
etal. 2019, S. 289) themennah eingesetzt.

Abb. 3 zeigt, wie ein Dashboard als Vi-
sualisierungskomponente eines EFHG-Mo-
nitorings aussehen konnte. Das Dashboard
in Abb. 3 stellt zunéchst eine tibersichtliche
Grundstruktur bereit, entsprechend dem
interaktiv-explorativen Vorgehen »overview
first — details on demand« (Shneiderman
2021). So werden dem Betrachter Synthese-
Karten und Informationen angeboten, die
eine Gesamtaussage zu EFHG im Umbruch
erlauben.

Die Reiter »Demografie«, »Erreichbar-
keit«, »Image« detaillieren das Informa-
tionsangebot. Der Reiter »Demografie«
visualisiert rdumliche Zusammenhinge
von demografischen Aspekten, z.B. Zu-
zugs- und Wegzugsmuster zwischen Quar-
tieren. Abb. 4 zeigt eine Synthese-Karte, die
auf der zuvor vorgestellten Nutzwertanalyse
fust. Das Ampelfarbensystem ldsst demo-
grafische Herausforderungen des Genera-
tionenwechsels erkennen. So représentiert
der Farbton Griin Quartiere, in denen der
demografische Ubergang abgeschlossen ist.
Rot steht dagegen fiir Quartiere, in denen
sich ein solcher Umbruch andeutet. Als
rdumliche Aggregationsebenen dienen Gel-
tungsbereichsumringe von Bebauungspla-
nen. Die Klassen des demografischen Index
wurden in diesem Beispiel mit dem Jenks-
Caspall-Algorithmus  (»natural breaks«)
gebildet, der die Klassenbreite anhand von
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Clusterbildung und natiirlichen Liicken in den Datenwer-
ten bestimmt (vgl. Catka 2018).

Der Reiter »Erreichbarkeit« bietet Informationen tiber
Distanzen und Gehzeiten zu relevanten Versorgungsein-
richtungen. Das Umsetzungsbeispiel in Abb. 5 zeigt eine
Synthese-Karte, die auf einem Index — dem sog. Walk Score
(Horak et al. 2022) - basiert, der die fufllaufige Erreichbar-
keit von mehreren, als wesentlich angenommenen Versor-
gungseinrichtungen zugleich darstellt. Die resultierenden
Indexwerte lassen sich Polygonen, wie EFHG, oder Raster-
zellen zuordnen. So entsteht ein flichenhafter Gesamtein-
druck, der »andockfihige« Basisinformationen fiir Quar-
tiersmanagement und kommunale Gesamtplanung bietet.

Die Berechnung des Erreichbarkeitsindex in Abb. 5
wurde auf dem Straflennetz und unter Beachtung von Bar-
rieren, wie Steigungen oder Treppen, durchgefithrt. Die
3D-Darstellung verbindet zudem Erreichbarkeiten und
Altersinformationen: Die Farbkodierung représentiert im
Beispiel die Lagequalitdt geméfd der Erreichbarkeit, wobei
Gewichtungen von relevanten Einrichtungen auf die Ziel-
gruppe »Senioren« hin justiert wurden (Griin = gut). Ein
hoher Z-Wert steht fiir vergleichsweise viele Menschen
iiber 65 Jahren.

Zusitzlich zu den Informationsvisualisierungen ist der
transparente Umgang mit Unsicherheiten und die Erklar-
barkeit der Analyseergebnisse von Relevanz. Das Dashbo-
ard sieht deshalb erginzende Informationen zu Daten- und
Verarbeitungsqualitaten vor (Button »Metadatenc).

6 Fazit

Der aktuelle Diskurs fokussiert auf zwei Forschungsstrange,
die unmittelbar relevant fiir die Entwicklung von Raumbe-
obachtungsinfrastrukturen fiir EFHG und entsprechende
Monitoring-Instrumente sind. So werden einerseits Indi-
katoren vorgeschlagen und angewendet, die einen Beitrag
zur Beschreibung von alternden EFHG leisten. Anderer-
seits finden sich zunehmend GDI-basierte Architekturen,
die durch Integration von heterogenen raumbezogenen
Daten Unterstiitzung fiir die Stadtplanung in ihrer ganzen
Breite bieten mdochten. Die Evolution dieser beiden For-
schungsstringe findet derzeit separat voneinander statt.
Beide Ansitze lassen sich jedoch mehrwertschaffend mit-
einander verbinden.

Aus dieser Verbindung diirfte kiinftig ein Digitalisie-
rungsschub fiir die EFHG-Forschung und -Praxis erwach-
sen, der Mehrwerte bietet, aber auch Herausforderungen
mit sich bringt. Solche Herausforderungen ergeben sich
beispielsweise durch das Zusammenfiithren von Daten mit
abweichenden Qualitdten. Die Synthese hin zu nutzerge-
rechten Prisentationsformaten — beispielsweise von Geo-
visualisierungen, die Einzelindikatoren zu einer gewichte-
ten Gesamtaussage zusammenfiithren - sollte deshalb um
Meta-Informationen zur Daten- und Analysequalitdt, auf
denen die Visualisierung basiert, erganzt werden.

Das interkommunale Vernetzen von Daten in einer
GDI-gestiitzten Beobachtungsinfrastruktur koénnte die
Entwicklung desjenigen Forschungsstrangs, der sich um
Indikatoren-Sets fiir EFHG bemiiht, auf eine neue Stufe
heben. So lielen sich auf Basis einer ausreichend grofSen
Grundgesamtheit, wie sie durch Zusammenfithren der
EFHG-Informationen z.B. eines ganzen Landkreises ent-
stiinde, statistisch fundierte Grundlagen fiir die Indikato-
ren-Gewichtung generieren. Diese wiirden zu objektiveren
Ergebnissen und Abwiagungsgrundlagen fiihren, als es die
zuvor dargestellte Nutzwertanalyse vermag. Auf Grund-
lage einer dauerhaft-systematischen Beobachtung von al-
ternden EFHG miissten wissenschaftliche Projekte keinen
substanziellen Aufwand mehr fiir das Zusammentragen
und Verarbeiten von Daten betreiben. Stattdessen konn-
ten sie regional vernetzte Informationen effizient beziehen
und sich so auf das Schaffen von neuen Erkenntnissen in
der Quartiersforschung konzentrieren.

Sollen Raumbeobachtungsinfrastrukturen ihre Poten-
ziale auch fiir die Praxis entfalten, sind zusatzliche Aspek-
te zu beachten, die nicht Gegenstand dieses Artikels sind.
Dabei handelt es sich insbesondere um die Notwendigkeit,
Praktiker in die Ausgestaltung des Monitorings zu integ-
rieren. Fiir einen solchen Ansatz bieten sich Umsetzungen
beispielsweise in Reallaboren an (Specht et al. 2019). Ein
gemeinsames Forschen von Wissenschaft und Praxis in
einem transdisziplindren Set-up konnte den zuvor darge-
legten Konzeptvorschlag fiir das Monitoring erginzen, ver-
andern oder detaillieren.
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