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INNOVATION
GEWERBEFLACHENVERMARKTUNG

Schrégansicht eines 3D-Gebdudes im Luftbild — Wirtschafistdrderer néihern sich so den Bedirfnissen von Kauf- oder Miefinteressenten.

MIT WEB 2.0 UND 3D GEGEN

DEN LEERSTAND

Kommunale Wirtschaftsforderer setzen immer
starker auf den Einsatz von 3D-Modellen. Leer-
stand wird als Stillstand interpretiert. Dem soll mit
Web 2.0 und 3D-Modellen begegnet werden.

uf allen Verwaltungsebenen lassen sich qualifizierte Aussa-
gen zu Konzeption und Dimensionierung von Geodatenin-
frastrukturen nur dann treffen, wenn alle existenten Geoda-
tenstrome und solche, die noch entstehen mussen, erfasst werden.
Insbesondere Letzteres ist enorm spannend, weil Organisationsein-
heiten und Produktgruppen sich oft erst im Rahmen solcher GDI-
Erhebungen Gedanken machen, wie sie unter Nutzung von Geoda-
ten und -informationen ihre Geschéaftsprozesse verbessern kénnen.

WIRTSCHAFTSFORDERER UND INVESTOREN

Kommunale Wirtschaftsforderer und Wirtschaftsforderungsgesell-
schaften der Kommunen (WFG) setzen immer starker auf den Ein-
satz von 3D-Modellen. Das ist insofern interessant, als dass Wirt-
schaftsforderer hauptsachlich in der Vermarktung von Gewerbe-
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und Industrieflachen aktiv sind. Also wozu 3D-Modelle? Tatséch-
lich ist der Gebdudeleerstand in einer Kommune aus verschiedenen
Grinden unattraktiv. Insbesondere schreckt er Investoren ab, die
aus dem Leerstand im negativen Sinne auf das Potenzial und die At-
traktivitat eines Wirtschaftsstandorts schlieen. So sind Wirt-
schaftsforderer gezwungen, auch als Katalysatoren fiir Immobilien-
besitzer zu agieren, um den Leerstand moglichst gering zu halten
oder mdglichst schnell zu beseitigen. Es besteht zunehmend die An-
forderung ,,preiswerte Méglichkeiten zu finden, um die Attraktivitat
von Gebauden einem Kaufer nahezulegen. Die modernen Maéglich-
keiten des Web 2.0 sowie die wachsende Verbreitung von 3D-Ge-
baudemodellen lassen viele innovative Wirtschaftsférderer in diese
Richtung denken.

Aber nicht nur bestehende Gebaude sollen attraktiv vermarktet
werden. Gerade neu ausgewiesene Flachen bergen Vermarktungs-
probleme, kdnnen sich potenzielle Investoren doch vieles nicht vor-
stellen. Wo soll meine Werkhalle stehen? Welche Standort-Alterna-
tiven habe ich? Wie sieht die ndhere und weitere Umgebung in funf
oder zehn Jahren aus?

In kleinen und mittleren Kommunen geht es oft nicht um den
groBen Investor aus Ubersee, sondern ganz banal um den Ge-
schéftsmann um die Ecke. Das sind teilweise sehr bodenstandige



Menschen, die friiher in vielen Féllen selbst
noch an der Werkbank gestanden haben und
heute ihre Unternehmen sehr erfolgreich
entwickeln. Es handelt sich um Spezialisten
in ihren Themenfeldern, beispielsweise in
der Metallverarbeitung oder im Maschinen-
bau, aber sie besitzen oft kein rdumliches
\orstellungsvermdgen. Wirtschaftsforderer
erleben sehr haufig, dass Investoren sich be-
reits zu Hause mit Schere und Pappkarton
Gedanken (Uber ihre neue Werkhalle ge-
macht haben. Diese Modelle werden den in
Gespréachen dann den Wirtschaftsforderern
vorgelegt. Nun sind diese personlichen Ge-
danken des Investors oft ohne Kenntnisse
der jeweiligen rdumlichen und Planungs-Si-
tuation entstanden: Wo kénnen LKW anfah-
ren? Wie belastbar sind StraBen? Welche
Emissionsrestriktionen existieren? Wo sind
geeignete Flachen fir Besucherparkplatze?
Der Wirtschaftsforderer muss oft gleich Kri-
tik an der Eigenentwicklung des Investors,
seiner neuen Werkhalle, anbringen: Kein
guter Einstieg in ein Investorengesprach.

KUNDENBINDUNGSINSTRUMENT

Die Frage ist also, wie man dieser Heraus-
forderung begegnen, dem Investor eine
raumrelevante, visuelle Entwicklungsge-
schichte présentieren und gleichzeitig im
Sinne der Kundenbindung seine Planungs-
kosten in der Bewerbungsphase erheblich
senken kann. Alles in allem ist also ein
Werkzeug gesucht, dass preiswert in der
Zielgruppe der kleinen und mittleren Kom-
munen positioniert werden kann. Darliber
hinaus muss es fur den Investor vollstandig
barrierefrei einzusetzen sein, darf also keine
technischen Hurden aufbauen, die Ké&ufer
abschrecken oder gar Schulungsaufwand
verlangen. Aus diesem Grund wurde nach
einem Instrument gesucht, das auf einer im
Internet verfligbaren und verbreiteten Platt-
form aufbaut und anders als klassische GIS-
Produkte auf den Massenmarkt ausgerichtet
ist. Zudem bestand die Anforderung, dass es
mindestens WMS- und CityGML-kompati-
bel sein muss, da verfiigbare offentliche
Geodaten von Bund, Landern und Kommu-
nen eingebunden werden mussen. Diese An-
forderungen konnte Marcus Nolde mit sei-
nem Unternehmen Bytes at Work in Dort-
mund erfullen. Bytes at Work besitzt mit
dem Produkt GIS4Touristika ein auf Bing
Maps basierendes Werkzeug, das viele
Grundbausteine enthalt, die im Wirtschafts-

forderungsumfeld einsetzbar sind: Standard-
applikation, von jedermann bedienbar, lie-
fert Karten mit, wenn keine offentlichen
WMS verflgbar sind und hat eine Menge
Referenzen im Massenmarkt Tourismus. In
Bezug auf die dritte Dimension wurde man
bei Viality fundig. Hinter Viality verbirgt
sich Markus Rall und sein Team, ein Archi-
tektenbiro aus Dortmund, das sich auf
3D-Gebaudemodelle spezialisiert hat und
fur seine Arbeiten an der viBox im Februar
2010 im Rahmen des Wettbewerbs ,,Auf IT
gebaut” der Built IT-Messe in Berlin vom
Bundesministerium  fir Wirtschaft und
Technologie (BMWi) ausgezeichnet wurde.
Die drei Partner konnten mit dem konzep-
tionellen Know-how der CFGI, dem Tech-
nikwissen und den Produkten der Bytes at
Work sowie den 3D-Spezialkenntnissen und
Produkten der Viality eine perfekte Wert-
schopfungskette abbilden. Im Ergebnis
stand ,,Loregis, das LOKkales und REgiona-

ungsplan, Umgebungsnutzung, Verkehrs-
anbindung, Grund- und Gewerbesteuer,
Wirtschafts- und Branchendaten, Universi-
taten, Technologiezentren, Schulen, Kitas,
Wohngebiete, Demographie, Arbeitskraft-
potenzial, Siedlungsstruktur, Verkehrsin-
frastruktur, etc.)

» Anbindung an die kommunale GDI (Data
at the source) via WMS, Einbindung von
CityGML-Objekten

» Laden diverser Hintergrundkarten (Bing
Maps-Standard, Openstreetmap, offentli-
che Daten Uber WMS, etc.)

» Visualisierung von Gebauden von LOD 1
bis LOD4 als begehbare 3D-Modelle

» Entfernungsberechnungen (zu Verkehrsin-
frastruktur, Ballungsrdumen, Wirtschaft-
scluster, Lander- und Kreisgrenzen, etc.)

» Routing auf Straen und FulRgangernavi-
gation

P Eigenstandige Datenpflege tiber Content
Management System

Auf dem Loregis-Startbildschirm sind freie Immobilien als Icons dargestellt.

les Gewerbeflachen-InformationsSystem fiir
Wirtschaftsforderer.

LOREGIS 3D

Mit den Loregis-Funktionen lassen sich die

Anforderungen hervorragend umsetzen:

P Darstellung relevanter Daten zu Flachen
oder Gebduden (Eigentimer, Verfligbar-
keit, Erweiterungsplanung, Erschliefung,
Kaufpreis/Mietpreis, Erschlieungskosten,
Ansprechpartner, Bilder, Videos etc.)

» Darstellung relevanter Geoinformationen
zur Umgebung /Infrastruktur (zBebau-

» Kennzeichnung vakanter Objekte (Gebau-
de, Flachen)
Die Geoanwendung Loregis lauft vollstan-
dig im Browser und ist wie Bing Maps ein-
fach zu bedienen. Es nutzt die Navigations-
elemente von Bing Maps, so dass sich In-
vestoren, die sich im Internet bewegen,
nicht umstellen missen. Die Anwendung
wurde insgesamt von Bytes at Work pro-
grammiert. Der Startbildschirm ist aufge-
raumt und I&sst sich so einstellen, dass die
Grenzen des Kreises oder der Kommune als
Zoomstufe hinterlegt sind. Relevante Objek-
te oder Flachen werden durch Icons oder fla-
chenhaft dargestellt. >
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Der Nutzer findet Reiter vor, die kun-
denspezifisch definiert werden kénnen. Die
Routenplanung funktioniert klassisch (ber
Stral3en oder als FuRgangernavigation, so dass
ein potenzieller Kunde sich auf allen MaR-
stabsebenen Objekte zu einer Route zusam-
menstellen kann. Die Objekt-, Flachen- und
Unternehmensdatenbank wird, in einer von
der jeweiligen Wirtschaftsforderungsgesell-
schaft definierten Struktur, als Themenbaum
dargestellt. Hier ist vom Investor Kategorie-
bezogen eine Auswahl zu treffen, die dann im
Kartenfenster dargestellt und ber einen
Mausklick auf das lcon weiter abgefragt wer-
den kann. So lassen sich benutzerfreundlich
alle Details zu den Objekten leicht erreichen,
ohne Datenbankkenntnisse voraus setzen zu
mussen.

In einem weiteren Reiter sind die Karten-
layer hinterlegt. Die Integration in die kom-
munale GDI ist méglich, da die angebotenen
Web Map Services der Kommune hier wieder
zu finden sind. Uber klassische B- und F-Pla-
ne, lassen sich also auch Stadtplane, Luftbil-

abhéngig von den Bandbreiten der jeweiligen
Internetverbindung. Generell kann man aber
etwa mit Avataren sehr prasentable Ergebnisse
erzielen. Avatare kdnnen auch die Umgebung
des geplanten Gebaudes bilden und so darstel-
len, wie das Gelande nach der Bebauung ins-
gesamt aussehen wird. Fir vorhandene Ge-
baude liefert Viality eine simple Fotografier-
anleitung fiir die WFG. Die Bilder werden
beispielsweise auf der Liegenschaftskarte ar-
chitektonisch korrekt modelliert und tber die
viBuilding in den Browser integriert. Diese
Methode spart den WFG erhebliche Kosten
und beschert attraktive Ergebnisse.

Ebenfalls von Viality wird das viDocu-
ment zugeliefert. Das Dokument wird unab-
hangig von der Kartendarstellung im Browser
dargestellt. Es handelt sich um ein navigierba-
res Gebaudemodell, dass insgesamt auf die
Begehung, also auf Innenraummodell mit Eta-
gen und Texturen ausgelegt ist. Das Doku-
ment lé&sst sich in ein digitales Exposé inte-
grieren und kann dem Investor ohne Aufwand
per Browser angeboten werden. Die dritte

Der Browser: Mit begehbaren Innenraummodellen Idsst sich der Fantasie auf die Springe helfen.

der und thematische Karten — etwa zur Bevol-
kerungsstruktur — einbinden.

Die 3D-Objekte kdnnen in verschiedenen
Varianten dargestellt werden. Zum einen las-
sen sich Gebéude direkt in den Browser inte-
grieren. Das heif3t, sie koénnen auf einem Luft-
bild oder dem Stadtplan montiert werden..

Hier kommt die viBox zum Tragen. Das
Gebéude wird tber viBuilding hoch perfor-
mant in der Kartendarstellung integriert und
ist Uber die Bedienelemente des Browsers zu
kippen, zu drehen oder sogar zu begehen
(LOD 4). Letzteres ist allerdings heute noch
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Darstellungsvariante ist ein Befliegungsfilm,
der preiswert erstellt werden kann und beson-
ders auf Prestigeobjekte ausgelegt ist. Hier
kommt viBuilding wiederum zum Einsatz, die
Umgebung wird jedoch meist etwas starker
modelliert. Das Video lasst sich kostenglinstig
bis hin zur Innenraumbegehung herstellen.
Ein Highlight fir Wirtschaftsforderer ist
der ,,Merkzettel” der Bytes at Work. Ein In-
vestor ist mit diesem Werkzeug in der Lage,
interessante Flachen oder Objekte auszuwah-
len und diese in den Merkzettel zu tbertragen.
Dadurch werden im Sinne eines Exposés die

Datenbankinhalte der erfassten Objekte zu-
sammengestellt und in ein PDF (bertragen,
dass der Investor weiter nutzen kann und der
WEFG erhebliche Arbeit abnimmt.

MEHRWERTE

Zahlreiche Landkreise, Stadte und Gemein-
den bekommen schon heute die Auswirkun-
gen der Wirtschaftskrise deutlich zu spiren.
Insolvenzen, weniger Tourismus und viele
andere Faktoren sorgen vielerorts fiir leere
Kassen. Wer dieser Entwicklung friihzeitig
entgegenwirken will, muss die Region mit ih-
rem Wirtschaftsprofil fir Investoren, Gewer-
betreibende, Touristen und auch fir die eige-
nen Einwohner interessant machen. Beson-
ders die Schaffung von Arbeitsplatzen ist ein
Schlisselfaktor fur das Wachstum und die ge-
sunde Struktur einer Kommune.

Die innovative, Geodaten basierte Pra-
sentation der eigenen Wirtschaftskraft, in Ver-
bindung mit der deutlich verbesserten Ser-
vicequalitat fur Investoren, schafft dabei neue
Chancen. Faktoren wie Kundenbindung, Ver-
kiirzung von Entscheidungsprozessen und
Gewinnung neuer Investoren lassen sich in
der Masse der Deutschland- oder Europaweit
sehr ahnlichen Angebote nur durch verbesser-
tes, proaktives Marketing und innovativer
Kommunikationsunterstiitzung leisten. Geo-
daten spielen dabei eine entscheidende Rolle,
um das Wirtschaftsprofil und das Potenzial
einer Region transparent und zielgenau dar-
zustellen.  3D-Anwendungen werten die
2D-Geodaten auf, so dass Investoren besser
in der Lage sind, aktuelle und zukunftige Si-
tuationen zu erfassen. Damit tragen 2D- und
3D-Geodaten zur deutlichen Verkiirzung der
Vermarktungszyklen von Gewerbe- und In-
dustrieflachen sowie Gebauden bei. |

AUTOR UND KONTAKT:
Dr. Bodo Bernsdorf

CFGIl GmbH — Center for Geoinformation
JingtsstraBe 43
59368 Werne an der Lippe

02389-928 868 O
02389-928 868 @
bodo.bemsdorf@cfgi.de

www.cfgi.de; www.loregis.info
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