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DB Immobilien 

bundesweite Präsenz sichert Kundennähe 

Sieben Regionen (ehem. Niederlassungen) 

mit rund 1.500 Mitarbeitern betreuen bundesweit 

ein umfangreiches Portfolio mit einer Vielzahl von 

 

 bebauten Grundstücken 

 unbebauten Grundstücken 

 Bewirtschaftungseinheiten  

 Mietverträgen 

 Grundstücksrechten und Gestattungen 

 Wartungs- und Serviceverträgen 

 

 

Team Objektbewertung 

 

 20 Mitarbeiter bundesweit 

 fachliche und disziplinarische Führung direkt von der Zentrale 

 ca. 1.000 Wertermittlungen/Gutachten u. Plausibilitätsprüfungen p.a. 

 zzgl. 1.000 Bewertungen p.a. im Liegenschaftsmanagement 

 vielfältiges Bewertungsportfolio  

Hamburg 

Berlin 

Leipzig 
Köln 

Karlruhe 

Frankfurt/M. 

München 
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zukünftige Nutzungsmöglichkeiten ehemals bahnlich 

genutzter Grundstücke 

 

ehemalige Bahnfläche 

 

... Parkplatz/ 

P+R  

... erneuerbare 

Energien 

 

... ? 

... Grün- oder 

Ausgleichsfläche 

  

... Land- und 

Forstwirtschaft 

... Eisenbahngewerbe 

... Bauland 

(Wohnen, Gewerbe, 

MI/SO) 

... Straßenfläche 
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10-SVP (10-stufiger Verwertungsprozess) für  

Immobilienportfolioeinheiten (IPE) 

  

 

 

   

 

 

 

   

  Stufe 2: (IPE-Vorschlag): Schätzwert 

 

 

  Stufe 6: (Detailanalyse): Wertermittlung  

 

 

  Stufe 8: (Verkauf):   Gutachten 

In vielen Phasen der Objektaufbereitung und der Verwertung werden für die zu verwertenden  

Grundstücke die Bodenwerte benötigt. Als Grundlage zur Ermittlung der Bodenwerte werden 

in den meisten Fällen „Bodenrichtwerte“ der Gutachterausschüsse verwendet.  
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Zweck 

 

 Geographische Abbildung der Immobilieninformationen der DB AG 

 Bereitstellung von Nutzer- und Eigentümerangaben zu den Immobilien 

 Ergänzung der Anlagenbuchhaltung 

 

 

flimas in Zahlen 

 

  120.000 Bewirtschaftungseinheiten, 210.000 Grundstücke, 270.000 Flurstücke 

   insgesamt ca. 1,4 Milliarden Quadratmeter  

   ca. 250 Arbeitsplätze, 400 Anwender, 30 Standorte 

Geografisches Informationssystem flimas 
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Screenshot flimas 
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Beispiel IPE 4000490 aus Frankfurt am Main 
 

TK 25, OSM-Stadtplan, flimas-Plan DB 

IPE 4000490 

TK 25 

flimas 

OSM - Stadtplan 
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§ 196 BauGB Bodenrichtwerte 

„Auf Grund der Kaufpreissammlung sind flächendeckend durchschnittliche Lagewerte für den Boden  

unter Berücksichtigung des unterschiedlichen Entwicklungszustands zu ermitteln (Bodenrichtwerte).  

In bebauten Gebieten sind Bodenrichtwerte mit dem Wert zu ermitteln, der sich ergeben würde,  

wenn der Boden unbebaut wäre. Es sind Richtwertzonen zu bilden, die jeweils Gebiete umfassen,  

die nach Art und Maß der Nutzung weitgehend übereinstimmen. Die wertbeeinflussenden Merkmale  

des Bodenrichtwertgrundstücks sind darzustellen.…..“ 

 

EUR/m² 550,- bei GFZ 2,0 

Baureifes Land 

Gemischte Baufläche MI Bürohäuser 

Nummer der Zone 4650 

 

Beispiel IPE 4000490 in Frankfurt am Main 
 

Ausschnitt aus der Bodenrichtwertkarte für die Lage um die IPE 4000490 

IPE 4000490 
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Beispiel IPE 4000490 aus Frankfurt am Main 
 

Ausschnitt aus der WMS-Bodenrichtwertkarte mit Sachinformationen 

IPE 4000490 
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 Gutachterausschüsse:  -  in Deutschland gibt es 1.380 Gutachterausschüsse 

    -  davon allein ca. 1.000 in Baden-Württemberg 

    -  Obere Gutachterausschüsse in den 16 Bundesländern 

 

 

 Bodenrichtwerte liegen vor als: -  herkömmliche Listen  

    -  Karten bzw. Pläne in gerollter oder gefalteter Papierform  

    -  auf CD in unterschiedlichem Design und Format 

    -  im Internet auf diversen Homepages von Kommunen 

    -  im Internet über Portale der Gutachterausschüsse 

    -  kostenlos oder gegen Gebühr 

 

 

 

 Format der Bodenrichtwerte: - WMS, WPS, WFA 

 

 

 

 

 

Bodenrichtwerte in Deutschland förderativ geprägt 
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DBImm maps – Bodenrichtwerte   

 

führt im derzeitigen Stand folgende Daten in einer Anwendung zusammen: 

 

 liegenschaftsbezogenen Daten der DB AG aus flimas 

 OSM OpenStreetMap – Stadtpläne und Karten 

 Luftbilder 

 Topographische Karten 

 Bodenrichtwerte (soweit verfügbar) 

 

Ergänzungen mit weiteren Themen sind möglich und vorgesehen. 

 

 

   

DBImm maps – Bodenrichtwerte 
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DBImm Maps 
Architekturskizze 

verschiedene interne 

und externe Quellen 

modellieren 

konvertieren 

transformieren 

… 

Datenhaltung 

OWS erzeugen und 

bereitstellen 

WebMap-Anwendung 

anwenden 
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DBImm Maps 
flimasDaten für flimasDienst - Datenaufbereitung / BE 

Oracle-HDB PostGIS-DB 
GDM 

 SRS: geographisch mit Z-Koordinate 

 SRS: Horizontale Basiseinheit = 0,000002778 deg 

 Umlaute in Attributnamen 

 Inkl. technischer flimas-Attribute  

 Symbol-Objektklassen mit "Füßen" 

 Codierte Informationen bei BE, IPE und SEGMENTE 

 Zahlen unformatiert (Besitzfläche, Eigentumsfläche, 

Geometriengröße etc.) 

 alle Objekte (auch gelöschte ~, Fremdbesitz …) 

 SRS: geographisch gemäß Definition EPSG 4314 

 Attributnamen ohne Umlaute 

 Datenmodell bedarfsgerecht angepasst  

Attribute reduziert gemäß fachlicher Anforderung 

 Symbol-Objektklassen mit reiner Punkt-Geometrie 

 sprechende Angaben bei BE, IPE und SEGMENTE 

 Zahlen formatiert 

 ausgewählte Objekte (keine gelöschten ~; nur 

Konzernbesitz …) 
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DBImm Maps 
flimasDaten für flimasDienst - Ablauf am Beispiel BE 

Bewirtschaftungseinheiten 

flimas (job) 

flimas2PostGIS 

Windows-Task 

BE 

be (job) 

be (tr) 

be_symbol (tr) 

be_komplex (tr) 

multipolygon (sql) 

GeoKettle 

flimasz 

Oracle-HDB 

maps_be (v) 

maps_be_symbol (v) 

maps_be_komplex (t) 

BE 

flimas 

PostGIS 

dbimmffmsr0050 

BE 

flimas 

PostGIS 

update.sh 

cronjob 

DBImm Maps Server 

BE 

Lucene 

BE-Nr 

PLZ 

Ort 

indexneu.sh 

cronjob 

(ca. 100.000 Objekte) 
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DBImm Maps 
flimasDaten für flimasDienst - Datenaufbereitung 

Start: GeoKettle-Job wird ausgelöst von Windows-Task auf dbimmffmsr0050 

Inhalt von ora_pg.bat (Batch-Modus von GeoKettle: ‚Kitchen‘) 

=> GeoKettle-Job ‚flimas‘ aus dem Repository ‚DBImmMaps‘ im dortigen Ordner ‚flimas‘ 

Konfiguration der GeoKettle-‘Jobs‘ und –‘Transformationen‘ mittels graphischer Oberfläche ‚Spoon‘ 
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DBImm Maps 
Benutzerschnittstelle - Übersicht 
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DBImm Maps 
Benutzerschnittstelle - Schnelle Suche nach Objekten / Daten 

komplexe Suche: mehrere Filterkriterien 

sehr schnell: Ergebnisse bereits während der Eingabe 

Suchmaschine: Lucene / SOLR 
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DBImm Maps 
Benutzerschnittstelle - Bodenrichtwertinformationen 

Datenaustausch: standardisierte Schnittstellen (OWS) 

Inhalt, Qualität: leider keine Standardisierung 

Lizenzrechtlich, wirtschaftlich: sehr heterogen 
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DBImm Maps 
Gesamtarchitektur - Wheregroup 
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Kontakt 

Deutsche Bahn AG 

DB Immobilien 

Zentrum Bewertung 

FRI K5(O) Objektbewertung 

Günter Schug 

Karlstraße 6 

60329 Frankfurt am Main 

Tel.: 069 - 265 54730 

Fax: 069 - 265 54819 

E@Mail: guenter.schug@deutschebahn.com 

http://www.deutschebahn.com/de/geschaefte/immobilien/ 

Nickol & Partner GmbH 

Lorenz Kronberger 

im Auftrag der 

Deutsche Bahn AG, DB Immobilien 

FRI K4 IT-Projekte 

Tel.: 069 – 265 54492 

lorenz.kronberger@deutschebahn.com 
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Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit 



 

Where2B 2014  Ulrich Rothstein

Das Verfahren:

● die Komponenten
● das Zusammenspiel
● die Gesamtarchitektur
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Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit ...

Fragen?

Ulrich Rothstein
WhereGroup GmbH & Co. KG
Eifelstraße 7 | 53121 Bonn

Tel.: +49 (0)228 909038-17
Fax: +49 (0)228 909038-11

Ulrich.rothstein@wheregroup.com
http://www.wheregroup.com 
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