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Zusammenfassung

Zusammenfassung

In der Forschungsliteratur und der Planungspraxis ist es unbestritten, dass Frei-
rdume eine wichtige Funktion fiir die Qualitit der Stadte haben. Freirdume gelten
vor allem in innerstadtischen Bereichen als weiche Standortfaktoren, sie haben Ein-
fluss auf Kauf- und Mietentscheidungen und auf den Bodenmarkt (Gruehn 2006). In
Zeiten, in denen die 6ffentlichen Mittel fiir die Anlage und die Pflege von stadtischen
Griinflachen immer knapper werden, ist es notwendig, den 6konomischen Wert von
Griinflichen und Freirdumen mit geeigneten Verfahren aufzuzeigen und zu belegen.

Dadurch wird ein Beitrag zu ihrer Bedeutung und Sicherung geleistet.

Ziel des Promotionsvorhabens ist, zu ermitteln und zu zeigen, welchen Einfluss
Griin- und Freiflachen auf den Wert von Grundstiicken und Immobilien haben. Wei-
tergehend wird dargestellt, wie Experten der Immobilienpraxis mit dem Faktor
,Grin“ umgehen und ob sie ihn dhnlich bewerten, wie die Ergebnisse der durchge-
fithrten Analysen es zeigen. Es stellt sich die Frage, wie und in welchem Mafie die
Immobilienpraxis Griin- und Freirdume in ihre Bewertungen und Entscheidungs-
prozesse mit einbezieht und welche Auspragungsmerkmale fiir sie von besonderer

Bedeutung sind.

Im Rahmen dieser Arbeit werden die Ergebnisse des bearbeiteten Forschungs-
projektes der Gartenamtsleiterkonferenz beim Deutschen Stadtetag (GALK-DST
heute GALK e.V.) weiter vertieft. Durch die Ergebnisse der reprasentativen Untersu-
chung 26 deutscher Grof3- und Mittelstidte werden Forschungsfragen wie: ,Wel-
chen Anteil haben Griin- und Freiflichen am Wert von Grundstiicken und Immobi-
lien?“ oder ,Kann der Einfluss des weichen Standortfaktors , Griin“ messbar gemacht
werden? beantwortet sowie die entwickelten Hypothesen verifiziert beziehungs-

weise falsifiziert.

Der Einfluss von Griin- und Freirdumen auf den Bodenrichtwert wird anhand
unterschiedlicher Parameter, wie tatsdchlichen Pflegezustand, Zuginglichkeit, Ges-
taltungsintensitat oder dem Vorhandensein von Sitzmdglichkeiten mit der statisti-
schen Grofe eta? durch Varianzanalysen gemessen. Es kann so nachgewiesen wer-
den, dass Griin- und Freirdume einen Anteil des Wertes von Grundstiicken und Im-
mobilien ausmachen, da sie, statistisch nachweisbar, einen Einfluss auf den Boden-

richtwert haben. Jedoch ist der Einfluss der verschiedenen freiraumbezogenen Fak-
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toren auf den Bodenrichtwert unterschiedlich stark, sie haben folglich auch nicht

dieselbe Relevanz fiir die Planungs- und Immobilienpraxis.

Des Weiteren werden die Ergebnisse des GALK e.V. Forschungsprojektes mit ei-
nem an die Praktiker der Immobilienwirtschaft gerichteten Fragebogen getestet. Mit
Hilfe der in dieser Befragung gewonnenen Daten wird eine externe Kriteriumsvali-
dierung des im Forschungsvorhaben im Auftrag der GALK. e.V. verwendeten For-
schungsansatzes durchgefiihrt und aufgezeigt, dass die gewonnenen Daten nicht nur

reprasentativ, sondern der entwickelte Ansatz auch hinreichend valide ist.

Aufgrund des nachgewiesenen Einflusses von Freirdumen auf den Wert von
Grundstiicken und Immobilien werden abschliefend Forderungen fiir ihre starkere
Beriicksichtigung und Sicherung in der Planungspraxis und Immobilienwirtschaft

abgeleitet.
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Abb. 6.41: Einflussstarke des tatsdchlichen Pflegezustands auf den mittleren
Bodenrichtwert der Untersuchungsstandorte in Abhangigkeit vom Gebietstyp
und der Entfernung (Wirkraum) (Quelle: Hoffmann/Gruehn 2010: 51,
ANIZEPASSE) evvrrremseesseerseersesssessseesssesssesssessssessssessees s e s e s e R RS R AR R R 146

Abb. 6.42: Wirkung eines Versorgungsmangels an Parkanlagen innerhalb
unterschiedlicher Entfernungen von den Untersuchungsstandorten auf den
Bodenrichtwert in deutschen Stadten (Quelle: Hoffmann/Gruehn 2010: 52,
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Vorwort

Vorwort

Diese Arbeit baut auf den Ergebnissen des im Auftrag des GALK e.V. (Garten-
amtsleiterkonferenz eingetragener Verein) durchgefiihrten Forschungs-vorhabens
,Bedeutung von Freirdumen und Grinflachen fiir den Wert von Grundstiicken und
Immobilien auf und ergidnzt diese Ergebnisse mit einem Validitatstest auf Grundla-
ge einer Expertenbefragung. Dieses Projekt wurde iiber einen langen Zeitraum an
unterschiedlichen Instituten durchgefiihrt. Und wird zum besseren Verstandnis hier

kurz dargestellt.

Im Jahr 2000 wurde am Fachgebiet Naturschutz und Landschaftspflege der TU
Berlin mit dem Forschungsvorhaben ,Bedeutung von Freirdumen fiir den Wert von
Grundstiicken und Immobilien“ begonnen. Zu diesem Zeitpunkt lag mit der Diplom-
arbeit von Mike Luther (2000) eine erste Auswertung von Bodenwerten im Kontext
von Freiraum- und Umweltfaktoren vor, die sich jedoch nur auf Berlin bezog und
daher nicht auf andere Stidte libertragbar war. Ziel des von der GALK geférderten
Projektes war es, eine deutschlandweit reprédsentative Untersuchung durchzufiih-
ren. Obwohl das Projekt von Beginn an nicht vollstindig ausfinanziert war, wurde
mit der Bearbeitung begonnen und im Jahr 2002 ein erster Zwischenbericht publi-
ziert, der die Entwicklung der Erhebungsmethodik zum Inhalt hatte (vgl. Lu-
ther/Gruehn/Kenneweg 2002 sowie Luther 2000).

2003 konnte das Projekt nicht weiter gefiihrt werden, da die bereitgestellten
Mittel der Stadte aufgebraucht waren und die Stadte die urspriinglich geplanten Mit-

tel nicht aufbringen konnten (Kenneweg 2004: 696).

Eine Wiederaufnahme der Arbeit an diesem Forschungsvorhaben fand durch
Prof. Dr. Dietwald Gruehn zunachst von 2003-2004 an der Schwedischen Universitat
fiir Agrarwissenschaften in Alnarp (Schweden) und von 2005-2006 bei Austrian Re-
search Centers, Wien (Osterreich) statt. Dies war durch die Akquisition zusétzlicher
Mittel sowie auf Grund von Eigenmitteln moglich. 2006 wurde ein erster Endbericht
veroOffentlicht, dessen Ergebnisse sich auf 12 vollstindige Datensitze deutscher

Stadte bezogen (Gruehn 2006).

2006 wurde die Arbeit an diesem Forschungsvorhaben schliefdlich an der TU

Dortmund, Fakultit Raumplanung, Lehrstuhl Landschaftsékologie und Land-
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schaftplanung von Prof. Dr. Dietwald Gruehn und Anne Budinger geb. Hoffmann
fortgesetzt, wieder auf Grundlage neu akquirierter Mittel sowie von Eigenmitteln.
Die Datenbasis wurde auf 26 vollstindige Datensatze erhoht und die nun reprasen-
tativen ersten Ergebnisse 2010 in Form des Endberichtes veroffentlicht (Hoff-
mann/Gruehn 2010)!. Die vorliegende Arbeit kniipft an dieser Stelle an, das Ziel der
Arbeit, sowie das Vorgehen und die einzelnen Arbeitsschritte sind der Einleitung in

Kapitel 1 zu entnehmen.

! Aufgrund einer EheschlieBung hat sich der Familienname Hoffmann 2011 in Budinger geéndert.
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Einleitung

1 Einleitung

Griinflachen spielen fiir Stadtbewohner eine wichtige Rolle. Deutlich wird dies in
Immobilienanzeigen der Tageszeitungen oder dem Internet wo oft die spezifische
Lage ,im Griinen“ oder ,in der Ndhe von Naherholungsgebieten“ hervorgehoben
wird. Dies lasst den Schluss zu, dass Menschen dem Wohnen im Griinen, oder in der
Néhe von Griin- und Freiflichen eine hohe Bedeutung zumessen. Es scheint ein Zu-

sammenhang zwischen Freiflachen und Grundstiicken und Immobilien zu bestehen.

Seit einigen Jahren gewinnt die Thematik zu Griin- und Freiflichen und deren
Funktionen an Bedeutung. Freirdume gelten vor allem in innerstadtischen Bereichen
als weiche Standortfaktoren und haben so Einfluss auf Kauf- und Mietentscheidun-
gen sowie auf den Bodenmarkt (Gruehn 2006). In Zeiten, in denen die 6ffentlichen
Mittel flir die Pflege von stiadtischen Griinflichen immer geringer werden, ist es
notwendig, den 6konomischen Wert und Einfluss von Griinflichen und Freirdumen
mit geeigneten Verfahren aufzuzeigen und zu belegen. Dadurch kénnen Investitio-
nen in Griin nicht nur fiir Stddte, sondern auch fiir private Investoren wieder attrak-
tiv gemacht werden. Ausgehend von der Grundannahme, dass der Boden einen Wert
hat, der von verschiedenen Faktoren beeinflusst wird, kann gefolgert werden, dass
auch Grundstiicke? und Immobilien3 von verschiedenen Faktoren beeinflusst wer-

den. Als einer dieser Faktoren werden Freirdume und ihre Funktionen angesehen.
Anlass und Problemstellung

Bereits im Jahr 2001 gab die Gartenamtsleiterkonferenz des deutschen Stadteta-
ges in Zusammenarbeit mit dem Deutschen Stadtetag eine Studie zum Thema ,Be-
deutung von Freirdumen und Griinfldchen fiir den Wert von Grundstiicken und Im-
mobilien“ in Auftrag, welche im Jahr 2006 abgeschlossen wurde (Gruehn 2006). Ein
wichtiges Ergebnis dieser Untersuchung war, dass die Auswirkungen von Freirdu-

men auf den Bodenrichtwert monetar quantifizierbar sind. Mit den Resultaten der

2 Ein Grundstiick im birgerlich-rechtlichen Sinne bezeichnet einen rdumlich abgegrenzten Teil
der Erdoberflache bzw. den Grund und Boden, welcher eine wirtschaftliche Einheit bildet, gege-
benenfalls inklusive der Gebdude oder den sonstigen Bestandteilen” (Schulte 1998: 15).

Es existiert keine Legaldefinition fir den Begriff ,Immobilie”, fir den weiteren Verlauf der Ar-
beit wird folgende Definition gewahlt: ,[...] beschreibt die Immobilie als dreidimensionales Gebil-
de aus Wéanden, Decken und Bdden, mittels derer ein Segment der Erdoberflache und des dazu-
gehorigen Luftraums kiinstlich abgegrenzt wird” (Schulte 1998: 16).
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erweiterten Datenbasis der Studie liegen nun reprisentative Ergebnisse fiir deut-

sche Grof- und Mittelstadte vor.

Auch im Ausland wurde diese Fragestellung bereits ins Zentrum von Forschun-
gen gestellt, wie beispielsweise in der Studie ,How smart parks investment pays its
way“ von ERNST AND YOUNG im Jahr 2006. In verschiedenen Studien des TRUST FOR
PUBLIC LAND (z.B 2006, 2009, 2010), oder in den zahlreichen Veroffentlichungen von
JoHN L. CROMPTON (z.B. 2001, 2006, 2007, 2010) wird die Thematik aufgegriffen. Alle
Studien kamen zu dem Ergebnis, dass Griin- und Freirdume einen Einfluss auf
Grundstiickspreise und auf Kaufpreise von Immobilien besitzen. Sie konnen aber auf
Grund ihrer spezifischen Untersuchungsraume oder der angewandten Methoden
(z.B. Einzelfallstudien) nicht auf andere Stadte oder auf ganz Deutschland iibertra-

gen werden.

Bei der Bewertung von Grundstiicken und Immobilien zdhlte immer schon vor
allem die Lage. Die Lage eines Grundstiicks oder einer Immobilie im Raum ist ein
unveranderbarer Faktor. Ein Grundstiick kann nicht an eine andere Stelle verlegt
werden, sehr wohl kann aber die Umgebung des Grundstiicks beeinflusst werden.
Bestandteil der die Lage bestimmenden Faktoren ist neben den klassischen Parame-
tern, wie die Nahe zu Stadtzentren oder die Verkehrsanbindung, auch die Nahe zu

Griin- und Freiflachen als so genannter weicher Standortfaktor (vgl. Kap. 2.3).

Somit konnen Eigentlimer, Investoren oder Kommunen auf das Umfeld des
Standortes Einfluss nehmen und dieses durch Griin- und Freiflichen verbessern und
aufwerten (Lammel 2005). In der heutigen Zeit haben solche Faktoren immer gro-
3eren Einfluss auf die Entscheidung fiir oder gegen einen Wohn- oder Firmenstand-
ort (Feser 2000). Grund hierfiir sind die verschiedenen Funktionen stiadtischer Frei-

raume.

Aus diesen Uberlegungen und den Ergebnissen der durchgefiihrten empirischen
Untersuchung, die in Kapitel 6 in Ausziigen (soweit relevant) dargestellt werden, er-

geben sich folgende Grundannahmen fiir die Arbeit:

Der Wert von Boden wird durch unterschiedliche Faktoren bestimmt. Einer die-
ser Faktoren sind Griin- und Freiflichen bzw. deren bestimmende Faktoren und

Funktionen. Griin- und freiraumrelevante Faktoren, von denen angenommen wer-
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den kann, dass sie den Wert von Boden beeinflussen, sind beispielsweise das gene-

relle Vorhandensein dieser Griinflichen, deren Ausstattung und Zuganglichkeit.

Unklar war lange, in welchem Umfang die Funktionen von Griin- und Freirau-
men Einfluss auf die Bewertung von Grundstiicken und Immobilien nehmen. Die
fehlende Quantifizierung der freiraumrelevanten Faktoren stellt ein Problem in Be-
zug auf ihren Stellenwert innerhalb der Stiddte dar. Durch die immer weiter
schrumpfenden Haushalte der Stadte wird vielfach an Investitionen in Griin- und
Freiflichen gespart, die Moglichkeit der Quantifizierung des Wertes von Griin- und
Freiflichen kann die Argumentationsgrundlage der Griinflichendmter gegeniiber
den Verwaltungen stiarken (Dams 2010). Diese fehlenden Daten konnten im Rahmen
des Forschungsprojektes erarbeitet werden und sollen dieser Arbeit noch weiter

vertieft werden.
Ziel der Arbeit

Die Arbeit verfolgt drei gleichwertige Ziele die miteinander verkniipft sind. Zum
einen ist das Ziel des Promotionsvorhabens, die Ergebnisse des bearbeiteten For-
schungsprojektes der Gartenamtsleiterkonferenz beim Deutschen Stadtetag (GALK
e.V.), zu vertiefen und mit ihnen die im weiteren Verlauf der Arbeit abgeleiteten For-
schungsfragen zu beantworten und die entwickelten Hypothesen zu verifizieren
oder gegebenenfalls zu falsifizieren. Weitergehendes Ziel ist es, aufzuzeigen und zu
analysieren, wie Projektentwickler und Grundstiicks- und Immobilienbewerter in
der Praxis mit dem Faktor ,Griin“ umgehen. Es stellt sich die Frage, wie und in wel-
chem Maf3e die Immobilienpraxis Griin- und Freirdume in ihre Bewertungen und
Entscheidungsprozesse einbezieht und welche Auspragungs-merkmale dabei fiir sie
von besonderer Bedeutung sind. Als drittes Ziel soll anhand der in dieser Befragung
gewonnenen Daten eine externe Kriteriumsvalidierung des im Forschungsvorhaben
im Auftrag der GALK. e.V. verwendeten Forschungsansatzes durchgefiihrt werden,
um zu zeigen, dass die gewonnenen Daten nicht nur représentativ sondern auch

hinreichend valide sind.

Durch die oben formulierten drei Ziele sollen abschliefend Empfehlungen gege-
ben werden, welche Faktoren von Griin- und Freiflachen fiir die Steigerung des Wer-

tes von Grundstiicken und Immobilien relevant sein konnen und von welchen Be-
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dingungen diese abhangen. Es soll gezeigt werden, ob sich die Anlage von Grundstii-

cken als Griinflache oder Freiraum auch wirtschaftlich lohnen kann.
Methodik

Ein wichtiger methodischer Schritt bei der Beantwortung der Fragestellung ist
die Datenbeschaffung und Datenanalyse fiir die konkreten Forschungs-/ Untersu-
chungsrdume sowie die Entscheidung, welche Daten in diesem Rahmen erhoben
werden sollen. Anhaltspunkt hierfiir sind die Erfahrungen aus den von der Dokto-
randin bearbeiteten Forschungsprojekten zum Thema ,Wirkungen von Freirdumen
und Grinflachen auf den Wert von Grundstiicken und Immobilien“ der Gartenamts-
leiterkonferenz beim Deutschen Stadtetag. Die im Promotionsvorhaben untersuchte
reprasentative Stichprobe besteht aus den bearbeiteten 26 Stadten des Forschungs-
projektes. Es werden Teile der Ergebnisse der Untersuchung dargestellt und diese

durch weitere Untersuchungen und Auswertungen erganzt.

Die zweite Datenbasis wird durch eine per Fragebogen durchgefiihrte Erhebung
unter Personen, die in der Immobilienpraxis tatig sind, ermittelt. Diese Daten sollen
die Ergebnisse der ersten empirischen Untersuchung (Kap. 6) in der Praxis iiberprii-
fen, um so ableiten zu konnen, ob die theoretisch gewonnenen Erkenntnisse in der
Bewertungs- und Entwicklungspraxis von Immobilien relevant sind. Welche Daten
und Informationen explizit auf diesem Weg erhoben werden, wird liber die Ergeb-
nisse der Analyse der 26 deutschen Grof3- und Mittelstadte definiert. Es werden die
Faktoren, die innerhalb der Untersuchung einen messbaren signifikanten Einfluss
auf den Bodenrichtwert haben, in der Immobilienpraxis auf ihre Wirksamkeit tliber-
priift. Eine geeignete Stichprobe der Immobilienpraktiker# ist wichtig, um fundierte
Aussagen zu erhalten. Befragt wurden die Teilnehmer zweier Jahrginge der
IREBS IMMOBILIENAKADEMIE (International Real Estate Business School an der Uni
Regensburg) mit Sitz in Eltville. Die befragte Gruppe von Experten der Immobilien-
branche setzt sich aus Immobilienpraktikern verschiedener Professionen zusam-

men und bietet so ein breites Spektrum fiir eine Stichprobe.

* Unter Immobilienpraktiker werden im Rahmen dieser Arbeit Personen verstanden, die sich be-
ruflich mit Grundstiicken und Immobilien in den Bereichen Entwicklung, Bewertung, Vermark-
tung und Gutachterausschiissen beschaftigen.
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Aufbau der Arbeit

Die Kapitel 2, 3 und 4 bilden die theoretische Grundlage der Arbeit. Die For-

schungsfragen und Forschungshypothesen werden in Kapitel 5 aus der Zusammen-

fassung der Ergebnisse der Theorie-Kapitel abgeleitet. Der empirische Teil der Ar-

beit wird in den Kapiteln 6 und 7 dargestellt und in Kapitel 8 in Schlussfolgerungen

und Empfehlungen zusammengefasst. Abschlief3end wird in Kapitel 9 ein Ausblick

gegeben.

Abbildung 1.1: Aufbau der Arbeit - schematisch

Ausgangsannahme:

beeinflusst wird.

Der Boden hat einen Wert, der von verschiedenen Faktoren

V<

Kap. 2, 3 & 4:

Theoretische Annaherung an
die Themenkomplexe
“Freirdume in der Stadt” und
“Wertermittlung”

der Theorie

Kap. 5: Forschungsfragen und Hypothesenbildung, abgeleitet aus

0

Mittelstadten

Kap. 6: Uberpriifung der Hypothesen an 26 deutschen GroR- und

V<=

Kap. 7:

Entwicklung eines
Fragenkatalogs fiir die
Immobilienpraxis zur
Uberprifung der
Ergebnisse der Studie

Kap. 7: Befragung der Immobilienpraxis

L

Kap. 8 & 9: Verifizierung oder Falsifizierung der Hypothesen,
Validierung des Forschungsansatzes und Schlussfolgerungen

Quelle: Eigene Darstellung

Kapitel 2 stellt die historische Entwicklung von Griin- und Freirdumen in der

Stadt dar, um diese von Freirdumen aufderhalb der Stadt abzugrenzen. Die Griin-
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und Freirdume werden anschlief3end definiert und typisiert, bevor dargestellt wird,
welche Freiraumtypen innerhalb der Arbeit betrachtet werden. Des Weiteren wer-
den die Funktionen von Griin- und Freirdumen sowie Griin- und Freirdume als

Standortfaktoren beschrieben.

Kapitel 3 befasst sich mit dem Wert von Griin- und Freirdumen sowie ihren
wertsteigernden Funktionen. Es werden nationale und internationale Studien vor-
gestellt, um den aktuellen Stand der Forschung wiederzugeben und daraus im wei-
teren Verlauf Forschungsfragen abzuleiten. Dariiber hinaus werden die verschiede-

nen Forschungsansatze und Untersuchungsmethoden der Studien dargestellt.

Kapitel 4 ist dem Themenkomplex Boden- und Grundstiickswerte gewidmet. Zu-
ndchst werden die Grundlagen der Lage- und Grundrente sowie des Bodenpreises
erlautert und die Funktionsweise des Bodenmarktes kurz dargestellt. Die Kapitel 4.3
bis 4.6 befassen sich mit den gangigen Wertermittlungsmethoden nach der Immobi-

lienwertermittlungsverordnung von 2011.

Die Ableitung der Forschungsfragen und Hypothesen in Kapitel 5 stellt die in den
Kapiteln 2 bis 4 dargestellten Grundlagen im Zusammenhang mit der Grundannah-
me der Arbeit dar und zieht Schlussfolgerungen, welche in Forschungsfragen und

Forschungshypothesen miinden.

Kapitel 6 beinhaltet den ersten empirischen Teil der Arbeit. Grundlage hierfiir ist
das Forschungsvorhaben ,Bedeutung von Griin- und Freiflichen fiir den Wert von
Grundstiicken und Immobilien“, Kapitel 6 dient somit der Verifizierung bezie-
hungsweise Falsifizierung der ersten Forschungshypothese. Es wird in die ange-
wendeten Methoden eingefiihrt und die Datenerhebung der ausgewerteten Daten
erldutert. Ausgewahlte Ergebnisse der durchgefiihrten gesamtdeutschen Studie

werden ebenso dargestellt, wie weitere, fiir diese Arbeit ermittelte Ergebnisse.

In Kapitel 7 werden die in Kapitel 6 dargestellten Ergebnisse an Hand von Befra-
gungsergebnissen der Immobilienpraxis tiberprift und die zweite Forschungshypo-
these wird verifiziert beziehungsweise falsifiziert. Auch fiir diese zweite empirische
Untersuchung werden zunichst die Methoden, hier im Schwerpunkt die Erstellung
des Fragebogens zur Dateniiberpriifung, beschrieben und in Abschnitt 7.2 die Er-

gebnisse der Untersuchung dargestellt.



Einleitung

Kapitel 8 fasst die Ergebnisse beider Untersuchungen zusammen und stellt die
Ergebnisse der Validierung des Forschungsansatzes aus Kapitel 6 dar. Die Uberein-
stimmungen und Gemeinsamkeiten des Vergleichs der Ergebnisse aus Kapitel 6 und
7 werden tiefer gehend argestellt, um abschliefRend die Relevanz einzelner griin-
und freiraumbezogener Faktoren fiir den Wert von Grundstiicken und somit ihre

Bedeutung fiir die Immobilienwirtschaft zu belegen.

In Kapitel 9 werden Hinweise zur Anwendung der Ergebnisse in der Freiraum-
planungspraxis gegeben und Vorschlage fiir die Implementierung des Themas fiir
Stadte formuliert, sowie ein Ausblick hinsichtlich des weiteren Forschungsbedarfes

gegeben.



Einleitung
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2 Freiraume in der Stadt

Freirdume nehmen in Stidten seit jeher eine wichtige Rolle ein. Sie erfiillen ver-
schiedenste Funktionen, die fiir die Bewohner der Stiadte lebenswichtig sind und
bilden den Lebensraum fiir zahlreiche Tier- und Pflanzenarten. Sie dienen unter an-
derem als Kommunikationsraum, als Spielwiese, als Luftfilter und als Experimen-
tierfeld. Sie sind aus den Stadten nicht wegzudenken. (Deutscher Rat fiir Landes-
pflege (Hrsg.) 2006: 6 ff.). Trotzdem ist es haufig so, dass fiir eine Fliche die Nut-
zung gewahlt wird, welche den héchsten Ertrag einbringt (vgl. z.B. von Thiinen, We-
ber oder Alonso in Kapitel 3.). Erholung und Aktivitdt im Freien standen und stehen
in Konkurrenz zu anderen, gewinnbringenden Nutzungen wie Wohnen und Gewer-
be. Um die Relevanz von stadtischen Freiflachen deutlich zu machen, soll zunachst

die Entwicklung von Freirdumen in der Stadt dargestellt werden.

Die Stadte des Mittelalters waren in ihrer Entwicklung sehr unterschiedlich. Sie
bendtigten zumeist keine offentlichen Freirdume im heutigen Sinne. Sie waren um-
geben von Stadtmauern, innerhalb derer es lediglich Klostergarten, private Garten
und Parkanlagen gab, die der Oberschicht vorbehalten waren. Auféerhalb wurde der
Freiraum land- und forstwirtschaftlich genutzt. Trotzdem hatten die mittelalterli-
chen Stadte Einfluss auf die Freiraumentwicklung in den heutigen Stadten. Mit dem
Wachstum der Stidte und dem Riickbau der Stadtmauern Ende des 18. Jahrhunderts
(je nach Entwicklung der Stadte auch schon frither) wurden an ihrer Stelle vielfach
Griinanlagen angelegt, die in einigen Stddten heute noch als Griinringe oder Griin-
giirtel existieren (Frankfurt am Main oder Koéln) (Milchert 1980: 703 f. & Galzer
2001:13).

Wahrend der Epoche der Renaissance vom 15. bis 16. Jahrhundert stand das bo-
tanische Interesse an Pflanzen im Vordergrund. Blumen galten wahrend dieser Epo-
che als Arzneipflanzen, wodurch die meisten Girten von Arzten angelegt wurden.
Die Wiege dieser Art von Anlagen lag in Italien (Beyer/Beyer/Lippold-Halssig 1957:
14).

Im Zeitalter des Barock wurden Garten oder Parks als Ergdnzung der Schlossan-
lagen betrachtet. Sie waren symmetrisch aufgebaut und verfiigten iiber eine Haupt-
achse, welche der Mittelachse des zugehorigen Schlosses entsprang (Bey-
er/Beyer/Lippold-Halssig 1957: 20).
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Wahrend des 18. Jahrhunderts waren in Europa alle grofderen Freiflichen ent-
weder im Eigentum der Kirche, des Adels, des Grofsbiirgertums oder der Herrscher-
hiuser und standen somit nicht als Bauland zu Verfligung. Es entstand der Land-
schaftsgarten als herrschaftliche Anlage, welcher zunachst nicht allen Bevolkerungs-
schichten zuganglich war (Galzer 2001: 13). Der Landschaftsgarten war im Ver-
gleich zum Barockgarten nicht mehr in strenge Formen gepresst, sondern versuchte
ein Abbild der Natur zu schaffen. Er war verspielt und nicht mehr gradlinig ausge-
richtet (Beyer/Beyer/Lippold-Halssig 1957: 28 sowie Deutsche Gesellschaft fiir Gar-
tenkunst und Landschaftskultur 2006: 9 f.).

Mit dem Beginn der Industrialisierung und des Wirtschaftswachstums Mitte des
19. Jahrhunderts wurde deutlich mehr Bauland benétigt als in den Jahrzehnten zu-
vor. Diesem fielen vor allem die Freirdume an den Rindern der Stidte zum Opfer
und wurden bebaut. Die Wohn- und Lebensbedingungen der Arbeiterklasse waren
durch das Wohnen in 3-5-geschossigen Mietskasernen und dem Mangel an nutzba-
ren Freiflichen schlecht. Durch das starke, auch flachige Wachstum der Stadte wur-
den Freirdume im Umland fiir die Bewohner nahezu unerreichbar (Milchert 1980:
705 f). Die in den Stiddten vorhandenen Parkanlagen waren der Nutzung durch
Jherrschende Kreise“ vorbehalten (Spitthover 1982: 36) und es entstanden , Verscho-
nerungsvereine“, die aus dem Biirgertum heraus die Schmuckflachen in den Stadten
anlegten. Der eigene Garten war zu dieser Zeit der Ort fiir Ruhe und Erholung, blieb
der Arbeiterklasse jedoch zumeist vorenthalten. Offentliche Ausgaben fiir Freiriume
sind bis 1880 nicht nachweisbar, alle bis dahin entstandenen Freiflachen gehen auf
Stiftungen von wohlhabenden Biirgern zurtick (Milchert 1980: 705 f.). Die im spaten
19. Jahrhundert geschaffenen Volksgarten waren zumeist in den Wohnvierteln des
Biirgertums zu finden, fiir die Arbeiterklasse aber nur schwer zugénglich (Spittho-

ver 1982: 40).

Auf Grund der schlechten Lebens- und Gesundheitsbedingungen der Arbeiter in
den Stddten im ausgehenden 19. Jahrhundert begann man sich mit 6ffentlicher Frei-
raumpolitik auseinander zu setzen. Es wurden neue, Bewohner orientierte Freirdu-
me entwickelt und realisiert, die vor allem der Gesundheitsférderung in Form von
»sanitdrem Griin“ nach SITTE (SITTE 2009) dienen sollten. WAGNER untermauerte die-
sen Ansatz 1915 in seiner Dissertation zum ,Sanitdren Griin der Stadte“ (Milchert

1980: 706). Die Kleingartenbewegung erreichte im 19. Jahrhundert im Zuge der
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immer grofier werdenden Arbeiterschicht in den Stiddten eine hohe wirtschaftliche
Bedeutung. Kleingarten haben bis heute in vielen deutschen Stddten Bestand. Sie
waren aus der Not heraus entstanden, denn so konnten kostengiinstig Nahrungsmit-
tel produziert werden und die Pachter oder Besitzer konnten sich im Griinen aufhal-
ten (Milchert 1980: 712). Durch den vorangegangenen 1. Weltkrieg waren die finan-
ziellen Mittel der Stadte sehr knapp, so dass in Folge dessen Griinanlagen mit mog-

lichst geringem Pflegeaufwand angelegt werden mussten (Milchert 1980: 712).

Wahrend der Weimarer Republik fiihrten WAGNERS Ansatze, dass alle Wohn-
quartiere mit Freirdumen versorgt werden miissten, dazu, dass es einen grofden Zu-
wachs an Freirdumen in Arbeiterquartieren zu verzeichnen gab. Es entstanden auch

Freirdume innerhalb sozialer Wohnungsbauprojekte (Milchert 1980: 712).

ROBERT SCHMIDT war der erste Verbandsdirektor des Siedlungsverbands Ruhr-
kohle (SVR), des Vorlaufers des heutigen Regionalverband Ruhr. Durch seine Be-
schiftigung mit Freirdumen in Stadten sah er die Notwendigkeit einer ,regionalen
Ordnung von Griinsystemen”. Diese fithrte zur Erarbeitung eines zusammenhan-

genden, regionalen Griinsystems fiir das heutige Ruhrgebiet. (v. Petz 1998: 35).

Waéhrend der Zeit des Nationalsozialismus wurden offentliche Mittel vermehrt in
sproduktionsorientierte Projekte (z.B. Autobahnbau) investiert und die Ausgaben
fiir Freirdume deutlich reduziert. Es entstand eine starke Fokussierung auf den Er-
werbsgartenbau zur Selbstversorgung mit der Folge, dass teilweise eine Umwid-
mung von Parkanlagen fiir diese Flachen gefordert wurde. Die Gartendmter wurden
den eher kulturellen Bereichen zugeordnet und waren pflanztechnisch nur noch fiir
Schmuckflachen und Dekorationen zustindig. In den Fachzeitschriften dieser Zeit
(z.B. Gartenkunst) wurden zwar Themen wie die Freiraumversorgung von Fabriken
besprochen, aber durch die Kiirzungen an Personal und Mitteln nicht umgesetzt

(Milchert 1980: 712 f.).

Nach dem 2. Weltkrieg waren offentliche Freirdume oft stark beschidigt oder
zerstort. Hauptaufgabe der Gartendmter war der Wiederaufbau der zerstoérten Anla-
gen. Durch den hohen Zerstoérungsgrad in den Wohngebieten bot sich die Chance, al-
te Planungsfehler zu beheben und den Griinanteil dieser Bereiche zu erhéhen. Dafiir

waren zundchst keine finanziellen Mittel vorhanden (Milchert 1980: 713 £.).
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In den 1960er Jahren riickten die stadtdkologischen Aspekte von Freirdumen in
das Blickfeld der Planer. Auch gab es wieder einen gréfieren finanziellen Spielraum.
Anfang der 80er Jahre wurden die ersten Bedarfszahlen fiir Freirdume und Bewoh-

ner ermittelt (Milchert 1980: 715).

Freirdume haben sich in den letzten Jahren immer weiter entwickelt und hangen
damals wie heute von den politischen, wirtschaftlichen, 6kologischen und sozialen

Gegebenheiten ab. Galzer fiihrt aus:

»Der ,Park’ war urspriinglich eine feudale Form des Griinraums, als Jagdpark weit
aufserhalb der Stadt, als Park zum Schloss und zum adeligen Ansitz. Erst das rasche
Wachstum der Stddte und die Offnung herrschaftlicher Gérten zundchst fiir die biirger-
liche und spdter fiir die breite Bevilkerung fiihrte zur Integration des Parks in die

Stadt” (Gdlzer 2001: 13).

Heute werden stadtrdumliche Entwicklungen, wie schon vor 100 Jahren, auf
Kosten von Freiflichen in Form von landwirtschaftlichen Nutzflichen durchgefiihrt

(Galzer 2001: 17).

Das folgende Kapitel beschreibt die heutigen stadtischen Freirdume, ordnet sie

in verschiedene Kategorien ein und erldutert ihre unterschiedlichen Funktionen.

Im Weiteren werden dabei die Begriffe Griinraum und Griinfliche sowie Frei-
raum und Freiflache gleichbedeutend angewandt, da die Begriffe auch in der Pla-
nungspraxis und Forschung weitgehend synonym eingesetzt werden. Sie werden
beispielsweise auch beim Deutscher Rat flir Landespflege (Hrsg.) 2006; Galzer 2001

sowie Mader 2004 synonym verwendet.
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2.1 Begriffsbhestimmung und Typisierung von Griin- und
Freiraumen

Eine einheitliche Definition fiir die Begriffspaare Freiraum und Griinraum oder
Freiflaiche und Griinflache existiert nicht. Es gibt jedoch unterschiedliche Ansatze zu

ihrer Definition, von denen im Folgenden einige dargestellt werden sollen.

Definitionen von Freirdumen kénnen aus verschiedenen Sichtweisen formuliert
werden. Folgt man beispielsweise KLAFFKEs (2005) Ausfiihrungen zur kommunalen
Freiraumplanung im Handworterbuch der Raumordnung, so ist der Freiraum als ei-

ne Flache definiert,

»die sich von bebauten Fldchen abgrenzt, nicht zwangsldufig aus Vegeta-
tion besteht, die dritte Dimension mit einschliefst und Offenheit verheifst”
(Klaffke 2005: 340)

Bezieht man sich auf GRONING 1976, so ist Freiraum schlicht ein
,nach oben offener Raum” (in: Bduerle 1984: 106. ff.)

LUTHER ET AL. (2002) definieren im Zwischenbericht des Forschungsprojektes
,Die Bedeutung von Freirdumen und Griinflichen auf den Wert von Grundstiicken

und Immobilien*:

J[...] Freirdume umfassen alle nicht iiberdachten Fldchen (Bier-
hals/Liiderwald 1980, 559 zit. in Bduerle 1984, 116). Dieser Definition fol-
gend, stellen Griinanlagen, Griinflichen, Griinrdume o.A. eine Teilmenge der
Freirdume dar, die dadurch gekennzeichnet ist, dass diese Fldchen einen nen-

nenswerten ,Griinanteil“ aufweisen” (Luther/Gruehn/Kenneweg 2002: 120).

Diese Definitionen beziehen sich ausschliefdlich auf die rein flichenhafte Per-
spektive eines Raumes und nicht auf dessen Funktionen oder Aufgaben. Aus der
Sicht der Nutzungsfahigkeit und der Funktionen grenzen die AKADEMIE FUR
RAUMFORSCHUNG UND LANDESPLANUNG (im Folgenden ARL) und PREISLER-HOLL Frei-

raume wie folgt ab:

Die AKADEMIE FUR RAUMFORSCHUNG UND LANDESPLANUNG (ARL) (1997) fiihrt aus:
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»Der Begriff ,Freifldche” kann viele unterschiedliche Orte, Nutzungen und
Arten umfassen; eine Freiflidche kann bepflanzt sein, gepflastert sein oder aus
Wasser bestehen, wie dies bei Parks, Pldtzen und Seen der Fall ist. Sie kann
sportlichen Zwecken oder anderen Arten der Erholung, wildlebenden Tieren
und Pflanzen oder dem Naturschutz dienen. Sie kann einen dkologischen und
okonomischen Nutzen, einen Erholungswert und einen dsthetischen Wert ha-

ben“ (Hrsg. ARL 1997: 136).

PREISLER-HOLL (2006) bezeichnet in ihrer Veroffentlichung ,Aktuelle Konzepte

und Mafdnahmen der stidtischen Freiraumentwicklung” Freiraume als:

»[...] Orte und Fldchen, die in den Stddten und in den Zwischenrdumen
zwischen den Stddten nicht baulich genutzt werden und die dauerhaft oder
temporidr fiir kommerzielle und nicht kommerzielle Freiraumnutzungen zur

Verfiigung stehen” (Preisler-Holl 2006: 7).
ERMER ET AL. (1979) beschreiben fiir das Landschaftsprogramm Berlin:

»Mit ,Freiraum” wird eine iiberwiegend unbebaute Fldche bezeichnet, die
grundsdtzlich keine Wohn- und Infrastrukturbauten sowie Verkehrs- und In-
dustrieanlagen enthdilt. Sie kann bauliche Anlagen einschliefsen, soweit diese
nicht raumbestimmend sind oder mit der Freiraumnutzung selbst in unmit-
telbarem Zusammenhang stehen. Freirdume enthalten in der Regel - wenn
auch in unterschiedlichem MafSe - pflanzliche Elemente” in (Selle/Bochnig
1995: 18).

Diese Begriffsbestimmung bezieht sich neben der raumlichen Komponente auch
auf die Ausstattung von Flachen und ermdéglicht die gemeinsame Betrachtung von
begriinten und unbegriinten Flachen als Frei- oder Griinraum. Diese Definition soll
im weiteren Verlauf der Arbeit neben der Definition des Begriffes Freiraum, auch als
Begriffsbestimmung fiir Griinraum, Griinflache und Freiflache verwendet werden, da
diese Begriffe synonym verwendet werden (vgl. Einfiihrung Kap. 2). Sie umfasst alle
Aspekte der moglichen Freiraumangebote in einer Stadt, die im Weiteren im Fokus

der Betrachtung stehen sollen.

Um die immer noch sehr weit gefassten Begriffspaare greifbarer zu machen, hilft
es, sie in verschiedene Gruppen zu unterteilen. Dafiir gibt es verschiedene Ansatze

wie z. B. nach ihrer Zuganglichkeit oder ihrer Verteilung im stddtischen Raum. So
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konnen sie beispielsweise in die Gruppen ,6ffentlich®, ,halb 6ffentlich” und , privat®,
oder in ,wohnungsnah®, ,siedlungsnah“ und ,iibergeordneter Freiraum*“ unterteilt
werden (Luther/Gruehn/Kenneweg 2002: 121f. sowie Hoffmann/Gruehn 2010:
14).

Bei HEYER (1987) finden sich Ausfiihrungen verschiedener Autoren zu Einord-
nungen stadtischer Freiflichen in verschiedene Gruppen. In erster Linie werden die
unterschiedlichen Flachentypen nach ihrer Zuganglichkeit eingeordnet. Diese ord-
nen Griin- und Freirdume in der Regel drei oder vier Kategorien zu. KERSTIENS -
KOEBERLE (1979, in Heyer 1987) nennt beispielsweise o6ffentliche (Griinverbindun-
gen, Parkanlagen etc.), spezielle offentliche (z.B. Friedhofe und Sportanlagen), halb
offentliche (z.B. Flachen zwischen Hauserzeilen, welche nur fiir bestimmte Perso-
nengruppen zuganglich sind) und private Griinflichen (in: Heyer 1987: 34). Auch
der DEUTSCHE RAT FUR LANDESPFLEGE (2006) unterteilt Freiraume nach ihrer Zugang-
lichkeit und unterscheidet wie KOCH zwischen privaten, halboffentlichen und 6ffent-
lichen Freirdumen (Deutscher Rat fiir Landespflege (Hrsg.) 2006: 7). Halboffentliche
Raume werden bei KOCH als Bereiche beschrieben, die ausschliefdlich gegen Entgelt

zuganglich sind, z.B. zoologische Garten (in: Heyer 1987: 35).

LUTHER ET AL. (2002) Kklassifizieren und typisieren die bearbeiteten Freirdume

wie folgt:
»Wald;
Griinland;
Acker;
Wasserflachen;
Parkanlagen (einschliefdlich botanischer und zoologischer Garten);
Stadt(griin)platze;

lineare Freirdume (Strafien, Wege, Fufdgangerzonen) mit und ohne Strafdenbe-

gleitgriin;

Abstandsgriinflachen;

Garten (einschlief3lich Vorgarten und Blockinnenhofe);
Kleingarten;

17



Freirdume in der Stadt

Friedhofe;

Sportflachen (einschliefdlich Freibadern);
Spielplatze;

bauliche Nutzungsbrachen;

sonstige Freirdume (z.B. Campingplatze)“ (Luther/Gruehn/Kenneweg 2002:
132).

Diese lassen sich in die Kategorien offentlich, halboffentlich und privat untertei-
len und durch ergdnzende Variablen ausfiihrlicher definieren (vgl. Kapitel 6.2), (Lu-

ther/Gruehn/Kenneweg 2002: 132 ff.).

Tabelle 2.1: Freiraumhaupttypen nach Offentlichkeitsgrad

offentlich Wald, Parkanlagen, Spielplatze, Acker,
Abstandsgriin, Strafdenbegleitgriin,
Stadtgriinplatze

halboffentlich Griinland, Acker, Kleingarten, Friedhof,
Sportflache

privat Garten, Grinland, Acker, Wald, Brachen

Quelle: Eigene Darstellung

Die obenstehende Tabelle 2.1 stellt die Zuordnung der verschiedenen von
LUTHER GRUEHN UND KENNEWEG (2002) definierten Freiraumhaupttypen mit ihren Of-
fentlichkeitsebenen dar. Die Doppelung verschiedener Freiraumhaupttypen kommt
dadurch zustande, dass sich verschiedene Freiraumhaupttypen nicht eindeutig ei-
nem Offentlichkeitsgrad zuordnen lassen. Waldflichen kénnen sich bspw. in Privat-
eigentum befinden und sind so nur fiir die Eigentiimer vollstindig zuganglich, fiir
Besucher offentlich sind auf Grund des Betretungsrechtes nur die Wege. Ahnlich
verhalt es sich mit Griinland und Ackerflichen, die zumeist im Randbereich und auf
den Wegen von Spaziergingern genutzt werden kénnen (§ 49, LG NRW). Der Offent-
lichkeitsgrad und die Zuganglichkeit von Freirdumen sollten nicht miteinander ver-
mischt werden. Grin- oder Freirdume konnen in Privateigentum sein, aber dennoch

fir die Offentlichkeit, wenn auch teilweise gegen Entgelt zuginglich (Wéilder oder
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Zoos), wohingegen Hausgarten zu den privaten Flachen zu zdhlen sind, die fiir die

Offentlichkeit unzugénglich sind.

Die Entfernung der verschiedenen Freiraumtypen zu den Standorten ihrer Nut-
zer wird ebenfalls als wichtiger Faktor angesehen. Es finden sich in der Literatur un-
terschiedliche Angaben zu Entfernungen, wobei als einheitlich angesehen werden
kann, dass Freirdume nach ihrer Lage in die Kategorien wohnungsnah, wohnge-
bietsnah, stadtbezogen oder regionalbezogen eingeordnet werden konnen (dazu
ausfiihrlicher in Kapitel 5.2) (Deutscher Rat fiir Landespflege (Hrsg.) 2006: 16; Gal-
zer 2001: 56 ff.; Ermer/Hoff/Mohrmann 1996: 151 f.).

Tabelle 2.2: Entfernungen von Freirdumen

wohnungsnah bis max. 150 m

wohngebietsnah bis max. 500 m
quartiersbezogen/stadtteilbezogen bis max. 1000 m

stadtbezogen 1000-2000 m oder 15-30 min mit OPNV
regionalbezogen 60 min mit OPNV

Quelle: eigene Darstellung nach Géalzer 2001: 57; Freie und Hansestadt Hamburg
1997; Ermer/Hoff/Mohrmann 1996: 152; Luther/Gruehn/Kenneweg 2002: 135

Unter wohnungsnahe oder wohngebietsnahe Freirdume fallen vor allem Spiel-
platze und kleinere Parkanlagen, welche fiir die Kurzerholung gedacht sind. Zu quar-
tiers- oder stadtteilbezogenen Anlagen zdhlen noch Sportanlagen, Kleingarten und
grofiere Parkanlagen, wiahrend zu den stadtbezogenen und iiberregionalen Flachen
beispielsweise botanische Garten, Zoos, Friedhofe oder Naherholungsgebiete geho-

ren konnen (Galzer 2001: 57 sowie Ermer/Hoff/Mohrmann 1996: 152).

Es besteht Einigkeit dariiber, dass die Entfernungen, die die unterschiedlichen
Bevolkerungsgruppen zu Freiflichen zuriicklegen konnen, stark differieren. Kinder
und alte Menschen haben beispielsweise den kleinsten Bewegungsradius (Galzer
2001: 56). Daher ist es wichtig, auf eine entsprechende Verteilung von nutzbaren

und frei zuganglichen Freirdumen innerhalb der Stadt zu achten. Nur wer Freirdume
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mit geringem zeitlichen und monetédren Aufwand erreichen kann, nutzt sie auch und

kann sich so viele ihrer Funktionen erschliefRen (Lockwood/Tracy 1995: 157 f.).

Offentliche oder halbéffentliche Frei- und Griinrdume in erreichbarer Nihe ha-
ben einen hohen Stellenwert, da weniger als 25 % der deutschen Bevolkerung tiber
ein Haus mit Garten verfiigen und so auf ein anderes Angebot an Griinflichen ange-

wiesen sind (Ziegler-Hennings/Schulte-Daxbok 2005: 178).

2.2 Funktionen von Grin- und Freiraumen

Die Funktionen von Freirdumen in der Stadt sind vielfiltiger Natur. Sie lassen
sich nicht nur fiir Naherholungszwecke nutzen, sondern erfiillen auch eine Reihe
anderer Aufgaben. Die vier Obergruppen, in die sich die Funktionen von Freirdumen
einteilen lassen, sind die Regulationsfunktion, die Trager- oder Lebensraum-
funktion, die Produktionsfunktion und die Informationsfunktion (de Groot, R.
S./Wilson/Boumans, R. M. J. 2002: 394 f.). Diese vier Funktionsgruppen lassen sich
mit Einschrankungen den drei Sdulen der Nachhaltigkeit zuordnen (Grabaum et al.
2005: 5). Diese sind analog zum Nachhaltigkeitsansatz der Brundtland Konventio-
nen die Kategorien ,sozial, ,6kologisch“ und ,6konomisch” (Selle/Bochnig 1995: 26
sowie World Commission on Environment and Development 1987). Dass Freifla-
chen auch tiber 6konomische Aspekte verfiigen, ist erst in den letzten Jahren in den

Fokus der Wissenschaft gertickt. SELLE sagt dazu:

»Die Einsicht in mégliche 6konomische Funktionen von Freirdumen war
und ist fiir ihren Bedeutungszuwachs eine wesentliche Voraussetzung“ (Selle

2000: A20).

SELLE (2000) macht damit deutlich, dass es nur unter Beriicksichtigung der 6ko-
nomischen Funktionen von Freiflichen erreicht werden kann, dass diese Flachen ei-
ner Stadt nicht an Bedeutung verlieren, sondern vielmehr zunehmen. Auch GALZER
bezieht 2001 in seinen Ausfiihrungen zu Freiraumfunktionen die 6konomischen

Funktionen explizit mit ein (Galzer 2001: 46 ft.).

Wesentlich ist, dass es zwischen den Funktionen, die einer der Nachhaltig-
keitssdulen zugeordnet sind, Wechselwirkungen gibt. Maf3nahmen, die der Regulati-
onsfunktion zugeordnet werden und in erster Linie diese Funktionen erfiillen, kon-

nen gleichzeitig auch 6konomische und soziale Komponenten haben. So kann bei-
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spielsweise ein Regenwasserriickhaltebecken neben seinen 6kologischen Funktio-
nen, durch Einsparungen beim Abwasserentgelt (durch erhohte Versickerung) éko-
nomische Funktionen erfiillen. Die soziale Komponente konnte durch die Erholungs-
funktion erfiillt werden. Durch das Regenwasserriickhaltebecken kann ein neuer

Freiraum geschaffen werden, der durch Anwohner genutzt werden kann.

Eine vereinfachte Darstellung nach SELLE (2000) soll hier einen ersten Uberblick

iiber die Funktionsgruppen geben:

Abb. 2.1: Freiraumfunktionen

Lebensraum Erholung Flachen-
fur Tiere und reserve
Pflanzen
Bodenschutz kulturell- Lagewert
asthetische
Funktionen
Stadtklima Kommuni- Produktions-
kationsraum flache
gesunder Sozialisation

Vitalhaushalt

6kologische soziale 6konomische
Funktionen Funktionen Funktionen
Freiflache

Quelle Selle 2000: A 20 f., angepasst
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Die dargestellte Abbildung zeigt die Komplexitiat der Funktionen von Freirdu-

men, sie erhebt jedoch keinen Anspruch auf Vollstindigkeit. So nennt DE GROOT al-

lein 23 verschiedene Funktionsgruppen zu den hier angefiihrten Obergruppen, wo-

bei er seinen Fokus auf die 0Okologischen Funktionen legt (de Groot, R.

S./Wilson/Boumans, R. M. ]. 2002: 395). Im Folgenden soll auf die 6kologischen, die

sozialen und die 6konomischen Funktionen von Freirdumen eingegangen werden.

2.2.1 Okologische Funktionen von Griin- und Freiraumen

Den schon genannten Obergruppen der 6kologischen Funktionen, wie sie in Abb.

2.1 dargestellt sind, lassen sich verschiedene Unterfunktionen zuordnen. Diese sol-

len in der nachfolgenden Tabelle 2.3 exemplarisch fiir einige dieser Gruppen darge-

stellt werden.

Tabelle 2.3: Okologische Freiraumfunktionen

Funktionen des Bodenschutzes

Bodenschutz vor:
Erosion
Austrocknung
Verndssung
Verdichtung

Fremdstoffabbau

Funktionen fiir das Stadtklima

Temperaturausgleich
Erhohung der Luftfeuchte/ Verdunstung

Windfeldbeeinflussung

Lebensraumfunktion fiir Tiere

Pflanzen

und

Selbsterneuerung und Erhaltung von Bio-

zOnosen
Regulation von Schaderregern

Erhaltung von Genfonds/ Habitatfunktion

Quelle: Eigene Darstellung nach: Siedentop/Egermann 2009: 11 und de Groot, R.

S./Wilson/Boumans, R. M. J. 2002: 396 f.
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Die 6kologischen Funktionen, die SELLE unter Lebensraum fiir Tiere und Pflan-
zen, Bodenschutz und Stadtklima zusammenfasst, sind auch entscheidend fiir die
Existenz der Menschen in der Stadt. Ohne die 6kologischen Funktionen von Griin-
raumen ware der Mensch in der Stadt nur unter erschwerten Bedingungen lebens-
fahig. Diese Funktionen existieren unabhangig vom Menschen, er aber ist von ihnen

abhiangig (Grabaum et al. 2005: 6).

Die Funktionen des Naturhaushaltes haben sich in der Stadt, im Gegensatz zu
denen auf dem Land, durch den hoheren Versiegelungsgrad verdndert. Im Laufe der
Jahre haben sich andere Tier- und Pflanzenarten in stadtischen Freirdumen ange-
siedelt, die hier einen neuen Lebensraum gefunden haben. Gerade Brachflachen
konnen dabei Nischen im urbanen Gefiige sein, auf denen auch seltene Arten wieder
einen Lebensraum finden (Deutscher Rat fiir Landespflege (Hrsg.) 2006: 8 f.). So
konnen stadtische Freiraume ebenso schutzwiirdig sein wie Freirdume im nicht ur-

banen Kontext.

Flir GALZER (2001) ist die Stadt kein Ort, an dem Natur in Schutzgebiete ,ver-
bannt“ werden sollte. Vielmehr muss die Stadt als Gesamtes ihre Kreisldufe 6kolo-
gisch ausrichten (Galzer 2001: 23). Die heutigen Stadte verfiigen nur noch iiber eine
sehr geringe Anzahl an naturbelassenen Flachen, vielfach sind die nattirlich schei-
nenden Fliachen mehrfach iiberformt oder von Menschen stark beeinflusst (land-
wirtschaftliche Flachen, Parkanlagen, Kleingarten) (Weiss/ Hagenbuch/Brack 2010:
17 ff.). In der Stadt iibernehmen aber gerade diese Flachen besondere Funktionen.
In der Regel sind sie lebenswichtige Biotope fiir verschiedenste Tier- und Pflanzen-
arten. Von besonderer Bedeutung ist daher die Vernetzung stadtischer Biotope un-
tereinander und mit dem Umland, um so Wanderungsbewegungen von Tieren und
den Samenaustausch von Pflanzen zu beglinstigen und zu unterstiitzen (Galzer
2001: 24). Durch das erhohte Nahrstoffangebot der stidtischen Bdden, welches
durch verschiedene Faktoren begiinstigt wird, und die teilweise sehr speziellen Le-
bensbedingungen fiir Tiere und Pflanzen siedeln sich vielfach auch Pionierpflanzen
an, welche auf dem Land die benétigten Lebensrdume nicht vorfinden wiirden. Stad-
tische Boden haben neben dem erhoéhten Nahrstoffangebot auch eine erhdhte
Schadstoffbindung, beides hervorgerufen durch die erhohten Temperaturen in der
Stadt, die eine hoheren Zersetzung des Bodens durch Mikroorganismen zur Folge

hat (Weiss/Hagenbuch/Brack 2010: 19).
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Besonders wichtig fiir den gesamtstadtischen Kontext und die Menschen, die in
diesem leben, sind die klimatischen Funktionen, die die Freirdume erfiillen. Sie die-
nen beispielsweise der Verbesserung der Luftqualitidt und sorgen fiir einen Tempe-
raturausgleich. Ohne sie wiirde sich der ,Warmeinsel“-Effekt in den bebauten Berei-
chen noch weiter verstirken (Jessel/Kai/Tobias 2002: 195). Gerade in den inner-
stadtischen, hoch verdichteten Bereichen sind Griinflichen deshalb von grofier Be-
deutung. Schon kleine Flachen wie begriinte Dacher konnen zur Verbesserung des
Luftaustausches beitragen. Die Moglichkeit der Feinstaubfilterung ist vor allem in
Bereichen mit starkem Verkehrsaufkommen von Interesse. Strafdenbdume erfiillen
hier nicht nur asthetische, sondern auch in gewissem Maf3 klimatische Funktionen
(Deutscher Rat fiir Landespflege (Hrsg.) 2006: 8). Auch die durch die verschiedenen
Gebaudestrukturen in den Stadten hervorgerufenen hohen Windgeschwindigkeiten
konnen durch Griinrdume aufgefangen und gepuffert werden. Schon Baume in ei-
nem Innenhof kdnnen einen lokalen Beitrag zur 6kologischen und klimatischen Ver-
besserung von Standorten leisten (Weiss/Hagenbuch/Brack 2010: 20 sowie Galzer
2001: 27 ft.). Diese Effekte sind immer abhdngig von der Grofie der Flachen und der
Entfernung zum Belastungsraum. In der Stadt kénnen Flachen mit einer Grofde von
mindestens 2,5 Hektar und einer maximalen Entfernung von 150 Metern von bebau-
ten Flachen oder Standorten einen positiven Einfluss auf das Klima erzielen (Kropp

etal. 2009: 254).

Freirdume beeinflussen aber nicht nur das Klima in der Stadt positiv, sie erfiillen
auch andere stadthygienische Funktionen, wie zum Beispiel den Larmschutz. Dichte
Heckenpflanzungen sowie belaubte Straucher und Biaume konnen den Larm in
Wohngebieten um 0,2-0,3 dB(A) je Meter Breite der Pflanzung vermindern. Eine
Verstarkung der Schallschutzwirkung durch Griin kann durch das Bepflanzen von
Erdwallen oder Mauern erreicht werden (Galzer 2001: 30 f.). Larmschutzwalder
konnen je nach Bepflanzung zwischen 5 und 10 dB(A) auf eine Entfernung von max.
100 m erreichen (Ministerium fiir Landliche Entwicklung 2007: 20 sowie
Volk/Schirmer 2003: 40). So tragen sie durch ihre larmmindernde Wirkung zur
Steigerung der Wohnqualitit bei.

Auch der Schutz von Boden, welcher gesetzlich vorgeschrieben ist, kann durch
das Erhalten und die Neuplanung von Freirdumen in der Stadt sowie das Vermin-

dern der Neuinanspruchnahme von Flachen fiir die Bebauung unterstiitzt werden.
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Der Grundsatz, dass die Innenentwicklung der Aufdenentwicklung vorzuziehen ist,
um die Flacheninanspruchnahme zu reduzieren, ist ein wichtiger Beitrag zur Errei-
chung des 30-Hektar-Zieles der Bundesregierung. Diese sieht vor, bis zum Jahr 2020
den Flachenverbrauch auf 30 Hektar pro Tag zu reduzieren (Galzer 2001: 42 ff.;
Weiss/Hagenbuch/Brack 2010: 20 sowie Rat flir nachhaltige Entwicklung 2004:
33). Generell muss dieser Ansatz vor dem Hintergrund des Klimawandels hinter-
fragt werden, da durch eine zu starke Verdichtung auch negative Effekte, wie eine
noch stirkere Uberwiarmung, eintreten kénnen. Die Wiedernutzung von Brachfli-
chen stellt allerdings in dem Zusammenhang, der Innenentwicklung den Vorzug vor
der Auféenentwicklung zu geben, auch eine Chance dar. So kann mit Hilfe der Wie-
derinanspruchnahme brachgefallener Flachen sowohl innerstddtisch nachverdich-
tet, als auch neue Griin- und Freiflachen geschaffen werden (Deutscher Rat fiir Lan-

despflege (Hrsg.) 2006: 8 und 30).

In Bezug auf den Klimawandel kommt urbanen Freirdumen und ihren Funktio-
nen eine groflere oder neue Bedeutung zu. Die Erhaltung und Ausweisung von Griin-
und Freiflachen in der Stadt fiir die Frischluftentstehung und als Kaltluftabflussbah-
nen dienen direkt einer Verbesserung des Klimas. Die Funktion von Freirdumen als
Erholungsraum (vgl. hierzu auch Kap. 2.2.2) wird auch in Zukunft weiter von Bedeu-
tung sein und an Bedeutung gewinnen, da urbane Freirdume wichtiger Ausgleichs-
faktor z.B. bei einer hohen Ozonbelastung und Uberhitzung der Stadtridume sind

(Gruehn et al. 2010: 83).

2.2.2 Soziale Funktionen von Grun- und Freiraumen

Unter den sozialen Funktionen von Freirdumen kénnen eine Reihe unterschied-
licher Funktionen subsumiert werden. Sie reichen von der im Bundesnaturschutzge-
setz (§ 1 BNatschG) formulierten Erholungsfunktion bis zur Gesundheitsvorsorge
oder der Identifikation mit den jeweiligen Stadtquartieren. BRAUM UND SCHRODER

formulieren 2011 in ,Wie findet Freiraum Stadt?“ dazu:

»Die soziale Bedeutung dffentlicher Rdume als Orte des alltdglichen Zu-
sammenlebens und der gesellschaftlichen Integration ist unbestritten”

(Braum/Schréder/Rosenkranz 2010: 18).
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Sie stellen damit klar, dass jegliche Form 6ffentlichen Raumes, also auch Frei-
und Grinraume, eine soziale Bedeutung haben und zum taglichen Leben dazugeho-

ren.

Natur und Landschaft im Allgemeinen, also auch stadtische Freirdume, werden
vom Gesetzgeber als bedeutend und wichtig angesehen. So wird in § 1 des Bundes-
naturschutzgesetzes neben der biologischen Vielfalt und der Leistungs- und Funkti-
onsfahigkeit des Naturhaushaltes, die es zu schiitzen gilt, auch der Erholungswert
von Natur und Landschaft als schiitzenswert eingestuft und zu einer Aufgabe der
Landschaftsplanung gemacht. Ebenso wird der Innenentwicklung vor der Aufien-
entwicklung Vorrang gegeben, um dadurch die Inanspruchnahme von Landschafts-

raum zu reduzieren (§ 1 (5) BNatschG und § 1a (2) BauGB).

Um die Begriffe Erholung, Erholungswert und Erholungsfunktion einzuordnen,
ist es wichtig festzustellen, dass Erholung fiir jeden Menschen etwas anderes bedeu-
tet. Der eine geht lieber joggen, um sich zu erholen, der andere mdéchte spazieren
gehen und ein Dritter bevorzugt das Lesen auf einer Parkbank. Es kann also nicht
von ,der Erholung” gesprochen werden, sondern vielmehr von einer Fiille von Akti-
vitaten, die Erholungssuchende ausiiben mochten und fiir die ihnen Raume zur Ver-
fliigung stehen sollten. Demzufolge ist der ,Erholungswert einer Griinflache auch fiir
jeden Nutzer ein anderer. Es muss zwischen den Anspriichen verschiedener Nutzer-

gruppen an die Erholungsrdaume in der Stadt unterschieden werden.

Schon SITTE (1909) sprach in seinen Ausfithrungen zum Grof3stadtgriin 1909 von
ysanitairem” und ,dekorativem” Griin. Das ,sanitdre” Griin sollte frei vom Larm und
Staub der Strafen in geschiitzten Hofen zu finden sein und so die Moglichkeit zur
Erholung bieten (Sitte 2009: 209). WAGNER fithrt 1915 diesen Ansatz weiter aus und
zeigt, dass Sport im Freien eine gesundheitsfordernde Wirkung hat, eben nicht nur
durch das Vorhandensein von Freirdumen, sondern durch das Nutzen von und die
Aktivitit in ihnen (Wagner 1915: 1 ff.). Generell kann festgehalten werden, dass sich
der Aufenthalt in der Natur oder in naturnahen Bereichen forderlich auf die Ge-

sundheit des Menschen auswirkt.

Es ist nachgewiesen, dass sich Personen, die Zugang zu Freiflichen haben, mehr
bewegen und dadurch das Risiko von Herz-Kreislauf-Erkrankungen stark reduziert

wird (Gies 2006: 7 ff sowie Bell et al. 2008).
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Heute spielt der Aspekt der ,,Gesundheitsvorsorge“ durch Bewegung und sportli-
che Aktivitat eine immer wichtigere Rolle. Ein Report aus den USA hat hierzu Unter-

suchungsergebnisse verschiedener Studien vorgelegt. Darin heifdt es:
»Conversely, incorporating parks and greenways into communities can
support increased exercise and healthier lifestyles” (Gies 2006: 5).
sowie:

“Physical activity also produces important psychological benefits, the sur-
geon general found. It relieves symptoms of depression and anxiety, improves

mood, and enhances psychological well-being” (Gies 2006: 7).

Durch das Einbinden von Griinflachen, in den USA in der Regel Parkanlagen, in
Quartiere konnen nach GIES gesiindere Lebensstile forciert werden. Es besteht Ei-
nigkeit dariiber, dass korperliche Aktivitdt im Freien einen positiven Effekt auf das
psychische Wohlbefinden und die Fitness im Allgemeinen hat. Wesentliche Bedin-
gungen, um die positiven, gesundheitlichen Funktionen von Frei- und Griinrdumen

zu ermoglichen, sind neben der Nutzbarkeit der entsprechenden Flachen:
e Die Erreichbarkeit der Anlagen,
e die Zuganglichkeit der Anlagen,

e das Gefiihl von Sicherheit in der Anlage und eine attraktive und einla-

dende Gestaltung,

e die Verbindungen der Rdume untereinander (vgl. u.a. Harnik/Welle 2011

sowie Bell et al. 2008).

Ein weiterer gesundheitlicher Aspekt steht in Zusammenhang mit der immer
starkeren Erwdrmung der Stadte durch den Klimawandel. Der so genannte ,Hitze-
stress“ kann durch Griin- und Freirdume gemindert werden, da sie, wie in Kapitel
2.2.1 dargestellt, das Stadtklima in Bezug auf Frisch- und Kaltluft positiv beeinflus-
sen konnen (Bell et al. 2008: 28, 47 ff.).5

> Eine Forschergruppe an der TU Berlin befasst sich im Rahmen des DFG Forschungsvorhabens
"Urban Climate and Heat Stress in Mid-Latitude Cities in View of Climate Change” aktuell mit die-
sem Thema. Nahere Informationen zu diesem Forschungsvorhaben sind unter:

http://www .klima.tu-berlin.de/index.php?show=forschung_dch_ucahs&lan=de verfligbar.
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Nicht nur der gesundheitliche Aspekt des Erholens spielt in der Stadt eine Rolle,
auch die Identifikation mit dem Wohnumfeld ist von Bedeutung, z.B. bei der Wohn-
standortentscheidung oder der Wertschiatzung des personlichen Lebensumfeldes.
Wenn Bewohner einer Stadt sich in ihrem Quartier wohl fithlen und sich mit diesem
identifizieren, konnen sie sich dort besser erholen, sind stiarker angebunden und

wollen das Quartier als Wohnstandort nicht verlassen (Havemann/Selle 2010: 23).

Die in Abb. 2.2 dargestellten Funktionen, die sich auf den Erholungswert bezie-
hen, stehen auch untereinander in Verbindung. Die Auswirkungen von Freirdumen
auf die Gesundheit stehen in direktem Zusammenhang mit Aktivititen an der fri-
schen Luft, welche wiederum der Erholung dienen kénnen (Bell et al. 2008: 14 ff.
sowie Walker 2004: 3).

Abb. 2.2: Der Erholungswert

Spielen und
Kommunikation Erfahren

Erholungswert ¢, tiche

Aktivitat/
Ruhen/ Erholen Bewegung

weitere
Freiraumtatigkeiten

Quelle: Eigene Darstellung

Freirdume fiir Kinder spielen in der Stadt eine besondere Rolle, denn fiir sie ist
der offentliche Raum in der Stadt ein wesentlicher Bestandteil ihres Sozialisierungs-
prozesses (Havemann/Selle 2010: 41). Studien haben gezeigt, dass Kinder gerade in
der Stadt und in stark verdichteten Wohnbereichen die Méglichkeit des naturnahen
Spiels haben miissen, um einen frithen Umgang mit der Natur zu lernen. Spielen in
natiirlicher Umgebung und der Kontakt zur Natur tragen zur besseren seelischen
Gesundheit von Kindern und Jugendlichen bei (Schemel 2008). Walker sieht die

Moglichkeit von Freirdumen, psychische und soziale Starke und Festigkeit bei Kin-
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dern auszubilden, sowie die Entwicklung ihrer Sozialkompetenzen positiv zu unter-
stiitzen, als ein grofdes Potential an, welches es wahrzunehmen gilt (Walker 2004:

2).

Die Freirdume in der Stadt sind zudem wichtiger Kommunikationsraum. Sie sind
ein Ort fiir eine Vielzahl von Aktionen wie Auseinandersetzungen, Verstindigungen
und das Schlieflen von Freundschaften (Kaltenbrunner 2011: 40 sowie Boch-
nig/Selle 1992: 31 f.). Das gilt nicht nur fiir Kinder und Jugendliche, sondern auch
fiir alle anderen Nutzergruppen. Die Bildung von Cliquen und einem stirkeren Ge-
meinschaftsgefiihl innerhalb eines Quartiers kann durch einen Freiraum als Kom-
munikationsraum erreicht werden (Walker 2004: 3). Verstiarkt in den Fokus der
Planer riicken Senioren und die ,Jungen Alten“. Sie werden in den kommenden Jah-
ren auf Grund des demographischen Wandels einen immer grofieren Anteil der Be-
wohner in den Stadten und Gemeinden darstellen (Havemann/Selle 2010: 25 f).
Auch fiir sie sind Griin- und Freirdume, vor allem in Wohnungsnihe, ein wichtiger

Aufenthaltsraum.

2.2.3 Okonomische Funktionen von Griin- und Freiraumen

In diesem Kapitel wird auf die allgemeinen 6konomischen Funktionen eingegan-
gen; die wertsteigernden Aspekte und der Wert von Griin- und Freiflachen an sich

werden ausfiihrlich in Kapitel 3 erlautert.

Die 6konomischen Funktionen von Freirdumen, von denen der wertsteigernde
Effekt im Mittelpunkt der vorliegenden Arbeit steht, haben sich in den letzten Jahren
verandert. Waren zundchst nur die ,Produktionsfunktionen“ der Freiflaichen von
O6konomischer Bedeutung, wie beispielsweise Ackerflachen, auf denen Lebensmittel
produziert wurden, so ist heute z.B. der Aspekt der Baulandbevorratung hinzuge-
kommen. Trotz der Bestrebungen der Bundesregierung, nur noch 30 ha neue Sied-
lungsflache pro Tag auszuweisen, werden immer mehr Freiflichen in Bauland um-
gewandelt. Damit konnen in entsprechenden Lagen hohe Preise erzielt werden, ob-
wohl eine Neunutzung von brach gefallenen Flachen hier den Vorzug bekommen
sollte (§ 1a BauGB). Die Nutzung von Brachflachen ist auf Grund der Sanierungskos-

ten meist teurer als das Bauen auf der ,Griinen Wiese“ (Aring 2005: 32).

Der Marktwert eines landwirtschaftlichen Grundstiicks im Vergleich zu baurei-
fem Land macht die Bedeutung der ,Vorhaltefunktion“ deutlich. Als Beispiel soll hier
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Frankfurt am Main im Jahr 2002 dienen. Bauland kostete 911 €/m?, im Gegensatz
dazu betrug der Preis fiir landwirtschaftliche Fliche nur 6 €/m? Daraus folgert
BOCZECK, dass, solange eine Versorgung mit Agrar - Glitern Uiber den Import gesi-
chert ist, Landwirtschaft in Deutschland als uninteressanter Wirtschaftsfaktor fiir
den Boden betrachtet wird. Dies gilt zumindest in Bereichen, in denen ein hoher
Siedlungsdruck herrscht und wo, beispielsweise als Ausgleichsmafinahmen fiir Be-
bauung, Aufforstungen auf wertvollen Ackerbéden vorgenommen werden (Boczek

2007: 34).

GALZER (2001) stellt verschiedene Aspekte der 6konomischen Funktionen dar,
welche aber alle den wertsteigernden Einfluss aufder Acht lassen. Er betrachtet die
Landwirtschaft als einen der wichtigsten 6konomischen Aspekte. Hierunter fallen
neben klassischen Ackerflachen auch Obst-, Wein-, Garten-, Fisch-, und Forstwirt-
schaft. Das Zusammenspiel zwischen dem Erholungsanspruch an Freiflichen und ih-
rer produktiven Nutzung betrachtet er als schwierig. Weitere 6konomische Funkti-
onen sind der Abbau von Rohstoffen und die Nutzung als Deponie oder die Lage-
rungsfunktion, welche vor allem in der Stadt eine wichtige Rolle spielen (Galzer

2001: 35 f. und 46 ft.).

Als weiteren 6konomisch relevanten Faktor fithrt GALZER (2001) die Gesundheit
des Menschen an. Die Gesundheit des Menschen hat in sofern eine 6konomische
Komponente, als dass aktive, sich sportlich betidtigende Menschen weniger krank
sind und daher das Gesundheitssystem weniger belasten, was im Umkehrschluss ei-
ne Reduktion von Kosten auf Seiten des Staates bedeutet. Ebenso konnen Griin- und
Freirdume direkten 6konomischen Nutzen haben. Falls fiir die Nutzung eines Frei-
raums ein Entgelt erhoben wird, fiir eine Parkanlage, einen Zoo 0.4., kann von einem
direkten 6konomischen Nutzen fiir die das Areal bewirtschaftende Kommune ge-

sprochen werden (Galzer 2001: 46 ff.).

BOCHNING UND SELLE (1992) betrachten Freirdume und ihre 6konomischen Funk-
tionen unter verschiedenen Aspekten, die nicht zwingend produktive Hintergriinde
haben, beispielsweise als Kriterium fiir die Standortwahl fiir Wohn- oder Gewerbe-
nutzungen. Sie zdhlen auch die Funktionen als Produktionsorte im land- und forst-
wirtschaftlichen Sinne dazu, erweitern diesen Aspekt aber um die Produktion im ei-
genen Garten, welche einen geldwerten Vorteil fiir die Nutzniefier bringt (Boch-
nig/Selle 1992: 32 f.).
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Diese iiberwiegend direkten 6konomischen Nutzen von Freirdumen werden
durch ihre wertsteigernden Funktionen in Bezug auf Grundstiicke und Immobilien
noch ergianzt. Dazu zdhlen auch die von BOCHNING UND SELLE (1992) angefiihrten
Standortfaktoren. Stadtbewohner und Arbeitnehmer sind an einem angenehmen
Umfeld interessiert. Hierzu gehdren auch Griin- und Freiflachen in der Stadt. Da sich
Preise von Grundstiicken zu einem grofden Teil iiber die Lage definieren und hierzu
auch die Lage und das Vorhandensein von Freirdumen zahlt, ist in Bezug auf Griin-
und Freirdume erwiesen, dass sie den Wert von Grundstiicken und Immobilien be-
einflussen (zur Begriindung siehe Kapitel 6.3). Diese wertsteigernden Funktionen
von Griinflachen kénnen in Bezug auf ihre Eigenschaften als weicher Standortfaktor

noch weiter ausdifferenziert werden.

2.3 Grin- und Freiraume in der Stadt als Standortfaktoren

Generell wird in der Standorttheorie und auch in Bezug auf Standortfaktoren
von Unternehmen und Betrieben ausgegangen. Die klassischen Standorttheorien be-
ziehen sich nicht auf Wohnstandortentscheidungen, sondern auf Gewerbe- und In-
dustrieansiedlungen. Da der Boden kein homogenes Gut, sondern iiber die Flache
einer Stadt gesehen heterogen ist, und sich nicht nur hinsichtlich Nutzung sondern
auch nach Lage, Ausstattung und Umgebungsqualitit unterscheidet, gibt es nicht
den einen Bodenmarkt. Es werden deshalb Teilmirkte zusammengefasst, wie
Wohnbauland, Industriebauland, landwirtschaftliche Flachen oder Einteilungen
nach dhnlichen Lagemerkmalen oder Ausstattungskriterien, um einen Ansatz von
Homogenitat in kleineren Bereichen zu erreichen. Diese Heterogenitidt des Marktes
erschwert die Marktiibersichtlichkeit, zeigt aber auch, dass viele unterschiedliche
Faktoren den Bodenmarkt und somit den Preis von Boden beeinflussen (Wachter
1993: 71 f£.). Somit gibt es nicht nur Faktoren, die den Preis von Béden beeinflussen,
sondern auch solche, die einen Einfluss auf die Standortwahl haben, und diese wer-

den Standortfaktoren genannt.

Standortfaktoren werden unterschiedlich definiert und beziehen sich in der Re-
gel auf die so genannten ,harten“ Standortfaktoren. Im Folgenden werden drei Defi-

nitionen dargestellt:
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Behrens definiert:

»Standortfaktoren sind also solche Merkmale eines geographischen Ortes,
die ihn fiir die Durchfiihrung einer industriellen Produktion attraktiv ma-

chen” (Behrens 1971 in Kulke 2009: 35).
Briicher definiert:

LAuf jeden Punkt der Erdoberfldche wirkt eine Vielzahl verschiedenster
EinflussgréfSen - physische, 6konomische, politische, kulturelle usw. -, die die
Entwicklung des zu griindenden Betriebs entscheidend positiv oder negativ
steuern. Solche EinflussgréfSen nennt man Standortfaktoren” (Briicher 1982:

36).
Weber definiert:

,Wir verstehen unter einem Standortsfaktor einen seiner Art nach scharf
abgegrenzten Vorteil, der fiir eine wirtschaftliche Tdtigkeit dann eintritt,
wenn sie sich an einem bestimmten Ort, oder auch generell an Pldtzen be-

stimmter Art vollzieht” (Weber 1922: 16).

Ergebnisse empirischer Studien haben gezeigt, dass die vier wesentlichen harten
Standortfaktoren Arbeit, Boden, Verkehr und Marktnédhe sind (Grabow et al. 1995:
99). Diese sind dhnlich denen, die schon in der traditionellen Standorttheorie die

bedeutenden Rollen gespielt haben.

Die hier dargestellten Erlauterungen und Definitionen des Begriffs ,Standortfak-
tor” beinhalten noch keinerlei Bezug oder Hinweis auf die so genannten ,weichen
Standortfaktoren“, welche aber in der heutigen Zeit einen wichtigen Anteil an den
Standortentscheidungen haben. Es wird heute zwischen harten und weichen Fakto-
ren, den Standort betreffend, unterschieden. GRABOW ET AL. beschreiben dieses Beg-

riffspaar folgendermafien:

"- Weiche und harte Faktoren sind komplementdr und decken zusammen
das gesamte Spektrum relevanter BestimmungsgréfSen fiir Standortentschei-

dungen ab.

- Sie sind - direkt oder indirekt - fiir mindestens einen Teil der Entschei-
dungstrdger in den Betrieben oder Unternehmen bei Standortentscheidungen

relevant” (Grabow et al. 1995: 63 f.).
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Die Differenzierung zwischen harten und weichen Faktoren ist nicht gleichzu-
setzen mit wichtigen und eher unwichtigen Faktoren, sondern bezieht sich auf ihre
Messbarkeit. Der Einfluss harter Standortfaktoren ist in der Regel einfacher nach-
zuweisen als der von weichen Standortfaktoren (Grabow et al. 1995: 66 sowie

Bathelt et al. 2003: 146).
Dazu GRABOW ET AL (1995) im Wortlaut:
»Weiche Standortfaktoren

- haben fiir die Betriebs- oder Unternehmenstdtigkeit direkte Auswirkun-
gen, sind aber schwer mef3bar, oder es werden im Regelfall Fakten durch Ein-

schdtzungen iiberlagert oder ersetzt, oder

- haben fiir die Betriebs- oder Unternehmenstitigkeit keine oder nur we-
nig direkte Auswirkungen, sind aber fiir die Beschdftigten oder Entscheider

relevant” (Grabow et al. 1995: 64).
BATHELT und GLUCKLER (2003) beschreiben diese zwei Gruppen wie folgt:

Harte Standortfaktoren: ,quantitativ messbare Kostenfaktoren der Standortleh-

re“ (Bathelt et al. 2003: 146).

Weiche Standortfaktoren: schwer messbare, meist subjektiv wahrgenommene
Einfliisse wie Umwelt- und Lebensbedingungen, regionales Milieu oder Standort-

image (Bathelt et al. 2003: 146).

Die weichen Standortfaktoren kénnen in ,unternehmensorientiert” und , perso-
nenorientiert” unterschieden werden. Die unternehmensorientierten Faktoren wir-
ken direkt auf das Unternehmen oder den Betrieb (Zusammenarbeit mit der Verwal-
tung und politischen Entscheidungstragern), wohingegen die personenorientierten
Faktoren nur einen indirekten Einfluss auf die Unternehmen haben. Sie beziehen
sich auf die personlichen Lebens- und Arbeitsbedingungen der potentiellen Arbeit-
nehmer der Betriebe (Bildungs- und Kulturangebot, Landschaftsqualitat, Freizeit
und Erholung). Die personenbezogenen Faktoren wirken sich so vor allem auf die
Rekrutierungsmoglichkeiten der Unternehmen aus. Wenn diese nicht stimmen, fal-
len zukiinftige Mitarbeiter eher eine Entscheidung gegen den Arbeitsplatz, wenn sie
andere, bessere Optionen zu Verfiigung haben (Kulke 2009: 36 f. sowie Grabow et al.

1995: 67).
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Zu den personenorientierten Faktoren zahlt GRABOW ET AL die klassischen ,grii-
nen“ Faktoren und Funktionen wie beispielsweise Naherholungsmoglichkeiten, das
Landschaftsbild, die Landschaftsqualitit und das Stadtklima, Wasser, Luft, etc. (zu
den Funktionen ausfiihrlich in Kapitel 2.2) (Grabow et al. 1995: 68 f.).

Die Standortwahl ist heute als mehrstufiger Prozess zu bezeichnen, der ver-
schiedene Raumdimensionen und Raumkategorien abdeckt, wie zum Beispiel Stadt

und Region oder Grundstiick und Ergdnzungsraum (Bathelt et al. 2003: 124).

Weiche Standortfaktoren gewinnen heute im Vergleich zu den harten Standort-
faktoren immer mehr an Bedeutung. Eine Erklarung fiir die im Rahmen einer Stand-
ortwahl ablaufenden Prozesse aber liefern sie ebenso wenig wie die harten Faktoren

(Bathelt et al. 2003: 146).

Der Strukturwandel hat dazu beigetragen, dass die weichen Faktoren innerhalb
der betrieblichen Standortwahl an Bedeutung gewonnen haben. Er hat zu einer Ver-
schiebung innerhalb der Sektoren gefiihrt, indem der sekundare Sektor (Fertigungs-
tatigkeiten) an Funktionen, die eigentlich dem tertidren Sektor vorbehalten waren,
zugenommen hat. Man bezeichnet dieses Phanomen als ,sektorellen Wandel®. Dieser
ist mit der besseren Qualifizierung der Arbeitnehmer verkniipft, denn der Anteil der
Fachhochschul- und Hochschulabsolventen ist seit den 80er Jahren stark angestie-
gen. Da besser qualifizierte Beschéftigte in der Regel auch iiber ein héheres Ein-
kommen verfiligen, steigen die Anspriiche der Arbeitnehmer an ihren Wohn- und
Arbeitsort, was sich im Umkehrschluss auf die Standortwahl der Unternehmen aus-
wirkt und so die Bedeutungszunahme der weichen Standortfaktoren erklart. Ein
weiterer Erklarungsansatz dafiir ist die Verkiirzung der wochentlichen und Lebens-
arbeitszeit sowie die Erhéhung des jahrlichen Urlaubsanspruchs. Menschen, die
iiber mehr freie Zeit verfiigen, legen gesteigerten Wert auf ihr Wohnumfeld und An-
gebote des Freizeit- und Erholungssektors. Diese wiederum zdhlen zu den weichen

Standortfaktoren (Grabow et al. 1995: 92 ff.).

Dadurch, dass Humankapital eine immer wichtigere Rolle im Entscheidungs-
prozess fiir oder gegen einen Standort spielt, werden die vorherrschenden Umwelt-
und Lebensbedingungen immer bedeutsamer. Ein Unternehmen, welches sich in ei-
ner Region ansiedelt, die iiber eine hohe Lebensqualitat verfiigt, kann in Bezug auf

die Wohnstandortpraferenzen aktiver und zukiinftiger Arbeitnehmer positiv be-
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trachtet werden (Bathelt et al. 2003: 144 f.). Die Arbeitnehmer oder Wohnungssu-
chenden sind in der heutigen Zeit die Faktoren, die eine Standortwahl, egal ob per-
sonlich oder unternehmensbezogen, mit ihren Vorlieben beeinflussen (Thiefien

2003: 20).

Diese Erkenntnisse haben dazu gefiihrt, dass Stddte und Regionen versuchen,
sich durch Investitionen in weiche Standortfaktoren in der Stadtekonkurrenz zu
verbessern. Dies geschieht haufig tiber Freiflichenprojekte wie neue Griinverbin-
dungen (Thiefden 2003: 20). Auch Landschafts- und Freiraumplaner beziehen Frei-
raume und Griinrdume in ihre Uberlegungen zur Verbesserung der Standortfaktoren

direkt mit ein.
GALZER (2001) sagt zu Griinrdaumen als Standortfaktoren:

»Die Standortqualitdt von Fldchen fiir Wohnen und Gewerbe steigt also

mit ihrer Ndhe zum Griinraum” (Gdlzer 2001: 48)s.
SELLE (2000) formuliert zu Griin als weichem Standortfaktor folgendes:

»,Denn Freirdume sind Bestandteil des "Produktes Lage", das heifst: Ihr
Vorhandensein und ihre Qualitit prdgen Attraktivitidt und Wert einzelner
stddtischer Standorte. Eine genauere Betrachtung von Bodenrichtwertkarten
oder die Lektiire des Immobilienteils der Tageszeitung illustrieren das” (Selle

2000: A23 ff.).

Die Autoren schreiben ihnen somit einen Einfluss auf Boden- und Immobilien-
preise zu und definieren sie als Teil der Standortqualitidt. Im Bereich der Freiraum-
und Stadtplaner scheint allgemein anerkannt, dass sich Frei- und Griinrdume positiv
auf die Qualitit einer Stadt oder eines Quartiers auswirken und sich so auch in Wer-
ten von Grundstiicken und Immobilien niederschlagen und einen eigenen Wert ha-

ben (vgl. dazu Kapitel 2.2.3 und 3).

Mittlerweile ist der Einfluss von Freiflichen auf das Image und das Flair einer
Stadt bei den verantwortlichen Planern anerkannt. Die Eigenschaften, die sich als
Wettbewerbsvorteile im Kampf um neue Ansiedler herausgestellt haben, sind neben

dem Flair auch das Wohnen und Wohnumfeld sowie die Qualitit der Freizeitmdog-

& zur Terminologie ,,Gewerbepark” siehe Fullnote 24 in Kapitel 6.2
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lichkeiten (Thiefden 2003: 22). Das Flair einer Stadt wird von den vorhandenen Frei-
flaichen und stadtischen Erholungsmoglichkeiten ebenso mitgepragt wie beispiels-

weise vom kulturellen Angebot der jeweiligen Stadt.
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3 Der Wert von Grin- und Freiraumen und ihre wertsteigern-
den Funktionen

Kapitel 3 befasst sich mit Griinflichen und Freirdumen in Bezug auf ihre Abgren-
zungen, Definitionen und Funktionen und bezieht sich dabei zunédchst im Schwer-
punkt auf deutsche Quellen und die deutsche Sicht auf diesen Themenkomplex (Kap.
3.1). Uber die verschiedenen Ausprigungen der 6konomischen Funktionen von
Freirdumen herrscht dabei weitgehende Einigkeit. Neben dem Produktionsfaktor
Boden/ Landschaft steht vor allem der Lagefaktor im Mittelpunkt, der nicht nur das
Wohnen, sondern auch die Standortwahl von gewerblichen Unternehmen beein-
flusst (vgl. Kapitel 2.3.). ,Griin“ wird als miet- und kaufrelevanter Faktor bezeichnet
(Briining 2004: 35). Warum diese Aussagen getroffen werden, welche Aspekte der
Freirdume sich direkt wertsteigernd auf den Wert von Grundstiicken und Immobi-
lien auswirken und ob diese Auswirkungen monetar beziffert werden kénnen, soll
im Folgenden anhand von unterschiedlichen Untersuchungen, die im In- und Aus-
land durchgefiihrt wurden, aufgezeigt werden. Da der liberwiegende Teil der For-
schungen zu diesem Thema in den USA durchgefiihrt wurde, ist Kapitel 3.2 durch
Ansitze gepragt, die sich nicht alle auf die deutsche Situation tibertragen lassen,
aber dennoch interessante Aussagen, Ergebnisse und Ankniipfungspunkte bieten
(siehe auch Kapitel 5). Kapitel 3.1 stiitzt sich hingegen auf Ansétze aus dem deutsch-

sprachigen Raum.

3.1 Die Bedeutung von Freirdumen, ihrem eigenen Wert und
ihren wertsteigernden Funktionen in Deutschland

In der Literatur finden sich vielfach Beitrage, die sich mit dem Thema ,Qualitat
durch Griin“ im umfassenden Sinne beschaftigen und anhand unterschiedlicher Me-
thoden versuchen, die Wirkung von Griinflichen auf den Wert von Grundstiicken
und Immobilien zu erértern und zu belegen. Es wird deutlich, welche Relevanz die-
ses Thema in den Stiddten und Gemeinden besitzt. In der Literatur der letzten zehn
Jahre zu Freirdumen in der Stadt wird verstdarkt auch der Aspekt ,Qualitidt durch
Griin“ und ,Wertsteigerung durch Grin“ betrachtet. Viele Griinflichendmter deut-
scher Stadte haben mit Unterfinanzierung und Budgetkiirzungen zu kdmpfen, sollen
aber fiir die griinen ,,Aushangeschilder” der Stadte Sorge tragen. Daher benétigen sie
Argumentationsgrundlagen fiir Investitionen in Griin- und Freiflichen. Fiir diese
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Amter sind verifizierte Ergebnisse, die zeigen, dass sich Investitionen oder Unterhal-
tungsaufwendungen in oder fiir Freirdume auch wirtschaftlich lohnen kénnen, von

grofer Wichtigkeit (Bauerle 1984 sowie Dams 2010).

Der iiberwiegende Teil der deutschen Studien zu diesem Thema hat den Wert
der Freirdume oder die mogliche Wertsteigerung von Gebauden und Grundstiicken
Uiber die Steigerung der Lebensqualitit der Anwohner und Nutzer solcher Flachen
ermittelt. Eine hdufig gewdhlte Form zur Erhebung der benétigten Daten ist, vor al-
lem im internationalen Kontext, die ,contingent valuation“. Uber Befragungen in-
nerhalb einer zuféllig gewdahlten Stichprobe wird die Zahlungsbereitschaft der Be-
fragten in Bezug auf verschiedene Freiflachen in ihrer ndheren Umgebung ermittelt
und aus dieser dann der ,Wert“ der Flachen bestimmt. Erstmals wurde diese Me-
thode in Deutschland in Berlin 1974 angewandt (Klaphake/Meyerhoff 2003: 109).
KLAPHAKE und MEYERHOFF (2003) haben diese Methode nochmals exemplarisch auf
die Beispielflache ,Hasenheide Volkspark” in Berlin angewandt und iiber kontingen-
te Bewertungen Daten zur Zahlungsbereitschaft der Bevolkerung zusammengetra-
gen und ausgewertet. Mittels einer Regressionsanalyse aus den iiber die Befragung
erhobenen Daten wurden die Einflussfaktoren auf die Zahlungsbereitschaft ermit-
telt. Das dabei entstandene Modell hat nur einen geringen Erklarungsgehalt
(,R?=0,19, korr. R?=0,17“; Klaphake/Meyerhoff 2003: 114). Eine wichtige Erkennt-
nis aus dieser Studie ist die Bedeutung von Freirdumen fiir Familien mit Kindern, die
als Variable einen starken Einfluss auf das Erklarungsmodell der Zahlungsbereit-
schaft hat. Als schwierig wird das Fehlen von empirischen Bewertungen von Aus-
stattungsdetails und Gestaltungsaspekten betrachtet. Hierzu haben HOFFMANN &
GRUEHN (2010)7 in ihrer Studie zu 26 deutschen Grof3- und Mittelstiddten detaillierte
Untersuchungen durchgefithrt und Aussagen getroffen (vgl. auch Kapitel 6)
(Klaphake/Meyerhoff 2003: 109 ff.).

Die grofde Relevanz von zugénglichen Freirdumen fir junge Familien stellt auch
die Leiterin des Griinflichenamtes Berlin-Spandau, Elke HUBE heraus. Sie sieht im
Fehlen von Freirdumen eine mogliche Erkldrung fiir die Wanderungsbewegungen
von jungen Familien aus den Stadten ins Umland. Diese Feststellung macht deutlich,

dass vor allem fiir Stadte, denen die Abwanderung von Familien ins Umland droht,

’ Autorin der genannten Studie ist auch Autorin dieser Arbeit, Hoffmann ist der Geburtsname.
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die Schaffung, der Erhalt und die Pflege von o6ffentlichen Freiflichen von Bedeutung

sein miissen (Hube 2001: 32).

Eine wichtige Voraussetzung fiir den Bestand an Freirdumen ist die Orientierung
an den menschlichen Grundbediirfnissen. Andernfalls kénnen sie nicht ,als Wertob-
jekt fiir Freizeit und Erholung“ dienen (Bauerle 1984: 120). Durch die unterschiedli-
chen, vor allem sozialen Funktionen von Freiflichen, wird deutlich, dass ein enger
Zusammenhang zwischen Nutzen/Funktion und Wert eines Freiraums besteht. In

Abb. 3.1 wird dieser Zusammenhang zusammenfassend dargestellt.

Abb. 3.1 Soziale und monetire Funktionen von Griin

I 4 Lebensqualitat

w
weiche
| Standortfaktoren |
sozial ¢ . (monetar
Kontakte/ Entgelt flr _
Kommunikation Nutzung Bodenrichtwerte

Quelle: Hoffmann/Gruehn/Ziegler-Hennings 2010: 531, gedndert

Der Grof3teil der Funktionen aus Abbildung 3.1 kann den sozialen Funktionen im
Sinne von Kapitel 2.2.2 zugeordnet werden. Diese haben einen direkten oder indi-
rekten Einfluss auf monetédre oder 6konomische Wirkungen von Griinflichen. Am
starksten wird dies in Bezug auf die weichen Standortfaktoren deutlich. Fast alle so-
zialen Funktionen von Griin- und Freiflichen kénnen als weiche Standortfaktoren
bezeichnet werden (vgl. 2.3) und wirken dartiber indirekt auf den Bodenrichtwert
eines Grundstiicks oder einer Immobilie. Freirdume kdénnen so eine wertsteigernde
Funktion erfiillen. Ein relevanter Faktor in der Wirksamkeit der beschriebenen
Funktionen liegt in der Erreichbarkeit und Nutzbarkeit der entsprechenden Flachen.
Liegen sie in zu grofier Entfernung zum Nutzer oder sind sie privat oder halb-

offentlich und so fiir Bewohner nicht zuganglich, werden sie von ihnen nicht genutzt
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und die Freiraume koénnen folglich ihre, durch die Nutzung eines Freiraums entste-
henden Wirkungen, nicht entfalten. Selbstverstdndlich lassen sich solche Abbildun-
gen auch fir die 6kologischen Funktionen und ihre Wechselwirkungen darstellen.
Darauf wird jedoch an dieser Stelle verzichtet, da der Fokus dieser Arbeit bei den

wertsteigernden Funktionen liegt.

Wertsteigernde Effekte lassen sich nicht nur in Deutschland, sondern auch in
anderen Liandern nachweisen. Die gewéahlten Ansitze und Methoden zur Ermittlung

der Einfliisse von Griin- und Freirdumen werden in Kapitel 3.2 dargestellt.

3.2 Ansatze zur Ermittlung der wertsteigernden Funktionen von
Griun- und Freiraumen

Gerade das Thema ,wertsteigernde Funktionen von Frei- und Griinrdumen” ist in
den letzten Jahren auféerhalb Deutschlands mit grofiem Interesse verfolgt und in un-
terschiedlichen Forschungsansitzen bearbeitet und beschrieben worden. Ein For-
schungsschwerpunkt dieses Bereichs liegt in den Vereinigten Staaten von Amerika
(USA). Im Folgenden sollen nun einige dieser Ansitze und Uberlegungen vorgestellt
und verschiedene Theorien in Bezug auf die Messung der wertsteigernden Funktio-
nen von Griin dargestellt werden. Das Kapitel ist so aufgebaut, dass verschiedene
theoretische Ansatze und Methoden unterschiedlicher Forscher und Forschergrup-
pen zusammen dargestellt werden, unabhadngig von Untersuchungsraum oder Frei-
flachentypus. Vielfach wird nicht der Wert der Griinfliche an sich gemessen, son-
dern ihr direkter oder indirekter Einfluss auf zusatzliche Einnahmen fiir die Stadt

oder Gemeinde, in der die untersuchte Griinflache liegt.

JOHN L. CROMPTON befasst sich schon seit Mitte der neunziger Jahre mit der wert-
steigernden Funktion von Griinflichen und ihrem Einfluss auf die Grundsteuer. Indi-
rekt werden hier auch die Steigerungen von Bodenwerten betrachtet.8 Die Grund-
steuern werden in jedem Bundesstaat individuell angesetzt und sind somit nur
schwer miteinander vergleichbar. CROMPTON untersucht diesen Effekt daher an ei-
nem Modellszenario, in dem ein mittelgrof3er Park von Stadthdusern umgeben wird.

Er hat ermittelt, dass mit der steigenden Entfernung vom Park die Bereitschaft,

® Die Grundsteuer in den USA ermittelt sich aus dem Bodenwert des Grundstiicks, somit kénnen
Uber die Grundsteuer indirekt auch Aussagen liber den Bodenwert eines Grundstiicks gemacht
werden. (Crompton 2007b: 1)
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mehr fiir ein Grundstiick zu bezahlen, sinkt. Laut Crompton ist dieser Effekt sehr
stark: 20% Wertsteigerung bis 100 ft. (30,48 m), mit steigender Entfernung sinkt
dieser Effekt bis auf 5%. Interessant waren hier die konkret verarbeiteten Daten

(Crompton 2007Db).

Das dargestellte Prinzip wird als ,, The Proximate Principle” bezeichnet, welches

er wie folgt definiert:

“This principle derives from the observation that many people are willing
to pay a larger amount for property located close to parks and open space
areas than for a home that does not offer this amenity. The higher value of
these residences means that their owners pay higher property taxes. In effect,
this represents a 'capitalisation’ of park land into increased property values

of proximate land owners” (Crompton 2006: 240).

OLMSTED hat diesen methodischen Ansatz schon 1886 aus Grof3britannien in die
USA gebracht. Er stiitzt seine Aussagen auf Untersuchungen, die er am Central Park
in New York durchgefiihrt hat (Crompton 2004: 12). Die Investitionen in den Central
Park haben sich Olmsteds Untersuchungen zufolge schnell amortisiert, 830.000 $
Baukosten standen Mehreinnahmen in Hohe von 4,4Mio $ gegeniiber (Crompton

2001: 8). Frederik Law Olmsted Jr., der Sohn des Central Park Architekten, 1919:

#It has been fully established that [...] a local park of suitable size, location
and character, and of which the proper maintenance is reasonably assured,
adds more to the value of remaining land in the residential area which it
serves than the value of the land withdrawn to create it” (Olmsted 1919 in:

Crompton 2007b: 2).

Schon zu Beginn des 19. Jahrhunderts hat JoHN NASH (1812) in London mit dem
Regent’s Park das ,Proximate Principle” angewandt. Von dort verbreitete es sich zu-
nachst innerhalb Grofdbritanniens, bis es mehr als 80 Jahre spater in die USA gelang-

te (Nolen 1913 in Crompton 2007b: 3).

Die Untersuchungen CROMPTONS beziehen sich hauptsachlich auf Parkanlagen
und Wohngebiete, wobei die Entfernung zwischen beiden Orten fiir ihn der ent-
scheidende Faktor ist. Er stellt fest, dass der Einfluss einer Griinflache nicht immer
positiv sein muss. Er kann je nach Zustand und Zweckbestimmung auch negative

Auswirkungen auf den Wert der Immobilien haben. Ist eine Freiflache beispielswei-
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se in einem schlechten Zustand oder nicht zugénglich fiir die potentiellen Nutzer,
wird sie keinen positiven Effekt auf die Immobilienpreise haben (Crompton 2007b:

4 £).

CROMPTON geht nicht immer von konkreten Freiflichen oder Einzugsbereichen
als Betrachtungsmittelpunkt aus. So stellt er im Zusammenhang mit der Wertsteige-
rung durch Griinflichen eine Studie zum Standortwahlverhalten von Arbeitnehmern
vor. Sie befasst sich mit den nicht produzierenden Gewerben und wissensbasierten
Dienstleistungen, die wenig oder gar nicht standortgebunden sind. Solche Firmen
siedeln sich nach CROMPTON am ehesten in Bereichen an, die tber eine gute griine
Infrastruktur verfligen, damit sich ihre Mitarbeiter dort auch ansiedeln mdchten.
Fiir sie spielt bei der Wohnstandortwahl die Lebensqualitat eine wichtige Rolle.
Nach FLORIDA ist fiir die von ihm beschriebene ,creative class, die Gruppe von Ar-
beitnehmern, die CROMPTON hier untersucht, immer auf der Suche nach der hochsten
Lebensqualitat (,quality of life). Zur Lebensqualitit gehort nach FLORIDA und
CROMPTON in jedem Fall das Vorhandensein von Griin- und Freifldchen, unabhingig
von der Definition von ,Lebensqualitat”. Befragungen haben gezeigt, dass iiber 80%
von Arbeitnehmern ihre Standortentscheidungen von dem Vorhandensein von Griin

abhingig machen (Crompton 2007a: 48 ff.).

Interessant ist, dass die US-amerikanischen Bundesstaaten auch um die so ge-
nannten GRAMPIES? werben miissen. Diese Personengruppe macht ihre Standort-
entscheidungen mafdgeblich von den Faktoren Griin und Freiraum abhingig, denn
sie wandert nach Beendigung ihres Berufslebens aus der Stadt, in der sie gearbeitet
hat, nicht ab, wenn es genug ,griine“ Aktivitatsflachen fir sie gibt (Crompton 2007a:
53 f.). Diese Annahmen lassen sich auch auf Deutschland iibertragen. MUNTERS Uber-
legungen zu den Wanderungsbewegungen von Rentnern kénnen einen Beleg dafiir

liefern (Miinter 2011: 42 f.).

Mit dem Report ,Measuring the economic value of a city park system*“ aus 2009
legten HARNIK UND WELLE fiir den , Trust for Public Land“ einen Bericht vor, fiir den
exemplarisch sieben Parks in unterschiedlichen Stidten Amerikas unter verschie-

denen Gesichtspunkten untersucht wurden. Der Trust for Public Land (im Folgen-

o Personen, die aus dem Arbeitsleben ausgeschieden, aber noch sehr aktiv sind.
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den TPL) ist eine US-amerikanische Organisation, die sich mit der Erhaltung, Pflege
und Erforschung von Griinflichen und Freirdumen befasst, die den Bewohnern der
amerikanischen Stadte zu Verfiigung stehen. Mit dem vom TPL gegriindeten ,Center
for Park Excellence” untersucht sie schon seit mehreren Jahren den Wert und die
Wirkung von Parks auf das stddtische Gefiige und dessen Anwohner, die Bewohner

der Stadte.

HARNIK und WELLE (2009) unterscheiden in der vorgestellten Untersuchung zwi-
schen verschiedenen Arten des Wertes von Grinflichen: den direkten Einnahmen,
die gesteigert werden und den direkten Einsparungen fiir die Stadt selbst sowie den
positiven 6konomischen Effekt fiir die Bewohner (Harnik/Welle 2009). Es wird dar-
in deutlich, dass es keine grofden Parkareale sein miissen, die den Wert von umlie-
genden Bereichen steigern kénnen. Menschen, die eine Griinfliche in der Nahe ihres
Hauses oder ihrer Wohnung haben, sind bereit, mehr Geld dafiir zu bezahlen, und
das unabhingig von der Grofle der Griinflache. Dies ist das Ergebnis einer, das he-
donische Wertmodell10 anwendenden Untersuchung (zum hedonischen Wertmodell
vgl. Kapitel 4.6.). Wichtige Faktoren fiir dieses Modell sind in diesem Zusammen-
hang die Entfernung zwischen Park und Wohnstandort sowie die Qualitit des Parks.
Die hochsten Wertsteigerungen sind im Umkreis bis 500 ft. (152,4 m) festzustellen.
Es konnen der vorliegenden Studie zufolge aber auch Wirkungen von bis zu einer
Entfernung von 2000 ft. (609,6 m) nachgewiesen werden (Harnik/Welle 2009: 1). In
der Studie wurde ein Geo-Informationssystem (GIS) verwendet, um entsprechende
Grundstiicke in der Umgebung von Parkanlagen zu identifizieren. Diese Methode
bietet zusatzlich die Moglichkeit der Differenzierung zwischen den unterschiedli-
chen Wohn- und Nutzungstypen. Die Studie bezieht sich nicht auf Biiro-, Gewerbe-

oder Industrie-, sondern ausschliefdlich auf Wohnstandorte (Harnik/Welle 2009: 1
f).

Als einen weiteren wertsteigernden Faktor, unabhdngig von Immobilien oder

Grundstiicken, fithren HARNIK und WELLE (2009) die Wertsteigerung durch Touris-

1% bas hedonische Wertmodell oder Preismodell, welches in Kapitel 4.6 ndher beschrieben wird,
ist eine Methode zur Wertermittlung 6ffentlicher Giiter und findet auch in der Immobilienbewer-
tung Anwendung. Griin- und Freirdume konnen ein 6ffentliches Gut sein, daher wird, vor allem in
den USA, das hedonische Preismodell auch zur Berechung des Wertes von Griin- und Freirdumen
angewandt. Der Kerngedanke des hedonischen Preismodells wird von SANDER 1994 wie folgt defi-
niert: ,, Kerngedanke der hedonischen Theorie ist es, die Variation der Preise verschiedener Pro-
dukte durch die Varianz der Produkteigenschaften zu erklaren” (Sander 1994: 239 f.).
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ten ins Feld, die aufgrund von Parks in Stddte kommen oder Parkanlagen wahrend
eines Aufenthaltes in einer Stadt besuchen und diese als sehr angenehm empfinden.
Prinzipiell werden Parks als férdernder Faktor fiir die Tourismusindustrie gesehen
(Harnik/Welle 2009: 3). Der direkte Wert von Griinflichen wurde in der Studie
durch die so genannte ,Unit Day Value“ ermittelt. Bei dieser Untersuchungsmethode
wird den verschiedenen, in einem Park durchfiihrbaren Aktivititen ein Wert zuge-
ordnet. Durch die Zahlung der Personen pro Aktivitdt lasst sich ein konkreter Geld-
wert ermitteln. Diese ,Unit Day Value“ wurde vom U.S. Army Corps of Engineers do-

kumentiert (US Army Corps of Engineers 2000: Appendix E).

Viele der amerikanischen Studien, wie auch die von HARNIK UND WELLE (2009),
ermitteln ihre Ergebnisse in Bezug auf die wertsteigernden Funktionen von Frei-
rdumen Uber das hedonische Preismodell (vgl. Kapitel 4.6). Beispielsweise NICHOLLS
und CROMPTON, die 2005 eine Studie fiir Bastrop County, Texas, vorlegten, in der sie
die Wertsteigerung und die Zunahme an Einkiinften fiir die Stadt durch ihre Parkan-
lagen untersucht haben. Die Faktoren, die sie innerhalb des Preismodells untersu-
chen, lassen sich in sechs Gruppen aufteilen wie z. B. die Beschaffenheit der Nach-
barschaft, Lage- und 6kologische Faktoren. Die Ausstattungen der Wohneinheiten,
die im Untersuchungsgebiet liegen, ist ebenfalls von Bedeutung, da sie den Preis ei-
ner Wohneinheit mitbestimmen. Der Preis der Wohnung bildet die abhéngige Vari-
able des Modells. Das hedonische Modell wird mittels einer Regression operationali-
siert, welche alle Faktoren enthilt. Die Parkausstattung ist hier nicht entscheidend
fiir die Analyse, es steht die Distanz zwischen Standort und Park im Mittelpunkt der
Untersuchung, also die Verifizierung des ,Proximate Principles”. Dass sich die Er-
gebnisse in Bezug auf den Einfluss von Parkanlagen auf den Preis von Immobilien
als nicht signifikant erwiesen haben, sehen die Autoren nicht als negativ an, sondern
beziehen dies drauf, dass die Untersuchungen im landlichen Raum stattgefunden
haben, in dem es einen Uberfluss an Griinflichen gibt und die Bevolkerung so nicht

auf kiinstlich geschaffene Parks angewiesen ist (Nicholls/Crompton 2005a).

Andere Untersuchungen, die mittels hedonischer Preismodelle durchgefiihrt
wurden, sind von ESPEY & OwUSU-EDUSEI (2001) veroffentlicht worden, die den Ein-
fluss von Nachbarschaftsparks auf den Wert von Wohneigentum in Greenville, South
Carolina, nachgewiesen haben (Espey/Owusu-Edusei 2001). Ebenso GEOGHEGAN

(2002), der auf Grundlage von Wohnstandortentscheidungsmodellen ein hedoni-
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sches Preismodell zur Uberpriifung ihrer Annahmen entwickelt hat. In dieser Studie
wird zwischen permanenten (bsp. Parkanlagen) und entwickelbaren (bsp. Agrarfla-
chen) Freiflichen unterschieden. Fiir die permanenten Flichen konnte ein signifi-
kant positiver Effekt auf den Immobilienpreis nachgewiesen werden (Geoghegan

2002).

Weitere Beispiele, die sich auf das hedonische Preismodell beziehen und die auf
die starke Korrelation zwischen Wertsteigerung auf Grund von Entfernung zwischen
Untersuchungsstandort und Griinflache abzielen, sind Geoghegan/Lynch/Bucholtz

2003, Lutzenhiser/Netusil 2001, Luttik 2000 sowie Bolitzer/Netusil 2000.

Im Folgenden werden Untersuchungen vorgestellt, die sich mit Regressions-

analysen und ,contingent valuation“ befasst haben.

Dass die Entfernung zu Parkanlagen ein wesentlicher Faktor bei deren wertstei-
gernden Eigenschaften ist, zeigen auch CORRELL, LILLYDAHL & SINGELL schon 1978
mittels einer Regressionsanalyse, welche neben der fuf3ldufigen Erreichbarkeit des
untersuchten Griinzugs weitere Faktoren zur Ermittlung eines Immobilienwertes
beinhaltet. Darin wurde der Faktor der Erreichbarkeit des betrachteten Griinzugs
als ein wesentlicher identifiziert. Untersuchungsstandorte direkt am Griinzug liegen
im Wert 32% iiber dem von Standorten in 975 Meter Entfernung. In den untersuch-
ten Quartieren erreichen die Modelle einen Erklarungsgehalt von bis zu 92% (Cor-

rell/Lillydahl/Singell 1978).

Eine weitere Studie zum Beleg der positiven Wirkung von gut ausgestatteten Be-
reichen zur Erholung wurde 1968 von SCHUTJER UND HALLBERG vorgelegt. Unter An-
wendung einer multiplen Regressionsanalyse wurde der Effekt, ausgehend von ei-
ner Anlage von iiberregionaler Bedeutung, auf Grundstiicke im ldndlichen Raum in
der Mitte zweier Mittelstidte im Pennsylvania der 1950er Jahre nachgewiesen

(Schutjer/Hallberg 1968).

Ein anderer haufig angewandter Ansatz ist die Ermittlung der Zahlungsbereit-
schaft fiir angebotene oder genutzte 6ffentliche Freirdume. Dies kann entweder liber
eine direkte Befragung von Nutzern oder Anwohnern innerhalb eines definierten
Radius geschehen oder, wie schon genannt, iiber die Annahme fester Preise fiir be-

stimmte Aktivitdten (,Unit Day Value®).
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Die kontingente oder gerichtete Befragung zur Ermittlung der Zahlungsbereit-
schaft kann nur indirekte Schliisse auf den Wert eines zu bewertenden Gutes zulas-

sen, wie BREFFLE ET AL. aufzeigen, und ein hedonisches Preismodell nicht ersetzen.

“Contingent valuation is not presented as a replacement for a hedonic
property value study to estimate the impact of natural amenities on property
values. It is well documented that residential property values are influenced
by proximity to site-specific amenities and disseminates” (Bref-

fle/Morey/Lodder 1998: 716).

In der durchgefiihrten Studie wird mittels der Befragung die Zahlungs-
bereitschaft fiir den Erhalt einer Griinfliche erhoben. Unterschieden wird hierbei
zwischen der Bewertung von aktivem oder passivem Nutzen. Mittels statistischer
Auswertungen wurden die Befragungsergebnisse gruppiert, um so differenziertere
Aussagen treffen zu konnen, beispielsweise nach Einkommensklassen oder Wohn-
ort. BREFFLE ET AL. (1998) wollten anhand der durchgefiihrten ,contingent valuation”
zeigen, dass diese als ein Instrument zur politischen Entscheidungshilfe (flexible po-

licy tool) genutzt werden kann, was aber nur bedingt bestatigt werden konnte.

Ein weiteres Beispiel fiir den Einsatz dieser Befragungsmethode zur Ermittlung
der Zahlungsbereitschaft in Bezug auf Griinrdume geben LINDSEY & KNAAP (1999). Sie

definieren diese Form der Befragung wie folgt:

“These methods, which include contingent valuation, involve efforts to
price or place economic values on public goods such as ecosystem services,
and then apply standard tools such as benefit cost analysis to determine
whether the projects are in the public interest and should be undertaken”

(Lindsey/Knaap 1999: 298).

Sie stellen fest, dass Grinflachen verschiedene Funktionen haben, die 6kono-
misch bewertet werden konnen, denen aber kein konkreter Preis zugeordnet wer-
den kann. Diesen generieren sie indirekt mittels der Befragung zur Zahlungsbereit-
schaft (Lindsey/Knaap 1999). Einen dhnlichen Ansatz wahlt auch VESELY (2007) in
einer Studie, die den Wert von Bdumen im Stadtraum in Neuseeland erhebt. Die
durchgefiihrte Befragung liefert Aussagen sowohl zur konkreten Zahlungsbereit-

schaft als auch zum personlichen Einsatz flir den Erhalt von Bdumen im stiadtischen
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Umfeld sowie die Griinde fiir das Interesse an Stadtbidumen, welche als (politische)

Entscheidungshilfe fungieren konnen (Vesely 2007).

Die Zahl der Untersuchungen, die ,,contingent valuation“ zur Erhebung von Zah-
lungsbereitschaften verwenden, ist grof3, deshalb seien einige weitere Beispiele an
dieser Stelle nur noch namentlich aufgefiihrt: Kovacs/Larson 2008, Lock-
wood/Tracy 1995 und Dehring/Dunse 2006. Viele Studien, die mit Hilfe hedoni-
scher Preismodelle Werte berechnen, bedienen sich zusatzlich der gerichteten Be-

fragung zur Erhebung von Daten, die sie fiir ihre Rechnungen benétigen.

Eine weitere Studie, die sich mit Bdumen in der Stadt und deren monetarem Po-
tential befasst, wurde von McPherson anhand von Kosten-Nutzen- und Kosten-
Effizienz-Analysen durchgefiihrt. Die Daten fiir diese Analysen werden zum Teil
auch aus Befragungen zur Zahlungsbereitschaft gewonnen oder sind be-
kannt (McPherson 1992). Ergebnis der Untersuchung war, dass Baume auf Grund
ihrer Langlebigkeit und ihres Wachstums tiber die Jahre betrachtet effektiver sind
als andere stadtebaulichen Projekte. Als Beispiel wird die Beschattung von Bushal-
testellen genannt, der Einsatz von Baumen zu diesem Zweck kann bis zu 20 % kos-
teneffizienter sein als andere bauliche Methoden zur Beschattung (McPherson 1992:
49). Diese Art der Untersuchung zielt stirker auf das gesamte Funktionsspektrum
von Freirdumen ab und nicht ausschlief3lich auf ihren Wert oder ihre wertsteigern-

den Eigenschaften.

Ein weiterer, weniger populdrer Ansatz zur Ermittlung von 6konomischen Aus-
sagen zu Freirdumen ist der Reisekosten- oder Transportkostenansatz. LOCKWOOD
UND TRACY (1995) sind der Meinung, dass der Reisekostenansatz in urbanen Raumen
in Bezug auf den Wert von Freirdumen nur bedingt belastbare Aussagen treffen
kann, da in verdichteten Bereichen die Reisekosten iiberall gleich sind, so dass die

Reisezeiten der entscheidende Faktor werden.

"Traditionally there have been problems with using TC [Travel Costs
Methods] in urban areas because travel costs may not be a major determi-
nant of visitation (Gratton & Taylor, 1985), and travel time becomes a key
factor in determining recreation demand” (Lockwood/Tracy 1995: 157, [Er-
gdnzung Budinger]).
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LOCKWOOD UND TRACY (1995) haben in ihrer Untersuchung den Transportkosten-
ansatz mit Fokus auf die Reisezeit und die Ermittlung der Zahlungsbereitschaft ver-
wendet und so zwei verschiedene monetidre Bewertungen des Untersuchungsrau-
mes erhalten. Sie schaffen damit eine Argumentations-grundlage fiir Investitionen in
wohnungsnahe Parkanlagen (vgl. hierzu auch Kapitel 4.1 zu Transportkos-

ten) (Lockwood/Tracy 1995).

ERNST AND YOUNG haben fiir die Initiative NEW YORKERS FOR PARKS (NY4P) im Jahr
2003 eine Studie mit dem Namen ,How smart park investment pays its ways“
durchgefiihrt und dabei sechs Parkanlagen im Stadtgebiet von New York als Fallstu-
dien untersucht. Die Frage war, ob sich durch die Pflege oder Erneuerung dieser
Parkanlagen die Preise fiir Wohn- und Gewerbeimmobilien positiv verandern, also
ansteigen. Basis fiir diese Untersuchungen waren Miet- und Verkaufspreise von Im-
mobilien im Umkreis der jeweiligen Anlagen aus den Jahren 1990-2001, um einen
vorher-nachher Effekt messbar zu machen. Methodisch wurde so vorgegangen, dass
zwischen einer so genannten ,Park Impact Area“ und einer ,Control Area“ vergli-
chen wurde. Die ,Park Impact Area“ umfasste 1-2 Blocks, die direkt an den Park
grenzten und die ,Control Area“ die Blocks, die in einer Entfernung von 3-4 Blocks
zum Untersuchungsgegenstand lagen. Neben den Miet- und Verkaufspreisen wur-
den auch sozio6konomische Daten wie das Einkommensniveau in den Blécken er-
hoben, um so Effekte, die aus anderen Griinden als der Nahe zum Park hervorgeru-
fen wurden, herausrechnen zu kénnen. Dartiber hinaus wurden Experteninterviews
mit Immobilienexperten gefiihrt, die die Effekte einschétzen sollten. Die Ergebnisse
der Studie waren eindeutig: eine Wertsteigerung von Immobilien, die in unmittelba-
rer Nahe zu einer ,renovierten oder gut gepflegten Parkanlage liegen, konnte mit-
tels des durchgefiihrten Vergleiches in New York nachgewiesen werden. Fiir ge-
werbliche Objekte war dies starker als fiir Wohnimmobilien (New Yorkers for Parks

und Ernst and Young 2004).

Die Ausfiithrungen in diesem Kapitel haben gezeigt, dass mit verschiedenen Me-
thoden und Untersuchungsanséatzen der offensichtlich vorhandene Einfluss von
Griin- und Freirdumen auf den Wert von Grundstiicken und Immobilien oder auch
ihr Wert an sich ermittelt und dargestellt werden kann. Die Studien und Untersu-
chungen stofden aber an Grenzen und kdnnen nicht immer verallgemeinert oder auf

andere Stadte oder Freiraumtypen iibertragen werden. Diese Probleme der einzel-
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nen gewahlten Methoden werden im Kapitel 5 ,Zielsetzung und Ableitung der For-

schungsfragen und Forschungshypothesen“ dargestellt.
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4 Boden- und Grundstlickswerte

Der zentrale Kern dieser Arbeit sind die Einfliisse von Freirdumen auf den Wert
von Grundstiicken und Immobilien. Die folgenden Kapitel befassen sich daher mit
dem Bodenmarkt, auf dem Grundstiicke und Immobilien gehandelt werden, mit der
Entstehung von Bodenpreisen und Bodenrichtwerten sowie der Wertermittlung von

Grundstiicken und Immobilien.

Der Boden ist ein kollektives oder offentliches Gut, welches, wenn es nicht der
Allgemeinheit zu Verfligung steht, beispielsweise in Form von Parks oder Verkehrs-
flachen, von jedermann (kauflich) erworben werden kann. In der Regel weisen Kol-

lektivgiiter spezifische Eigenschaften auf:
e Niemand wird vom Konsum des Gutes ausgeschlossen.
e Esgibt keine Rivalititen wihrend des Konsums.
e Sie miissen gemeinsam konsumiert werden (Wachter 1993: 73 f.).

Diese Eigenschaften kénnen dazu fiihren, dass niemand ein 6ffentliches Gut be-
reitstellen will. Aus dieser Annahme ergeben sich Voraussetzungen, unter denen o6f-

fentliche Gliter bereitgestellt werden:

e Ein éffentliches Gut wird nachgefragt und angeboten, wenn es mit einem
privaten Gut verbunden ist (Kuppelproduktion). Das Individuum beteiligt
sich an der Bereitstellung des déffentlichen Gutes, weil es sonst nicht in den

Genuss des privaten Gutes gelangt” (Wachter 1993: 74).

e Ein dffentliches Gut kann in kleinen Gruppen entweder durch Ver-
handlungen gemeinsam oder sogar von einem einzelnen allein ange-
boten werden, wenn sein Nutzen aus dem éffentlichen Gut seine Kos-

ten tibersteigt” (Wachter 1993: 75).

o ,Offentliche Giiter kénnen ferner durch gegenseitigen Zwang, zu den
Kosten beizutragen, bereitgestellt werden. Diese Vereinbarung wird

meist im politischen Prozess erzielt“(Wachter 1993: 75).

Dass Boden ein 6ffentliches Gut ist, kann zu Problemen fithren, wie etwa kontra-

ren Vorstellungen im Umgang mit Boden.
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Der Boden hat als handelbares Gut wie alle anderen Giiter einen Wert. Dieser
Bodenwert kann in drei unterschiedliche Kategorien unterschieden werden: den
territorialen Bodenwert, den 6konomischen und den 6kologischen Bodenwert. Der
territoriale Wert des Bodens ist dabei abhédngig von der Eignung desselbigen als Ho-
heitsgebiet 0.4.. Der 6kologische Wert des Bodens hangt von seiner Giite und seiner
Eignung zur Erfiillung 6kologischer Funktionen ab, der 6konomische Wert von der
Eignung des Bodes als Wirtschaftsstitte. Im Folgenden sind der territoriale und der
O0konomische Bodenwert von Interesse. Generell wird der Wert des Bodens durch
seine ,nachhaltige Brauchbarkeit” bestimmt. Die Lage wird in diesem Zusammen-
hang als haufigster wertbestimmender Faktor genannt (ARL 2005: 121) und defi-
niert sich als durch seine Lage ,zu etwas", z.B. Nahe zum Zentrum oder die Nutzbar-
keit des Bodens ,fiir etwas” in einer bestimmten Lage, z.B. als Yachthafen an einem

Gewadsser.

Wenn die Nutzung des Bodens nicht tiber eine Regulierung des Bodenmarks ge-
steuert werden wiirde, kime es zu einer Verdrangung von Nutzungen, die einen ge-
ringeren Ertrag abwerfen durch Nutzungen mit einem héheren Ertrag, und so zu ei-
ner Verlagerung in die Aufdenbereiche der Stadte. Festsetzungen fiir Bodennutzun-
gen Uber Flachennutzungsplane sind ein geeignetes Mittel, um aktiv in den Boden-

markt einzugreifen und solche Phanomene zu kontrollieren (ARL 2005: 121).

Der Wert eines Bodens driickt sich immer auch im Wert von Grundstiicken und
Immobilien aus. Dieser Zusammenhang und verschiedene Verfahren der Wert-

ermittlung von Grundstiicken sind von grofser Bedeutung fiir diese Arbeit.

4.1 Lagerente und Grundrente — ein kurzer Uberblick

Der Wert von Boden driickt sich in Form der Rente fiir seine Nutzung aus. Der
Begriff Lagerente geht auf JOHANN HEINRICH VON THUNEN (1842) und der Begriff

Grundrente oder Differentialrente auf DAVID RICARDO (1817) zurtick.

,Flir den Preis der Bodennutzung wird der Begriff ,Grundrente’ verwen-

det” (Wachter 1993: 11).

Die Grundrente wird als allgemeines Einkommen bezeichnet, welches nicht
durch Arbeitsleistung erreicht wird. Im Fall des Bodens ist die Rente das Einkom-

men aus Kapitalzinsen (Wachter 1993: 11).
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Die Bodenrente hat sich seit dem frithen 19. Jahrhundert weiterentwickelt und
ist heute, wie alle anderen Giiter auch auf dem freien Markt durch Angebot und
Nachfrage gekennzeichnet. Eines der ersten Rentenmodelle geht auf DAVID RICARDO
(1817) zurilck, der die Bodenrente als Differenzialrente betrachtete. Diese Grund-
rente entsteht aus den qualitativen Unterschieden zwischen den Béden an sich. Be-
trachtet wurde von einem agrarischen Standpunkt aus, dabei ging es in erster Linie
um die Rente fiir landwirtschaftliche Flachen. Der qualitativ schlechteste Boden
wurde als Grenzboden bezeichnet, fiir den keine Rente erzielt werden konnte. Alle
anderen Boden standen im Verhéltnis zu diesem Grenzboden (Wachter 1993: 12 f.).
Die Differenzialrente ist der Uberschuss, den ein Boden gegeniiber einem Grenzbo-

den erwirtschaften kann (Wachter 1993: 12 ff.).

Das Lagerentenmodell von VON THUNEN (1842) konnte auch als Differentialren-
tenmodell bezeichnet werden, welches aber nicht die Bodengiitedifferenzen berech-
net, wie RICARDO (1817), sondern die Differenz der Transportkosten, die durch un-
terschiedliche Lagen entstehen. Seine Anndherung an die Realitit erfolgte liber den
von ihm so benannten ,isolierten Staat®, der eine ringférmige Anordnung verschie-
dener Nutzungen um einen Markt darstellte (Bathelt et al. 2003: 93). Diesen be-

schrieb VON THUNEN wie folgt:

»~Man denke sich eine sehr grofse Stadt in der Mitte einer fruchtbaren
Ebene gelegen, die von keinem schiffbaren Flusse oder Kanale durchstromt

wird” (v. Thiinen 1966: 11).

VON THUNEN (1842) geht davon aus, dass alle produzierten Giiter auf dem Markt
der Stadt verkauft werden. Die Transportkosten des Gutes vom Produktionsort zum
Markt miissen vom zu erwartenden Gewinn des Gutes abgezogen werden (v. Thii-
nen 1966: 11 ff.). Durch den Markt als zentralem Verkaufsort aller Giiter im Modell,
sind die Lagerenten der Boden, die direkt am Markt liegen, entsprechend hoher als

von Bdden in weiterer Entfernung (Bathelt et al. 2003: 94 ff.).

»In Marktndhe sind die Transportkosten niedrig und die Lagerente ist

dementsprechend hoch” (Bathelt et al. 2003: 96).
Als Formel lasst sich VON THUNENS Lagerentemodell wie folgt darstellen:

R=(p—-a)*E—-E™*f *k (Batheltetal. 2003: 96)
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R bildet die Rente pro Flacheneinheit, E die Produktionsmenge pro Flachenein-
heit, p den Marktpreis pro Produktionseinheit, a die Produktionskosten pro Produk-
tionseinheit, f die Transportrate pro Distanzeinheit und k die Entfernung zwischen

Produktionsort und Markt ab (Bathelt et al. 2003: 96).

Das von VON THUNEN (1842) entwickelte Modell der Lagerente wurde von
ALONSO (1960 u. 1964) auf den stadtischen Bodenmarkt iibertragen. Das von ihm
gewahlte Beispiel bezieht sich auf eine Stadt, die nur iiber ein Zentrum verfiigt und
in alle Richtungen gleich angebunden ist. Die Lagerententheorie, wie sie VON THUNEN
aufgestellt hat, lasst sich nicht ohne Anpassungen auf Stidte neuer Zeit anwenden.
Die landwirtschaftlichen Flachen haben den Gewerbe-, Industrie- und Dienstleis-
tungsflachen Platz gemacht und sind an den Stadtrand gewandert. Die Flachen, um
die es in Stadtbereichen geht, sind meist um ein Vielfaches kleiner als solche, die im
landwirtschaftlichen Raum Verwendung finden. Auch die Anspriiche, die an eine
Stadt gestellt werden, sind vielfiltiger als die an eine landwirtschaftliche Nutzflache.
Dazu kommen soziale Effekte, wie der Umstand, dass gerade in Grofdstadten die ar-
meren Menschen in der Nahe des Stadtzentrums wohnen und die Reichen die Peri-
pherie vorziehen. Durch Sanierungsmafinahmen werden Wohnungen fiir die Be-
wohner haufig zu teuer, so dass die drmeren Schichten verdrangt werden und die
reicheren Schichten die Stadtteile bevolkern (Gentrifizierung) (Bathelt et al. 2003:
101 f. sowie Wachter 1993: 46 ff.).

Generell ist festzuhalten, dass man nie nur ein Stiick Land erwirbt, sondern im-
mer auch die Lage kauft. Man erhélt zu einem Preis zwei Giiter, die nicht von einan-

der zu trennen sind, einander aber stark beeinflussen.

Das von ALONSO (1960) entwickelte Modell besagt, dass, je steiler eine Gebots-
rentenkurve verlduft, die Zentrumsnihe umso wichtiger ist. Wenn verschiedene
Nutzungen eine Flache fiir sich beanspruchen wollen, dann bekommt zumeist die
Nutzung den Zuschlag, die die hochste ,Lagerente abwirft (Alonso 1960: 153 ff.).
Das Kernelement in Alonsos Modell ist die Bieterfunktion (bid rent function). Sie
stellt in einer Kurve die Renten dar, die ein potentieller Nutzer zahlen wiirde unter
der Bedingung, dass sein Gewinn an jedem Punkt der Stadt derselbe ist. Daraus re-
sultieren hohere Renten in zentraleren Lagen unter dem Gesichtspunkt der Erreich-
barkeit und der Transportkosten. Der Bodenpreis wird durch die hochste gebotene

Rente markiert. Ladenlokale oder dhnliche Nutzungen, die auf eine hohe Erreich-
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barkeit angewiesen sind, werden dadurch andere Nutzungen aus den Stadtzentren
iiberlagern und verdrangen. Ihre Rentenkurve fallt mit der Entfernung vom Zentrum
steil ab, da sie zum Beispiel ihre Laufkundschaft verlieren und so ihr Gewinn kleiner
wird. Je steiler eine Rentengebotskurve ist, desto starker ist ihre Praferenz fiir einen
zentrumsnahen Standort. So erklart sich die Zunahme von Bodenpreisen zum Stadt-

zentrum (Wachter 1993: 46 ff.).

ALONSOS Landnutzungstheorie geht davon aus, dass die Entscheidungen, welche
Nutzung an welchem Standort in Stadten anzutreffen ist, von den zu erwartenden
Ertragen der produzierten Giiter abhdngen. Eine Nutzung mit einer hohen Gewin-
nerwartung kann hohere Preise fiir Land bezahlen und wird so in Zentrumsnéhe an-
zutreffen sein, Nutzungen mit geringeren Gewinnen hingegen siedeln sich in grofde-

rer Entfernung zum Zentrum an (Wachter 1993: 47).

Bei der Ubertragung der Lagerententheorie auf den stidtischen Bodenmarkt las-
sen sich zwei Prinzipien in Bezug auf die Landnutzungsverteilung unterscheiden:
das Differentialprinzip und das Intensititsprinzip. Dem Differentialprinzip liegt zu
Grunde, dass sich durch die Lagerente verschiedene Landnutzungszonen innerhalb
der Stadte ausbilden. Diese liegen im Modell in konzentrischen Kreisen um das Zent-
rum der Stadt. Das Stadtzentrum kann als der Markt angesehen werden (Bathelt et

al. 2003: 101).

Das Intensitatsprinzip lasst sich durch die Differenzierung nach Bebauungshohe
und nach Bebauungsdichte in zwei Ansatze aufteilen. Dem ersten Ansatz liegt die
Strategie zu Grunde, durch das Realisieren hoherer Gebdude eine hohere Nutzungs-
intensitat zu erreichen, um in Zentrumsndhe hohere Gewinne pro Flacheneinheit zu
erzielen. Daraus entsteht eine Korrelation zwischen Bodenpreis und Bebauungsho-
he. Der zweite Ansatz, die Differenzierung nach der Bebauungsdichte, lasst sich am
Besten anhand des Beispiels Wohnraum darstellen. Setzt man zunachst voraus, dass
einkommensschwéchere Bevolkerungsgruppen die Zentrumsnahe suchen, um lange
Transportwege und somit auch Transportkosten bei der Versorgung mit Lebens-
notwendigem und auf dem Weg zur Arbeit zu vermeiden, ergibt sich eine rdumliche
Differenzierung wie sie Abbildung 4.1 darstellt. Wird der Faktor , Transportkosten“
durch den Faktor ,Transportzeit ersetzt, entsteht ein anderes Bild, siehe Abbildung

4.2.
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Abb. 4.1: Nutzungsverteilung abhingig von Transportkosten (schematisch)

Lagerente

Buro/Geschaftsraum

Wohnraum (armere Gruppen)

Wohnraum (reichere Gruppen)

Stadtzentrum Entfernung

Quelle: Bathelt et al. 2003: 103, gedndert

Abb. 4.2: Nutzungsverteilung abhingig von Transportzeit (schematisch)

Buro/Geschaftsraum

Lagerente

Wohnraum (reichere Gruppen)

Wohnraum (armere Gruppen)

Stadtzentrum Entfernung
Quelle: Bathelt et al. 2003: 103, gedndert

Durch die Ausdehnung der Zentren auf Grund einer h6heren Nachfrage und der

daraus resultierenden hoheren Rentenzahlungsbereitschaft ist eine Verdriangung
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von Nutzungen mit geringerer Zahlungsbereitschaft, wie beispielsweise Wohnnut-
zungen, aus den Stadtkernen eine mogliche Folge. Eine ,Verslummung“ kann die
Folge sein, wie es vor allem in US- amerikanischen Grofdstadten beobachtet werden
konnte. In Deutschland ist dieses Phdnomen sehr selten, da durch die Nutzungsvor-
gaben im Flachennutzungsplan Umnutzungen nur auf Grund hoherer Renten fast

ausgeschlossen sind (Wachter 1993: 50 ff.).

4.2 Bodenpreis und Bodenmarkt

Der Boden stellt, vor allem in hoch entwickelten Volkswirtschaften und Bal-
lungsrdumen, ein nicht vermehrbares und somit knappes Gut dar. lhm miisste unter
Allokationsgesichtspunkten ein Knappheitspreis zukommen. Der Boden wird auf
dem Bodenmarkt gehandelt. Auf Grund der Inhomogenitat des Gutes Boden und sei-
nen vielfiltigen Verwendungszwecken gibt es auf dem Bodenmarkt verschiedene
Teilmarkte mit unterschiedlichen Bodennutzungspreisen. Die Qualitdt von Boden,
jetzt im Sinne von Lageglite, Fruchtbarkeit etc., ist die Grundlage fiir Angebot und

Nachfrage auf dem Bodenmarkt mit allen seinen Teilmarkten (Wachter 1993: 23 ff.).
Der Bodenpreis

Die schon dargestellte Differentialrente und die Knappheitsrente stehen nicht im
Widerspruch zueinander, sondern sie erganzen sich. Denn auch heute ist die Boden-
giite oder die Entfernung zu einem Zentrum ein relevanter Teil in der Bodenbewer-
tung. Die Differentialrente hat in der National6konomie lange eine wichtige Rolle
gespielt und kann auch immer noch sinnvoll interpretiert werden. In der Phase der
National6konomie wurde eine Agrarproduktion gelebt, die aus Grofdgrundbesitzern
und Pacht zahlenden Bauern bestand. Die von den Bauern abzugebende Pacht war
eine Bodenrente, welche beim Grofdgrundbesitzer als Einkommen ohne eigenen Ar-

beitsaufwand verblieb (Wachter 1993: 27 ff.).

Die Grundrente kann auch eine Investitionsrendite darstellen. Grund und Boden
wurde nicht immer ,besessen“ sondern musste vielfach kauflich erworben werden,
auch aus Renditeerwagungen heraus. Die Bodenrente war dann ein Kapitalzins und

der Boden das Kapital (Wachter 1993: 27 ft.).
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»Die Kapitalisierung des Bodens ist heute eine Realitdt und beeinflusst das
Geschehen auf dem Bodenmarkt in ganz entscheidender Weise” (Wachter

1993: vgl 27 ).

Preise fiir das Gut Boden bilden sich nur, wenn der Eigentiimer eines Grund-
stiicks es nicht mehr selbst nutzen mochte und es in der Folge zu einem Verkauf
oder einer Verpachtung kommt. Der Preis ist dann entweder ein einmalig zu zahlen-
der Betrag oder eine Pacht. Der Bodenpreis, welcher sich auf dem Bodenmarkt bil-
det, ist nicht den ,Bodenwert”, sondern auf seine Grundrente zurickzufiihren. Sie ist
in kapitalisierter Form der Bodenpreis und lasst sich wie folgt darstellen. Der Zins-
satz stellt hierbei den Zinssatz fiir langfristige Kapitalanlagen dar (Kriatke 1999:
211).

. 100
Bodenpreis = Grundrente * ———— (geandert nach Dransfeld/Vof3 1993: 6).
Zinssatz

Bestimmungsfaktoren fiir den Bodenpreis konnen unterschiedlicher Art sein,

wie Abbildung 4.3 darstellt.

Abb. 4.3: Einflussfaktoren des Bodenpreises

Lage Beschaffenheit
- Erreichbarkeit | [ -GroRe
v. Infrastruktur- - Gestalt
einrichtungen - Beschaffenheit
- Verkehrslage d. Bebauung
- Nachbarschaftslage -GFZ
- Image -
regionale Faktoren Nutzbarkeit

Quelle: eigene Darstellung nach: Fleischhauer 1999: 3

Die regionalen Faktoren spielen nach FLEISCHHAUER eine Rolle bei Standortent-
scheidungen, haben aber nur selten einen Einfluss auf den Bodenpreis, im Gegensatz

zu den Lagekriterien und den Flacheneigenschaften.
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Die Bodenpreise hangen von vielen weiteren Faktoren ab, wie zum Beispiel dem
Wohlstandsniveau und einer gegebenenfalls vorherrschenden Baulandknappheit.
Dort, wo ein hohes Einkommen vorhanden ist, ist die Bereitschaft gréfier, einen ho-
hen Bodenpreis fiir eine gute Lage zu bezahlen. Eine Baulandknappheit kann dazu
fiihren, dass die wenigen Grundstiicke, die auf dem Markt verfiligbar sind, lageunty-
pische Werte erzielen. Es hat sich gezeigt, dass vor allem in Ballungsrdumen, in de-
nen ein hohes Wohlstandsniveau herrscht, auch eine Baulandknappheit zu beobach-

ten ist (Aring 2005: 29 £.).

HAAsIs (1987) bezeichnet den Bodenpreis als einen der Faktoren, die fiir die
stadtische Flachennutzung grundlegend sind. Bodenpreise sind fiir ihn ,Indikatoren
der Stadtentwicklung”. HAASIS (1987) sagt, dass sich in ihnen die Effekte von Stadt-
entwicklungsmafinahmen ablesen lassen. Demnach kénnen Bodenpreise das Maf3

fiir viele verschiedene Eigenschaften und Stadtentwicklungsaktionen sein:

»Denn Bodenpreise sind offenbar das Resultat [...] einer eher subjektiven

Bewertung [...] von eher objektiven Merkmalen [...]“ (Haasis 1987: 28).

Laut HAASIS (1987) sind die gesellschaftlichen Lagefaktoren entscheidender als
die natiirlichen Lagefaktoren, wobei die gesellschaftlichen Lagefaktoren als weiche

Standortfaktoren wie in Kapitel 2.3 betrachtet werden kénnen (Haasis 1987: 33 f.).

Bodenpreise, dargestellt in Form von Bodenrichtwerten, sind die Grundlage fiir
die im Zentrum der Betrachtung stehenden Werte von Grundstiicken und Immobi-
lien. Betrachtet man Bodenpreiskarten deutscher Stiddte in einer dreidimensionalen
Darstellung, so entsteht ein so genanntes Bodenpreisgebirge. In diesem gibt es Be-
reiche, in denen die Bodenrichtwerte besonders hoch sind und von denen aus sie,
wie in einem Gebirge abfallen und dabei weitere Gipfel bilden. Je nach Stadt koénnen

diese Gebirge unterschiedliche Auspragungen haben (Aring 2005: 29 f.).

59



Boden- und Grundstiickswerte

Abb. 4.4: Bodenpreisgebirge

Quelle: Rach/Miiller-Kleifdler 2003: 24

WACHTER (1993) sieht die Grundrente als eine primare und den Bodenpreis als
eine sekundare Erscheinung. Das heif3t, je hoher die Grundrente ist, desto hoher ist
der Bodenpreis, gleiches gilt fiir niedrige Werte. Der Bodenpreis folgt also aus der
Grundrente und ist nicht deren Ursache. Somit ist der Bodenpreis der Gegenwarts-
preis aller zukiinftig zu erwartenden Grundrenten eines Grundstiicks (Wachter

1993: 31 ff).

Die zu erwartende Grundrente und das Nutzungspotential von Grundstiicken
bestimmen die Zahlungsbereitschaft potentieller Bodennutzer, man spricht hier von
Gebotsrenten. Je hoher das Nutzungspotential eines Bodens, desto hoher ist das

Rentengebot (Wachter 1993: 37).

Durch die verschiedenen Nutzungsmoglichkeiten liegt ein hoher Druck auf den
Boden einer Stadt. Da der Boden ein knappes Gut ist, miissen diese verschiedenen
Nutzungen miteinander konkurrieren. Die Bodenrente spielt in dieser Konkurrenz
und in der Verteilung von Bodennutzungen in einer Stadt eine zentrale Rolle. Jede
Nutzung verfiigt liber ein spezifisches Rentendreieck, welches durch die Steigung
der Rentengeraden angibt, wie hoch die Notwendigkeit der Nutzung ist, sich dem
Zentrum anzundhern und in welcher Entfernung zum Zentrum der hochste Renten-
ertrag fiir Boden und Nutzung erzielt wird (vgl. Abb. 4.1). Es gibt Nutzungen, die nur
an wenigen Standorten mit einem fiir sie sehr hohen Nutzungspotential eine hohe

Rente erzielen konnen. Sobald sie diese Standorte verlassen, sinken die Rentenwerte
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stark ab. Beispiele fiir solche Nutzungen sind Banken oder Versicherungen, die ein
hohes Maf} an Zentralitat benétigen. Andere Nutzungen mit anderen Rentendrei-
ecken haben eine breitere Auswahlmoglichkeit von Béden. Thre Rentenkurven ha-
ben keine ganz so hohe Steigung und die Verluste mit steigender Entfernung vom
Zentrum sind nicht so stark wie bei dem oben genannten Beispiel. So genannte ubi-
quitdre Nutzungen kénnen auf dem gesamten Stadtgebiet dhnliche Bodenrenten er-
zielen. Durchsetzen wird sich auf jedem Boden immer die Nutzung, die die hochste

Rentenzahlungsfahigkeit besitzt (Wachter 1993: 40 f.).

4.1: Rentendreiecke

§)
[
o
©
[
o
O
A
B
C
0 AN C A'B B” C” Abnehmendes

Nutzungspotential
Quelle: Barlowe 1986 in Wachter 1993: 40, gedndert

Der Bodenmarkt

Generell werden Regelungen und Mechanismen, die den Austausch zwischen
Kaufer und Verkaufer ermoglichen, als Markt bezeichnet. Der Markt, auf dem das
Gut Boden gehandelt wird, ist der Bodenmarkt. Dieser muss verschiedene Funktio-

nen erfullen.

Zum einen muss eine moglichst optimale Verteilung des Bodens auf die unter-
schiedlichen Nutzungen erfolgen (aus marktwirtschaftlicher Sicht sollte diese Zutei-
lung iiber den Preis erfolgen), zum anderen miissen Nachfrageveranderungen ange-

zeigt werden. Wenn es zu Nachfrageveranderungen kommt, miissen sich die Boden-
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preise dndern, sonst kommt es zu einem Uberschussangebot oder einer Uber-
schussnachfrage. Wenn notig muss eine Anpassung des Angebots an eine verdanderte
Nachfrage erfolgen. Es wird ein Anreiz fiir Bodenbesitzer geschaffen, mehr Boden
zum Verkauf anzubieten. Diese Angebotsdnderungen miissen angezeigt werden und
der Bodenpreis muss sich entsprechend der Anderungen anpassen. Wiirde eine
Preisanpassung ausbleiben, kime es zu einem Uberschussangebot oder zu einer
Uberschussnachfrage. Wenn also eine Nutzung zu teuer wird, wird diese Nutzung
weniger nachgefragt und stattdessen eine dhnliche Nutzung gesucht, die einen giins-

tigeren Bodenpreis hat (Wachter 1993: 57 ff.).

Der Bodenmarkt wird aus verschiedenen Griinden als unvollkommener Markt

betrachtet:

1. Der Boden kann nicht als homogenes Gut bezeichnet werden, da sich die
Lage, der Schnitt und die Grof3e von Grundstiicken unterscheiden und die

Bodenqualitét nicht tiberall gleich ist.

2. Der Boden ist ein Gut, das nicht unbegrenzt vermehrt werden und seine

Nutzungen nicht beliebig d&ndern kann.

3. Bei einem Nachfrageriickgang konnen die Verkdufer auf dem Boden-

markt ihre Anteile nicht ausweiten.

4. Es gibt keinen stabilen Gleichgewichtspreis, da es auf dem Bodenmarkt
eher zu einem Nachfrageiiberschuss als zu einem Angebotsiiberschuss

kommt.

5. Grundstiicksanbieter stehen nicht in einem Wettbewerbsverhéltnis zu-
einander, da das Angebot an Grundstiicken nicht von sich aus vermehr-

bar und der Zugang zum Bodenmarkt beschrankt ist.

6. Durch staatliche Férderung werden Angebot und Nachfrage auf dem

Markt beeinflusst.

7. Die Nachfrageseite des Marktes, auf dem Boden gehandelt wird, ist hin-
gegen dhnlich der Nachfrageseite anderer idealtypischer Markte (Drans-

feld/Vof3 1993: 13 ff.).

Als Ganzes betrachtet ist die Bodenfliche eines Landes vollig unelastisch und

nicht vermehrbar, es sei denn, es kann durch Landgewinnungsprozesse Land aus
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dem Meer hinzugewonnen werden. Es wird allerdings nicht immer die gesamte
Landesflache von Menschen genutzt. Es gibt Bereiche, die von Nutzungen ausge-
schlossen sind (Naturschutzgebiete 0.4.) und Bereiche, die auf Grund ihrer Ausstat-
tung nicht oder nur fiir sehr wenige Nutzungen geeignet sind, wie Gebirge, Gewasser
oder Gletscher. Man spricht in dieser Betrachtungsweise von einem physischen An-
gebot des Bodens, das nicht vermehrt werden kann. In der Bodenmarktbetrachtung
muss zwischen dem physischen und dem 6konomischen Angebot von Boden unter-
schieden werden. Hier wird nur der vom Menschen nutzbare Teil, das 6konomische
Angebot des Bodens betrachtet. Der Boden ist im 6konomischen Sinne eine Res-
source. Steigt die Nachfrage nach einer bestimmten Bodennutzung, so steigt auch ihr
Preis. Die verschiedenen Bodennutzer konkurrieren um den Preis der Béden und je
hoher der Preis steigt, desto mehr Boden wird angeboten, da die Verkaufsbereit-
schaft steigt. Das 6konomische Bodenangebot ist nicht fix, sondern kann variieren. Je
nach Nutzung, die besonders gefragt ist, konnen Nutzungen gedndert werden

(Wachter 1993: 61 £.).

Auf den Bodenmarkten werden nicht nur der Boden und seine aktuelle Nutzung
gehandelt, sondern auch seine potentiellen Ertrage aus zukiinftigen, neuen Nutzun-
gen. Ob ein Boden als Bauland ausgewiesen wird oder eine vom Kaufer oder Pachter
geplante Nutzung auf dem in Frage kommenden Boden zulédssig ist, ist keine Ent-
scheidung des Verkaufers sondern eine Entscheidung der Stidte und Gemeinden,
die Flachennutzungspldne aufstellen und Baugenehmigungen erteilen. Dadurch be-
einflussen die Genehmigungsbehdrden und die Planer einer Kommune den Boden-

markt ganz entscheidend (Dransfeld/Vof3 1993: 6 und 17 f.).
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Abb. 4.5: Preisbildung durch Bodenqualititsstufen
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Quelle: Dransfeld/Vof3 1993: 18, gedndert

Da der Boden ein immobiles Gut darstellt, kann er nicht verladen und zwischen
verschiedenen Teilmarkten hin und her geschoben werden. Daher ist die Lage und
die Erreichbarkeit fiir Immobilien auf dem Bodenmarkt von entscheidender Bedeu-
tung, denn sie sind an den Boden, auf dem sie stehen, gebunden. ,Billiger* Boden
kann auf dem Bodenmarkt nicht zu einer Hochpreislage ,transportiert” werden. Die
Konsequenz daraus ist ein starker Lokalbezug des Bodenmarktes. Obwohl jedes
Grundstiick einen Standort und unverwechselbare Merkmale besitzt, gibt es den-
noch in Stidten Agglomerationen von dhnlichen Gewerbeflaichen oder Wohnimmo-

bilien (Wachter 1993: 66 f.).

1 »Flachen mit auBerlandwirtschaftlicher Nutzung ohne Baulanderwartung” (Dransfeld/VoR

1993: 18).
12 ,Nur fiir land-oder forstwirtschaftlich nutzbare Flachen” (Dransfeld/VoR 1993: 18).
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Dadurch entstehen auf Grund des so genannten ,Grundrentenmechanismus®3
raumliche und sachliche (homogene) Teilmarkte, auf denen verschiedene Boden ge-

handelt werden (Dransfeld/Vofs 1993: 9).

Dem Bodenmarkt sind auch Teilméarkte nachgelagert, die von ihm direkt beein-
flusst werden und die sich riickkoppelnd auch auf den Teilmarkt auswirken. Ein Be-
spiel dafiir ist der Wohnungsmarkt. Wenn neuer Wohnraum benétigt wird, entsteht
eine Nachfrage nach Bauland fiir Wohnnutzungen. Umgekehrt kann auch eine Ver-
knappung von Flachen fiir Wohnzwecke auf dem Bodenmarkt zu zeitlich verzoger-

ten Preissteigerungen auf dem Wohnungsmarkt fithren (Dransfeld/Vofs 1993: 20).

Bedingt durch die Langlebigkeit von Immobilien ist vor allem der stadtische Bo-
denmarkt relativ trage. Nachfrageveranderungen auf dem Bodenmarkt schlagen sich
deswegen in starken Preisausschlagen nieder. Es vergeht zumeist viel Zeit, bis sich
das Angebot der veranderten Nachfrage anpasst. Es wurden immer wieder Versuche
unternommen, vor allem im kurzfristigen Bereich eine hohere Elastizitit zu errei-
chen, zum Beispiel durch die Vereinfachung von planerischen Rahmenbedingungen

(Wachter 1993: 72 £.).

Die so genannte ,Bodenfrage hat sich bis weit ins letzte Jahrhundert hinein
weitgehend als Verteilungsfrage dargestellt, es ging um die Verteilung der Grund-
rente auf Bodeneigentliimer. Zunachst betraf es nur die Landwirtschaft, aber mit Be-
ginn der Industrialisierung kam das Problem des stadtischen Wohnungswesens hin-
zu. Es wird von einigen Kreisen kritisiert, die Knappheit des Bodens fiihre dazu, dass
die Bodeneigentiimer zunehmend Gewinne erzielen, wohingegen die Mieter oft ex-
orbitante Preise bezahlen missen und das, obwohl Wohnen ein existentielles
Grundbediirfnis ist. Fiir die hohen Bodenpreise und die Verteilungsproblematik, vor
allem in Bezug auf die Wohnungswirtschaft, wird zumeist die Bodenspekulation ver-

antwortlich gemacht (Wachter 1993: 87 ft.).

Bodenspekulation kann als Ursache und als Folge von Bodenwertsteigerungen
betrachtet werden. Spekulation bedeutet nach SIEBER (1970) im Zusammenhang mit

dem Bodenmarkt:

B per Nutzen, der auf einem Grundstiick die Potentiale des Bodens am besten kombiniert und
ihn so am besten nutzt, wird sich auf dem Markt durchsetzen (Dransfeld/VoR 1993: 9).
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»Kauf und spdterer Verkaufvon Boden(...), der mit der Absicht erfolgt, aus
der inzwischen eintretenden Preissteigerung einen realen, das heifst iiber die
blofie Geldentwertung beziehungsweise Indexerhéhung hinausgehend Ge-
winn zu erzielen. Gleichbedeutend mit dem spdteren Verkauf ist auch die
Vermietung, Verpachtung oder Baurechtsabgabe, sofern sie mit dem Ziel ge-
schieht hierfiir ein Entgelt (...) zu verlangen, welches eine mehr als blof3
marktmdfSige Rendite der Kaufsumme ergibt oder stdrker wdchst als das all-

gemeine Preisniveau” (Sieber 1970 in Wachter 1993: 90).

Die Nachfrage nach Boden als Geldanlage steigt, wenn Preisanstiege fiir Boden in
der Zukunft erwartet werden. Steigende Bodenmarktpreise garantieren, dass die
Nachfrager, die den hochsten Grenzertrag erwirtschaften konnen, auch den Zuschlag

fiir den Boden erhalten (Wachter 1993: 90 ff.).

Wenn die Bodenspekulation als Folge von Bodenpreissteigerungen interpretiert
wird, was aus 6konomischer Sicht der Fall ist, besteht ein Spekulationsspielraum,
wenn sich die aus der Grundstiicksnutzung erzielbare Grundrente erhoht. Dafiir
kénnen zwei Grinde angebracht werden: es herrscht Wirtschaftswachstum und da-
durch erhoht sich der Wert der Grundstiicksnutzung bei gleicher Nutzungstatigkeit,
oder es wird eine neue, ertragsreichere Nutzung ermoéglicht und dadurch steigt die

Grundrente (Wachter 1993: 93 f.).
Ursachen der Bodenpreissteigerung aus 6konomischer Sicht sind:
1. eine wachsende Zahl von Nutzungsinteressenten,
2. eine Verdnderung der Qualitatsstruktur der Grundstiicke,
3. ein Einkommens- und Produktionswachstum (Wachter 1993: 97 f.).

SIEBER (1970) halt fest, dass die Spekulation keine Dauereinwirkung auf die Ho-
he der Grundrente und der Bodenpreise hat. Langfristig werden seiner Meinung
nach die spekulativen Preise vom nicht spekulativen Marktpreis eingeholt (SIEBER
1970 in Wachter 1993: 95). Insgesamt kann festgehalten werden, dass die Boden-
spekulation 6konomisch betrachtet als positiv bewertet wird, da sie dazu beitragt,
die Grundstiicke so zu nutzen, dass die grofdtmoglichen Ertrage erzielt werden (Ep-

ping 1987 in Wachter 1993: 95).
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Das Wirtschafts-, Bevolkerungs- und Einkommenswachstum in Verbindung mit
der Begrenztheit des Gutes Boden spielen selbstverstandlich auch eine Rolle bei der

Steigerung von Bodenpreisen.

4.3 Wertermittlungsverfahren fir Grundstiicke und Immobilien

Das Anliegen dieser Arbeit besteht darin, den Einfluss von Griin- und Freirau-
men auf den Wert von Grundstiicken und Immobilien darzustellen. Da mit Inkraft-
treten zum 1. Juli 2010 die Wertermittlungsverordnung von der Immobilien-
wertermittlungsverordnung abgel6st wurde, soll zunichst eine kurze Gegeniiber-
stellung der beiden Verordnungen erfolgen. Im weiteren Verlauf der vorliegenden
Dissertation wird die aktuelle Immobilienwertermittlungsverordnung Grundlage
der Darstellungen zu den verschiedenen Wertermittlungsverfahren sein. Es werden
die verschiedenen Verkehrswertermittlungsmethoden der Verordnung dargestellt
sowie der Ansatz der hedonischen Preisermittlung zur Bestimmung des Wertes von
Grundstiicken und Immobilien, da diese Methode Grundlage fiir viele Forschungsan-

satze zu diesem Thema war (siehe Einfithrung Kap. 4).

4.4 ImmoWertV versus WertV

Die am 1. Juli 2010 in Kraft getretene Verordnung iiber die Grundsatze fiir die
Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken (kurz ImmoWertV) hat die seit
1988 geltende Wertermittlungsverordnung (WertV ’'88) abgelost. Eine Neuerung
der Verordnung war auf Grund einiger wesentlicher Anderungen dringend erforder-
lich geworden. Die deutsche Einheit sowie der demographische und wirtschaftliche
Wandel haben eine Anderung der bestehenden Regelungen notig gemacht. Besonde-
res Augenmerk wurde auf die grofiere Praxis- und Marktndhe gelegt, so dass der
Marktanpassung eine stirkere Bedeutung zufillt. Die wesentlichen Anderungen und
Neuerungen seien hier kurz umrissen (Stemmler 2010: 139 f.,, Sommer/Kroll 2010:

650 ff. sowie Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung 2010).

Der schon angesprochene engere Praxisbezug wird unterstrichen durch die Auf-
nahme des Begriffes ,Marktwert“ in den § 1 der ImmoWertV, in dem er als Synonym
fiir den Begriff ,Verkehrswert“ verwendet wird (Sommer/Kréll 2010: 650). Des
Weiteren werden kiinftig die Werte von Grundstiicken und Immobilien auf Grundla-

ge ihrer zukiinftigen Nutzung ermittelt, wenn diese nicht nur als spekulativ anzuse-
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hen ist und sich in ndherer Zukunft dndert. Damit wird Stadtumbau- und Stadtsanie-
rungsflaichen Rechnung getragen, die sich im Umbruch befinden, damit der Wert
dieser Flachen nach ihrer zukiinftigen und nicht nach ihrer alten Ausstattung und

Nutzung ermittelt werden kann (Stemmler 2010: 195).

In § 10 der ImmoWertV werden erstmalig konkrete Angaben zur Ermittlung von
Bodenrichtwerten gemacht. Diese orientieren sich an der ,,Musterrichtlinie iiber Bo-
denrichtwerte“ des Deutschen Stadtetages, der Arbeitsgemeinschaft Vermessungs-
verwaltung der Liander und des Deutschen Vereins fiir Vermessungswesen. Als fiir
die Ermittlung anzuwendende Methode wird in erster Linie das Vergleichswertver-
fahren angegeben, die Werte kénnen aber bei fehlenden Vergleichswerten auch iiber

andere Verfahren bestimmt werden (Stemmler 2010: 197 sowie § 10 ImmoWertV).

In Bezug auf die Vergleichswertermittlung werden im Gegensatz zur WertV '88
die im Gesetz Verwendung findenden Begriffe geklart. Kaufpreise sind als Ver-
gleichspreise zu betrachten und diese sind die Grundlage zur Ermittlung des Ver-
gleichswertes (Sommer/Kroll 2010: 671). Die Regelungen, die den Bodenwert
betreffen, welche in der WertV '88 iiber mehrere Paragraphen verteilt zu finden

waren, wurden in der ImmoWertV in § 16 zusammengefiihrt (Stemmler 2010: 199).

Das Ertragswertverfahren wird in der ImmoWertV in drei Bereiche unterteilt.
Das Ertragswertverfahren aus der WertV ‘88 wird in der ImmoWertV als ,allgemei-
nes Ertragswertverfahren“ bezeichnet, wohingegen sich das neu hinzugekommene
svereinfachte Ertragswertverfahren vom ,allgemeinen” nur durch eine Umstellung
der mathematischen Ermittlungsgleichung unterscheidet, aber zum selben Ergebnis

fiihrt. Der Ertragswert wird hier als

»~Barwert der kiinftigen Reinertrdge zuziiglich des tiber die Restnutzungsdauer der

baulichen Anlagen diskontierten Bodenwerts ermittelt” (Stemmler 2010: 200).

beschrieben. Ein neu eingefiihrter Ansatz der Ertragswertrechnung kommt auf

Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrage zustande (§ 17 (3)).

Das Sachwertverfahren soll in der ImmoWertV ausdriicklich nur noch fiir nutz-
bare Anlagen baulicher und sonstiger Art ermittelt werden. Das Verfahren an sich

wurde nicht gedndert (Stemmler 2010: 201).
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4.5 Die Wertermittlungsverfahren nach ImmoWertV 2010

Im Folgenden werden die Wertermittlungsverfahren auf Grundlage des seit dem

1.Juli 2010 geltenden Rechts der ImmoWertV dargestellt.

Zur Ermittlung des Verkehrswertes stehen verschiedene Verfahren zur Verfi-
gung, die auf unterschiedliche Grundstiicke und unterschiedliche Situationen ange-
wandt werden konnen. Zundchst wird ein Einblick in die Verfahren gegeben. Der

Verkehrswert ist laut Baugesetzbuch definiert als:

»Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewéhnlichen Geschdftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonsti-
gen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegens-
tandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewéhnliche oder personli-

che Verhiltnisse zu erzielen wire” BauGB § 194 (§194 BauGB).

Es lassen sich drei Wertermittlungsverfahren unterscheiden, welche zur Ermitt-
lung eines Verkehrswertes fiir ein Grundstiick oder eine Immobilie Anwendung fin-
den konnen. Abbildung 4.6 stellt diese Verfahren und Wertermittlungsansitze zu-

sammenfassend dar.
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Abb. 4.6: Darstellung der Wertermittlungsverfahren

Wertermittlungsverfahren

Vergleichswert- Ertragswert- Sachwert-
verfahren verfahren verfahren
Vergleich der Ermittlung des Ermittlung der
Preise Ertrags der Kosten fiir
vergleichbarer Immobilie unter Grundstiick und
Grundstiicke/ Beriicksichtigung Gebaudesubstanz
Gebaude der unter

verbleibenden Beriicksichtigung

Nutzungsdauer ihres Alters

Korrektur durch Marktfaktoren
Verkehrswert

Quelle: Falk 2004: 877

Ein Faktor, der in allen Wertermittlungsverfahren beriicksichtigt werden muss,

ist der Bodenwert. SOMMER & KROLL definieren den Bodenwert wie folgt:

»Der Bodenwert ist der Wert des Grundstiickes nur unter Berlicksichti-
gung der Lage und der Nutzbarkeit. Sonstige wertrelevante Umstdnde, wie
zum Beispiel Rechte und Belastungen, besonders wertvoller Aufwuchs und
Altlasten sowie bauliche Anlagen werden im Bodenwert nicht berticksichtigt”

(Sommer/Kréll 2010: 13).

Zur Ermittlung des Bodenwertes wird im Allgemeinen das Vergleichs-
wertverfahren angewendet. Der Bodenwert ist ein individuell fiir ein Grundstiick
ermittelter Wert, welcher von Grundstiick zu Grundstiick unterschiedlich ist. Er un-
terscheidet sich dadurch vom Bodenrichtwert, welcher von den jeweiligen Gutach-

terausschiissen ermittelt wird. Der Bodenrichtwert bezieht sich auf ein fiktives

70



Boden- und Grundstiickswerte

Grundstiick und gibt so einen Richtwert fiir einen Bereich einer Stadt an, der diesem
fiktiven Grundstiick von den dufieren Merkmalen wie Lage, GFZ, GRZ etc. dhnelt

(Sommer/Kroll 2010: 14).

In Kapitel 4.5.1 - 4.5.3 werden die in Abbildung 4.6 dargestellten Wert-

ermittlungsverfahren naher beschrieben.

4.5.1 Vergleichswertverfahren

Im Vergleichswertverfahren zur Ermittlung des Bodenwertes wird zwischen be-
bauten und unbebauten Grundstiicken unterschieden. Bei bebauten Grundstiicken
wird der Wert der baulichen Anlagen zum Bodenwert und den sonstigen wertbeein-
flussenden Umstdnden zugeschlagen. Der Bodenwert kann dabei nach unmittelba-
rem oder mittelbarem Vergleichswertverfahren ermittelt werden. Fiir bebaute
Grundstiicke kommt das Verfahren allerdings auf Grund einer geringeren Vergleich-
barkeit der bebauten Grundstiicke selten zur Anwendung (Kleiber/Fischer 2010:
1264).

Das mittelbare Vergleichswertverfahren dient nach SOMMER & KROLL nur zu

Plausibilitatskontrollen und wird daher im Weiteren nicht naher betrachtet:

»Da die wesentlichen wertbestimmenden Merkmale der Vergleichsfakto-
ren im Allgemeinen nicht bekannt sind, eignet sich das mittelbare Ver-
gleichswertverfahren lediglich fiir iiberschldgige Wertermittlungen bzw. zu

Plausibilitdtskontrollen” (Sommer/Kroll 2010: 43).

Bei der Ermittlung durch ein unmittelbares Verfahren liegen dem Wert-
ermittler Kaufpreise verschiedener, ahnlicher Grundstiicke vor und der Preis des zu

bewertenden Grundstiicks wird aus diesen abgeleitet (Kleiber/Fischer 2010: 1236).

Abbildung 4.7 erlautert den Verfahrensablauf eines unmittelbaren Vergleichs-
wertverfahrens. Die bendtigten Lagemerkmale lassen sich unterscheiden in Mikrola-
ge, die direkte Umgebung des Grundstiicks betreffend, und Markrolage, die die Stadt
und die Region, in der das Grundstiick liegt, zusatzlich mit einbezieht. Generell geho-
ren zu den Lagekriterien die Anbindung an das Strafien- und OPNV-Netz, die Aus-
richtung des Grundstiicks in eine Himmelsrichtung und der generelle Charakter der
ndheren Umgebung, zu dem auch Griin- und Freiflaichen, Immissionsbelastungen

und Ahnliches gehéren. Die Makrolage zeichnet sich durch das vorherrschende
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Dienstleistungsangebot und die Freizeitmoglichkeiten in der Stadt aus. Nutzbar-
keitsmerkmale beschreiben zum einen den Zustand, in dem sich das Grundstiick be-
findet, zum Beispiel Bauerwartungsland oder baureifes Land, zum anderen Art und
Maf3 der baulichen Nutzung und die Beschaffenheit des Grundstiickes zum Beispiel
in Bezug auf den Zuschnitt und die Topographie. Die im Verfahrensablauf genannten
personlichen und ungewo6hnlichen Verhaltnisse sind Preise, die beispielsweise unter
Zwang oder zeitlichem Druck entstanden sind und so unter ,normalen” Umstanden
nicht zustande gekommen waren oder aber aus einem persénlichen Verhaltnis zwi-

schen Kaufer und Verkaufer entstanden sind (Sommer/Kroll 2010: 17 und 32 ff).

Abb. 4.7: Ablauf Vergleichswertverfahren

Lage- und Nutzbarkeitsmerkmale ermitteln.

a2

Vergleichspreise mit ahnlichen Lage- und
Nutzbarkeitsmerkmalen beschaffen.
Vergleichspreise, welche durch ungewd&hnliche
oder perstnliche Verhélinisse beeinflusst sind,
werden nicht betrachtet.

2

Unter Verwendung von
Umrechnungskoeffizienten eine
Ubereinstimmung der Lage- und

Nutzbarkeitsmerkmale herstellen.

a

Durch Mittelwertbildung der angeglichenen
Vergleichspreise Erstellung eines
Vergleichswertes bzw. Bodenwertes. Werte,
die Gber 30% vom mittleren Vergleichswert
abweichen, werden nicht mit einbezogen.

Quelle: nach Sommer/Kroll 2010: 16 f.

Wertrelevante Lagemerkmale kdnnen nach Gewerbe- und Wohnimmobilien un-
terschieden werden. Fiir diese Gruppen unterscheiden sich die Anspriiche an einen
Standort deutlich, wobei anzumerken ist, dass sich die Gewichtung einzelner Fakto-
ren auch zwischen verschiedenen Wohngebietstypen unterscheidet. Ein freistehen-

des Einfamilienhaus hat andere Anforderungen an das Umfeld als ein Mehrfamilien-

72



Boden- und Grundstiickswerte

haus im Innenstadtbereich. Fiir ein Einfamilienhaus (EFH) sind Parkplatze von ge-

ringerer Bedeutung als fiir ein Logistikunternehmen.

Die Umrechnungskoeffizienten sind im Vergleichswertverfahren von entschei-
dender Bedeutung. Es ist unmoglich, exakt gleiche Grundstiicke zu finden, mit denen
man das zu bewertende vergleichen kann. Aus diesem Grund werden von den Gut-
achterausschiissen Umrechnungskoeffizienten ermittelt, die die Preise der Ver-
gleichsgrundstiicke an das zu bewertende Grundstiick anpassen konnen. Diese Koef-
fizienten liegen zumeist fiir die Grundstiicksgrofde, das Mafd der baulichen Nutzung

und die Grundstiickstiefe vor (Sommer/Kroll 2010: 17 ).

Wenn zu einem Grundstiick keine Vergleichsgrundstiicke existieren, so kann zur
Ermittlung des Bodenwertes auf die Bodenrichtwerte der Gutachterausschiisse zu-
riickgegriffen werden. Dieses Verfahren wird als ,mittelbares Vergleichs-
wertverfahren“ bezeichnet. Die genutzten Bodenrichtwerte miissen an die wertbe-
stimmenden Merkmale des zu bewertenden Grundstiicks angepasst werden, was
ebenfalls durch die schon genannten Umrechnungskoeffizienten geschieht. Es geht
nur ein Bodenrichtwert in das Verfahren mit ein, anstelle von mehreren Vergleichs-

preisen wie im unmittelbaren Verfahren (Sommer/Kroll 2010: 24 £.).

Die Definition des Bodenrichtwertes, die das Baugesetzbuch gibt, ist eindeutig

und klart auch die Ermittlung dieses fiir die Wertermittlung benoétigten Wertes:
,§ 196 Bodenrichtwerte

(1) Auf Grund der Kaufpreissammlung sind flidchendeckend durchschnitt-
liche Lagewerte fiir den Boden unter Beriicksichtigung des unterschiedlichen
Entwicklungszustands zu ermitteln (Bodenrichtwerte). In bebauten Gebieten
sind Bodenrichtwerte mit dem Wert zu ermitteln, der sich ergeben wiirde,
wenn der Boden unbebaut wdre. Es sind Richtwertzonen zu bilden, die jeweils
Gebiete umfassen, die nach Art und MafS der Nutzung weitgehend liberein-
stimmen. Die wertbeeinflussenden Merkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks

sind darzustellen. [...]

(2) Hat sich in einem Gebiet die Qualitit des Bodens durch einen Bebau-
ungsplan oder andere MafsSnahmen gedndert, sind bei der ndchsten Fort-
schreibung der Bodenrichtwerte auf der Grundlage der gednderten Qualitdt

auch Bodenrichtwerte bezogen auf die Wertverhdltnisse zum Zeitpunkt der
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letzten Hauptfeststellung oder dem letzten sonstigen Feststellungszeitpunkt

fiir steuerliche Zwecke zu ermitteln [...]" (§ 196 BauGB).

Der Bodenrichtwert ist also ein einheitlicher Wert fiir bestimmte Zonen einer
Stadt, welche gleiche Lage- und Nutzungskriterien aufweisen. Es wird der Boden-
richtwert eines fiktiven Grundstiicks innerhalb der unterschiedlichen Zonen be-
stimmt, der lediglich einen Orientierungswert darstellt. Wenn der Bodenrichtwert
einer Bewertungszone an die wertbestimmenden Merkmale des zu bewertenden
Grundstlicks angepasst wird, erhdlt man den Bodenwert fiir dieses Grundstiick

(Sommer/Kroll 2010: 25 £.).

Auch fir bebaute Grundstiicke kann das Vergleichswertverfahren angewandt
werden. Da das Vergleichswertverfahren auf Vergleichspreisen beruht, miissen Ver-
gleichsgrundstiicke ermittelt werden, die iiber eine vergleichbare Bebauung verfi-
gen. Darin liegt auch das Problem des Verfahrens, da samtliche Gebdudemerkmale
wie Baujahr, Gebaudeart, Ausstattung und Qualitdt vergleichbar sein miissen. Aus
diesem Grund gibt es nur wenige Fille, in denen das Vergleichswertverfahren bei
bebauten Grundstiicken angewandt wird, wie zum Beispiel bei Reihenhdusern oder
Eigentumswohnungen (Sommer/Kroll 2010: 29ff). Obwohl landlaufig das Ver-
gleichswertverfahren als das genaueste Verfahren zur Ermittlung eines Grund-
stiickswertes angenommen wird, stimmt dies nur bedingt. Uber die Qualitit der im
Verfahren angewendeten Vergleichswerte ist in den seltensten Fillen Kenntnis zu

erlangen (Sommer/Kroll 2010: 38).

Der Vergleichswert fiir bebaute Grundstiicke kann auch mittels Vergleichsfakto-
ren anstelle von Vergleichsgrundstiicken ermittelt werden. Diese Vergleichsfaktoren
sind in § 13 ImmoWertV definiert. Man spricht bei der Einbeziehung von Vergleichs-
faktoren von der Durchfithrung eines mittelbaren Vergleichswertverfahrens. Ver-
gleichsfaktoren konnen entweder auf die Flacheneinheiten oder die baulichen Anla-
gen (Gebaudefaktor) oder auf die zu erzielenden Ertrage (Ertragsfaktor) bezogen
werden. Da die Gebdudefaktoren in verschiedenen Gebaudekategorien durch die
jeweiligen Gutachterausschiisse ermittelt werden und es keine bundeseinheitliche
Einteilung dieser Gebdudekategorien gibt, sind die Kategorien, in denen die Ver-
gleichsfaktoren ermittelt werden, von Ausschuss zu Ausschuss unterschiedlich

(Sommer/Kroll 2010: 40).
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Der angesprochene Ertragsfaktor errechnet sich aus dem Kaufpreis geteilt durch
den jahrlichen Ertrag. Der Vergleichswert wird dann aus dem Ertragswert multipli-
ziert mit dem jahrlichen Ertrag des zu bewertenden Objektes ermittelt (Som-

mer/Kroll 2010: 41).

Der Gebaudefaktor wird errechnet aus dem Kaufpreis, dividiert durch die Be-
zugseinheit, beispielsweise die Wohnflache des Gebaudes. Der Vergleichswert wird
dann aus dem errechneten Gebdudefaktor, multipliziert mit der entsprechenden Be-
zugseinheit, bezogen auf das zu bewertende Gebdude ermittelt (Sommer/Kroll

2010: 42).

4.5.2 Ertragswertverfahren

Als weiteres Verfahren zur Ermittlung von Verkehrswerten steht das Ertrags-
wertverfahren zur Verfiigung. Die Definition des Ertragswertverfahrens liefert die

ImmoWertVin § 17 (1).
»$ 17 Ermittlung des Ertragswerts

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage
marktiiblich erzielbarer Ertrdge ermittelt. Soweit die Ertragsverhdltnisse ab-
sehbar wesentlichen Verdnderungen unterliegen oder wesentlich von den
marktiiblich erzielbaren Ertrdgen abweichen, kann der Ertragswert auch auf
der Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrdge ermittelt werden” (§17

ImmoWertV).

Durch das Ertragswertverfahren lasst sich bestimmen, ab welchem Preis der
Kauf einer Immobilie Sinn macht, ,wenn die abgezinsten zukiinftigen Uberschiisse

damit verglichen werden“ (Sommer/Kroéll 2010: 46).
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Abb. 4.8: Ablauf eines Ertragswertverfahrens (schematisch)

Rohertrag|Bewirtschaftungs-[Verwaltung
kosten
Betrieb
[nstandhaltung
BWK Mietausfallwagnis
Reinertrag Gebdudeanteil  |GebaudeertragswertlErtragswert
RE-BWK*i (RE-BW*i)*V
Bodenanteil Bodenwert
RO RE=RO-BWK [BW*i BW EW=(RE-BW*i)*V+BW

Quelle: Sommer/Kroll 2010: 50

Der Rohertrag (RO) der Immobilie setzt sich zusammen aus allen Einkiinften, die
aus der Immobilie erzielt werden kénnen, wie zum Beispiel Mieteinkiinfte. Die Be-
wirtschaftungskosten (BWK) sind, wie oben aufgefiihrt, aus den Kosten fiir die Im-
mobilienverwaltung, den Betrieb, die Instandhaltung und dem Mietausfallwagnis
zusammengesetzt. Bodenanteil und Gebdudeanteil bilden zusammen den Reinertrag
(RE), wobei der Bodenanteil die Verzinsung des Bodenwertes (BW) darstellt. Der
Rest des Reinertrags wird dann als Gebdudeanteil bezeichnet. Fiir die Errechnung
des Bodenanteils wird noch der Liegenschaftszins (i) benotigt. Der bis zum Ende der
Restnutzungsdauer flieflende Gebdudereinertrag unterliegt demselben Liegen-
schaftszinssatz wie der Bodenanteil. Zusatzlich multipliziert mit dem Vervielfaltiger
V (Abzinsungsfaktoren in Summe) ergibt sich, durch Addition des Bodenwertes, der
Grundstiicksertragswert (EW), der den Wert aller zukiinftigen Einkiinfte darstellt
(Sommer/Kroll 2010: 46 ff.).

4.5.3 Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren wird angewandt, um den Wert von Immobilien und
Grundstiicken inklusive etwaiger Nebenanlagen zu ermitteln und orientiert sich da-
bei an den Herstellungskosten der Immobilie (Sommer/Kréll 2010: 9 & 52 ff.). Der
Ablauf der Ermittlung eines Verkehrswertes mittels des Sachwertverfahrens ist fol-

gender:
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Abb. 4.9: Ablauf Sachwertverfahren

Ermittlung der Herstellungskosten

.

Bertcksichtigung der Alterswertminderung

'k

Berucksichtigung der Marktsituation

'k

Beriicksichtigung von Besonderheiten

Quelle: Eigene Darstellung nach Sommer/Kroéll 2010: 52

Der Sachwert als solcher setzt sich aus dem Bodenwert, welcher tiber Boden-
richtwerte bestimmt wird und dem Gebiudesachwert zusammen. Der Gebiude-
sachwert wird Uber die Herstellungskosten der Anlagen ermittelt (Kleiber/Fischer

2010: 1836 ff)).

Zur Ermittlung der Herstellungskosten der baulichen Anlagen miissen zunachst
die Normalherstellungskosten (NHK) ermittelt werden. Dies kann mittels der NHK-
Tabelle geschehen. In dieser Tabelle werden, bezogen auf das Jahr 2000, Herstel-
lungskosten fiir die unterschiedlichen Gebdudetypen in ihren unterschiedlichen
Auspragungen dargestellt (Sommer/Kroll 2010: 54 f.). Um die Normalherstellungs-
kosten korrekt bestimmen zu kénnen, muss zunachst der Ausstattungsstandard so-
wie das Baujahr bestimmt werden. Nachfolgend miissen diese Werte beziiglich der
Ortsgrofde und der regionalen Gegebenheiten angepasst werden. Die regionalen Ge-
gebenheiten beziehen sich auf das Bundesland, in dem das zu bewertende Gebdude
steht. Die Anpassungsfaktoren konnen aus entsprechenden Listen entnommen wer-
den. Da sich die Normalherstellungskosten immer auf das Jahr 2000 beziehen, miis-
sen sie mittels der von den statistischen Landesdmtern oder vom statistischen Bun-
desamt ermittelten Baupreisindizes auf das entsprechende Ermittlungsjahr ange-
passt und anschlieffend mit der Brutto-Grundflaiche multipliziert werden (Som-
mer/Kroll 2010: 55 ff.). Besondere Anlagen von Gebduden wie Saunen, Aufziige oder
Alarmanlagen sind in den Normalherstellungskosten nicht enthalten und miissen

separat ermittelt werden. Dies geschieht meistens iiber das Einholen von Kosten-
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kalkulationen zum Wertermittlungsstichtag. Die Baunebenkosten sind ebenfalls
noch nicht in den Normalherstellungskosten enthalten, sind aber auch Bestandteil
der Herstellungs-kosten. Die Prozentsatze, die fiir die Baunebenkosten anzuwenden
sind, konnen aus dem Erlass zur Normalherstellungskostentabelle 2000 entnommen

werden (Sommer/Kroll 2010: 62).

Sind die Herstellungskosten ermittelt, folgt als nachster Schritt die Berticksichti-
gung der Alterswertminderung, die sich aus Gesamtnutzungsdauer (GND) und Rest-

nutzungsdauer (RND) zusammensetzt.

GND - RND

Alterswertminderung =——— X  * 100
GND (Sommer/Kréll 2010: 65)

Fir die Gesamtnutzungsdauer werden in der Regel Erfahrungswerte angenom-
men und die Restnutzungsdauer kann dann mittels dieser berechnet werden (GND -
Alter des Gebaudes = RND) (Sommer/Kroll 2010: 64 f)). Zu einer verminderten
Restnutzungsdauer kann es durch eine nicht durchgefiihrte Instandhaltung oder
Modernisierung kommen. Ebenso wie eine Modernisierung des betreffenden Ge-
badudes zu einer verlangerten Restnutzungsdauer fithren kann. Man unterscheidet in
der Wertermittlung grundsatzlich zwischen einem schon modernisierten Gebdude
und einem Gebdude, welches noch modernisiert werden muss (Sommer/Kroll 2010:
67 ff.). Sind an einem Gebdude irreparable Schdden festzustellen, so muss auf Grund
dieser Tatsache die Restnutzungsdauer der Immobilie gemindert werden (Som-

mer/Kroéll 2010: 72).

Der Sachwert der baulichen Aufdenanlagen wird im Rahmen der Sachwertermitt-
lung bestimmt. Dieser bezieht sich auf Zaune, Mauern, Kanile und Leitungen sowie
befestigte Wege. Der Sachwert der baulichen Aufienanlagen wird mit einem be-
stimmten Prozentsatz, der auf die Qualitdt der Aufienanlagen bezogen ist, des Sach-
werts der baulichen Anlagen angesetzt (Sommer/Kroll 2010: 74 f.). Zur Wertbe-
stimmung der sonstigen Anlagen (parkdhnliche Garten, wertvolle Anpflanzungen)
werden diese entweder auf Grund von Erfahrungswerten geschatzt oder auf Grund-
lage der Normalherstellungskosten berechnet (Sommer/Kroll 2010: 75). Auch der
Bodenwert geht in die Ermittlung des Sachwertes mit ein. Er wird, wie schon be-
schrieben, durch das Vergleichswertverfahren ermittelt. Zum Abschluss miissen

noch die Marktanpassung und die Berticksichtigung besonderer Merkmale vorge-
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nommen werden. Laut SOMMER und KROLL ist die Marktanpassung das verbindende

Element zwischen Kosten und Preis (Sommer/Kroll 2010: 76).

,Die Marktanpassung stellt somit den Ubergang vom kostenorientierten
Sachwert zum marktorientierten Verkehrswert dar.” (Sommer/Kréll 2010:

77)

Zur Anpassung des Sachwertes werden so genannte Sachwertfaktoren bené-
tigt, die von den Gutachterausschiissen aus vorliegenden Kaufpreisen ermittelt wer-

den.

Die genannten besonderen objektspezifischen Merkmale sind in § 8 Abs. 3 Im-

moWertV wie folgt definiert:

»,Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wie beispielsweise
eine wirtschaftliche Uberalterung, ein iiberdurchschnittlicher Erhaltungszu-
stand, Baumdngel oder Bauschdden sowie von den marktiiblich erzielbaren
Ertrdgen erheblich abweichende Ertrdge kénnen, soweit dies dem gewéhnli-
chen Geschiftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu- und Abschldge
oder in anderer geeigneter Weise berticksichtigt werden” (§ 8 Abs. 3 Immo-

WertV).

Nach der Berechnung der Marktanpassung liegt ein vorlaufiger Verkehrswert
vor, der sich auf ein ,normal” instand gehaltenes Gebdude bezieht. Erst durch die
Beriicksichtigung besonderer Merkmale erhalt man den Verkehrswert des Objektes,

wie es zur Bewertung vorliegt (Sommer/Kroll 2010: 80).

4.6 Hedonisches Preismodell

Das hedonische Preismodell oder der hedonische Preisansatz ist eine Methode
zur Ermittlung des Wertes offentlicher Giiter, welche auch zur Bestimmung von
Immobilienpreisen angewendet wird. Im Rahmen dieser Arbeit werden keine iiber
den hedonischen Ansatz ermittelten Immobilien- und Bodenwerte verwendet, son-
dern die von den Gutachterausschiissen ermittelten Bodenrichtwerte. Vor allem in
den USA wird er jedoch auch zur Berechnung des Wertes von Freirdumen oder de-

ren Funktionen eingesetzt und soll aus diesem Grund kurz nédher erldutert werden.

Offentliche Giiter sind im Gegensatz zu privaten Giitern in diesem Fall solche, die
nicht in Konsumrivalitat zu anderen Giitern stehen und niemanden von ihrer Nut-
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zung ausschliefden. Der Preis 6ffentlicher Giiter kann daher nicht iiber den Markt
und das dort vorherrschende Angebots- und Nachfrageprinzip ermittelt, sondern
muss Uber andere Methoden bestimmt werden. Eine dieser Methoden ist der hedo-

nische Preisansatz (Luther/Gruehn/Kenneweg 2002: 34 f.).

Dieser Ansatz zur Bestimmung des Preises offentlicher Giiter zahlt zu den indi-
rekten im Gegensatz zu den direkten Methoden, die im weiteren Verlauf noch von

Interesse sein werden (vgl. Kapitel 3.2) (Luther/Gruehn/Kenneweg 2002: 34).

Die Grundannahme des hedonischen Preismodells ist, dass der Wert eines Gutes
(z.B. einer Immobilie) sich aus verschiedenen, einzeln zu bepreisenden Faktoren zu-

sammensetzt. SANDER sagt hierzu:

.,Kerngedanke der hedonischen Theorie ist es, die Variation der Preise
verschiedener Produkte durch die Varianz der Produkteigenschaften zu er-

kldren” (Sander 1994: 239 f.).

Laut dieser Annahme besteht ein Zusammenhang zwischen den Preisen und den
Eigenschaften der einzelnen Faktoren eines zu bewertenden Produktes (Sander
1994: 240). FAHRLANDER (2007) geht sogar so weit zu sagen, dass man nicht das Gut
kauft, sondern einen mit dem Gut verbundenen Nutzen, welchem sich ein Preis zu-

schreiben lasst (Fahrlander 2007: 18).

Das Ziel der Immobilienwertmethode mittels des hedonischen Ansatzes definie-

ren LUTHER et al. (2002) wie folgt:

»Das Ziel der Immobilienwertmethode besteht u.a. darin, eine Nachfrage-
funktion nach héherer Qualitdt eines dffentlichen Gutes (Ruhe, saubere Luft,
Griinfldchenverfiigbarkeit bzw. allgemeine Umweltqualitit) zu bestimmen”

(Luther/Gruehn/Kenneweg 2002: 36).

Diese Zielsetzung lasst sich mit dem von CROMPTON gewahlten Ansatz, mittels
des hedonischen Preismodells Einfliisse und Werte von Freirdumen auf Immobilien

und Grundstiicke zu bestimmen, zusammenbringen (vgl. Kapitel 3.2).
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Die Formel der hedonischen Preisfunktion lautet:

P =P(S;iN;:Q)

mit

S= spezifische Gebdaudeeigenschaften

N= Charakteristika der ndheren Umgebung

Q= Qualitatszustand der Umweltgiiter

mit i fiir ein bestimmtes Gebaude (Luther/Gruehn/Kenneweg 2002: 36 f.).

Sind genug Immobilien mit exakt gleichen Ausstattungs- und Lagemerkmalen
vorhanden, kann tlber die hedonische Preisfunktion auch der Wert in Bezug auf
Umweltmerkmale bestimmt werden. Miet- und Kaufpreisunterschiede lassen sich
dann den Umweltglitern zuordnen. Die Schwéchen des Modells liegen in den nicht
als realistisch anzusehenden Grundannahmen, wie zum Beispiel die vollstidndige In-
formation tiber den Boden oder die uneingeschriankte Mobilitat der Kaufer und Mie-

ter (Luther/Gruehn/Kenneweg 2002: 37 ff.).

Die Modellierung der hedonischen Anséatze erfolgt in der Regel mittels statisti-

scher Regressionsanalysen (Nelson 1978).

Multiple Lineare Regressionen (im Folgenden MLR) versuchen eine abhdngige
Variable durch verschiedene unabhingige Variablen zu erklaren (Schnell/Hill/Esser
2005: 458). Regressionsanalysen gehoren zu den modellbildenden Methoden und
konnen die Arten eines Zusammenhangs zwischen unterschiedlichen Variablen auf-
zeigen. Man unterscheidet zwischen einfacher und multipler Regression (einfache =
eine unabhingige Variable; multiple = mehrere unabhingige Variablen). Um Schein-
korrelationen innerhalb des Modells auszuschlief3en, werden mogliche Korrelatio-
nen unter den unabhangigen Variablen bei Anwendung der Multiplen Linearen Reg-

ression mit SPSS fiir die Koeffizientenschatzung beriicksichtigt (Biihl 2006: 362).
Die Ausgangsgleichung einer MLR kann dargestellt werden als:
y=Db *x +b,*x, +...4b, *x, +a (Bithl 2006: 362).

Dabei stellt a die Konstante der Rechnung dar, x1 bis x, die unabhangigen Variab-
len und b1 bis b, die Regressions-Koeffizienten. Ziel der Analyse ist es, die Koeffi-

zienten der oben aufgestellten Gleichung zu schatzen (Btihl 2006: 362 ff.).

81



Boden- und Grundstiickswerte

Die Modellgiite, den Erklarungsgehalt oder die Effektstarke des errechneten Mo-
dells gibt die GréRe R? an. R* nimmt Werte zwischen 0 und 1 an und kann in Prozen-

te umgerechnet und als solche angegeben werden.
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5 Zielsetzung und Ableitung der Forschungsfragen und For-
schungshypothesen

In diesem Kapitel sollen auf Grundlage der in den vorangegangenen Kapiteln
dargestellten theoretischen Ausfiihrungen die fiir diese Arbeit relevanten For-

schungsfragen und -hypothesen abgeleitet werden.

In Kapitel 3.2 wurden Forschungsansatze und Studien zum Thema Wert und Ein-
fluss von Freirdumen auf den Wert von Grundstiicken und Immobilien, vornehmlich
aus den USA, dargestellt. Die Ergebnisse dieser Studien lassen sich nicht ohne weite-
res auf Deutschland tlibertragen, da die Studien sich fast ausschlief3lich mit Parkan-
lagen oder Griinziigen (Greenways und Greenbelts) befassen und alle anderen in
Stadten vorhandenen Griinrdume, wie etwa halb-6ffentliche Freiflichen zwischen
Wohngebauden, aufder Acht lassen. Diese Reduktion auf nur einen Freiflichenhaupt-
typ kann fiir deutsche Stidte und Gemeinden keine akzeptable Losung sein, da sie
iiber weit mehr Flachentypen in ihren Stadtbereichen verfiigen. Der hier verfolgte
Ansatz ist es, die Gesamtheit der in Stidten vorhandenen Freiriume mit einzubezie-
hen und damit Aussagen tiber unterschiedliche Griin- und Freirdume treffen zu kon-
nen. Aus diesem Grund wurde fiir das Forschungsprojekt im Auftrag der GALK e.V.
ein Set von Freiraumhaupttypen definiert (vgl. Kapitel 2.1) und bei der Befragung
der Immobilienpraktiker keine Einschriankung beziiglich der Freirdume getroffen,

sondern generell von stadtischen Griin- und Freirdumen gesprochen.

Die nachfolgende Tab. 5.1 fasst die in Kapitel 3.2 genannten Ansitze und Metho-
den der Bestimmung und Messung des Wertes von Freirdumen und ihres Einflusses
auf den Wert von Grundstiicken und Immobilien zusammen und stellt ihre Zusam-
menhdnge dar. Es geht im Folgenden darum, ob Ansitze aus den vorgestellten Stu-
dien zur Beantwortung der oben aufgeworfenen Fragen verwendet werden kénnen,
wie sie notigenfalls angepasst werden miissten oder aus welchen Griinden sie nicht

fiir eine Beantwortung der Forschungsfragen geeignet sind.
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Tabelle 5.1: Ubersicht der betrachteten Forschungsansiitze

Autoren

Ansitze/Methoden

Kurzbeschreibung

Crompton 2004; Crompton
2006; Harnik/Welle 2009

Proximate Principle (PP)

Nachweis der Abhangigkeit
der Entfernung zwischen Frei-
raum und Nutzerstandort und
der Zahlungsbereitschaft
(WTP) fiir den Freiraum und
dessen positiver Effekt auf den
Wert von umliegenden Griin-
stlicken.

Crompton 2005;
Harnik/Welle 2009;
Nicholls/Crompton 2005b;
Nicholls/Crompton 2005a

Hedonisches Preismodell

Methode zur Ermittlung des
Wertes 6ffentlicher Giiter
(auch als Methode zur Immo-
bilienbewertung angewandt).
Es wird nicht der Einfluss von
Freirdumen auf den Wert von
Grundstiicken direkt ermittelt,
sondern ausgehend vom er-
rechneten Wert des Freiraums
auf ihn geschlossen.

Correll/Lillydahl/Singell 1978;
Schutjer/Hallberg 1968

Regressionsanalysen

Ermittlung wertsteigernder
Einfliisse durch das Einbezie-
hen freiraumbezogener Fakto-
ren in die Berechnung eines
Immobilienwertes, meist liber
die Entfernung zu Freirdumen.

Breffle/Morey/Lodder 1998;
Dehring/Dunse 2006;
Kovacs/Larson 2008;
Lindsey/Knaap 1999; Lock-
wood/Tracy 1995; Vesely
2007

Contingent Valuation (CV) und
Willingness to Pay (Zahlungs-
bereitschaft/ WTP)

Nicht als Ersatz des hedoni-
schen Preisansatzes zu verste-
hen, kann aber Daten fur eine
solche Rechnung liefern. Uber
gerichtete Befragungen wer-
den Informationen zur Zah-
lungsbereitschaft fir Frei-
raumfunktionen eingeholt.

Lockwood/Tracy 1995; Mc-
Pherson 1992

Kosten-Nutzen-Analyse, Kos-
ten-Effizienz-Analyse, Travel-
Cost-Analyse

Bestimmung des Wertes von
Freirdumen und/oder ihrer
Bestandteile liber den Nutzen
dieser. Daten werden zum Teil
auch liber CV erhoben. Der
Travel-Cost-Ansatz ldsst sich
dem PP zuordnen.

Quelle: Eigene Darstellung

Der Ansatz des ,,Proximate Principle“, den CROMPTON in einer Reihe von Untersu-

chungen anwendet, folgt der Theorie, dass der Wert oder die Wertsteigerung einer
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Immobilie von deren Entfernung zum Nutzer oder von der zu bewertenden Flache
abhéngt. Dieser Ansatz lasst sich auf Deutschland ohne weiteres iibertragen, so dass
auch hier diese Annahme getroffen werden kann. Vor allem im Wissen um die ver-
schiedenen Funktionen von Griinflachen, die eine Nutzung eben dieser und dadurch
auch eine gewisse Nahe zu den entsprechenden Flichen voraussetzen, kann dieser
Ansatz als iibertragbar gelten (vgl. zu Entfernungen auch Kapitel 2.1 und zu Funkti-
onen Kapitel 2.2.2 und 2.2.3). CROMPTON bezieht sich bei seinen Untersuchungen
meist nur auf eine oder mehrere Parkanlagen einer Stadt oder Gemeinde, die er un-
ter bestimmten Gesichtspunkten untersucht. Eine Ubertragbarkeit der Ergebnisse
auf andere Stidte oder Lander kann daher nur bedingt erfolgen. Die Methode des
»Proximate Principle“ lasst sich als Ansatz jedoch, wie eingangs festgestellt, auf je-
den Untersuchungsraum anwenden. Die Entfernung zwischen Nutzerstandort und
Freirdumen und somit auch ihre Erreichbarkeit ist eine wichtige Variable fiir die
Ermittlung der wertsteigernden Funktion einer Griinfliche und dient zur Beantwor-
tung der Forschungsfragen (Crompton 2004, Crompton 2006 sowie Crompton
2007b: 4 ff.). Dieser Ansatz ist in der hier dargestellten ersten empirischen Untersu-

chung (vgl. Kap. 6) enthalten.

In der Regel wird der Wert von Griin- und Freirdumen bei CROMPTON (2004,
2005, 2007) mittels des ,hedonischen Preismodells“ ermittelt, welches methodisch
in Kapitel 4.6 dieser Arbeit schon naher erldautert wurde. Auch HARNIK UND WELLE
(2009) verwenden diese Methode, um den Wert von Freiflichen zu ermitteln. Das
yhedonische Preismodell“ geht davon aus, dass der Preis eines Gutes von verschie-
denen Faktoren bestimmt wird, von denen einer beispielsweise die Entfernung ei-
nes Grundstiicks zu einer Freifliche sein kann. Diese Methode kann durch andere
Verfahren erginzt werden, die andere ergdnzende Faktoren des Preismodells
bestimmen kdénnen. Das kann zum Beispiel die ,contingent valuation“ sein, welche
die Zahlungsbereitschaft von Bewohnern oder Nutzern fiir bestimmte Freiflichen

ermittelt.

Durch die Pfeile in Tab 5.1 wird dieses Zusammenspiel verdeutlicht. Das Prob-
lem der Methode des hedonischen Preisansatzes liegt in der mitunter grofRen Sub-
jektivitat der eingehenden Faktoren in die Ermittlung. Die Entfernung ist messbar,
andere Faktoren, die im Rahmen der Preisermittlung eine Rolle spielen, nicht (z.B.

Harnik/Welle 2009: 5 f). Auf Grund der hohen Subjektivitit der eingehenden Vari-
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ablen halt die Autorin diesen Ansatz flir weniger geeignet um reprasentative Ergeb-
nisse zu ermitteln. Die Objektivitit der ermittelten Daten ist fiir die schlussendliche

Belastbarkeit der Ergebnisse von grofier Bedeutung.

Die Methode der gerichteten Befragung und der Erhebung von Zahlungs-
bereitschaften bezogen auf offentliche Giiter, die keinen konkreten monetaren Wert
haben, ist ein weiterer Ansatz, der in vielen Untersuchungen zum Wert von Frei-
rdumen angewandt wird (vgl. Tab. 5.1). Sie lasst sich auf alle Formen von Griin- und
Freiflichen tibertragen, kann aber nicht alleiniges Mittel zur Bestimmung von wert-
steigernden Funktionen sein, da sie nur die konkrete Zahlungsbereitschaft einer be-
fragten Gruppe zu einzeln abgefragten Funktionen oder gesamten Freiraumen erhe-
ben kann. Befragungen bergen immer das Risiko, dass Fragen nicht wahrheitsgemaf3
beantwortet werden und so Verschiebungen innerhalb der Datenreliabilitat entste-
hen konnen. Die Befragten befinden sich in ihrer Wahrnehmung in einer Ausnahme-
situation, auch wenn sie in ihrem gewohnten Umfeld befragt werden (zu Hause oder
im entsprechenden Freiraum). Vor allem in Bezug auf Zahlungsbereitschaften, die in
direktem Zusammenhang mit dem sozialen Umfeld der Befragten stehen, kénnen zu
hohe oder niedrige Werte das Ergebnis einer solchen Befragung sein. Studien, die
sich dieses Instrumentes bedienen, konnen fiir einzelne Freiflachen in ihrer Umge-
bung gute Ergebnisse liefern, sie lassen sich aber nur schwer auf andere Untersu-

chungsrdaume libertragen.

Die Kosten-Nutzen-Analysen, welche unter anderem von MCPHERSON (1992) und
LockwooD (1995) durchgefiihrt wurden, untersuchen den Wert von Freirdumen in
Bezug auf ihren Nutzen und verwenden dazu ebenfalls die ,contingent valuation®.
Daher treffen die Kritikpunkte der Befragungsmethode ebenfalls auf diesen Ansatz
zu. Der Travel-Cost-Ansatz lasst sich gut dem Proximate Principle von CROMPTON
zuordnen, da hier auch mit der Entfernung zwischen Nutzer und Freiraum argumen-

tiert wird (siehe auch Tab. 5.1).

Ein weiterer Ansatz, Ergebnisse und Aussagen iiber den Vergleich von vorher-
nachher Zahlen durchzufiihren, erfordert eine Fiille von zusatzlichen Daten, die in
den Vergleich mit einbezogen werden missen, um die gemessenen Effekte aus-
schliefdlich auf die Freirdume zuriickfithren zu kénnen. Zumeist ist die Beschaffung
dieser Daten schwer zu realisieren. Im hier zitierten Beispiel von ERNST AND YOUNG

werden beispielsweise noch sozio6konomische Daten erhoben. Es wird aber keine
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Aussage dazu getroffen, wie mit den sich dndernden Lagekriterien umgegangen
wird und ob diese liberhaupt Beachtung finden. Unter diese Lagekriterien fallt bei-
spielsweise die Ausstattung der einzelnen Untersuchungsstandorte an sich, so dass
eine Reihe von Fragen in diesem Zusammenhang betrachtet werden sollten, von de-

nen einzelne im Folgenden genannt werden:
- Gibt es einen nutzbaren Blockinnenhof? Wurden Hausfassaden erneuert?

Hat sich die Taktung der erreichbaren OPNV-Mittel verbessert?

- Wurden die Immobilien saniert und modernisiert?
- Haben sich neue Nutzer angesiedelt?

All diese Kriterien konnen ebenfalls einen Einfluss auf den Wert von Immobilien
haben. Eine 100 % Transparenz von verwendeten Daten kann in solchen Darstel-
lungen von Studien nicht gewéhrleistet werden, was im Umkehrschluss aber dazu
fiihrt, dass immer Fragen offen bleiben. Eine Ubertragung der Ergebnisse auf andere
Landesteile oder Lander wird zusatzlich noch dadurch erschwert, dass es sich im
Fall der Ernst-and-Young Untersuchung nur um eine Fallstudie an sechs Parkanla-
gen in New York handelt. New York ist durch seinen Status als Weltmetropole nur

schwer mit anderen Grof3stadten zu vergleichen.

Kapitel 4 befasst sich mit den Grundlagen des Bodenwertes und der Wertermitt-
lung von Grundstiicken und Immobilien. Es soll verdeutlichen, dass Freiriume und
ihre Funktionen noch keine direkte Rolle in der Wertermittlung spielen, sie also
nicht in die Wertermittungsverfahren nach ImmoWertV einbezogen sind. Sie spielen
jedoch eine indirekte Rolle, indem sie als weiche Standortfaktoren Einfluss auf die
Standortwahl haben und so auch die Preise von Standorten oder bestimmten Lagen
beeinflussen (vgl. hierzu Kapitel 3.3). Der Bodenmarkt und die klassische Standort-
lehre gehen von einer Transportkostenbestimmtheit der Lagewerte oder Boden-
preise aus. Sie beziehen dies zunachst auf die Entfernung zu Markten, spater auch zu
bevorzugten Agglomerationsrdumen. Anhand der Ausfithrungen zu weichen und
harten Standortfaktoren lasst sich zeigen, dass das Vorhandensein von Griinflichen
standortentscheidend sein und somit auch den Preis einer Immobilie beeinflussen
kann. Die vereinfacht dargestellte Kernaussage der Theorie von VON THUNEN lasst
sich auf die Wertsteigerung von Grundstiicken und Immobilien durch Griin- und

Freiflachen folgendermafien iibertragen: Je weiter entfernt sich ein Grundstiick von
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Griin- und Freirdumen befindet, desto geringer ist die Lagerente des Grundstiicks

(vgl. Kapitel 4.1).

Der Bodenrichtwert wird in Kapitel 4.2 als ein wesentlicher Baustein der Ermitt-
lung von Verkehrswerten fiir Grundstiicke und Immobilien herausgestellt. Er wird
daher im weiteren Verlauf dieser Arbeit Untersuchungsgegenstand als abhangige
Variable der Analysen sein und so den Einfluss von Freiraumfaktoren auf den Wert

von Grundstiicken und Immobilien darstellen (dazu naher in Kapitel 6).

Die in Kapitel 4 dargestellten Ansdtze zur Lagerenten- und Grundrententheorie
lassen sich auf den Ansatz dieser Arbeit, dass Griin- und Freirdume einen Einfluss
auf den Wert von Grundstiicken und Immobilien besitzen, teilweise iibertragen.
RICARDO’S Differentialrente ist auf eine bessere Bodenqualitit an anderen Standorten
zurlickzufiihren, was teilweise iibertragbar ist auf das Vorhandensein von Griinfla-
chen in der Umgebung von Grundstiicken und Immobilien. Dort, wo in der direkten
Umgebung von Grundstiicken und Immobilien 6ffentliche und gut gepflegte Freifla-
chen vorhanden sind, konnen hohere Bodenwerte erzielt werden (Hoft-

mann/Gruehn 2010).

Das von VON THUNEN entwickelte , Intensitdtsprinzip der Lagerente” (Bathelt et al.
2003: 97) lasst sich zwar nur bedingt auf heutige Stiadte iibertragen. Verschiedene
Nutzungszonen sind in heutigen Staddten jedoch immer noch vorhanden und man
kann feststellen, dass in den unterschiedlichen Nutzungszonen einer Stadt unter-

schiedliche Bodenrichtwerte erzielt werden (Hoffmann/Gruehn 2010).

Die Kritik der Ubertragbarkeit der vorgestellten Ansétze besteht vor allem darin,
dass Stadte heute nicht mehr nur ein Zentrum haben, sondern auch liber wichtige
Nebenzentren verfiigen oder sogar, wie das Ruhrgebiet, eine polyzentrale Region
darstellen. Es gibt nach GOLDNER unterschiedliche Bereiche mit verschieden hohen
und niedrigen Bodenpreisniveaus in den Stiadten, welche durch die unterschiedli-

chen Haupt- und Unterzentren entstehen (Bathelt et al. 2003: 104).

Die heute so wichtigen sozialen und 6konomischen Prozesse, wie zum Beispiel
das Nutzen von Agglomerationsvorteilen in der Standortentscheidung, werden in
den Ansédtzen der Lagerententheorien vernachldssigt, weshalb auch anderen Preis-

und Rentenmodellen Rechnung getragen werden sollte (Bathelt et al. 2003: 104).
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Der in den Ausfilhrungen zu Standortfaktoren angefiihrte Transportkosten-
ansatz lasst sich mit den Ausfiihrungen zur Erreichbarkeit von Freirdumen verbin-
den. Wie in Kapitel 3 ausgefiihrt, werden nur Griin- und Freirdume genutzt, die in-
nerhalb einer zumutbaren Entfernung vom Standort der potentiellen Nutzer liegen.
Die sozialen und 6konomischen Funktionen von Freirdumen, wie beispielsweise die
Kommunikationsfunktion oder die gesundheitsférdernde Wirkung, kénnen sich nur
entfalten, wenn die Freirdume genutzt werden. Ausgehend von dem Transportkos-
tenansatz bedeutet das, je weiter eine Griin- oder Freifliche entfernt ist von poten-
tiellen Nutzern und ihren Grundstiicken und Immobilien, desto weniger wird sie ge-
nutzt und, in Analogie zum Transportkostenansatz, desto geringer ist der von ihr
ausgehende Effekt der Wertsteigerung. Die Entfernung kann somit eine wesentliche
Rolle in Bezug auf die Wertsteigerung von Grundstiicken und Immobilien ausgehend

von Griin- und Freirdumen haben (Bathelt et al. 2003: 135).

Festzustellen bleibt nach den Ausfiihrungen in Kapitel 4, dass die heute gesetz-
lich normierten Verfahren zur Wertermittlung von Grundstiicken und Immobilien
den Faktor ,Griin“ als offentlichen Freiraum aufden vor lassen und der Bodenricht-
wert als eine zentrale Grofie fiir die Ermittlung von Grundstiicken und Immobilien
anzusehen ist. Dagegen konnen die Lagerententheorien, welche zur Beschreibung
der Entstehung von Bodenpreisen dienen, teilweise auf den Wert von Griin- und
Freirdumen iibertragen werden. Es lassen sich aus den Ausfiihrungen und Ansitzen

folgende Fragestellungen fiir die empirische Untersuchung ableiten:

1. Welche Rolle spielt die Entfernung einer Immobilie oder eines Grund-

stiicks von einer Freiflache in Bezug auf die wertsteigernden Einfliisse?

2. Lassen sich den Nutzungszonen (Kategorien nach BauNVO) in Stadten

heute noch unterschiedliche Bodenpreisniveaus zuordnen?

3. Welchen Einfluss haben Grin- und Freiflichen auf den Wert von

Grundstiicken und Immobilien?

Kapitel 3 befasst sich mit Freirdumen und ihren Funktionen. Wie ausfiihrlich
dargestellt und auch schon in der ersten Fragestellung fiir die empirische Untersu-
chung aufgenommen, ist die Erreichbarkeit ein zentraler Aspekt bei der Betrachtung
und Analyse stadtischer Freirdume. Ein weiterer wesentlicher aus der Theorie abge-

leiteter Faktor ist die Zuganglichkeit von Freirdumen. Verschiedene soziale Funktio-
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nen von Grin- und Freiflichen kénnen nur dann genutzt werden, wenn die Frei-
rdume zuganglich sind. Dies gilt zum Teil auch fiir die wertsteigernden Funktionen
von Griin. Neben der Zuganglichkeit ist auch das Gefiihl von Sicherheit sowie eine
attraktive Gestaltung von besonderer Bedeutung fiir Freiflichen in der Stadt. Es be-
steht die Annahme, dass die Bewohner bereit sind, mehr fiir die Annehmlichkeiten
einer qualitativ hochwertigen Freiflache zu bezahlen, und dass sich dies wiederum
auf den Bodenwert auswirkt (vgl. hierzu auch Abb. 3.1 und Tab. 6.1). Es lassen sich

daher die Fragen stellen:

4. Welchen Einfluss haben die Zuginglichkeit und die Erreichbarkeit von

Griun- und Freiflachen auf den Wert von Grundstiicken und Immobilien?

5. Welchen Einfluss hat die Gestaltung von Griin- und Freiflichen auf den

Wert von Grundstiicken und Immobilien?

Die Funktion von Griin- und Freiflichen als Standortfaktor wird, wie in Kapi-
tel 3.3 beschrieben, auf die eines weichen Faktors beschrankt. Ihre Funktion und
Auswirkungen sind, nach Stand der Literatur, nicht konkret messbar und auf einzel-

ne Flachen zurtickzufiihren. Eine wichtige weitere Fragestellung ist daher:

6. Kann der Einfluss des weichen Standortfaktors ,Griin“ messbar gemacht

werden?

Durch die Beantwortung der sechs hier formulierten Fragen, die als Forschungs-
fragen der Arbeit dienen sollen, lasst sich die Grundannahme der Arbeit, dass Griin-
und Freirdume einen Einfluss auf den Wert von Grundstiicken und Immobilien ha-
ben, belegen. Sie beziehen sich alle auf den Einfluss von Griin- und Freiflachen auf
den Wert von Grundstiicken und Immobilien, aber unter verschiedenen Aspekten.
Hierdurch soll deutlich werden, dass es nicht nur um den einen Einfluss geht, son-
dern um die Vielschichtigkeit der Einfliisse, die die verschiedenen Faktoren und

Funktionen von Freirdumen haben.

Durch die Auseinandersetzung mit den verschiedenen Ansitzen zur Wertermitt-
lung wird deutlich, dass die Grundannahme der Arbeit in der praktischen Werter-
mittlung kaum eine Rolle spielt. Freiflichen werden kaum relevante, wertbeeinflus-
sende Funktionen zugesprochen. Die erste Forschungshypothese ist als Gegenthese

dazu zu verstehen und lautet:

90



Zielsetzung und Ableitung der Forschungsfragen und Forschungshypothesen

Griin- und Freirdume haben einen Einfluss auf den Wert von Grundstiicken

und Immobilien.

Die zweite Forschungshypothese bezieht sich auf die Implementation der Er-
gebnisse der ersten Forschungshypothese. Gesetzt den Fall, Griin- und Freirdume
haben einen Einfluss auf den Wert von Grundstiicken und Immobilien: Wie geht
dann die Immobilienpraxis damit um? Da weder in der alten noch in der neuen
Wertermittlungsverordnung Aussagen zur Einbeziehung von vorhandenen Freifla-
chen im Umfeld von zu bewertenden Grundstiicken und Immobilien gemacht wer-
den, stellt sich die Frage, ob diese Rdume iiberhaupt von Interesse sind. Von Bedeu-
tung fiir die Wertermittlung waren nach WertV’88 nur die Garten, die direkt zu den
Grundstiicken oder Immobilien zu zdhlen sind, diese waren explizit als ,,sonstige An-
lagen”“ bezeichnet und bezogen sich ausschliellich auf eine besonders hochwertige
Ausstattung der zum Grundstiick gehdrenden Garten. Die sonstigen Garten oder
Freiraumanlagen wurden nach der WertV’88 schon als im Bodenwert mitberiick-
sichtigt gewertet (Leopoldsberger 1999: 64 f.). Dies wurde in der Neuerung der Ver-
ordnung 2010, der ImmoWertV nicht gedndert (Kleiber/Fischer 2010: 1908 ff.). Im
Rahmen dieser Arbeit werden die giangigen, von der ImmoWertV vorgegebenen Be-
wertungsansatze betrachtet. Auf andere Bewertungsansitze wird nicht eingegan-

gen. Daraus ergibt sich die zweite Forschungshypothese:

Griin- und Freiflichen spielen in der Bewertung von Grundstiicken und

Immobilien bisher eine geringe Rolle.

Im empirischen Teil der Arbeit werden nun die aufgestellten Hypothesen iiber-
prift und die aufgeworfenen Fragen beantwortet. Zum Beleg der ersten Hypothese
wird in Kapitel 6 das durchgefiihrte Forschungsprojekt beschrieben und die fiir die
Fragen und Hypothese relevanten Ergebnisse dargestellt. In Kapitel 7 wird die zwei-
te These uberpriift. Dies geschieht mit Hilfe der Auswertung einer durchgefiihrten

Befragung von Praktikern der Immobilienbranche.

Die gewonnenen Erkenntnisse der Befragung der Experten der Immobilienpra-

xis in Kapitel 7 dienen auch als externes Kriterium zur Kriteriumsvalidierung!* des

 Naheres zur Kriteriumsvaliditit vgl. Kap. 6.1 Angewandte Methoden.
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in Kapitel 6 gewahlten Forschungsansatzes (GALK Forschungsvorhaben) und der

gewonnenen Ergebnisse. Die zugrunde liegende Hypothese lautete:

Die Ergebnisse der Untersuchung des Wertes von Freirdumen (Kap. 6) ste-
hen in Zusammenhang mit den Ergebnissen der Befragung zur Bedeutung von
Griin- und Freirdumen fiir den Wert von Grundstiicken und Immobilien

(Kap. 7).

Das Ziel der Validierung des verwendeten Ansatzes zur Bestimmung des Einflus-
ses von freiraumbezogenen Faktoren auf den Wert von Grundstiicken und Immobi-
lien soll dazu dienen, die gewonnenen Erkenntnisse und Ergebnisse mit einem me-
thodisch unabhingigen Ansatz zu iberpriifen bzw. zu bestdtigen. Gemeinsam mit
den gegebenenfalls differierenden Aussagen der Experten der Immobilienwirtschaft
zur Bedeutsamkeit der untersuchten Freiraumfaktoren sollen so die Aussagekraft
und die Wirksamkeit der empirischen Untersuchung die in Kapitel 6 dargestellt

wird gestarkt werden.
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6 Empirische Untersuchung 1: Die Bedeutung von Griin- und
Freiflachen fir den Wert von Grundstlicken und Immobilien

Die Vermutung, dass sich innerstddtische Griin- und Freifldchen in positivem
Maf3e auf den Wert von Grundstiicken und Immobilien auswirken, ist Grundlage fiir
den Forschungsauftrag durch die DEUTSCHE GARTENAMTSLEITERKONFERENZ BEIM
DEUTSCHEN STADTETAG (GALK e.V.) gewesen. Dieses Forschungsprojekt bildet die
Grundlage fiir die in dieser Dissertation bearbeiteten Forschungsfragen und Hypo-
thesen. Die Ergebnisse der Literaturanalyse und der angefiihrten Forschungsansitze
und Beispiele aus Kapitel 3 haben gezeigt, dass das Thema der Wertsteigerung
durch Griinflaichen und der monetdren Funktion von Freirdumen auch im internati-

onalen Bereich eine zunehmend wichtige Rolle spielt.

Standortentscheidungen in Bezug auf Wohnen und Gewerbe werden nach ARING
zu einem gewissen Prozentsatz von Bodenpreisen mit beeinflusst (Aring 2005:
28 ff.). Diese Uberlegungen fithren dazu, dass sich auch die Verantwortlichen in den
Stadten und Gemeinden sowie Projektentwickler mit diesen Themen auseinander-

setzen miussen:

»Bodenpreise gelten als SchliisselgréfSen der Standortwahl und sind damit
wesentlicher Faktor fiir die Raumentwicklung* (Aring 2005: 28).

Die Tatsache, dass der Bodenpreis und der Bodenrichtwert durch verschiedene
Faktoren beeinflusst werden, stiitzt den hier verfolgten Ansatz, den monetaren Ein-
fluss von Griin- und Freiflichen auf den Wert von Grundstiicken und Immobilien, al-

so auf den Bodenpreis und Bodenrichtwert, zu untersuchen und zu belegen.

Eine hohere Zahlungsbereitschaft fiir Lagen in der Nahe zu Griinflachen, also der
Anteil des Faktors ,Griin“ am Bodenrichtwert eines Grundstiicks, wurde durch das
hier dargestellte, von der GALK e.V. geférderte und von der Autorin mitbearbeitete

Forschungsprojekt konkret beziffert1s.

Ziel des Projektes war es, die am Markt beobachtbaren Boden- und Immobilien-

preise durch einzelne griinrelevante Faktoren, wie die Lage der Grundstticke und ih-

> Weitere Informationen zum Forschungsvorhaben sind dem Vorwort dieser Arbeit zu entneh-
men.
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re Griinversorgung zu erklaren. Dazu wurden die vorhandenen Marktdaten, in die-
sem Fall die Bodenrichtwerte, analysiert. So konnten indirekt auch Aussagen iiber
die Praferenzen der am Immobilien- und Bodenmarkt beteiligten Parteien getroffen
werden. Der in diesem Projekt Verwendung findende Ansatz kann zu den indirekten
Bewertungsverfahren offentlicher Giiter gezdhlt werden, die hier dargestellte Erhe-
bungsmethodik wurde von LUTHER, GRUEHN UND KENNEWEG 2002 publiziert (Lu-
ther/Gruehn/Kenneweg 2002: 35 sowie Luther/Gruehn/Kenneweg 2002).

Die Datengrundlage, auf Basis derer die Auswertungen fiir den ersten Endbe-
richt 2006 erfolgt sind, umfasste insgesamt 15 Stiadtelé. Von diesen 15 Stddten gin-
gen alle Daten in die Auswertung der untersuchungsstandortbezogenen Ergebnisse
ein. Der Datensatz zur Auswertung der freiraumbezogenen Faktoren umfasste ledig-
lich 12 Stidte!”. An der TU Dortmund wurde die Datenbasis mit untersuchungs-
standortbezogenen und freiraumbezogenen Daten um 11 Stiddte erweitert. Die un-
vollstindigen Datensitze der drei weiteren Stidte aus der Auswertung von 2006
wurden um ihre Freiraumdaten ergéinzt. Die Datenbasis von dann 26 teilnehmenden
Stadten aus der Grundgesamtheit aller deutschen Grof3- und Mittelstadte stellen ei-
ne reprasentative Stichprobe dar (vgl. Kap. 6.2). Die Bodenrichtwerte aller Stadte
wurden auf Jahre zwischen 2004-2008, je nach vorliegendem Datenmaterial, aktua-
lisiert. AufRerdem wurde der Lageparameter ,Entfernung zum Hauptzentrum* fiir al-
le Untersuchungsstandorte in allen Stadten zusatzlich ermittelt. Durch den Einsatz
inferenzstatistischer Methoden konnte der Einfluss von freiraumrelevanten Parame-
tern aufgezeigt werden. Dariiber hinaus wurde die Einflussstirke der einzelnen sig-
nifikanten Faktoren auf den mittleren Bodenrichtwert ermittelt. So soll im Rahmen
der Freiraumplanung eine 6konomisch begriindbare Prioritdtensetzung einzelner

freiraumrelevanter Kriterien moglich sein.

Auf Grund der grofden Datenbasis und der Erhebung von Daten, die die Untersu-
chungsstandorte und nicht nur die Freirdume betrafen, wie Stadtgrofie oder Ge-

bietstypen, konnten unterschiedliche Fallkonstellationen untersucht werden, um so

16 Arnsberg, Bielefeld, Bremen, Erfurt, Esslingen, Frankfurt, Hildesheim, Karlsruhe, Kéln, Krefeld,
Leipzig, Neubrandenburg, Saarbriicken, Stralsund, Stuttgart (Gruehn 2006: 8). Bochum ist in der
Liste der teilnehmenden Stadte auch aufgefiihrt, die Daten waren zum Zeitpunkt der Auswertung
aber noch nicht aufbereitet, sondern lagen nur in Rohform vor.

Arnsberg, Bielefeld, Bremen, Erfurt, Frankfurt, Hildesheim, Karlsruhe, Koln, Krefeld, Leipzig,
Neubrandenburg, Stralsund.
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zu noch konkreteren Aussagen kommen zu kénnen. Diese besitzen nur unter den
spezifischen Rahmenbedingungen, wie z. B. fiir Stadte mit tiber 250.000 Einwohnern
Glltigkeit. So kann ein komplexes und aussagekraftiges Bild tiber die 6konomische

Bedeutung von Freirdumen erstellt werden.

Aus den Ergebnissen des Forschungsvorhabens konnen Riickschliisse in Bezug
auf den Stellenwert einer Versorgung mit Griin- und Freirdumen und bestimmter
Elemente in diesen flir Stadtbewohner und Immobilienmarktbeteiligte gezogen
werden. Die gewonnenen Erkenntnisse konnen dazu dienen, dem drohenden Akzep-
tanzverlust stidtischer Grinrdume Einhalt zu gebieten und deren Stellenwert im
urbanen Gefiige beizubehalten oder zu erhdhen. Die Schlussfolgerungen sollen hel-
fen, auf politischer Ebene in Stddten und Gemeinden den Planern Argumente fiir In-
vestitionen in Griin- und Freiflichen zu liefern, die statistisch belegbar sind. Sie sol-
len die bisherigen sozialen und okologisch orientierten Argumentationsstrange

nicht ablésen, sondern als sinnvolle Erganzung dieser verstanden werden.

Das Forschungsvorhaben zielt darauf ab, den Stadten und Gemeinden eine zu-
satzliche Entscheidungshilfe zur Freiraumbewertung zu liefern und fiir die Beant-
wortung haushaltsrechtlicher und stadtebaulicher Fragen Hilfestellungen bieten zu

konnen.

Im Folgenden werden die innerhalb des Projektes angewandten Methoden dar-

gestellt und erlautert.

6.1 Angewandte Methoden

Im Rahmen dieser Arbeit wird wissenschaftstheoretisch betrachtet sowohl de-
duktiv als auch induktiv vorgegangen. Ausgehend von POPPERS Prinzip der Falsifika-
tion werden Hypothesen gebildet, die mit Hilfe der Auswertung erhobener Daten
statistisch Uberpriift werden sollen. Abbildung 6.1 zeigt diesen Kreislauf der vorlie-

genden Arbeit auf (Meier Kruker/Rauh 2005: 9).
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Abb. 6.1: Wissenschaftstheoretischer Aufbau

Theoretische Er-

kenntnisse zum Zu- Aus den Ergebnissen
sammenhang zw. generierte Fragestel-
Freirdumen und lung fir die Praxis

Grundstiickspreisen

P

Erhebung eigener

Daten zur Uberprii- Uberpriifung der
fung des Zusam- Daten anhand der
menhangs in Immobilienpraxis

Deutschland

Quelle: eigene Darstellung

Zundchst miissen ausgehend von den in Kapitel 5 formulierten Thesen fiir die
statistische Bearbeitung und Auswertung weitere Hypothesen gebildet werden. Sta-
tistische Hypothesen werden immer als Hypothesenpaar, bestehend aus einer Null-
hypothese (Ho) und einer Alternativ- (Forschungs-) Hypothese (H1), formuliert. Die
Nullhypothese sieht zwischen den zu vergleichenden Gruppen oder Variablen kei-
nen Unterschied, die Alternativhypothese wird in der Regel als das Gegenteil der

Nullhypothese formuliert (Bortz/Doéring 2006: 24 f.).

Der Inhalt oder die Fragestellung, die durch eine Hypothese iiberpriift werden
soll, muss operationalisiert und messbar sein, da sie sonst nicht statistisch liber-
prifbar ist. Alternativhypothesen koénnen gerichtet oder ungerichtet formuliert
werden, das heif3t die Richtung des dargestellten Zusammenhangs angeben. In der
vorliegenden Arbeit werden gerichtete Hypothesen formuliert (Raab-
Steiner/Benesch 2008: 107). Die Methoden zur Uberpriifung der aufgestellten
Hypothesen werden mit Hilfe des statistischen Computerprogramms SPSS 17-20
durchgefiihrt.

Die Daten, welche zur Uberpriifung der Hypothesen und Forschungsfragen not-

wendig sind, wurden in dieser Arbeit auf unterschiedliche Weise ermittelt. Die Da-
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ten des Forschungsprojektes, welches in Kapitel 6 Hauptgegenstand ist, wurden mit-
tels Kartierungsbogen (siehe Anhang A und B) erhoben. Die Erhebungsbégen wur-
den von Luther, Gruehn und Kenneweg auf Grundlage des 2002 von ihnen erarbeite-
ten Zwischenberichts des Forschungsvorhabens, entwickelt und sind im Leitfaden

zur Datenerhebung veréffentlicht (TU Berlin 2002: 48 ff.)18.

Die Daten der Immobilienexperten in Kapitel 7 wurden per Paper-Pencil-
Methode?? als Fragebogen erhoben. Auf die konkreten Erhebungsdaten und Metho-

den und die Entwicklung des Fragebogens wird in Kapitel 7.1 naher eingegangen.

Nach der Aufbereitung der erhobenen Daten, kdnnen die entwickelten Hypothe-
sen mittels verschiedener Hypothesenpriifmethoden getestet werden. Die hier an-

gewendeten Methoden werden im Folgenden vorgestellt.
Statistische Tests

Innerhalb statistischer Tests werden die gebildeten Hypothesen auf Allgemein-
giiltigkeit gepriift. Es wird versucht aus der Stichprobe heraus Aussagen fiir die Ge-
samtpopulation zu generieren. Dies kann mit verschiedenen Tests geschehen (Raab-

Steiner/Benesch 2008: 108).

Die Gruppe der Signifikanztests ist eine der moglichen Untersuchungen zur
Uberpriifung von Hypothesen. Entscheidend ist, abhingig von den Variablen, den
richtigen durchzufiihrenden Test auszuwdhlen. Tabelle 6.1 stellt die gingigsten

Tests vor, von denen die verwendeten weiter erlautert werden.

¥ Der Freiraumerhebungsbogen wurde auch schon im Zwischenbericht veroffentlicht (Lu-
ther/Gruehn/Kenneweg 2002: 173 ff.)

Durch die Paper-Pencil-Methode werden Daten durch einen Fragebogen erhoben, welcher den
Befragten in Papierform vorgelegt wird.
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Tabelle 6.1: Ubersicht Signifikanztests

Anzahl der Art der Abhan- | Skalen- Normal- Verfahren

Stichproben | gigkeit niveau verteilung

2 unabhangig metrisch ja t-Test fur unabhangige Va-
riablen

2 abhangig metrisch ja t-Test fur abhéngige Variab-
len

2 unabhangig ordinal nein U-Test nach Mann-Whitney

2 abhangig ordinal nein Wilcoxon-Test

22 unabhangig metrisch ja Einfaktorielle ANOVA

>2 abhangig metrisch ja Einfaktorielle ANOVA
mit Messwiederholungen

>2 abhangig ordinal nein Friedmann Test

Quelle: Raab-Steiner/Benesch 2008: 115

Signifikanztests sind in der Regel zu einem Signifikanzniveau von 5 % signifi-
kant. Dies wird zu Beginn einer Untersuchung festgelegt. Wenn das Ergebnis eines
solchen Tests als signifikant ermittelt wird, ist die Nullhypothese zu verwerfen und
die Alternativhypothese zu akzeptieren (Bortz/Doéring 2006: 495 f; Raab-
Steiner/Benesch 2008: 109). SPSS gibt in seinen Berechnungen kein Signifikanzni-
veau, dieses ist vor den Analysen bei 5 % festgelegt worden, sondern einen p-Wert
an. Der p-Wert gibt dabei die Wahrscheinlichkeit an, die vorliegenden oder noch ex-

tremere Daten zu beobachten, wenn die Nullhypothese zutrifft (Everitt 2003: 304).

Da die Voraussetzung zur Durchfithrung einiger Tests die Normalverteilung der
zu testenden Daten ist, muss vorab geklart werden ob sie einer Normalverteilung

unterliegen.

»Die Normalverteilung ist eine mathematische Basisverteilung der inner-
halb einer Variable vorkommenden Merkmalsausprdgungen. Sie ist durch ih-
re Eingipfeligkeit und ihre Symmetrie charakterisiert.” (Raab-
Steiner/Benesch 2008: 95)
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Der t-Test

Voraussetzung fiir den t-Test ist eine Normalverteilung (siehe Tab. 6.1). Bei gro-
3en Stichprobenumfingen, wie es bei der gesamtdeutschen Studie (vgl. Kap. 6) der
Fall ist, kann eine Normalverteilung angenommen und so auch die Methode des t-

Tests angewandt werden (Sachs/Hedderich 2009: 444).

Beim t-Test werden die Mittelwerte und Varianzen zweier abhangiger oder un-
abhangiger Gruppen verglichen, um zu ermitteln, ob die Differenzen zwischen ihnen
zufallig sind oder nicht. Ein t-Test geht von der Nullhypothese (Ho) aus, dass beide
Mittelwerte gleich sind (Sachs/Hedderich 2009: 437 f.). Werden also bei einem t-
Test signifikante Ergebnisse erzielt, ist davon auszugehen, dass die Differenzen der

Mittelwerte unterschiedlich sind und so die Nullhypothese abgelehnt wird.
Die mathematische Formel, die hinter dem t-Test steht, lautet:
my — Mo

\/[+} _ [fm—l)-s%(uz—n-si (Schnell/Hill/Esser 2005: 452)

ni-na nitne—2

t=-

dabei gibt n die Stichprobengréfe an, m die Mittelwerte der Stichproben und s?
die Varianzen der Mittelwerte. Ein Dispersionsmafd wie die Varianz gibt an, wie
stark sich die vorhandenen Messwerte voneinander unterscheiden. Je grofler die
Varianz s ist, desto starker weichen die Messwerte vom arithmetischen Mittelwert

ab (Raab-Steiner/Benesch 2008: 99f.).
Der U-Test

Ein weiterer Signifikanztest und eine Alternative zum t-Test bei ordinalen Daten
ist der U-Test nach Mann-Whitney. Dieser Test setzt keine Normalverteilung der Da-
ten voraus und vergleicht im Gegensatz zum t-Test keine Mittelwertdifferenzen
sondern die Differenzen zwischen Rangplatzen. Er wird deshalb auch als Rangsum-
mentest bezeichnet (Sachs/Hedderich 2009: 452). Der U-Test untersucht anhand
von Rangplatzen, ob sich zwei gegeneinander getestete Gruppen voneinander unter-

scheiden (Raab-Steiner/Benesch 2008: 122 ff.).

Rangplitze werden gebildet, indem dem ordinalen Merkmal, welches den héchs-

ten Wert annimmt, der Rangplatz 1 zugeordnet wird, dem néchst hochsten der 2.
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Rang und so weiter bis zum letzten Merkmal. So entsteht eine Rangskala

(Bortz/Doring 2006: 155).
Als Hypothesenpaar wird fiir den U-Test formuliert:

H,:F(x)=F,(x) fiir alle x

H,: Fl(x) # F, (x) fiir mindestens ein x (Sachs/Hedderich 2009: 452)
Die Priifgrofde U wird wie folgt berechnet:

und
m(m+1)_R1 U2=mn+nm+D

U, =mn+

wobei R die Rangsummen und m und n die StichprobengréfRen sind. Abgelehnt
wird die Nullhypothese in dieser Methode, wenn der kleinere der errechneten U-
Werte kleiner oder gleich des kritischen U-Wertes ist, welcher anhand von Tabellen

abgelesen werden kann (Sachs/Hedderich 2009: 452 f.).

Auf den Wilcoxon Test und den Test nach Friedmann, die in Tab. 6.1 noch ge-
nannt werden, wird in dieser Arbeit nicht weiter eingegangen, da sie in den Auswer-

tungen keine Verwendung gefunden haben.
Die SPSS-Prozedur ,Mittelwert“

In dieser Arbeit wird fiir Mittelwertvergleiche und Hypotheseniiberpriifungen
die SPSS Prozedur ,Mittelwerte” verwendet. Diese Rechenoperation bestimmt unter
anderem die Anzahl der vorhandenen Fille, Mittelwerte der ausgewahlten Variab-
len, den Median, den Standardfehler des Mittelwerts, Minimum, Maximum, Spann-
weite, die Standardabweichung und die Varianz. Des Weiteren stehen eine Varianz-
analyse, die Ermittlung von eta? sowie einige weitere Funktionen zur Verfiigung

(vgl. SPSS Versionen 17-20).

Eine Varianzanalyse oder ANOVA (analysis of variance) ist geeignet, um die Mit-
telwertdifferenzen von mehr als zwei Gruppen zu untersuchen. Darliber hinaus ist
sie in der Lage, auch die Starke dieser Unterschiede zu bestimmen. Eine Varianzana-
lyse errechnet aus dem Verhaltnis der Varianz zwischen den untersuchten Gruppen
und innerhalb dieser eine Priifgrofde (F-Statistik), auf die dann ein Signifikanztest

angewendet wird. Die Fragestellung, die mittels dieser Methode getestet wird, ist, ob
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identische Mittelwerte in allen getesteten Gruppen vorliegen (Schnell/Hill/Esser

2005: 457) und (Sachs/Hedderich 2009: 669 ft.)

Das schon genannte eta? wird in der nachfolgenden Auswertung im Rahmen des
Forschungsprojektes eine wichtige Rolle spielen und soll deshalb an dieser Stelle
genauer erldutert werden. Eta? ist ein Maf fiir die Effekt- oder Einflussstirke eines
Zusammenhangs, wie auch R? (Levine/Hullett 2002: 614). Eine Effektstirke kann

definiert werden als:

"An effect-size measure is a standardized index and estimates a parame-
ter that is independent of sample size and quantifies the magnitude of the dif-
ference between populations or the relationship between explanatory and re-

sponse variables.” (Oljenik/Algina 2003: 434)

Man unterscheidet zwischen eta® und partiellem eta? wobei die Summe aller
eta? eines Modells nur Werte zwischen 0 und 1 annehmen kann. Die Summe aller

partiellen eta?-Werte eines Modells kann dagegen auch Werte gréfRer 1 annehmen.

Eta? wird errechnet als:

eta’ = SS,.ueen /SS i (Levine/Hullett 2002: 615)

between

wobei SSpetween die Streuung zwischen den Ausprdgungen einer Variablen und
SSttal die Streuung der abhangigen Variablen (in dieser Untersuchung der Boden-
richtwert) angibt (Hartung/Elpelt/Kl6sener 1998: 611 f.). Das Ergebnis der Berech-
nung von eta® und partiellem eta® unterscheidet sich nur bei mehrfaktoriellen Vari-

anzanalysen (Levine/Hullett 2002: 613 ff.).

Die in Signifikanztests angegebenen p-Werte sind anfallig fiir Einfliisse grofder
Grundgesamtheiten, da man bei gréfieren Stichproben bei gleichen Werten kleinere
p-Werte, also eher signifikante Ergebnisse erhélt. Daher ist die Angabe einer Effekt-
starke hilfreich zur besseren Interpretierbarkeit der Analyseergebnisse (Levi-

ne/Hullett 2002: 614 f).

In der folgenden Auswertung der Forschungsprojektdaten gibt eta® die Einfluss-
starke verschiedener einzelner Faktoren auf den durchschnittlichen mittleren Bo-

denrichtwert an.
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KOLMOGOROV-SMIRNOV-Anpassungstest

Mit Hilfe des KOLMOGOROV-SMIRNOV-Anpassungstests lassen sich die vorliegenden

Daten auf ihre Normalverteilung hin tiberpriifen. Eine Normalverteilung liegt dann

vor, wenn sich die Daten in Form einer ,Gauféschen Glockenkurve* gruppieren, wo-

bei die Spitze der Kurve den Mittelwert der beobachteten Daten und die grofdte Hau-

fung dieser ausmacht (Biihl 2006: 112 f.). Bei der Durchfithrung des Anpassungs-

tests nach KOLMOGOROV-SMIRNOV sollte man nicht von einer Normalverteilung der

Daten ausgehen, wenn der p-Wert <0,200 ist (Gruehn 2005: 106).

Korrelationsanalysen

Korrelationsanalysen ermitteln, ob ein Zusammenhang zwischen den getesteten

Variablen besteht. Von den Skalenniveaus und Verteilungsformen der zu testenden

Daten hdngt ab, welche Form eines Korrelationstests angewendet werden kann (vgl.

Tab. 6.2) (Raab-Steiner/Benesch 2008: 133 ff.).

Tabelle 6.2: Anwendungsbereiche Korrelationsanalysen

Skalenniveau Intervall Ordinal Nominal (dicho- | Nominal (multi-
X[y tom) pel)
Intervall Produktmoment-

korrelation
Ordinal Rangkorrelation Rangkorrelation

nach SPEARMANN | nach SPEARMANN

oder KENDALL oder KENDALL
Nominal (dicho- | Punktbiseriale Punktbiseriale
tom) Korrelation Korrelation
Nominal (multi- | Kontingenz Kontingenz Kontingenz Kontingenz
pel)

Quelle: Gruehn 2005: 101

Um die Ergebnisse der Korrelationsanalyen besser einordnen zu kdnnen, stellt

Tab. 6.3 die Interpretationsmoglichkeiten fiir den Korrelationskoeffizienten ,r’ dar.
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Tabelle 6.3: Interpretation von Korrelationskoeffizienten

Wert Interpretation

r<o,2 Sehr geringer Zusammenhang
r<o0,5 Geringer Zusammenhang
r<o,7 Mittlerer Zusammenhang
r<o0,9 Hoher Zusammenhang
r>0,9 Sehr hoher Zusammenhang

Quelle: Raab-Steiner/Benesch 2008: 137

Aufgrund der vorliegenden Daten kann zur Validititspriifung keine Produkt-
moment-Korrelation nach PEARSON angewandt werden, da diese normalverteilte Va-
riablen voraussetzt (vgl. Kap. 8.4). Zwei weitere Validitatstests sind die Rangkorrela-
tionen nach SPEARMANN oder KENDALL (Gruehn 2005: 100 f.). Der Rangkorrelations-
test nach SPEARMANN hat nur bei Stichprobengrofien mit n>30 dieselbe Effizienz wie
die Rangkorrelation nach KENDALL (Lienert 1973: 609). Da die zu untersuchenden
Stichproben nur einen Umfang von n=24 und n=20 haben, wurde im Rahmen dieser
Arbeit die Rangkorrelation nach KENDALL und nach SPEARMANN zur Uberpriifung der

Kriteriumsvaliditdt angewandt.
Rangkorrelation nach KENDALL

Der Vorteil des Korrelationsmafdes 1, besteht gegeniiber dem nach SPEARMANN
ermittelten r darin, ,dass es eine exaktere Signifikanziiberpriifung [...] gestattet”

(Gruehn 2005: 104).

Der Korrelationskoeffizient wird ermittelt mit:

7, = ——,wobei S=P-Jund S, =

max

@ (Gruehn 2005: 104 £))

S ist hierbei die Kendall-Summe und Swmax die maximale Kendall-Summe, n ent-
spricht dem Stichprobenumfang, P gibt die Anzahl der Proversionen und I die An-

zahl der Inversionen an (Gruehn 2005: 104 f.).

Im Rahmen dieser Analyse wird getestet, ob kein positiver (Ho) oder ein positi-

ver (Hi) Zusammenhang zwischen den untersuchten Variablen besteht (Gruehn
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2005: 103). Je grofder der ermittelte Korrelationskoeffizient ist, desto starker ist der

Zusammenhang zwischen den beiden getesteten Variablen.
Rangkorrelation nach SPEARMANN

Vorraussetzung fiir die Rangkorrelation nach SPEARMANN ist eine Stichprobe von
n=10, das getestete Hypothesenpaar ist dasselbe wie fiir den Test nach KENDALL. Es
werden Korrelationskoeffizienten berechnet, die auf den den einzelnen vorliegen-
den Werten zugeordneten Rangplatzen basieren (Gruehn 2005: 103). Die Rangplat-

ze werden berechnet mit:

n
6-> d?
r, =1——=—— (Gruehn 2005: 103).
n-(n°-1)
n gibt dabei den Stichprobenumfang an und d; entspricht [x;-y;/. Die formulierte

Nullhypothese wird durch einen t-Test iiberpriift (Gruehn 2005: 103 f.).

6.2 Datenerhebung und Datenstruktur

In den 26 untersuchten Stadten (siehe Abb. 6.2) wurden nach der von LUTHER,
GRUEHN UND KENNEWEG (2002) publizierten Methode freiraumbezogene Daten erho-
ben, die sich auf innerstddtische Freirdiume, und untersuchungsstandort-bezogene
Daten, die sich auf einzelne Strafdenabschnitte innerhalb der Stadte beziehen, die als
Untersuchungsstandorte ausgewdahlt wurden, erhoben (Luther/Gruehn/Kenneweg
2002). Um die benétigten Daten zu generieren, wurden in der Anfangsphase des
Projekts durch LUTHER, GRUEHN UND KENNEWEG zwei unterschiedliche Fragebogen
zur Erhebung dieser Daten erstellt, die auch im Zuge der Erweiterung der Datenba-
sis aus Griinden der Vergleichbarkeit der erhobenen Daten weiter Verwendung ge-
funden haben. Der erste Fragebogen ermittelt die notwendigen Daten zu den Unter-
suchungsstandorten, der zweite die freiraumbezogenen Daten. Die Fragebdgen fin-
den sich im Anhang dieser Arbeit. Um dem Ziel des Projekts nachzukommen, allge-
meingiiltige Aussagen in Bezug auf den Einfluss von Griin- und Freiflichen auf den
Wert von Grundstiicken und Immobilien treffen zu kénnen, wurde eine reprasenta-
tive Stichprobentechnik zur Auswahl der untersuchten Stddte angewandt. Aus-

gangsbasis fiir die Untersuchung ist eine mehrfach proportional geschichtete Zu-
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fallsstichprobe, welche auf Grund ihres Designs iiber eine spezifische Reprasentati-
vitat verfligt (Bortz/Doéring 2006: 397 £.).

Abb. 6.2: In die Untersuchung einbezogene Stidte
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Die Stichprobe wurde in einem dreistufigen Verfahren ermittelt (vgl. die ersten
drei Schritte in Abb. 6.3). Aus der Grundgesamtheit von n=189 aller deutschen Grof3-
und Mittelstadte, die iiber mehr als 50.000 Einwohner verfiigen, wurden zunachst
50 Kommunen zufillig ausgewdhlt, unter Beriicksichtigung einer dhnlichen Vertei-
lung in Bezug auf die Stadtgrofie, wie sie in der Gesamtheit aller 189 Stidte vorliegt.
Auf Grund des Riicklaufs umfasst die endgiiltig bearbeitete Stichprobe 26 Stadte.
Diese stimmt bezogen auf die Verteilung unterschiedlicher Stadtgrofien mit der
Grundgesamtheit liberein (Spearman’s Rho = 0,7) und ist daher reprasentativ fiir die
Grundgesamtheit. Die auffallende Liicke der teilnehmenden Stidte in Bayern min-
dert diese Reprasentativitit nicht, da in Bayern Stadtgrofien zu finden sind wie in
den anderen Teilen Deutschlands und daher die Staddte Deutschlands alle verschie-
denen Typen an Bodenmarkten reprasentieren (wachsende und stagnierende Mark-

te).

Abb. 6.3: Methodisches Vorgehen

Schritt 1 Auswahl der Stadte

. Auswahl Teilgebiete
Schritt 2 (TG) 15 pro Stadt

’ Auswahl der Stralken (10)
Schritt 3 innerh. der TG
Schritt 4 Test auf Reprasentativitat

Datenauswertung und

Schritt 5 Dateninterpretation

Quelle: Hoffmann/Gruehn 2010: 11 und Gruehn 2006: 3, gedndert

Die Struktur von Stadten kann sehr unterschiedlich sein. Es gibt Stadte mit ei-
nem hoheren Anteil an Wohnflachen in Bereichen, die einem verdichteten Stadt-
raum zugeordnet werden kdnnen, wie beispielsweise Kéln oder Hamburg. Andere
Stadte haben hohe Anteile an gartenbezogenem Wohnen wie Bonn oder Potsdam.
Viele Ruhrgebietsstddte haben immer noch einen hohen Anteil an Gewerbe- und In-
dustrieflichen. Diesen Umstianden wurde im Rahmen der Stichprobenziehung da-

durch Rechnung getragen, dass in jeder Stadt Teilgebiete definiert und diese ent-
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sprechend der Stadtstruktur proportional ausgewahlt wurden. Durch die Bertick-
sichtigung dieses Faktors kann vermieden werden, dass fiir die untersuchten Stadte
eher untypische Gebietstypen stark innerhalb der gezogenen Stichprobe vertreten
sind. Dadurch wird eine Reprasentativitdt der Ergebnisse innerhalb der einzelnen
Stadt erreicht, was wiederum stadtspezifische Aussagen zuldsst. Es wurden so im
Rahmen des Forschungsvorhabens fiir die Stadte Bremen, Karlsruhe, Saarbriicken,
Stuttgart, Neubrandenburg, Krefeld, Frankfurt am Main und Ko6ln neun Einzelaus-
wertungen erstellt (Hoffmann u. Gruehn 2010g, 2010f, 2010i, 2010h, 2010e, 2010b,
2010a,2010d, 2010c).

Um die unterschiedlichen Stadtstrukturen in der Stichprobenziehung mitbe-
riicksichtigen zu kénnen, wurde fiir jede Stadt eine so genannte Gebietstypenkarte
erstellt, die die verschiedenen Strukturen darstellt. Unterschieden wurde in diesen

Karten nach:
e Verdichteter Stadtraum (VS)2o,
e Etagenwohnen (EW)21,
e Gartenbezogenes Wohnen (GW)22,
e Dorflich gepragter Siedlungsflache (DS)23 und
e Gewerbe- und Industriegebieten (GI)24.

Im Rahmen der Ziehung wurden so entsprechend den Anteilen der unterschied-

lichen Gebietstypen an der Gesamtstadt 15 Teilgebiete pro Stadt ermittelt.

20 ,,Bei dem verdichteten Stadtraum handelt es sich um Flachen mit einer hohen Baudichte und
nur wenigen bzw. kleinen Freirdumen. Hohe, vorwiegend geschlossene Blockbebauung ist vor-
herrschend” (Luther/Gruehn/Kenneweg 2002: 90).

,Etagenwohnen findet in Geschosswohnungsbauten statt. Im Rahmen dieser Ausfiihrungen
zahlen hierzu all diejenigen Geschosswohnungsbauten, die nicht im stark verdichteten Stadtraum
Iziegen" (Luther/Gruehn/Kenneweg 2002: 95).

,Unter gartenbezogenem Wohnen werden diejenigen Wohnformen subsumiert, die von einer
vergleichsweise geringen baulichen Dichte sowie dem Vorhandensein von privaten Garten ge-

ragt sind” (Luther/Gruehn/Kenneweg 2002: 100).

,Dorflich gepragte Siedlungsflachen weisen eine hohe Vielfalt an unterschiedlichen Bautypen
auf. Oft findet man ein Nebeneinander von alten Hausern ehemaliger Dorfkerne, traditionellen
Bauernh&usern und Neubauten” (Luther/Gruehn/Kenneweg 2002: 103).

,Unter Gewerbe- und Industriestandorte sind Flachen zu verstehen, wo die Nutzung Gewerbe
und Industrie eindeutig dominiert” (Luther/Gruehn/Kenneweg 2002: 105). Diese Standorte
schlieRen so genannte Gewerbeparks mit ein, wobei Grin- und Freiraumanteile ab einer GroRe
von 0,5 ha als eigenstandiger Freiraum betrachtet und erhoben werden.
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Im dritten Schritt der Stichprobeziehung wurden dann innerhalb der 15 Teilge-
biete jeweils 10 Strafdenabschnitte zuféllig ausgewahlt, die die konkreten Untersu-

chungsstandorte und so die Grundlage der Analyse darstellen.

Mit Hilfe des beschriebenen Vorgehens wurden so 150 Straflenabschnitte pro
teilnehmender Stadt generiert. Somit konnte eine Stichprobe mit 3900 Untersu-

chungsstandorten als Analysebasis genutzt werden.

Durch die unterschiedlichen Entfernungen der Strafdenabschnitte zu den Griin-
und Freirdumen in ihrer Umgebung hat jeder dieser Standorte eine fiir ihn spezifi-

sche Freiraumversorgung.

Als vierter Schritt folgt der Test auf Reprasentativitit der Stichprobe fiir die
Grundgesamtheit. Durch die Erweiterung des Datensatzes von 16 auf zunachst 25
und dann 26 Stadte konnen die in dieser Arbeit und im Abschlussbericht des Projek-
tes dargestellten Erkenntnisse in Bezug auf ,ihre Verteilungsform auf unterschiedli-
che Stadtgrifien” fiir deutsche Grof- und Mittelstadte als reprasentativ angesehen

werden (Hoffmann/Gruehn 2010: 12).

Abbildung 6.4 stellt alle Datengruppen dar, welche in Bezug auf die Untersu-
chungsstandorte und die Griin- und Freirdume erhoben wurden. Grundlage und ab-
hangige Variable?> der statistischen Analysen ist der Bodenrichtwert der Straféenab-
schnitte, welcher unmittelbar mit den Grundstiicks- und Immobilienwerten in Zu-
sammenhang steht (vgl. Kapitel 4). In die Untersuchung einbezogen wurden Boden-
richtwerte aus den Jahren 2004-2008. Des Weiteren wurden potentielle Einflussfak-
toren auf den Bodenrichtwert ermittelt um ihren Einfluss mit Hilfe empirischer Da-
ten zu Uberpriifen und ihre Einflussstirken zu ermitteln (hierzu vgl. Kapitel 6.2,
eta?). Die freiraumbezogenen Faktoren spielen hierbei eine zentrale Rolle, was der
Beantwortung der Forschungsfrage Rechnung tragt. Neben den freiraumrelevanten
Variablen wurden noch weitere Einflussfaktoren ermittelt, wie z.B. stidtebauliche
Faktoren. Durch die Erweiterung des Datensatzes um diese Informationen kann ihre
Wirkung auf den Grundstiickswert quantifiziert werden. Dies ermdglicht den wich-

tigen Vergleich der stidtebaulichen mit den freiraumbezogenen Faktoren und es

» Abhéangige Variablen sind durch andere Faktoren mit beeinflusst
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konnten Fehlinterpretationen der Wirkung freiraumrelevanter Parameter, die durch

andere Faktoren verursacht wurden, stark reduziert werden.

Abb. 6.4: Datenzusammenhinge

Bodenrichtwerte

Datenbank

\
/

Stadtebauliche
Faktoren

I/\I

Quelle: Hoffmann/Gruehn 2010: 13 und Gruehn 2006: 5

Den raumlichen Zusammenhang zwischen den per Stichprobenverfahren ermit-
telten Untersuchungsstandorten und den zugehorigen Freirdumen stellt Abbildung
6.5 dar. Jeder Standort hat, wie hier US1 und US2, eine fiir ihn spezifische Versor-
gung mit Grin- und Freirdumen. Wahrend beispielsweise die am nachsten bei Un-
tersuchungsstandort 1 (US 1) gelegenen Freirdume, in diesem Beispiel eine Ab-
standsflache und eine Parkanlage, als wohnungsnahe Freirdume zu bezeichnen sind,
liegt am nachsten zum Untersuchungsstandort 2 (US 2), in dhnlicher Entfernung wie
die Freirdume zu US 1, nur ein Spielplatz. Die Parkanlage, die fiir US 1 ,wohnungs-
nah“ ist, liegt auch noch im Einzugsbereich von US 2, allerdings in so grofier Entfer-
nung, dass er nur als siedlungsnaher Freiraum bezeichnet werden kann. Die Frei-
raume konnen so innerhalb der Analyse mehreren Strafdenabschnitten zugeordnet
werden. Es wird deutlich, dass zwischen den verschiedenen raumlichen Situationen
an den Strafienabschnitten ebenso differenziert und analysiert werden muss, wie
zwischen den unterschiedlichen Qualitdten der den Untersuchungs-standort umge-

benden Griin- und Freirdumen.
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Abb. 6.5: Zusammenhinge zwischen Untersuchungsstandorten und Freirdumen

[ Acker
-- Bl wald
|:| Grinland
_ - \ e [] Wasserflache
| 1 spielplatz
\ | - Parkanlage
: |:| U§ 2|:| \ _ [ sportfiache
/ [ stadt(griin)platz
|:| =il / [ kieingartenaniage
— : — I Friedhof
) - Abstandsflache
_— : 1500m - [ erache

Quelle: gedndert nach Budinger/Gruehn 2012: 5

Diese Differenzierung wurde so in die Datenerhebung und Analyse einbezogen,
dass nicht nur die Strafdenabschnitte sondern auch die entsprechenden Griin- und

Freirdume beziiglich potentieller wertbestimmender Merkmale untersucht werden.

Die Freiriume wurden iiber ihre Lage und nach ihrer Bedeutung fiir die Unter-
suchungsstandorte unterschieden. Freirdume mit einer Grofee von tiber 50 Hektar
wurden generell als libergeordneter Freiraum als relevant eingestuft und erfasst.
Das gilt zum Beispiel fiir Zoos oder grofde botanische Garten. Bis zu einem Radius
von 1500 Metern wurden alle Freirdume mit einer Grofde zwischen 10 und
50 Hektar in die Untersuchung einbezogen. Innerhalb von 500 Metern um die Un-
tersuchungsstandorte wurden nur noch Freirdume mit einer Grof3e von mindestens
0,5 Hektar erfasst und in die Analyse aufgenommen, kleinere Griin- und Freirdume

konnten aus arbeitsokonomischen Griinden nicht mit erhoben werden.

Abbildung 6.6 zeigt die zweiphasige Erhebung der Daten. Die Informationen fiir
die Untersuchungsstandorte sowie die Freirauminformationen wurden parallel tiber
Fragebogen erhoben. Der Zusammenhang beider Datensitze wurde iiber den Ent-
fernungsparameter (technisch) und den Bodenrichtwert (inhaltlich) erreicht. Mit-
tels des Entfernungsparameters konnten im angewendeten Statistikprogramm SPSS
beide Datensdtze miteinander verkniipft werden, um so Aussagen bezogen auf den
Bodenrichtwert treffen zu koénnen. Wichtig war, dass innerhalb der Strafde-

110



Empirische Untersuchung: Bedeutung von Freiraumen fiir den Grundstiickswert

nabschnittsbégen neben den freiraumrelevanten Faktoren wie beispielsweise Stra-
Benbdumen und Garten auch Kontrollvariablen wie Geschossflaichenzahl und An-
bindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) als Informationen erho-
ben und bewertet wurden. Ebenso wurden zu den Freirdumen auch umfeldbezoge-

ne Daten mit erhoben, wie zum Beispiel Erreichbarkeit und Lairmimmission.

Abb. 6.6: Datenerhebung

Untersuchungsstandorte Freirdume in der Umgebung
(150 / Stadt) der Untersuchungsstandorte
Kontrollvariable Bodenricht Umfeldbezogene
(GFZ, Zentralitat,...) -wert Variablen
(z.B. Erreichbarkeit,
Immission)
Freiraumrelevante Freiraumbezogene
Faktoren (Garten, Variablen (z.B. GroBe)
halboff. Freirdume,...)

Quelle: Hoffmann/Gruehn 2010: 15 und Gruehn 2006: 7

Die Freirdume wurden in die in Kapitel 3.1 genannten Freiraumhaupttypen ein-
geteilt, um so auch freiraumtypenspezifische Analysen durchfithren zu kénnen. Da
unterschiedliche Freiraumtypen unterschiedliche Qualititen aufweisen (zum Bei-
spiel: Brachen im Vergleich zu Parkanlagen), ist es von Interesse, ob die Art des

Freiraums Einfluss auf den Bodenrichtwert hat.

Um die Vorgehensweise im Forschungsprojekt fiir andere Experten nachvoll-
ziehbar zu machen und objektiv bewerten zu konnen, war eine Definition der erho-
benen Kriterien fiir die Datenerhebung von groféer Bedeutung. Die Objektivitit der
Variablendefinitionen wurde in der Anfangsphase des Vorhabens in einer Stadt ge-
testet und nach einer Anpassung als objektiv beurteilt. Die Entwicklung eines detail-
lierten Erhebungsleitfadens fiir die mit der Datenerhebung beauftragten Personen
war notwendig, um die Objektivitat der Datenerhebung und somit auch der Daten zu

gewahrleisten. Ndaher hierzu: LUTHER/GRUEHN/KENNEWEG 2002 und TU Berlin 2002.
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Die Definition der Variablen zur Datenerhebung und Auswertung wurden auch
fiir die neuen Auswertungen iibernommen, um eine Vergleichbarkeit der alten und
erweiterten Datensatze sowie der alten und neuen Ergebnisse zu gewdahrleisten. Ei-
ne Anderung der Variablendefinitionen hitte zu einer Verdnderung der Daten wih-
rend der Erhebung und in ihrer Interpretation gefiihrt und so ein gemeinsames Be-

trachten unmoglich gemacht.

6.3 Die Ergebnisse der Untersuchung

Die in den Kapiteln 6.3.1 bis 6.3.4 vorgestellten Ergebnisse beziehen sich zum
einen auf die Analyse des Gesamtdatensatzes (Kap. 6.3.1 und 6.3.2) und zum ande-
ren auf Teilstichproben des Gesamtdatensatzes (Kap. 6.3.3 und 6.3.4). Die Ergebnis-
se sind zu Teilen Bestandteil des in 2010 veroffentlichten Abschlussberichtes des
Forschungsprojektes, diese werden durch neue Auswertungen erginzt. Der Daten-
satz wird unter verschiedenen Gesichtspunkten analysiert und zu diesem Zweck un-
terschiedlich selektiert. Zundchst werden Ergebnisse abgebildet, die sich auf die
standortbezogenen und im weiteren Verlauf die Ergebnisse die sich auf die frei-
raumbezogenen Variablen beziehen. Die hier dargestellten Ergebnisse stellen auch
Faktoren mit sehr geringer Einflussstirke dar. Das Einbeziehen auch dieser Ergeb-
nisse ist insbesondere bedeutsam fiir die Validititsuntersuchung in Kapitel 8.4 und
die Untersuchung der Zusammenhédnge zwischen den hier dargestellten Ergebnissen

und den Ergebnissen der Expertenbefragung in Kapitel 7.

6.3.1 Untersuchungsstandortspezifische Auswertung

Die erhobenen Variablen, die sich auf die Untersuchungsstandorte beziehen und
keinen Freiraumbezug haben, werden als Kontrollvariablen bezeichnet. Sie dienen
dazu, Effekte, die nicht durch Freirdume und ihre zugeordneten Parameter hervor-
gerufen werden, filschlicherweise den Griin- und Freirdumen zuzuordnen. Weiter
wird dadurch der Tatsache Rechnung getragen, dass Bodenpreise von vielen unter-

schiedlichen Faktoren beeinflusst werden.

112



Empirische Untersuchung: Bedeutung von Freiraumen fiir den Grundstiickswert

Abb. 6.7: Variation des mittleren Bodenwertes der Untersuchungsstandorte deut-
scher Stiadte in Abhiingigkeit von der Stadtgrofle (Quelle: Hoffmann/Gruehn 2010: 17,
angepasst)
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Hierzu lasst sich auch die in Abbildung 6.7 dargestellte Stadtgrofie zdhlen, tiber
welche die Bedeutung der jeweiligen Bodenmarkte abgebildet werden kann. Die
mittleren Bodenrichtwerte steigen mit der Stadtgrofie an. Den gréfdten Sprung ma-
chen die Werte zwischen den Stiadten bis 500.000 Einwohnern und Stadten iiber
500.000 Einwohnern. Die Irrtumswahrscheinlichkeit p betrdgt 0,004 und der Ein-
fluss dieses Faktors liegt mit eta®=0,127 bei 12,7 %. Dieser Wert sagt aus, dass
12,7 % der Variation des Bodenrichtwertes durch die Stadtgrofde erklart werden
konnen, und die restlichen 87,3 % durch andere Faktoren erklart werden miissen.
Zusatzlich liefert die Einflussstiarke von 12,7 % die Begriindung dafiir, dass die Dif-
ferenzierung nach Stadtgréfien im Auswahlverfahren empirisch begriindbar war.
Der Gebietstyp, welcher im Rahmen der Stichprobenziehung schon mit-

berticksichtigt wurde, spiegelt die stidtebauliche Struktur der Stadte wieder.
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Wie Abbildung 6.8 zeigt, liegen zwischen den mittleren Bodenrichtwerten der
Gebietstypen signifikante Unterschiede. Die durchschnittlich hochsten Bodenricht-
werte werden im ,verdichteten Stadtraum* erzielt. Eta? betragt fiir diesen Faktor

15,5 %, ist also leicht starker als die Stadtgrofie.
Abb. 6.8: Variation des mittleren Bodenrichtwertes der Untersuchungsstandorte

deutscher Stidte in Abhingigkeit vom Gebietstyp (Quelle: Hoffmann/Gruehn 2010:
18, angepasst)
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Abb. 6.9: Variation des mittleren Bodenwertes der Untersuchungsstandorte deut-
scher Stidte in Abhdngigkeit vom Baugebietstyp (Quelle: Hoffmann/Gruehn 2010: 18,
angepasst)
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Abbildung 6.9 zeigt diesen Zusammenhang in differenzierterer Form. Hier wer-
den nicht die im Projekt verwendeten und entwickelten Gebietstypen dargestellt
sondern die Nutzungstypen nach Baunutzungsverordnung. Der Erklarungsgehalt
liegt mit 20,2 % leicht liber dem des Gebietstyps, kann aber die Ergebnisse der Ge-
bietstypenuntersuchung bestatigen. Kerngebiete (MK), welche zum Gebietstyp ,ver-
dichteter Stadtraum” zu zahlen sind, weisen die mit Abstand hochsten mittleren Bo-

denrichtwerte auf, Gewerbe- und Industriegebiete (GE undGlI) die niedrigsten.
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Ein weiterer flir den Bodenrichtwert relevanter Faktor wird in Abbildung 6.10
dargestellt. Die Anbindung an den o6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV)26 er-
klart bis zu 11 % der Variation des Bodenrichtwertes in deutschen Grof3- und Mit-
telstddten. Wahrend sich bei ungiinstiger oder durchschnittlicher Anbindung die
analysierten Mittelwerte kaum unterscheiden, ist es die giinstige Anbindung an den
OPNV, die sich stark positiv auf den Bodenrichtwert auswirkt. Auch dieses Ergebnis

ist mit p=0,0004 signifikant.

Abb. 6.10: Variation des mittleren Bodenrichtwertes der Untersuchungsstandorte
deutscher Stidte in Abhiingigkeit von der Anbindung an den OPNV (Quelle: Hoff-
mann/Gruehn 2010: 19, angepasst)
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600
509
~_ 500 -+
£
W
£ 400
t
)
2 300 -
§ 236
£ 200 189
)
°
o
m 100 -
0 \
ungunstige Anbinung durchschnittliche gunstige Anbindung
Anbindung
OPNV

2 Unglinstige Anbindung: keine Haltestelle innerhalb von 500 m erreichbar, glinstige Anbindung:
Haltestelle innerhalb von 250 m erreichbar, ansonsten ist von einer durchschnittlichen Anbin-
dung auszugehen (TU Berlin 2002: 20).
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Abb. 6.11: Variation des mittleren Bodenrichtwertes der Untersuchungsstandorte

deutscher Stiadte in Abhidngigkeit von der Anbindung an das Strafdennetz
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Ein weiterer anbindungsbezogener Faktor und eine Kontrollvariable ist die Anbin-
dung an das lberortliche StrafRennetz2? wie sie Abbildung 6.11 zeigt. Der Einfluss
dieses Faktors liegt mit eta®= 0,040 bei 4 %. Auch hier zeigt sich, dass sich eine giins-

tige Anbindung an das Strafiennetz positiv auf den Bodenrichtwert auswirkt.

Im Rahmen der Untersuchung wurden noch weitere untersuchungs-
standortbezogene Variablen untersucht, von denen sich der Leerstand und die Nut-

zungsart fiir den Bodenrichtwert als relevant gezeigt haben.

Wie schon angesprochen, wurden auch im Rahmen der Untersuchungs-
standorterhebungsbogen freiraumbezogene Daten erfasst und konnten in der Ana-
lyse als relevante Faktoren fiir den Bodenrichtwert ermittelt werden. Die Einfluss-
starke dieser Faktoren ist deutlich geringer als die der schon dargestellten, aber sie

sind signifikant und daher nicht unbedeutend.

7 Gunstige Anbindung: Entfernung zur nichsten BundesstralRe oder Autobahn < 1000 m, ansons-
ten ist von einer durchschnittlichen Anbindung auszugehen (TU Berlin 2002: 20 f.).
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Ein Beispiel fiir eine solche Variable sind Strafdenbdume?28 wie in Abb. 6.12 dar-
gestellt. Eta® erreicht fiir diesen Faktor einen Wert von 0,009, das entspricht einer
Einflussstirke von 0,9 %. Es wird deutlich, dass sich vor allem raumpragende Stra-

Renbdaume, wie Alleen, positiv auf den Bodenrichtwert auswirken.

Abb. 6.12: Variation des mittleren Bodenrichtwertes der Untersuchungsstandorte
deutscher Stidte in Abhidngigkeit von Straflenbiumen (Quelle: Hoffmann/Gruehn
2010: 20, angepasst)
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%% Unterschieden wird, ob Bdume vorhanden sind, ob sie regelmaRig vorkommen (raumpragend),
oder nur vereinzelte oder kleine Baume vorhanden sind (TU Berlin 2002: 25).
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Ein weiterer interessanter Faktor ist die Strafdenraumqualitat?® (vgl. Abb. 6.13).
Mit einer Einflussstirke von 3,8 % und ansteigenden Bodenrichtwerten mit zuneh-
mender Qualitit des Straflenraumes ist sie fiir die Erklarung der Gesamtvariation

des Bodenrichtwertes bedeutsam.

Abb. 6.13: Variation des mittleren Bodenrichtwertes der Untersuchungsstandorte
deutscher Stiadte in Abhidngigkeit von der Strafdenraumqualitit
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»° Beider Beurteilung der StraBenraumqualitat handelt es sich um eine aggregierte GroRe, die
das subjektive Wohlbefinden bzw. die Aufenthaltsqualitat eine StraRe zum Ausdruck bringt.” (TU
Berlin 2002: 26)
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Abb. 6.14: Variation des mittleren Bodenrichtwertes der Untersuchungsstandorte
deutscher Stidte in Abhingigkeit vom Vorhandensein von Girten

400

£ 300

W

£

£

3]

2 200

L

2

e

c

%]

3

g 100
0

n =70.237 eta?=0,006; p < 0,004

324
291
268
nicht vorhanden ja, geringe Qualitat ja, hohe Qualitat
Garten

Das Vorhandensein von Garten3? und Vorgirten3! an den Untersuchungs-

standorten hat, wie in Abb. 6.14 und Abb. 6.15 dargestellt, einen Erklarungsgehalt

von 0,6 % bzw. 1,0 % bezogen auf den Bodenrichtwert. Mit steigender Qualitit der

Garten oder Vorgarten steigen die Bodenrichtwerte an den Standorten bis auf

324 €/m? bei Garten und auf 327 €/m? bei Vorgirten.

*° Da Girten meist nicht von der StraRe eingesehen werden kdnnen, geht es bei dieser Variablen
zunachst um das Vorhandensein und in einem zweiten Schritt, ggf. Giber Satellitenbilder, um die
C%ualitét der Garten (TU Berlin 2002: 25).
»Zu den Vorgarten zahlen ausdriicklich nur diejenigen Gartenbereiche vor einem Haus die ei-
nen privaten Charakter aufweisen. Dieser kommt durch eine Einfriedung (Zaun, Hecke) zum Aus-
druck.” (TU Berlin 2002: 24)
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Abb. 6.15: Variation des mittleren Bodenrichtwertes der Untersuchungsstandorte
deutscher Stidte in Abhingigkeit vom Vorhandensein von Vorgarten
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Abb. 6.16: Variation des mittleren Bodenrichtwertes der Untersuchungsstandorte
deutscher Stidte in Abhingigkeit vom Vorhandensein von hochwertigen Girten
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Im Bezug auf hochwertige Garten und Vorgarten lassen sich hohere Einflussstar-
ken nachweisen als bei der Betrachtung aller Garten und Vorgirten. Eta® liegt hier
bei hochwertigen Garten bei 0,008, also 0,8 % (vgl. Abb. 6.14) und bei hochwertigen
Vorgarten bei 0,015, also 1,5 % (vgl. Abb. 6.17). Das Vorhandensein von hochwerti-
gen Garten oder Vorgarten wirkt sich positiv auf den Bodenrichtwert aus, bei nicht
vorhandenen Garten hoher Qualitdt liegt der mittlere Bodenrichtwert am Untersu-

chungsstandort bei 268 €/m?, mit hochwertigen Garten bei 324 €/m?.

Abb. 6.17: Variation des mittleren Bodenrichtwertes der Untersuchungsstandorte
deutscher Stiadte in Abhingigkeit vom Vorhandensein von hochwertigen Vorgirten
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Bei hochwertigen Vorgarten lasst sich dieser Effekt auch ablesen. Im Mittel wer-
den 252 €/m? an Untersuchungsstandorten erreicht, die nicht iiber hochwertige
Vorgirten verfiigen, 327 €/m? werden im Mittel erzielt, wenn Vorgirten mit hoher

Qualitat vorhanden sind.

Die hier dargestellten untersuchungsstandortbezogenen Faktoren stellen einen
kleinen Ausschnitt der fiir den Wert von Grundstiicken und Immobilien relevanten,
nicht freiraumbezogenen Variablen dar. Bei Hoffmann & Gruehn 2010 sind weitere
dieser Faktoren abgebildet. Dariiber hinaus wurden im Rahmen des beauftragten
Forschungsprojektes Multiple Lineare Regressionsanalysen zu den einzelnen Ge-

bietstypen durchgefiihrt, in welchen deutlich wird, dass zum Beispiel die Entfernung

122




Empirische Untersuchung: Bedeutung von Freiraumen fiir den Grundstiickswert

zum Hauptzentrum in 4 von 5 Gebietstypen den Bodenrichtwert mit erklart (Hoff-

mann/Gruehn 2010: 67 ff.).

6.3.2 Wirkraum 500 Meter freiraumbezogene Faktoren

Die bisher gezeigten Ergebnisse stellen dar, wie sich freiraumrelevante und nicht
freiraumrelevante Parameter in Bezug auf die Untersuchungsstandorte in unter-
schiedlicher Starke auf den Bodenrichtwert auswirken. Im Weiteren werden nun die
Wirkungen der Freirdume und ihrer verschiedenen Parameter auf den Bodenricht-
wert dargestellt. Wie eingangs in diesem Abschnitt beschrieben, kénnen iiber die
Entfernungen der Freirdume zu den Strafdenabschnitten Entfernungszonen unter-
schieden werden. Die stiarksten Wirkzusammenhange lassen sich in Wirkrdumen
(WR), die den Nahbereich beschreiben, nachweisen (100 und 500 Meter Radien).

Aber auch in Entfernungen von bis zu 1500 Metern sind Effekte messbar.

Die nun dargestellten Ergebnisse beziehen sich alle auf den Wirkraum von 500
Metern, Ergebnisse bezogen auf die anderen Wirkrdaume werden in Kapitel 6.3.4
dargestellt.

Abb. 6.18: Variation des mittleren Bodenrichtwertes der Untersuchungsstandorte

deutscher Stiadte in Abhidngigkeit von der Zuginglichkeit der Freirdume im WR 500
(Quelle: Hoffmann/Gruehn 2010: 27, angepasst)
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Empirische Untersuchung: Bedeutung von Freiraumen fiir den Grundstiickswert

Die Zuganglichkeit32 von Freirdumen erklart 1 % der Variation des Bodenricht-
wertes. Bedeutsam ist, dass die durchschnittlich hochsten Bodenrichtwerte in der
Umgebung von zuginglichen Freirdumen nachgewiesen werden kénnen und die

Bodenrichtwerte mit der Zuganglichkeit ansteigen.

Abb. 6.19: Variation des mittleren Bodenrichtwertes der Untersuchungsstandorte
deutscher Stiadte in Abhidngigkeit vom Wiesenanteil der Freirdume im WR 500
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Die Abbildungen 6.19-6.22 stellen den Einfluss von Anteilen verschiedener Na-
turrdume an Freirdumen und deren Einfluss auf den Bodenrichtwert dar. Das ist
deshalb interessant, da Informationen dariiber gewonnen werden, welche Art der
Gestaltung von Freirdumen sich positiv auf den Bodenrichtwert auswirken kann.
Abbildung 6.19 zeigt den Zusammenhang in Bezug auf den Anteil von Wiesenfla-
chen33 innerhalb der untersuchten Freirdume. Der Unterschied zwischen vorhande-
nen und nicht vorhandenen Wiesenflichen betragt 43 €/m?, die Einflussstirke die-

ses Faktors liegt bei 0,7 %. Der Einfluss von Rasenfldchen liegt bei 1 %. Auch hier

32 ,Unter unzuginglichen Freirdumen werden diejenigen verstanden, die nicht von der Offent-
lichkeit betreten werden dirfen. [...] Im Gegensatz hierzu sind die zugédnglichen Freirdume fir je-
den betret- und erlebbar. [...] Eine eingeschrankte Zuganglichkeit ist gegeben, [...], bei rechtlich
festgesetzten oder tatsiachlichen Nutzungsbeschrankungen.” (Luther/Gruehn/Kenneweg 2002:
137)

** Anteil an Wiesenflichen ist gering bis pragend bei einem Anteil von tiber 10 % an der Gesamt-
fliche (Luther/Gruehn/Kenneweg 2002: 140). Unter Wiesenfldchen sind Bereiche zu verstehen,
die eines geringen Pflegeaufwand bediirfen mit einem hohen Anteil an Stauden.
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werden die hochsten Bodenrichtwerte erreicht, wenn Rasenflichen34 vorhanden

sind (vgl. Abb. 6.20).

Abb. 6.20: Variation des mittleren Bodenrichtwertes der Untersuchungsstandorte
deutscher Stidte in Abhingigkeit vom Rasenanteil der Freirdume im WR 500
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3 Gering ist ein Anteil von Rasenflachen bei unter 10 %, pragend bei Gber 70 % (Lu-
ther/Gruehn/Kenneweg 2002: 141). Unter Rasenflachen sind in Abgrenzung zu Wiesenflachen
Bereiche zu verstehen, die einer intensiveren Pflege bedirfen, also hdufiger gemaht werden, um
einen niedrigen Bewuchs zu erzielen. Es steht die Nutzbarkeit der Flachen im Vordergrund.
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Abb. 6.21: Variation des mittleren Bodenrichtwertes der Untersuchungsstandorte
deutscher Stidte in Abhingigkeit vom Anteil der Wasserflache im WR 500
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Anteil Wasserflachen

Das Vorhandensein von Wasserflachen hat einen Einfluss von 0,1 % auf den

mittleren Bodenrichtwert und ist somit sehr gering.
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Abb. 6.22: Variation des mittleren Bodenrichtwertes der Untersuchungsstandorte
deutscher Stidte in Abhingigkeit vom Geh6lz der Freirdume im WR 500
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Geholzanteil

Der Einfluss des Anteils an Geholzflache3s ist mit 0,3 % zwar sehr gering aber
dennoch signifikant. Die Differenz der Bodenrichtwerte der umgebenden Untersu-
chungsstandorte zwischen Freirdumen ohne Gehélzanteil und Freirdumen mit vor-

handenem oder prigendem Gehélzanteil liegt bei 36 €/m? (Abb. 6.22).

3 Siehe Anteil Rasenfliche.
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Abb. 6.23: Variation des mittleren Bodenrichtwertes der Untersuchungsstandorte
deutscher Stiadte in Abhdngigkeit vom Vorhandensein der Spielgerite in Freiriumen
im WR 500
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Abb. 6.23 zeigt die Bedeutsamkeit von Spielgerdten in Freirdumen fiir den Bo-
denrichtwert auf. Eine ausreichende Ausstattung mit Spielgeraten fiihrt zu Boden-
richtwerten, die im Mittel bei 314 €/m? liegen, im Vergleich zu solchen ohne Spiel-
gerite mit einem mittleren Bodenrichtwert von 228 €/m?. Dieser Parameter erklart

2,3 % der Variation des Bodenrichtwertes.
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Abb. 6.24: Variation des mittleren Bodenrichtwertes der Untersuchungsstandorte
deutscher Stidte in Abhingigkeit vom Vorhandensein von Sitzgelegenheiten in Frei-
raumen im WR 500
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Sitzgelegenheiten

Auch auf die Ausstattung von Freirdumen bezogen ist der Faktor ,Sitzgelegen-
heiten“ (vgl. Abb. 6.24). Hier sind ebenfalls ansteigende Bodenrichtwerte zu beo-
bachten. Liegt der Bodenrichtwert der Untersuchungsstandorte bei nicht vorhande-
nen Sitzgelegenheiten in umgebenden Griin- und Freiriumen bei 186 €/m?, steigt er
bei ausreichend vorhandenen Sitzgelegenheiten bis auf 312 €/m?. Die Einflussstir-

ke der Variable liegt bei 5,6 %.
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Abb. 6.25: Variation des mittleren Bodenrichtwertes der Untersuchungsstandorte
deutscher Stidte in Abhingigkeit vom Vorhandensein von Beleuchtung in den Frei-
raumen im WR 500
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Die Einflussstarke der Variable ,Beleuchtung” liegt bei 2,3 %; bedeutsam ist auch
hier der positive Einfluss auf den Bodenrichtwert bei vorhandener Beleuchtung im

Freiraum (Abb. 6.25).
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Abb. 6.26: Variation des mittleren Bodenrichtwertes der Untersuchungsstandorte
deutscher Stidte in Abhingigkeit vom Schmuckflichenanteil der Freirdume im WR
500 (Quelle: Hoffmann/Gruehn 2010: 28, angepasst)
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Schmuckflachenanteil

Abbildung 6.26 zeigt, wie sich das Vorhandensein von Schmuckflachen3¢ auf
den mittleren Bodenrichtwert auswirkt. Bei einem Mangel an Schmuckflachen liegt
der mittlere Bodenrichtwert bei 242 €/m? Sind Schmuckflichen vorhanden, steigt
der Wert auf 281 €. Eta® dieser Variable entspricht 0,5 %. Im Wirkraum 500 Meter
hat demzufolge das Vorhandensein von Schmuckflachen Bedeutung fiir den Boden-

richtwert.

36 Geringes Vorhandensein von Schmuckflachen liegt bei einem Anteil von unter 2 % an der Ge-
samtflache vor, Vorhandensein in groem Umfang bei einem Anteil von ber 10 % (Lu-
ther/Gruehn/Kenneweg 2002: 141).
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Ein weiterer bedeutsamer Einflussfaktor in Bezug auf Freirdume ist die Ges-
taltungsintensitat3’. Wie in Abbildung 6.27 dargestellt, steigen die mittleren Boden-
richtwerte mit der Zunahme der Gestaltungsintensitit von im Mittel 188 €/m? auf

378 €/m? an. Die Einflussstirke der Variable Gestaltungsintensitit betrigt 5,4 %.

Abb. 6.27: Variation des mittleren Bodenrichtwertes der Untersuchungsstandorte
deutscher Stidte in Abhidngigkeit vom Grad der Gestaltungsintensitit der Freiraume
im WR 500 (Quelle: Hoffmann/Gruehn 2010: 30, angepasst)
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Gestaltungsintensitat

37 ,Nicht gestaltete Flachen zeichnen sich dadurch aus, dass ihre Entstehung offensichtlich nicht
auf einem Gestaltungsplan beruht: Pflanzen siedeln sich willkirlich an, [...]. [...] Teilweise gestal-
tete Flachen sind entweder Flachen, die in Teilbereichen gestaltet, in anderen ungestaltet sind,
oder aber Flachen, die hinsichtlich ihrer gesamten Ausdehnung nur eine geringe bis mittlere Ges-
taltintensitat aufweisen. [...] Unter gestalteten Flachen, sind diejenigen zu verstehen, denen auf
den ersten Blick angesehen wird, dass sie nicht natirlich, sondern ein Produkt des menschlichen
Gestaltungswillens sind.“(Luther/Gruehn/Kenneweg 2002: 144) Aufwendig gestaltete Flachen
verfligen Uber eine sehr aufwendige Gesamtgestaltung.
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Abb. 6.28: Variation des mittleren Bodenrichtwertes der Untersuchungsstandorte
deutscher Stiadte in Abhangigkeit vom Gesamteindruck der Aufenthaltsqualitit der
Freirdume im WR 500 (Quelle: Hoffmann/Gruehn 2010: 28, angepasst)

n =10.840; eta®= 0,040 p < 0,0004
400

340

350

300 -
260

250 -
211

200 72

150 A

100 H

Bodenrichtwert in €/m?

a1
o

0 T T
keine/ sehr geringe geringe/ mafige hohe sehr hohe
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Abb. 6.28 zeigt den Einfluss der Aufenthaltsqualitit38 auf den Bodenrichtwert.
Die Einflussstarke ist mit 4 % etwas geringer als die der Gestaltungsintensitit. Den-
noch ist auch hier ein steiler Anstieg der Bodenrichtwerte abzulesen, die ein Maxi-

mum von 340 €/m? bei sehr hoher Aufenthaltsqualitit erreichen.

38 ,Die Aufenthaltsqualitdt von Freiflachen beschreibt das Empfinden, das der durchschnittliche
Nutzer den Freirdumen gegeniber versplrt.” (Luther/Gruehn/Kenneweg 2002: 144)
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Abb. 6.29: Variation des mittleren Bodenrichtwertes der Untersuchungsstandorte
deutscher Stidte in Abhingigkeit vom tatsdchlichen Pflegezustand der Freiraume im
WR 500 (Quelle: Hoffmann/Gruehn 2010: 29, angepasst)
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Tatsachlicher Pflegezustand

Der tatsachliche Pflegezustand3® erklart 4,1 % der Gesamtvariation des Boden-
richtwertes. Bedeutsam ist der Anstieg der mittleren Bodenrichtwerte bis zu einem
Wert von 333 €/m? bei sehr gutem Pflegezustand in Vergleich zu 206 €/m? bei sehr
schlechtem bis schlechtem tatsachlichen Pflegezustand (vgl. Abb. 6.29).

3 ,Der tatsachliche Pflegezustand eines Freiraums ist der Ausdruck des Grades an Zerstérung und
Abnutzung seiner Einrichtungsgegenstande, der generellen Verschmutzung und der Intaktheit
der Vegetation.” (Luther/Gruehn/Kenneweg 2002: 142)
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Abb. 6.30: Variation des mittleren Bodenrichtwertes der Untersuchungsstandorte
deutscher Stidte in Abhingigkeit von der Biotopfunktion der Freirdume im WR 500
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Die Biotopfunktion4® und die Immissionsschutzfunktion4! (Abbildungen 6.30
und 6.31) zeigen die Bedeutung der 6kologischen Funktionen von Freirdumen fiir
den Bodenrichtwert auf. Die Einflussstarken von 1,1 % (Biotopfunktion) und 3,7 %
(Immissionsschutzfunktion) zeigen, dass auch nicht rein gestalterische Aspekte von
stadtischen Griin- und Freirdumen einen Effekt auf den mittleren Bodenrichtwert
ausliben. Bedeutsam ist in beiden Féllen der signifikante, monotone Anstieg der Bo-
denrichtwerte bis zu maximalen Werten, wenn die Freirdume die Funktionen voll

erfiillen bei 280 €/m? (Biotopfunktion) und 336 €/m? (Immissionsschutzfunktion).

40 ,Die Biotopfunktion kennzeichnet Flachen, die wegen ihrer Strukturvielfalt und ihres Alters be-
sonders gut dazu geeignet sind, die biotische Vielfalt im urbanen Raum zu stabilisieren bzw. zu
vlergréfiern.” (Luther/Gruehn/Kenneweg 2002: 139)

,Die Immissionsschutzfunktion von Flachen umfasst die Lirmschutzfunktion und die Luftrege-
nerationsfunktion. Das bedeutet, sie beschreibt das Vermdgen von Freiflachen, sensible Nutzun-
gen (Wohnen, Spiel) vor schadlichen Einwirkungen (Schadstoffe und Larm) durch Verkehr, Indust-
rie etc. zu schitzen.” (Luther/Gruehn/Kenneweg 2002: 139)
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Abb. 6.31: Variation des mittleren Bodenrichtwertes der Untersuchungsstandorte
deutscher Stidte in Abhangigkeit von der Immissionsschutzfunktion der Freirdume
im WR 500
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Abb. 6.32: Variation des mittleren Bodenrichtwertes der Untersuchungsstandorte
deutscher Stidte in Abhingigkeit vom Gesamteindruck#2 der Freiraume im WR 500
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Gesamteindruck

Der Gesamteindruck eines Freiraums kann 3,6 % der Variation des Bodenricht-
wertes erklaren. Auch bei diesem Faktor steigen die mittleren Bodenrichtwerte steil
an, von 142 €/m? bei einem mangelhaften Gesamteindruck bis auf 334 €/m? bei ei-

nem sehr guten Gesamteindruck.

6.3.3 Teilstichproben unterschiedlicher Gebietstypen

Da sich, wie in Abbildung 6.8 schon dargestellt, die Bodenrichtwerte je nach Ge-
bietstyp stark unterscheiden, werden im Folgenden Ergebnisse differenziert nach
Gebietstypen dargestellt um die Unterschiede deutlich zu machen. Es wurde unter-
sucht, wie stark andere Einflussfaktoren innerhalb eines Gebietstyps variieren und
wie grof$ ihr Einfluss auf den Bodenrichtwert ist, wenn der Gebietstyp als Einfluss-

grofde ausgeschaltet ist.

*2 Der Gesamteindruck eines Freiraums beurteilt den Freiraum nach der Erflllung seiner Funktio-
nen anhand von Schulnoten, wobei eine mit seht gut bewertete Anlage alle ihre Funktionen er-
fallt und eine mit mangelhaft bewertete ihre Funktionen nicht erfullt (Luther/Gruehn/Kenneweg
2002: 146).
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Abb. 6.33: Variation des mittleren Bodenrichtwertes der Untersuchungsstandorte
der Kategorien Etagenwohnen und gartenbezogenes Wohnen in Abhingigkeit von
Strafenbiumen (Quelle: Hoffmann/Gruehn 2010: 21, angepasst)
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Der Einfluss von Strafdenbdaumen wird in Abbildung 6.33 in Abhangigkeit von
den Gebietstypen Etagenwohnen und gartenbezogenem Wohnen dargestellt. In bei-
den Gruppen sind die Einflussstarken hoher als in der Gesamtstichprobe ohne Diffe-
renzierung nach Gebietstypen. Sie liegen fiir das Etagenwohnen bei 1,6 % und im
gartenbezogenen Wohnen bei 2,4 %. Ebenso wie in der Gesamtstichprobe sind es
vor allem raumprigende Strafdenbdume, die sich positiv auf den Bodenrichtwert

auswirken.
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Ebenfalls fiir die Gebietstypen Etagenwohnen und gartenbezogenes Wohnen
stellt Abbildung 6.34 den Einfluss der Strafienraumqualitiat dar. In den Bereichen
des Etagenwohnens steigen die mittleren Bodenrichtwerte mit der Qualitidt des
StraRenraums an und erreichen Werte von iiber 400 €/m?. Auch in den Bereichen
des gartenbezogenen Wohnens erreichen die mittleren Bodenrichtwerte Werte von
iiber 300 €/m? bei sehr hoher vorherrschender Strafenraumqualitit. Die Einfluss-

stirke eta? liegt bei 0,024 bzw. 0,048.

Abb. 6.34: Variation des mittleren Bodenrichtwertes der Untersuchungsstandorte
der Kategorien Etagenwohnen und gartenbezogenes Wohnen in Abhidngigkeit von der
Strafenraumqualitit (Quelle: Hoffmann/Gruehn 2010: 22, angepasst)
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Abb. 6.35: Variation des mittleren Bodenrichtwertes der Untersuchungsstandorte
der Kategorien Etagenwohnen, gartenbezogenes Wohnen und doérflich gepragte Sied-
lungsfliche in Abhidngigkeit von Girten an Wohngebauden (Quelle: Hoffmann/Gruehn
2010: 22, angepasst)
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Wie schon angemerkt zdhlen Garten und Vorgarten nicht zu den Freirdumen, die
im Rahmen des Forschungsvorhabens untersucht werden, sondern werden im
Rahmen der Untersuchungsstandorte mit erhoben, da sie als Teil des Grundstiicks
direkt an dieses gebunden sind. Ihr Einfluss auf den Bodenrichtwert wird in den Ab-
bildungen 6.35 und 6.36 dargestellt. Die beiden Faktoren zeigen, dass mit steigender
Qualitit der Garten hohere Bodenrichtwerte vorherrschen. Alle dargestellten Er-
gebnisse fiir die Gebietstypen Etagenwohnen (EW), gartenbezogenes Wohnen (GW)
und dorflich gepragte Siedlungsfliche (DS) sind signifikant. Zwischen 1,7 und
11,1 % der Variation des Bodenrichtwertes konnen durch den Faktor Garten und
zwischen 1,2 und 6,8 % der Variation des Bodenrichtwertes durch den Faktor Vor-

garten erklart werden.
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Abb. 6.36: Variation des mittleren Bodenrichtwertes der Untersuchungsstandorte
der Kategorien Etagenwohnen, gartenbezogenes Wohnen, dérflich geprigte Sied-
lungsfliche und Gewerbe-/Industriestandorte in Abhingigkeit von Vorgirten an
Wohngebiuden (Quelle: Hoffmann/Gruehn 2010: 23, angepasst)
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6.3.4 Mehrfach geschichtete Teilstichproben

Griin- und Freirdume haben einen bestimmten Wirkradius, innerhalb dessen sie
die Wirkung ihrer Funktionen entfalten oder diese Funktionen genutzt werden kén-
nen (vgl. Kapitel 3.2). Freirdume, die in einer Entfernung von iiber 1500 Metern von
den Standorten der potentiellen Nutzer liegen, werden nicht von ihnen genutzt. Die-
sem Aspekt wird im Rahmen dieser Studie dadurch Rechnung getragen, dass ver-
schiedene Wirkrdaume definiert wurden: 1500 Meter, 500 Meter und 100 Meter. In
den folgenden Abbildungen werden die Ergebnisse unterschieden nach Wirkraum
und Gebietstyp dargestellt. WR 1500, WR 500 und WR 100 steht in den Abbildungen
fiir die verschiedenen Wirkraume, VS fiir ,verdichteter Stadtraum®, EW fir ,Eta-
genwohnen“, GW fiir ,gartenbezogenes Wohnen“, DS fiir ,dorflich gepragte Sied-
lungsflache” und GI fiir ,Gewerbe- und Industriestandorte®. Nicht signifikante Zu-

sammenhange werden nicht dargestellt.

141



Empirische Untersuchung: Bedeutung von Freiraumen fiir den Grundstiickswert

Abb. 6.37: Einflussstirke der Freiraumzuginglichkeit auf den mittleren Boden-
richtwert der Untersuchungsstandorte in Abhangigkeit vom Gebietstyp und der Ent-
fernung (Wirkraum) (Quelle: Hoffmann/Gruehn 2010: 48, angepasst)

20,0

18,0 17,3

16,0

14,0

12,0

10,0

8,0

6,0

Einflussstarke etaz in %

4,0

2,0

0,0

VS 1500 VS500 VS100 EW 1500 E!

00 EW 100 GW GW500 GW 100 DS 1500 DS 500 DS 100 GIS GIS500 GIS 100
1500 1500

Gebietstyp und Wirkraum

Die Zuganglichkeit von Freirdumen, welche schon in Abbildung 6.18 fiir die Ge-
samtstichprobe fiir den Wirkraum 500 Meter dargestellt wurde, wird in Abbildung
6.37 nun fiir alle Gebietstypen in den verschiedenen definierten Wirkradumen ge-
zeigt. Fur die Gebietstypen ,verdichteter Stadtraum®, ,dérflich gepragte Siedlungs-
flichen“ und ,Gewerbe- und Industriestandorte” ist eine Entfernungsabhangigkeit
festzustellen. Mit abnehmender Entfernung werden héhere eta? Werte gemessen.
Die Einflussstiarke der Variablen Zugdnglichkeit kann in doérflich geprégten Berei-
chen im Wirkraum 100 Meter 17,3 % der Gesamtvariation des Bodenrichtwertes er-
klaren, in Gewerbegebieten bis zu 6,2 %. Diese Ergebnisse belegen die Bedeutung
der Zuganglichkeit von Griin- und Freirdumen in der Stadt, die Voraussetzung fiir ih-

re Nutzbarkeit.
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Abb. 6.38: Einflussstirke des Schmuckflichenanteils auf den mittleren Boden-
richtwert der Untersuchungsstandorte in Abhangigkeit vom Gebietstyp und der Ent-
fernung (Wirkraum) (Quelle: Hoffmann/Gruehn 2010: 49, angepasst)
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Gebietstyp und Wirkraum

Der Einfluss von Schmuckfldchen ldsst sich schon fiir die Gesamtstichprobe
nachweisen. Abbildung 6.38 zeigt flir den Gebietstyp ,verdichteter Stadtraum* deut-
lich héhere Werte fiir eta? (0,7 % im WR 1500, 4,6 % im WR 500 und 13,0 % im WR
100). Besonders zu erwihnen ist, dass der Einfluss von Schmuckflachen vor allem
im ,verdichteten Stadtraum® Effekte hervorruft und in gartenbezogenen Bereichen
nur sehr geringe eta®- Werte erreicht werden (0,4 bis 0,1 %). Dies lasst sich darauf
zuriickfiihren, dass Bereiche mit einem hohen Anteil an eigenen Garten und Vorgar-
ten, wie die des ,gartenbezogenen Wohnens", eigene Schmuckflachen haben und so
dieser Aspekt stidtischer Freirdume keinen grofden Einfluss mehr auf den Boden-
richtwert hat. Im ,verdichteten Stadtraum“ hingegen sind Vorgirten und Garten
meist nicht zu finden und so stellen Schmuckflachen in 6ffentlichen Griin- und Frei-
rdumen eine Besonderheit dar, welche sich daher in hoherem Mafde in den Boden-

richtwerten niederschligt als in anderen Gebietstypen.

Die Gestaltungsintensitidt und die Aufenthaltsqualitit werden in den Abbildun-
gen 6.39 und 6.40 dargestellt. Am starksten wirkt sich die Gestaltungsintensitit im
Gebietstyp ,verdichteter Stadtraum* aus. Im Wirkraum 100 Meter kann durch die
Gestaltungsintensitiat der vorhandenen Griin- und Freirdume 22 % der Variation des

Bodenrichtwertes erklart werden. Auch in den anderen untersuchten Strukturtypen
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werden Einflussstiarken von bis zu 12 % nachgewiesen. Ein monoton ansteigender

Einfluss liegt in den Bereichen ,Gewerbe- und Industriegebiete” und ,verdichteter
Stadtraum* vor.
Abb. 6.39: Einflussstirke der Gestaltungsintensitit auf den mittleren Bodenricht-

wert der Untersuchungsstandorte in Abhangigkeit vom Gebietstyp und der Entfer-
nung (Wirkraum) (Quelle: Hoffmann/Gruehn 2010: 50, angepasst)
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Abb. 6.40: Einflussstirke der Aufenthaltsqualitit auf den mittleren Bodenricht-
wert der Untersuchungsstandorte in Abhangigkeit vom Gebietstyp und der Entfer-
nung (Wirkraum) (Quelle: Hoffmann/Gruehn 2010: 50, angepasst)
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Gebietstyp und Wirkraum

Der Einfluss der Aufenthaltsqualitit (vgl. Abb. 6.40) lasst sich am starksten im
Bereich dorflich gepragter Siedlungsflichen nachweisen, allerdings variieren die
Bodenrichtwerte hier auch am stiarksten. Das bedeutet, dass sehr hohe und sehr
niedrige Bodenrichtwerte zu finden sind ohne dass die Entfernung der Griin- und
Freirdume damit in Zusammenhang steht. Auch in Bereichen des gartenbezogenen
Wohnens ist ein Effekt in schwacherer Form nachweisbar. Bei Gewerbe- und Indust-
riestandorten verhilt es sich gegensatzlich. Je ndher die untersuchten Freirdume an
den Untersuchungsstandorten liegen, desto starker ist die Aufenthaltsqualitit. So

zeigen sich hier im Wirkraum 100 m Einflussstarken von 7,2 %.
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In Gebieten des verdichteten Stadtraums, dorflich gepréagter Siedlungsflache und
des Gewerbes sowie der Industrie ist die Wirkung der Variable ,tatsidchlicher Pfle-
gezustand” entfernungsabhingig, wie Abbildung 6.41 zeigt. Dieser Faktor weist
nicht nur im Nahbereich von 100 Metern hohe Einflussstiarken auf sondern auch in
den Wirkraumen 500 und 1500 Metern. Der Pflegezustand ist auch fiir Untersu-
chungsstandorte mit Freirdumen in grofierer Entfernung relevant und hat einen be-
deutsamen Einfluss auf den Bodenrichtwert. Die Ausnahme stellt hier das gartenbe-
zogene Wohnen dar, wo auf Grund der hohen Anzahl von Privatgiarten im Nahbe-
reich der Pflegezustand urbaner Griin- und Freiflichen eine weniger wichtige Rolle
spielt als im weiteren Umfeld. Herausstechend ist die Einflussstirke dieser Variable
fiir den Gebietstyp ,dorflich gepragte Siedlungsflache”, die bis zu 60 % der Gesamt-

variation des Bodenrichtwertes erklart (n=58).

Abb. 6.41: Einflussstirke des tatsichlichen Pflegezustands auf den mittleren Bo-
denrichtwert der Untersuchungsstandorte in Abhangigkeit vom Gebietstyp und der
Entfernung (Wirkraum) (Quelle: Hoffmann/Gruehn 2010: 51, angepasst)
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Abb. 6.42: Wirkung eines Versorgungsmangels an Parkanlagen innerhalb unter-
schiedlicher Entfernungen von den Untersuchungsstandorten auf den Bodenrichtwert
in deutschen Stidten (Quelle: Hoffmann/Gruehn 2010: 52, angepasst)
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Versorgungsmangel an Parkanlagen

Dass alleine der Mangel an Freirdumen einen Einfluss auf den Wert von

Grundstiicken und Immobilien hat, wurde liber so genannte ,Mangelanalysen be-

legt. Es ist nicht nur wichtig, eine gut gepflegte, gut ausgestattete und ansprechende

Anlage erreichen zu kdnnen, es ist in erster Linie wichtig, iiberhaupt eine Freiflache

innerhalb einer zumutbaren Entfernung erreichen zu kénnen.

Dieser Einfluss eines Versorgungsmangels an Freirdumen wird an dieser Stelle

exemplarisch am Beispiel von Parkanlagen dargestellt. Abbildung 6.42 zeigt deut-

lich, dass die mittleren Bodenrichtwerte in Bereichen mit einem Versorgungs-

mangel an Parkanlagen signifikant niedriger sind als in Bereichen mit Parkanlagen

bezogen auf die Wirkrdume 300 Meter und 500 Meter. Innerhalb von 100 Metern

sind die Ergebnisse nicht signifikant. Die Einflussstiarke im 300 Meter Wirkraum

liegt bei 2,6 % und im 500 Meter Wirkraum bei 1,0 %.
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Abb. 6.43: Wirkung eines Versorgungsmangels an hochwertigen Parkanlagen
(tats. Pflegezustand) innerhalb unterschiedlicher Entfernungen von den Untersu-
chungsstandorten auf den Bodenrichtwert in deutschen Stidten (Quelle: Hoff-
mann/Gruehn 2010: 52, angepasst)
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Betrachtet man diesen Effekt nur fiir hochwertige Parkanlagen, ergibt sich die Dar-
stellung von Abbildung 6.43. Als Qualitatskriterium wurde der tatsichliche Pflegezu-
stand gewdahlt und nur Parkanlagen beriicksichtigt, die iber einen guten oder sehr gu-
ten tatsachlichen Pflegezustand verfiigen. Auch hier sind die mittleren Bodenrichtwerte
in den Wirkraumen 300 und 500 Meter signifikant niedriger, wenn keine hochwertigen
Parkanlagen vorhanden sind. Hochwertige Parkanlagen im Wirkraum 100 Meter wir-
ken sich hingegen nicht signifikant aus. Die Einflussstarke im WR 300 liegt bei 0,9 %
und in 500 Metern Entfernung bei 1,6 %.

Obwohl die hier dargestellten Ergebnisse abhangig sind von spezifischen und raum-
lich differenzierten Funktionen von Freirdumen, konnen diese Ergebnisse anschaulich
den positiven Einfluss von Griin- und Freiflichen auf den Wert von Grundstiicken und

Immobilien belegen.
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7 Empirische Untersuchung 2: Befragung von Experten der
Immobilienwirtschaft

Um die Ergebnisse der in Kapitel 6 beschriebenen ersten empirischen Untersu-
chung auf ihre Praxisrelevanz zu priifen, wurden durch eine Befragung von Beschaf-
tigten in der Immobilienwirtschaft weitere Daten erhoben. Generiert wurden die
Daten liber Befragungen in zwei Jahrgidngen der Immobilienakademie der IREBS
(International Real Estate Business School, Universitat Regensburg). An der IREBS
kénnen sich Praktiker aus der Immobilienbranche zu verschiedenen Themen wei-
terbilden. Unter anderem sind auch Stadt- und Freiraumplanung Bestandteil ihrer
Weiterbildungsprogramme. Befragt wurden hier Teilnehmer des Studienganges
»+Kompaktstudium Immobilien6konomie“ der Jahrginge 2010 und 2011 an den
Standorten Eltville, Miinchen, Berlin und Essen. Mit den Ergebnissen der hier durch-
gefiilhrte Befragung zur Ermittlung der Bedeutsamkeit von Griin- und Freirdumen
fiir den Wert von Grundstiicken und Immobilien, wird in einem weiteren Schritt in
Kapitel 8.4 eine Validierung des Forschungsansatzes und der Forschungsmethodik
der in Kap. 6 dargestellten Untersuchung durchgefiihrt. Daher sind die abgefragten

Faktoren dieselben, wie die der in Kapitel 6 dargestellten Untersuchung.

7.1 Methodik der Fragebogenentwicklung

Zur Uberpriifung der in Kapitel 6 ermittelten Ergebnisse wurde ein Fragebogen
erstellt, der die Relevanz der Ergebnisse fiir die Immobilienpraxis tiberpriifen sollte.
Mittels inferenzstatistischer Methoden kénnen die Daten, die durch die Fragebdgen
ermittelt wurden, anschlieflend analysiert werden. Die zu priifende Ausgangshypo-

these oder Nullhypothese lautet:

Griin- und Freiflichen spielen in der Bewertung von Grundstiicken und

Immobilien durch die Immobilienpraxis eine geringe Rolle.

Fiir den Datensatz der deutschlandweiten Untersuchung aus Kapitel 6 wurde ei-
ne geschichtete Zufallsstichprobe verwendet. Fiir die zusatzliche Befragung der Im-
mobilienexperten ist diese Form der Stichprobe nicht zu realisieren aber auch nicht
notwendig. Hier eignet sich eine Klumpen- oder Klusterstichprobe (Bortz/Doring
2006: 435 f.). Die Daten aus der Befragung der Immobilienexperten und die ermit-

telten Daten innerhalb des GALK e.V. Projektes sind zwei voneinander unabhéngige
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Stichproben. Das ist bei der Auswertung von Vorteil und muss berticksichtigt wer-
den, wenn die Ergebnisse der Untersuchung (Kap. 6.) und der Befragung miteinan-
der verglichen werden. Um eine Reprasentativitat der Stichproben fiir die jeweiligen
Grundgesamtheiten zu erreichen, sollten pro Gesamtheit 30 Félle vorhanden sein

(Raab-Steiner/Benesch 2008: 20).

Es wird in der Fragebogen-Anwendung zwischen theoretischer und empirischer
Phase unterschieden, da zunachst aus der Theorie eine Untersuchung entwickelt
wurde und nun aus weiteren, theoretischen Uberlegungen heraus eine zweite Un-
tersuchung durchgefiihrt wird. Es werden zunachst die interessierenden Merkmale
bzw. Eigenschaften definiert und diese dann anschlieffend getestet (Raab-

Steiner/Benesch 2008: 22).

In Untersuchungsdesigns gibt es meist eine Forschungsfrage mit ggf. verschie-
denen Unterfragen, die die Forschungsfrage naher erlautern. Die hier durchgefiihrte
Befragung der Experten der Immobilienpraxis ist zum einen als Beantwortung einer
Unterfrage zur generellen Oberfrage nach der Wertsteigerung von Griindstiicken
und Immobilien durch Grin- und Freiflaichen zu verstehen. Die Befragung ist aber
gleichzeitig auch eine eigenstdndige Forschungshypothese. Der Forschungsansatz
der vorliegenden Untersuchung ist explanativ und konfirmativ (Raab-

Steiner/Benesch 2008: 37 f.).

Befragungen zdhlen zu den am haufigsten gewahlten Methoden der Datenerhe-
bung. Man unterscheidet zwischen miindlicher und schriftlicher Befragung. Im Falle
dieser Arbeit wurde die schriftliche Methode gewahlt, damit eine moglichst grofde
Anzahl an Befragungen durchgefiihrt werden konnte (Raab-Steiner/Benesch 2008:
45). Die Verwendung von schriftlichen Fragebdgen eignet sich am besten bei gro-
3en, homogenen Befragungsgruppen. Nachteilig bei der schriftlichen Befragung ist
die nicht kontrollierbare Befragungssituation. Es ist nicht nachvollziehbar, ob die
befragte Person den Bogen tatsdchlich selbst ausgefiillt hat, oder sich von dufderen
Einfliissen hat beeinflussen lassen (Raab-Steiner/Benesch 2008: 44 f.). Zu den
schriftlichen Befragungsmethoden zihlen neben der Paper-Pencil-Methode, bei der
den Befragten die Fragebodgen in Papierform vorliegen z.B. auch die Internetbefra-
gung oder der Versand von Fragebogen als digitales Formular per Email. Der Vorteil

der Paper-Pencil-Methode liegt darin, dass gezielte Personengruppen angesprochen
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werden konnen, es ist von vornherein eine stirkere Differenzierung als beispiels-

weise bei Internetbefragungen moglich.

Der Standardisierungsgrad einer Befragung lasst sich nach dem Ablauf der je-
weiligen Befragung bestimmen. Man unterscheidet starre Ablaufe, die nicht flexibel
sind, von teilweise gestalteten und flexiblen Abldufen. Diese Begrifflichkeiten sind
analog zu voll-, teil- und nicht- standardisiert zu verwenden. Der Standardisierungs-
grad kann sich auf Faktoren wie die Antwortmoglichkeiten oder die Reihenfolge der
Items (Fragen) beziehen. Im Falle der vorliegenden Befragung wurde ein vollstan-
dardisierter Test im Paper-Pencil-Prinzip durchgefiihrt (Raab-Steiner/Benesch
2008: 45). Durch die gewahlte Form der Befragung, bei der den Befragten der Erhe-

bungsbogen in Papierform vorliegt, konnten die Experten direkt erreicht werden.

Die konkrete Fragestellung oder Hypothese ist notwendig fiir die Erstellung ei-
nes Fragebogens. Die Zielsetzung muss als erstes definiert werden (Raab-

Steiner/Benesch 2008: 45).

Man unterscheidet bei Fragebogen zwischen offenen und geschlossenen Items.
Im vorliegenden Fall finden fast ausschliefdlich geschlossene Fragen Verwendung,
teilweise an einzelnen Stellen durch offene Fragen erginzt. Durch das Vermeiden
von ausschliefilich offenen Antwortmoglichkeiten wird die Auswertung der Antwor-
ten vereinfacht, da die Antworten auf offene Fragen einen deutlich hheren Nachbe-
arbeitungsaufwand erfordern, weil sie vor der Analyse noch in Kategorien einge-

ordnet werden miissen (Raab-Steiner/Benesch 2008: 48 f.).

Von grofier Bedeutung ist auch die einheitliche Formulierung der Fragen. Man
sollte nicht die Sichtweise der Fragen dndern (,Meinen Sie, dass...“, ,Ich bin der Mei-

nung, dass...“) (Raab-Steiner/Benesch 2008: 50).

Das Formulieren der Fragen fiir den Fragebogen nimmt einen grofden Stellen-
wert bei dessen Konzeption ein. Wichtige Merkmale bei der Erstellung eines Frage-

bogens sind:
e Die verwendete Sprache muss zielgruppenorientiert sein.

e Es muss ein ansprechendes Layout geben, nicht zu viel Text pro Seite

und eine zumutbare Gesamtlange.
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e Es sollten kurze und priagnante Items mit hoher Qualitidt und keine stig-
matisierenden, stereotypisierenden oder suggestiven Formulierungen

verwendet werden.

e Es sollte darauf geachtet werden, dass nicht mehrere Sachverhalte in ein

[tem zusammengefasst werden.

e Es sollten keine Zustimmungsfragen gestellt werden, die auf Zusammen-
hangswissen innerhalb des befragten Themas abzielen. (Raab-

Steiner/Benesch 2008: 50 ff.).

Es wird zwischen verschiedenen Antwortformaten unterschieden: In dem fiir die
Immobilienbefragung erstellten Fragebogen kamen nur zwei Antwortformate in
Frage: die Ratingskalen als mehrfaktorielles Format und das dichotome Antwort-
format. Bei einem dichotomen Antwortformat gibt es immer nur genau zwei Ant-
wortoptionen (Ja/Nein). Dieses Format ist im Falle des hier entwickelten Fragebo-
gens nur fiir Eingangsfragen und einzelne themenbezogene Fragen verwendbar. Im
Falle von Ratingskalen gibt es immer mehr als zwei Antwortmaéglichkeiten, wodurch
ein Informationsgewinn erzielt wird. Die Kategorien der Antwortskalen sollten ite-
munspezifisch sein und so flir mehrere oder sogar alle Items gelten kénnen. Inner-
halb der mehrkategoriellen Antwortformate gibt es verschiedene Skalenmodelle.
Hier findet das Modell der unipolaren, verbalen Skalenstruktur in einem Forced-
Choice Prinzip Verwendung (es gibt eine gerade Zahl von Abstufungen). In besonde-
ren Fallen kdnnte auch eine Analogskala (kontinuierliches Antwortformat) in Frage
kommen. Das unterliegt einer Einzelfallpriifung (Raab-Steiner/Benesch 2008: 52
ff.).

Das Durchfiihren eines Pretest ist unbedingt erforderlich, um die Qualitdt und
Brauchbarkeit des entwickelten Fragebogens zu priifen. Dazu kann eine kleine
Stichprobe herangezogen werden. Wichtig ist die Uberpriifung der Verstindlichkeit
der Fragen, der Korrektheit der Antwortformate, des gewahlten Layouts, der Lange
des Fragebogens und der Dauer der Bearbeitung. Es muss zudem sichergestellt
werden, dass ausreichender Platz zur Beantwortung der offenen Fragen vorhanden
ist. Die wichtigste zu iliberpriifende Frage ist allerdings, ob mit den gestellten Fragen
die Forschungshypothese beantwortet werden kann (Raab-Steiner/Benesch 2008:

58 f.). Der mit diesem Fragebogen durchgefiihrte Pretest war erfolgreich und der
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Fragebogen konnte mit kleinen formalen Anderungen an die Zielgruppen weiterge-
geben werden. Im durchgefiihrten Pretest tauchten ebenfalls keine Verstandnis-
probleme mit der Formulierung der Fragen und den verwendeten Begrifflichkeiten
auf, daher ist davon ausgegangen worden, dass keine weiteren Erlduterungen zu den

gestellten Fragen notwendig waren.

Der entwickelte Fragebogen orientiert sich an den in Kapitel 6.3 dargestellten
Ergebnissen der empirischen Untersuchung zum Einfluss von Griin- und Freifldichen
auf den Wert von Grundstiicken und Immobilien. Es wurde nach der Einordnung
oder Bedeutung der als relevant ermittelten Faktoren auf den Bodenrichtwert ge-

fragt. Der verwendete Fragebogen findet sich in Anhang C dieser Arbeit.

Wesentlich fiir die Verifizierung oder Falsifizierung der aufgestellten Hypothe-

sen

Griin- und Freiflichen spielen in der Bewertung von Grundstiicken und

Immobilien durch die Immobilienpraxis eine geringe Rolle.
und

Die Ergebnisse der Untersuchung des Wertes von Freirdumen (Kap. 6) ste-
hen in Zusammenhang mit den Ergebnissen der Befragung zu Bedeutung von
Griin- und Freirdumen fiir den Wert von Grundstiicken und Immobilien

(Kap. 7).

ist, dass auch eigentlich ,schlechte” Ergebnisse, also sehr niedrige eta®>-Werte, in
die Befragung mit eingehen. So kann zum einen aufzeigt werden, dass eigentlich
schwachen Einflussfaktoren eine hohe Bedeutsamkeit durch die befragten Experten
zugesprochen werden kann und zum anderen kann so ein mdéglichst breiter Quer-
schnitt der Faktoren in die Uberpriifung der Kriteriumsvaliditit eingehen (vgl. Kap.

8.4)
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7.2 Auswertung und Ergebnisse der durchgefiihrten Umfrage zur
Bewertung von EinflussgroBen auf den Wert von
Grundstlicken und Immobilien

Der ausgewertete Fragebogen wurde an 231 Personen ausgegeben und hatte ei-
nen Riicklauf von 102 Fragebogen. Die Ergebnisse konnen fiir die befragte Gruppe
als reprasentativ angenommen werden. Durchgefiihrte U-Tests nach Mann-Whitney
haben gezeigt, dass die Ergebnisse der befragten Gruppe auch fiir die Grundgesamt-
heit der in der Immobilienbranche beschaftigten Experten einen Trend zur Repra-

sentativitiat aufweisen (vgl. Tab. 7.1).

Tabelle 7.1: Ergebnisse U-Test nach Mann-Whitney fiir unterschiedliche Bewer-
tung nach Tatigkeitsbereich der Befragten Personen

Variable p-Wert Signifikant
Wasserflache 0,263 nein
Geholz 0,138 nein
Schmuckflache 0,047 ja
Garten/ hochwertige Garten 0,569/0,084 nein
StraRenbadume 0,036 ja
Zuganglichkeit 0,217 nein
Rasen-/ Wiesenflachen 0,127 nein
Vorgarten/ hochwertige Vorgarten 0,222/0,199 nein
Stadtokologische Funktionen 0,713 nein
Spielgerate 0,059 nein
Beleuchtung 0,126 nein
Gesamteindruck 0,056 nein
StraBenraumqualitat 0,022 ja
Aufenthaltsqualitat 0,009 ja
StrafRennetz 0,852 nein
Tatsachlicher Pflegezustand 0,017 ja
Gestaltungsintensitat 0,000 ja
Sitzgelegenheiten 0,006 ja
OPNV 0,828 nein
Gebietstyp 0,772 nein

Quelle: Eigene Darstellung

154



Befragung der Immobilienwirtschaft

Wie Tabelle 7.1 zeigt, bestehen bei 15 von 22 getesteten Variablen keine signifi-
kanten Unterschiede in der Bewertung ihrer Bedeutsamkeit. Fiir die auf die umge-
benden Freirdume bezogenen Variablen ,Anteil an Schmuckflachen an der Gesamt-
flache”, ,tatsachlicher Pflegezustand®, ,Grad der Gestaltungsintensitit®, ,Gesamtein-
druck hinsichtlich der Aufenthaltsqualitdt”,Vorhandensein von Sitzgelegenheiten in
umgebenden Freirdumen”“ sowie die Variablen ,Strafdenbdume” und ,Strafdenraum-
qualitat” bezogen auf die Untersuchungsstandorten konnten signifikante Unter-
schiede zwischen den gepriiften Gruppen nachgewiesen werden. Das bedeutet, dass
fir 15 der Variablen eine Ubereinstimmung der Ergebnisse der Befragung mit der
Grundgesamtheit der in der Immobilienbranche in Bewertung und Entwicklung ta-
tigen Personen angenommen werden kann, fiir 7 der Variablen nicht. Da fiir den un-
tersuchten Berufszweig der Immobilienbewertung und Immobilienentwicklung kei-
ne Beschaftigtenzahlen existieren, kann nur von einem Trend zur Représentativitat
in Bezug auf die Grundgesamtheit der in der Immobilienbewertung und -
entwicklung Beschiftigten ausgegangen werden (0.V. 2004: 5). Getestet wurde die
Gruppe der Befragten, die angegeben haben, in der Immobilienentwicklung zu arbei-

ten gegeniiber denen in der Immobilienbewertung.

Abb. 7.1: Berufsfelder, in denen die Befragten arbeiten
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Da nur einer der befragten 102 Experten angegeben hat, in einem Gutachteraus-

schuss tatig zu sein, wurde diese Gruppe ebenso wie die Personen, die zu dieser Fra-
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ge keine Angabe gemacht haben oder in anderen, nicht ndher spezifizierten Berei-
chen arbeiten, nicht gegen die zwei Hauptgruppen ,Immobilienbewertung” und
Jmmobilienentwicklung” getestet. Flinf der Befragten gaben an, in der Bewertung
und der Entwicklung von Immobilien titig zu sein. Auch diese Gruppe wurde auf

Grund ihrer geringen Grofde nicht einem U-Test unterzogen (vgl. Abb. 7.1).

Die Personen wurden zunichst nach ihrem Tatigkeitsbereich gefragt (Abb. 7.2).
Knapp 39 % der Befragten beschaftigen sich mit Gewerbeflachen, 24,3 % mit Wohn-
und Gewerbeimmobilien zu gleichen Teilen und 24,3 % ausschlief}lich mit Wohn-
immobilien. Diese Frage soll der Einordnung der Antworten in Bezug auf die zu be-
wertenden Immobilien erleichtern. Fiinf Befragte gaben sowohl das Arbeiten mit
gewerblichen als auch mit Wohnimmobilien an, aber nicht die vorgegebene Ant-
wortmoglichkeit ,zu gleichen Teilen“. Acht der befragten Personen (7,8 %) gaben

auf diese Frage keine Antwort.

Abb. 7.2: Beschiftigungsbereich der Befragten
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Die nun folgenden Auswertungen befassen sich zunachst mit Fragen zum Umfeld
der zu bewertenden Immobilien, anschlieflend werden die freiraumbezogenen Pa-

rameter befragt und ausgewertet.

Abbildung 7.3 stellt die Antworten auf die Frage dar, welche Bedeutung der vor-
herrschende Gebietstyp auf die Bewertung von Immobilien hat. Fast 69 % der Be-

fragten halten diesen Faktor fiir bedeutend oder sehr bedeutend.

Abb. 7.3: Bedeutung des Gebietstyps fiir den Wert von Grundstiicken und Immobi-
lien
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Abb. 7.4: Bedeutung der Anbindung an den OPNV fiir den Wert von Grundstiicken
und Immobilien
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Der Anschluss eines Grundstiicks und einer Immobilie an den 6ffentlichen Per-

sonennahverkehr ist ein bedeutender Parameter, wie 48 der befragten Personen, ca.

47 %, bewerten (Abb. 7.4), knapp 30 % empfinden diesen Faktor sogar als sehr be-

deutend.

Abb. 7.5: Bedeutung der Anbindung an das Strafennetz fiir den Wert von
Grundstiicken und Immobilien
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Die Anbindung an das iibergeordnete Strafiennetz ist in Bezug auf die Bewer-
tung von Grundstiicken ein interessanter Faktor. Wie in Abbildung 7.5 dargestellt,

bewerten liber 80 % der Befragten diesen Parameter als mindestens ,eher bedeu-

tend”.

Abb. 7.6: Bedeutung von Vorgirten fiir den Wert von Grundstiicken und Immobi-
lien
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Zu den Umfeldfaktoren zahlen auch die Garten und Vorgarten der zu bewerten-
den, sich entwickelnden und auch von benachbarten Grundstiicken und Immobilien.
Diese werden, wie in Kapitel 6 ausfiihrlich dargestellt, nicht zu den Freirdumen ge-
zahlt. Unterschieden wird hier zwischen Vorgarten und Garten sowie hochwertigen
Vorgédrten und Garten. Die Ergebnisse der Befragung hierzu kénnen fiir Vorgarten
den Abbildungen 7.6 und 7.7 entnommen werden. Hochwertigen Vorgarten wird

hier eine stirkere Bedeutung zugesprochen als das Vorhandensein von Vorgarten

im Allgemeinen.
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Abb. 7.7: Bedeutung von hochwertigen Vorgirten fiir den Wert von Grundstiicken
und Immobilien
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Garten und hochwertigen Garten wird im Vergleich eine héhere Bedeutung zu-
gesprochen als Vorgarten, respektive hochwertigen Vorgarten. Knapp 55 % der Be-
fragten halten Garten fiir mindestens eher bedeutend in Bezug auf die Bewertung

von Grundstiicken und Immobilien, bei Vorgarten sind es nur 35% (Abb. 7.8).

Abb. 7.8: Bedeutung von Garten fiir den Wert von Grundstiicken und Immobilien
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Hochwertige Garten werden von 4,9 % sogar als sehr bedeutend eingestuft (vgl.

Abb. 7.9).

Abb. 7.9: Bedeutung von hochwertigen Garten fiir den Wert von Grundstiicken und
Immobilien
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Abb. 7.10: Bedeutung von Strafienbdaumen fiir den Wert von Grundstiicken und
Immobilien
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Strafenbdume und Strafdenraumqualitit werden von den befragten Immobi-

lienpraktikern als wichtig fiir die Bewertung wahrgenommen. Uber die Halfte der
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Befragten empfinden diese Faktoren als mindestens ,eher bedeutend” und iiber

36 % sogar als ,bedeutend” oder ,sehr bedeutend” (Abb. 7.10 und 7.11).

Abb. 7.11: Bedeutung der Strafenraumqualitit fiir den Wert von Grundstiicken
und Immobilien
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Die folgenden Fragen befassen sich mit Faktoren, die sich auf die umgebenden

Freirdume beziehen. Dabei geht es um Freirdume, die an oder in fufildufiger Er-

reichbarkeit von einer Immobilie oder eines Grundstiicks liegen (gefragt wurde

nach Freirdumen, die sich in einem Umkreis von bis zu 500 m zu einem Grundstiick

oder einer Immobilie befinden). In Bezug auf die in solchen Freirdumen befindlichen

Geholzanteile wird die Bedeutung von der Mehrheit der befragten Personen (52 Be-

fragte, Abb. 7.12) als gering bzw. unbedeutend eingestuft.

Abb. 7.12: Bedeutung des Anteils an Gehdlzen fiir den Wert von Grundstiicken und
Immobilien
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Abb. 7.13: Bedeutung des Anteils an Wasserflichen fiir den Wert von Grundstii-
cken und Immobilien
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Ahnliche Ergebnisse konnen fiir die Bedeutung von Wasserflichen fiir die Be-
wertung von Grundstiicken und Immobilien aus Abbildung 7.13 abgelesen werden.
50 der befragten Praktiker (49 %) halten diesen Parameter fiir ,eher unbedeutend”

oder weniger.
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Nur ein geringer Anteil von 13 % sieht Schmuckflachen als bedeutend oder sogar

sehr bedeutend an. Der Grofsteil der Befragten mit 45,1 % sieht das Vorhandensein

von Schmuckflachen als eher unbedeutend fiir den Wert von Grundstiicken und Im-

mobilien (vgl. Abb. 7.14).

Abb. 7.14: Bedeutung des Anteils an Schmuckflichen fiir den Wert von Grundstii-
cken und Immobilien
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Abb. 7.15: Bedeutung des Anteils an Rasen- oder Wiesenfliachen fiir den Wert von
Grundstiicken und Immobilien
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Die Bedeutung von Rasen- und Wiesenflachen (Abb. 7.15) hingegen wird vom

Grofsteil der Befragten als mindestens eher bedeutend angesehen (73,6 %). Nur 23

der befragten Personen halten diese Flachen fiir vollig unbedeutend bis eher unbe-

deutend.
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Abb. 7.16: Bedeutung des Vorhandenseins von Spielgeriten fiir den Wert von
Grundstiicken und Immobilien
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Der Grofsteil der befragten Experten bewertet Spielgerate in einem Radius von
500 m um die zu bewertenden Immobilien und Grundstiicke, wie in Abbildung 7.16

dargestellt, als mindestens eher bedeutend (insgesamt 59,5 %).
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Abb. 7.17: Bedeutung des Vorhandenseins von Beleuchtung fiir den Wert von
Grundstiicken und Immobilien
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Die Beleuchtung, siehe Abbildung 7.17, spielt nach Aussagen der Befragten auch
eine wichtige Rolle. Nur zwolf der befragten Personen sehen Beleuchtung in Frei-
raumen als vo6llig bis eher unbedeutend an. 18 der Befragten (17,6 %) sehen die Be-
leuchtung von Freirdumen als sehr bedeutenden Faktor in der Bewertung von

Grundstiicken und Immobilien an (vgl. Abb. 7.17).
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Abbildung 7.18 zeigt die Bedeutung des Vorhandenseins von Sitzgelegenheiten
in Freirdumen. Dieser Faktor wird von den befragten Personen zu 35,3 % als eher
unbedeutend empfunden in Bezug auf deren Bedeutung fiir die Bewertung von
Grundstiicken und Immobilien. Im Vergleich dazu halten nur 23,5 % der Befragten

Sitzmobel in Freirdumen in diesem Zusammenhang fiir bedeutend.

Abb. 7.18: Bedeutung des Vorhandenseins von Sitzgelegenheiten fiir den Wert von
Grundstiicken und Immobilien
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Der tatsachliche Pflegezustand (Abb. 7.19) wird als bedeutender Faktor wahrge-

nommen. 16 der befragten Personen bewerten diesen Faktor als ,sehr bedeutend”,

38 als ,bedeutend” und 33 als ,eher bedeutend” (insgesamt 85,4 %). Nur acht der

Befragten messen diesem Faktor eine geringe oder gar keine Bedeutung zu. Interes-

sant ist, dass sieben Personen zu diesem Faktor keine Angabe machen.

Abb. 7.19: Bedeutung des tatsichlichen Pflegezustandes fiir den Wert von
Grundstiicken und Immobilien
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Abb. 7.20: Bedeutung der Gestaltungsintensitit fiir den Wert von Grundstiicken
und Immobilien
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Die Abbildungen 7.20 und 7.21 stellen die Bewertung des Faktors Gestaltungsin-

tensitdat und des Faktors Aufenthaltsqualitidt der Freiraume im 500 m Umfeld von

Grundstiicken und Immobilien dar. Im Vergleich zwischen diesen beiden Faktoren

wird der Aufenthaltsqualitit (Abb. 7.21) eine hohere Bedeutung zugemessen. 50

Personen, 49 %, halten den Faktor Aufenthaltsqualitat fiir ,bedeutend” oder ,sehr

bedeutend” in Bezug auf die Bewertung von Grundstiicken und Immobilien, beim

Faktor Gestaltungsintensitit sind es nur 33 Personen, 32,3 % (vgl. Abb. 7.20).
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Abb. 7.21: Bedeutung der Aufenthaltsqualitit fiir den Wert von Grundstiicken und
Immobilien
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Abb. 7.22: Bedeutung des Gesamteindrucks des Freiraums fiir den Wert von
Grundstiicken und Immobilien
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Die Bedeutung des Gesamteindrucks eines Freiraums bezogen auf die Bewer-
tung von Grundstiicken wird in Abbildung 7.22 dargestellt. Knapp 45 % bewerten
diesen Faktor als ,bedeutend” fiir die Bewertung von Grundstiicken und Immaobilien,
knapp 19 % sogar als sehr bedeutend. Acht der befragten Personen haben zu diesem

Faktor keine Aussage getroffen.
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Freirdume in der Stadt haben eine Reihe von unterschiedlichen ékologischen
Funktionen, die in dieser Frage zusammengefasst wurden unter ,stadtokologische
Funktionen®. Diese spielen in der Bewertung von Grundstiicken eine Rolle fiir die
Immobilienpraktiker. 30,4 % der befragten Personen haben sich fiir die Antwort
,eher unbedeutend” entschieden, als mindestens ,bedeutend” empfinden 31,3 % der

Befragten diesen Faktor (Abb. 7.23).

Abb. 7.23: Bedeutung stadtdkologischer Funktionen fiir den Wert von Grundstii-
cken und Immobilien
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Die Antworten zur Bedeutung der Zuganglichkeit werden in Abbildung 7.24 ge-
zeigt. Die Zugénglichkeit von Freirdumen im Umkreis von 500 m um ein zu bewer-
tendes Grundstiick oder einer Immobilie wird von den Befragten zu 10,8 % als sehr
bedeutend eingeschatzt. Weitere 26,5 % sehen diesen Faktor als ,bedeutend” an und
28,4 % als ,eher bedeutend”. Nur zwei Befragte halten diesen Faktor fiir vollig un-

bedeutend.

Abb. 7.24: Bedeutung der Zuginglichkeit fiir den Wert von Grundstiicken und Im-
mobilien
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Abschliefiend zur Befragung kann festgehalten werden, dass die Immobilien-
praktiker einen Teil der abgefragten Faktoren, die sich in der durchgefiihrten Unter-
suchung fir deutsche Grof3- und Mittelstddte (vgl. Kap. 6) als relevant fiir den Wert
von Grundstiicken und Immobilien herausgestellt haben, ebenfalls als bedeutend be-
trachten. Das trifft nicht auf alle Faktoren zu, einige Antworten der Befragten stehen
auch in Widerspruch zu den statistischen Ergebnissen der ersten Untersuchung in
Kapitel 6. Diese Ubereinstimmungen und Gemeinsamkeiten werden in Kapitel 8 na-

her erlautert und in Zusammenhang gestellt.
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8 Zusammenfassende Diskussion der Ergebnisse und Beant-
wortung der Forschungsfragen

Im Folgenden werden die in Kapitel 5 formulierten Forschungsfragen beantwor-
tet und abschliefdend eine Verifizierung oder Falsifizierung der aufgestellten For-

schungshypothesen vorgenommen.

Des Weiteren werden die Ergebnisse der ersten empirischen Untersuchung (vgl.
Kapitel 6) mit den Ergebnissen der Befragung der Immobilienpraktiker (vgl. Kapitel
7) verglichen, um Ubereinstimmungen und Unterschiede identifizieren zu kénnen.
Dieser Vergleich dient der Erarbeitung von Hinweisen einerseits fiir die Planungs-
praxis und andererseits fiir die Immobilienwirtschaft in Bezug auf den Umgang mit
Griin- und Freiflachen in der Stadt. Es soll Missverstandnissen vorgebeugt und fiir

die beteiligten Akteure Argumentationsgrundlagen erarbeitet werden.
Stddtische Nutzungszonen und Bodenpreisniveaus

Die Forschungsfrage, ,Lassen sich den Nutzungszonen (Kategorien nach BauN-
VO) in Stadten heute noch unterschiedliche Bodenpreisniveaus zuordnen?” lasst
sich schlecht den freiraumbezogenen Forschungsfragen zuordnen und wird daher
bereits an dieser Stelle beantwortet. Die Frage steht mit allen anderen, in Kapitel 5
formulierten Fragen auf einer Ebene, auch wenn sie an dieser Stelle einzeln aufge-

fithrt und behandelt wird.

Der Nutzungstyp nach Baunutzungsverordnung, wie er in Abbildung 6.9 darge-
stellt wird, hat bezogen auf Grof3- und Mittelstidte in Deutschland die hochste Ein-
flussstarke innerhalb der untersuchten Faktoren. Der Faktor kann 20,2 % der Varia-
tion der Bodenrichtwerte erklaren, die Unterschiede zwischen den einzelnen Nut-
zungszonen sind signifikant. Einen Erklarungsgehalt von 15,5 % hat der fiir die Stu-
die entwickelte Gebietstyp (vgl. Abb. 6.8), welcher sich an Nutzungszonen orientiert,
diese aber verallgemeinert. Hier ist eine eindeutige Zuordnung von Bodenpreisni-
veaus bezogen auf die einzelnen Typen ablesbar. Unterstrichen wird diese Erkennt-
nis durch die mittleren Bodenrichtwerte, die in den unterschiedlichen Gebietstypen
vorherrschen und im Rahmen anderer Variablentiiberpriifungen eine Rolle spielen
(vgl. Kapitel 6.3.3 und 6.3.4). Hier lassen sich dieselben Verhaltnisse darstellen wie

beim direkten Vergleich von Gebietstypen in Abbildung 6.8. Die hochsten mittleren
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Bodenrichtwerte werden in Bereichen des verdichteten Stadtraums erzielt, die ge-
ringsten in Gewerbe- und Industriegebieten. Bezogen auf deutsche Grof3- und Mit-
telstddte kann die Forschungsfrage, ob sich Nutzungszonen unterschiedlichen Bo-

denpreisniveaus zuordnen lassen, somit eindeutig mit ,ja“ beantwortet werden.

8.1 Grin-und Freirdume als ein bedeutsamer Faktor der
Wertsteigerung von Grundstlicken und Immobilien

Dieses Kapitel dient der Beantwortung der Forschungsfragen:

e Welchen Einfluss haben Griin- und Freiflaichen auf den Wert von

Grundstiucken und Immobilien?

e Kann der Einfluss des weichen Standortfaktors ,Griin“ messbar ge-

macht werden?

Die oben genannten Forschungsfragen befassen sich mit der allgemeinen Wir-
kung von Freiflaichen auf den Wert von Grundstiicken und Immobilien, ohne auf ein-
zelne Faktoren abzuzielen. Zum einen geht es um den Anteil des Einflusses von
Griin- und Freiflichen auf den Wert von Grundstiicken und Immobilien und zum an-

deren um die Messbarkeit ihres Einflusses als weiche Standortfaktoren.

Der Anteil des Faktors Griin kann nicht im Gesamten bestimmt werden, da man
die errechneten eta®-Werte nicht summieren kann. Die Prozentangabe des Wertes
eta” bezieht sich jeweils auf die betrachtete Variable und kann daher nicht mit Wer-
ten anderer Variablen addiert werden. Es ist aber méglich, wie in Kapitel 6 und 8.2
dargestellt, die Anteile einzelner Faktoren, die in unterschiedlichen Ausprdagungen
auftreten konnen, zu identifizieren. Sicher ist, dass bezogen auf deutsche Grof3- und
Mittelstddte der Mangel an Freirdumen einen Einfluss auf den Bodenrichtwert hat
und die Bodenrichtwerte in Bereichen mit Freiflachen signifikant héher sind als die-
jenigen in Bereichen, in denen ein Mangel vorherrscht (vgl. Abb. 6.38 und 6.39). Der
Einfluss des Faktors ,Griin“ mit all seinen Facetten ldsst sich in allen Gebietstypen in
unterschiedlicher Hohe durch die Einflussstiarke auf den Bodenrichtwert nachwei-
sen (eta® in Kapitel 6). Wie in Kapitel 6.3.3 und 8.2 aufgezeigt, kénnen diese Anteile
oder Einflussstarken innerhalb einzelner Gebietstypen noch starker sein als in der
Gesamtbetrachtung. Neben der Ausstattung mit Sitzgelegenheiten mit einer Ein-

flussstiarke von 5,6 % sind die Gestaltungsintensitdt, der tatsdchliche Pflegezustand
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und die Aufenthaltsqualitiat der Freiraume bezogen auf den gesamten Stadtraum mit
54 %, 4,1 % bzw. 4,0 % die stirksten freiraumrelevanten Faktoren, die auf den
Wert von Grundstiicken und Immobilien einwirken. Betrachtet man die unterschied-
lichen Gebietstypen innerhalb verschiedener Wirkrdume, so lassen sich sogar iiber
20 % der Variation der Bodenrichtwerte durch freiraumrelevante Faktoren erklaren

(vgl. Kapitel 6.3.4).

Ebenso lasst sich anhand der durchgefiihrten Befragung der Immobilienprakti-
ker nachweisen, dass Grin- und Freirdume einen Anteil des Wertes von Grundstii-
cken und Immobilien ausmachen. 52,9 % der Befragten empfinden beispielsweise
den Faktor ,tatsdachlicher Pflegezustand” als bedeutend oder sehr bedeutend fiir den
Wert von Grundstiicken und Immobilien. Sogar iiber 60 % bewerten den Faktor ,Be-
leuchtung” als bedeutend oder sehr bedeutend. Wie schon die Ausfiihrungen in Ka-
pitel 8.1 darstellen, sind viele der Aspekte, die in der in Kapitel 6 dargestellten Un-
tersuchung als einflussstark beschrieben wurden, auch fiir die Immobilienpraxis

von grofder Bedeutung.

Dadurch, dass sich Anteile von freiraumbezogenen Faktoren am Wert von
Grundstiicken und Immobilien ableiten lassen, kann man im Riickschluss daraus
Frage 6 positiv beantworten. Der Einfluss von Griin- und Freirdumen auf den Bo-
denrichtwert kann mit der statistischen Grofe eta? gemessen werden. Auch diese
Antwort lasst sich durch die Ergebnisse der durchgefiihrten Befragung bestitigen.
Faktoren, die fiir die Immobilienwirtschaft als nicht bedeutend oder gar unbedeu-
tend beschrieben werden, wiirden als Standortfaktoren im Rahmen ihrer Bewertun-
gen und Planungen keine Rolle spielen. Da eine Vielzahl der Faktoren aber als be-
deutend eingestuft wird, vor allem diejenigen, die nicht nur von Privatpersonen be-
stimmt werden konnen (z.B. Garten und Vorgarten), kann davon ausgegangen wer-
den, dass die Immobilienpraxis Griin- und Freirdume als standortrelevante Faktoren
ansieht und macht ihren Einfluss durch die Befragung messbar, auch wenn die Er-
gebnisse der Befragung in Kapitel 7 nur einen Trend zur Reprasentativitit aufwei-

Sen.
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8.2 Unterschiedliche Relevanz einzelner freiraumbezogener

Faktoren

Ein Ergebnis der in Kapitel 6 dargestellten Untersuchung ist, dass nicht alle frei-
raumbezogenen Faktoren den gleichen Einfluss auf den Bodenrichtwert und somit
folglich auch nicht alle diese Faktoren dieselbe Relevanz fiir die Planungs- und Im-

mobilienpraxis haben. Im Folgenden wird zu den Forschungsfragen:

e Welche Rolle spielt die Entfernung einer Immobilie oder eines Grund-

stiicks von einer Freifldche in Bezug auf die wertsteigernden Einfliisse?

e Welchen Einfluss haben die Zuganglichkeit und die Erreichbarkeit von

Freiflachen auf den Wert von Grundstiicken und Immobilien?

e Welchen Einfluss hat die Gestaltung von Griin- und Freiflichen auf den

Wert von Grundstiicken und Immobilien?
sowie zur ersten Forschungshypothese Stellung bezogen:

Forschungshypothese 1: Griin- und Freirdume haben einen Einfluss auf den

Wert von Grundstiicken und Immobilien.

In der Untersuchung in Kap. 6 wurde zwischen zwei Gruppen unterschieden, den
freiraum- und den untersuchungsstandortbezogenen Faktoren. Auch an den Unter-
suchungsstandorten gibt es Variablen, die sich auf Griinfaktoren beziehen, wie
Straflenbdaume, Garten oder Vorgirten. Diese Faktoren haben, bezogen auf die Ge-
samtstichprobe, nur geringe Einflussstirken (eta?), die zwischen 0,9 % fiir Strafzen-
baume und 1,0 % fiir Vorgarten liegen. Wenn man diese Faktoren in einem differen-
zierteren Rahmen betrachtet, in diesem Fall auf Ebene der Gebietstypen, werden
hohere eta®-Werte errechnet. StraRenbiaume in Bereichen des Etagenwohnens kén-
nen einen Anteil von 1,6 % des Bodenrichtwerts erkldaren, in Bereichen des garten-
bezogenen Wohnens sind es 2,4 %. Garten und Vorgarten kénnen noch héhere An-
teile der Variation der Bodenrichtwerte erkldren, lassen sich aber durch die Planung
nicht immer beeinflussen, da sie meist Privateigentum sind. Dadurch sind sie fiir die

Immobilienwirtschaft und die Freiraumplanungsdmter nur bedingt von Bedeutung.

Die erste Forschungsfrage befasst sich mit der Bedeutung der Entfernung zwi-
schen Immobilie oder Grundstiick und einer Freiflache flir ihren Wert. Diese Frage

lasst sich im Hinblick auf die in Kapitel 6.3.4 dargestellten Ergebnisse nicht eindeu-
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tig beantworten. Generell kann man sagen, dass Freirdume, die in einer Entfernung
von Uber 1,5 km liegen, keinen bedeutsamen Einfluss mehr auf den Wert der Immo-
bilie oder des Grundstiicks haben. Die Einflussstarke einiger Faktoren nimmt in be-
stimmten Nutzungsbereichen von Stidten mit der Entfernung ab (vgl. u.a.. Abb. 6.3
und 6.38), wie beispielsweise die Zugdnglichkeit von Freirdumen in den Gebietsty-
pen ,dorflich geprigte Siedlungsfliche” (eta® von 17,3 % auf 6,0 %) und ,Gewerbe
und Industrie” (eta® von 6,2 % auf 1,5 %) oder der Schmuckflichenanteil im ,ver-
dichteten Stadtraum* (eta® von 13,0 % auf 0,7 %). Entfernungsabhingig ist auch der
Faktor ,Gestaltungsintensitit‘ in den Gebietstypen ,verdichteter Stadtraum“ und
»Gewerbe und Industrie”, sowie der tatsachliche Pflegezustand in den Bereichen
des verdichteten Stadtraums, der dorflich gepragten Siedlungsfliche und in Berei-
chen von Gewerbe und Industriestandorten (vgl. Abb. 6.39 und 6.41). In Bereichen
des Etagenwohnens oder gartenbezogenen Wohnens lassen sich keine Entfernungs-
abhangigkeiten einzelner Faktoren nachweisen, die Einflussstirke des Faktors ,Auf-
enthaltsqualitiat” im gartenbezogenen Wohnen nimmt mit abnehmender Entfer-

nung ab (vgl. Abb. 6.40).

Interessant im Zusammenhang mit der Entfernung ist auch das generelle Vor-
handensein von Griin- und Freiflichen in einem Radius von 100, 300 und 500 Me-
tern (Abb. 6.42 und Abb. 6.413). Hier konnte nachgewiesen werden, dass signifikant
niedrigere Bodenrichtwerte in Bereichen mit einem Mangel an Freiflichen vorherr-
schen. Die Einflussstiarke dieses Faktors ist in grofderer Entfernung (Wirkraum
500 m) mit 2,6 % stérker als im Nahbereich von 300 m mit 1 %, dies spricht fiir den
Einfluss der Entfernung zwischen Freiraum und Grundstiick oder Immobilie auf den
Bodenrichtwert und somit den Wert der Grundstiicke. Somit hat der Mangel an Frei-
flachen in sehr kurzer Entfernung von unter 300 m weniger Einfluss als ein entspre-

chender Mangel im erweiterten Nahbereich von bis zu 500 m Entfernung.

Forschungsfrage vier beschaftigt sich mit der Frage nach der Relevanz der Zu-
ganglichkeit von Freirdumen. Die Studie hat gezeigt, dass die Zuganglichkeit von
Griin- und Freirdumen bezogen auf Freirdume in einem 500 m-Wirkraum in deut-
schen Grof3- und Mittelstddten nur einen geringen Erklarungsgehalt von 1,0 % hat
(vgl. Kap. 6.3, Abb. 6.18). Differenziert man die Einflussstiarke dieses Faktors auf die
verschiedenen Gebietstypen, ergibt sich ein etwas anderes Bild. Im Bereich des Eta-

genwohnens liegt die Einflussstiarke der Zuganglichkeit in allen getesteten Radien
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knapp iiber 1 %, in Gewerbe- und Industriezonen bei bis zu 6,2 % und in Bereichen
dorflich gepragter Siedlungsflache sogar bei bis zu 17,3 %. Die Spitzenwerte werden
im Nahbereich von 100 m Entfernung zwischen Freiraum und Untersuchungsstand-
ort gemessen. Man kann daher zu dem Schluss kommen, dass die Zuginglichkeit von
Griin- und Freirdumen in bestimmten Gebietstypen und vor allem im Nahbereich ei-
ne grofdere Rolle fiir den Wert von Grundstiicken und Immobilien spielt, bezogen auf

alle Bereiche einer Stadt aber nur eine verhéltnismaf3ig geringe.

Fir die Faktoren, die sich ausschliefllich auf Freirdume und ihre Funktionen be-
ziehen, sind unterschiedliche Relevanzen festzustellen. Die Faktoren, die eine
pflanzliche Ausstattung von Freirdumen beschreiben, haben generell einen gerin-
geren Einfluss auf den Bodenrichtwert in deutschen Grof3- und Mittelstadten, wo-
hingegen die Ausstattung mit ,Mdbeln“ eine deutlich hohere Einflussstarke hat. So
liegt eta® fiir den Anteil an Gehélzflachen bei 0,3 % und die Einflussstirke des Vor-
handenseins von Spielgeraten bei 2,3 %. Einen ebenso hohen eta?-Wert hat die Be-
leuchtung von Freirdumen. Den stiarksten Einfluss auf den Bodenrichtwert mit
5,6 % hat das Vorhandensein von Sitzméglichkeiten innerhalb der betrachteten
Freirdume im Wirkraum 500 Meter. Der Grad der Gestaltungsintensitit von Frei-
rdumen mit einer Einflussstiarke von 5,4 % und der Gesamteindruck der Aufent-
haltsqualitat mit 4,0 % tragen ebenfalls einen Anteil zur Erklarung der Boden-
richtwerte in deutschen Grof3- und Mittelstadten bei. Ein weiterer Faktor ist der tat-
sachliche Pflegezustand. Auch dieser Faktor hat mit 4,1 % einen bedeutsamen Erkla-
rungsanteil an der Gesamtvariation des Bodenrichtwertes. Diese Ergebnisse beant-
worten die Forschungsfrage nach dem Einfluss der Gestaltung von Freiflachen auf
den Wert von Grundstiicken und Immobilien (Forschungsfrage 5). Es existiert ein
Einfluss, dessen Hohe variiert, je nach Faktor und Gebietstyp. Die Gestaltung von
Griin- und Freirdumen spielt eine relevante Rolle fiir den Wert von Grundstiicken
und Immobilien. Diese bezieht sich aber stirker auf die sogenannte ,Parkmoblie-
rung” und die generelle Aufenthaltsqualitdat und Gestaltungsintensitiat und kann nur

in geringem Maf3e auf die pflanzlichen Anteile zurtickgefiihrt werden.

Es konnte gezeigt werden, dass Griin- und Freirdume einen Einfluss auf den
Wert von Grundstiicken und Immobilien haben, da sie, statistisch nachweisbar, tiber
einen Einfluss auf den Bodenrichtwert verfligen. Dieser wiederum ist zentraler Be-

standteil fiir die Ermittlung von Grundstiickswerten (vgl. Kap. 4). Somit kann der
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Einfluss von Griin- und Freirdumen auf den Wert von Grundstiicken und Immobilien
bestatigt und dadurch auch die formulierte Forschungshypothese: ,Griin- und Frei-
raume haben einen Einfluss auf den Wert von Grundstiicken und Immobilien.“

verifiziert werden.

8.3 Vergleich der Ergebnisse des Forschungsvorhabens und der
Befragung der Immobilienpraktiker

Die Anndherung an die zweite in Kapitel 5 formulierte Forschungshypothese:

Griin- und Freiflichen spielen in der Bewertung von Grundstiicken und

Immobilien bisher eine geringe Rolle,

erfolgt nun tber die Befragung der Immobilienpraktiker und den abschlief3enden

Vergleich der Ergebnisse der empirischen Untersuchungen.

Um den Vergleich der Ergebnisse iibersichtlicher zu gestalten, werden zunéachst
in Tab. 8.1 die getesteten Variablen mit den ermittelten Einflussstirken (eta®) der
Untersuchung aus Kapitel 6 und den Prozentsatzen der Befragten aus Kapitel 7, die
die entsprechende Variable als bedeutend oder sehr bedeutend bewertet haben,
aufgelistet. Durch den Anteil der Befragten, die die unterschiedlichen Faktoren als
,bedeutend oder sehr bedeutend“ bewertet haben, konnen auch Riickschliisse auf
die anderen Merkmalsauspragungen gezogen werden, da alle Befragten als 100%
gelten. Wenn also 22,5 % Wasserflachen als bedeutend oder sehr bedeutend emp-
funden haben, so haben 77,5 % der Befragten dies nicht so bewertet (vgl. Kapitel 7).
Die eta®-Werte werden ebenfalls in Prozent angegeben und stellen so den prozentu-
alen Erklarungsgehalt der Variablen auf die Testvariable ,,Bodenrichtwert” dar (vgl.
Kapitel 6). Diese Tabelle dient gleichzeitig auch als Datengrundlage fiir die in Kap.

8.4 durchgefiihrte Validierung des Forschungsansatzes aus Kap. 6.

Eine bessere Vergleichbarkeit wurde dadurch erreicht, dass die einzelnen Aus-
sagen (eta® und der Anteil an Befragten) in eine Reihenfolge gebracht wurden. Der
héchste eta®-Wert erhielt dabei die 1, der niedrigste die 20, gleiches galt bei den An-
teilen der Befragten. Ausgehend von diesen Reihenfolgen und den konkret gemes-
senen Zahlenwerten wurde der Vergleich durchgefiihrt. So kénnen auch die ver-
schiedenen Platzierungen der Faktoren miteinander verglichen werden, was Auf-

schluss liber die Bewertung ihrer Bedeutsamkeit geben kann.
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Tabelle 8.1: Ubersicht der Ergebnisse aus Kapitel 6 und 7

Untersuchung Kapi- < o]
tel 6 e e oo
(im 500 m Radius) Befragung Kapitel 7 S ~ S )
O & o @®
€ ¢ T <
)] )]
Faktor bedeutend oder sehr < < «Q
eta? bedeutend o o
Wasserflache 0,1 22,5 20 17
Gehdlz 0,3 17,6 19 18
Schmuckfliche 0,5 12,7 18 19
G?rten/ hochwertige 0,6/0,8 19,6/ 24,5 17 16
Garten
StraRenbaume 0,9 36,3 16 10
Zuginglichkeit 1,0 37,2 15 9
Rasen-/ Wiesenflachen 1,0/ 0,7 32,4 14 11
Vorg?rten/ hochwertige 10/15 88/1138 13 20
Vorgarten
Biotop- und Immissions-
1,1/3,7 1,4 12 1
schutzfunktion A3, 31, 3
Spielgerite 2,3 29,4 11 14
Beleuchtung 2,3 51,0 10 6
Gesamteindruck 3,6 62,9 9 3
StraBenraumqualitat 3,8 39,2 8 8
Aufenthaltsqualitat 4,0 49,0 7 7
StraRennetz 4,0 52,0 6 5
Tatsachlicher Pflegezu- 41 52.9 5 4
stand
Gestaltungsintensitat 5,4 32,4 4 12
Sitzgelegenheiten 5,6 27,5 3 15
OPNV 11,0 76,5 2 1
Gebietstyp 15,5 68,6 1 2

Quelle: Eigene Darstellung
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Die Faktoren ,Anteil Gehoélzfliche” und ,Anteil an Schmuckflachen werden
von den Befragten der Immobilienpraxis als eher weniger bedeutend bewertet
(Platz 18 und 19). Nur 17,6 % bzw. 12,8 % der Befragten sehen diese Faktoren als
bedeutend oder sehr bedeutend fiir den Wert von Grundstiicken und Immobilien an.
Dies stimmt mit den Ergebnissen der Untersuchung iiberein. Die Einflussstarke des
Faktors , Anteil Geholzflache” liegt laut der in Kapitel 6 dargestellten Ergebnisse der
Untersuchung bei 0,3 %, die des Faktors , Anteil Schmuckflachen“ bei 0,5 %. Somit
sind sie im unteren Drittel der ermittelten Einflussstirken anzusiedeln (Platz 19 und

18).

Ebenfalls eine Einflussstiarke im unteren Drittel bezogen auf den Bodenrichtwert
in deutschen Grof3- und Mittelstddten hat der Faktor ,Garten“ oder ,hochwertige
Garten“ mit Werten von 0,6 % bzw. 0,8 % (Platz 17). Auch hier weisen die Ergeb-
nisse der Befragung eine vergleichbare Aussage auf. 19,6% der Befragten halten den
Faktor ,Garten” fiir bedeutsam in Bezug auf den Wert von Grundstiicken und Immo-

bilien, 24,5 % empfinden hochwertige Garten als mindestens bedeutend (Platz 16).

Die fiir die Befragung unter dem Begriff ,stadtokologische Funktionen“ zu-
sammengefassten Funktionen Biotopfunktion und Immissionsschutzfunktion haben
mit 1,1 % und 3,7 % eine hohere Einflussstiarke als die zuvor genannten Faktoren
(Platz 12). Auch dieser Umstand spiegelt sich in der Befragung der Immobilienprak-
tiker wieder, 31,3 % der Befragten sehen den Faktor ,stadtokologische Funktionen“

als bedeutend oder sehr bedeutend an (Platz 13).

Der Faktor ,Aufenthaltsqualitiat” hat eine Einflussstiarke von 4 % bezogen auf
den Bodenrichtwert in deutschen Grof3- und Mittelstadten (Platz 7). Dieses Ergebnis
bestdtigten auch die Aussagen der Immobilienpraktiker, von denen 49 % der Be-
fragten den Faktor ,Aufenthaltsqualitit” als mindestens bedeutend in Bezug auf den

Wert von Grundstiicken und Immobilien (Platz 7) einstufen.

Der tatsdchliche Pflegezustand wird von 53 % der Befragten als bedeutender
oder sehr bedeutender Faktor in diesem Zusammenhang angesehen (Platz 4). Mit
dem in der Studie in Kapitel 6 ermittelten eta?-Wert von 0,041 lasst sich dies fiir
deutsche Grof3- und Mittelstadte bestatigen (Platz 5). Der tatsachliche Pflegezustand
tragt zum Wohlbefinden innerhalb einer Freifliche bei und beeinflusst auch deren

Gesamteindruck positiv oder negativ.
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Die im Folgenden beschriebenen Faktoren beziehen sich nicht nur auf die Frei-
rdume an sich, sondern auch auf die Umgebung der Grundstiicke und Immobilien (in
der Befragung in Kap. 7) oder auf die Strafdenabschnitte oder Untersuchungsstand-

orte (in der Untersuchung in Kap. 6).

Die Anbindung an das iiberortliche Straflennetz spielt fiir die Befragten der
Immobilienpraxis eine dhnlich grofde Rolle in Bezug auf den Wert von Grundstiicken
und Immobilien, wie die Untersuchung in deutschen Grof3- und Mittelstddten wider-
spiegelt. Eta® erzielt fiir diesen Faktor einen Wert von 0,040 (das entspricht einer
Einflussstirke von 4,0 % auf den Bodenrichtwert (Platz 6)) und einen Anteil von
52,0 % der Befragten, die ihn fiir mindestens bedeutend fiir den Wert von Grundstii-

cken und Immobilien halten (Platz 5).

Die Strafenraumgqualitit ist mit einer Einflussstarke von 3,8 % auf den Boden-
richtwert etwas schwacher als der Faktor ,,Anbindung an das iiberortliche Straf3en-
netz“ (Platz 8). Auch in der Befragung liegt der Faktor im mittleren Bereich bezogen
auf die Bedeutsamkeit fiir den Wert von Grundstiicken und Immobilien. Insgesamt
39,2 % der Befragten aus der Immobilienpraxis sehen die Straffenraumqualitat als
bedeutenden oder sehr bedeutenden Faktor fiir den Wert von Grundstiicken und

Immobilien an (Platz 8).

Die Faktoren , Gebietstyp“ und ,Anbindung an den OPNV“ haben sowohl in der
Untersuchung als auch in der Befragung die hochsten Werte erzielt (Platz 1 und 2
(Untersuchung), bzw. 2 und 1 (Befragung)). Die Gewichtung ist allerdings verschie-
den. Der OPNV-Anschluss wird von 76,5 % der Befragten als mindestens bedeutend
fiir den Wert von Grundstiicken und Immobilien empfunden. Die Einflussstarke die-
ses Faktors der in der Studie aus Kap. 6 ermittelt wurde liegt bei 11,0 %. Der Faktor
»Gebietstyp” hat eine hohere Einflussstarke mit 15,5 %, wird aber von weniger Be-

fragten als mindestens bedeutend bewertet (68,8 %).

Das Bewusstsein fiir die Gestaltung von Garten ist in der Immobilienpraxis nur
schwach mit deren Wert oder wertsteigernden Eigenschaften verbunden. Die Be-
fragten bewerten nur mit 32,2 % den Faktor , Gestaltungsintensitat” als bedeutend
oder sehr bedeutend fiir den Wert von Grundstiicken und Immobilien (Platz 12).
Dies stellt einen Unterschied zu den Ergebnissen der durchgefiihrten Untersuchung

dar (vgl. Kap. 6), der Faktor hat demzufolge eine Einflussstiarke von 5,4 % auf den

186



Zusammenfassende Diskussion der Ergebnisse

mittleren Bodenrichtwert (Platz 4). Interessant ist in diesem Zusammenhang, dass
die Befragten die Aufenthaltsqualitit als deutlich relevanter fiir den Wert von Im-

mobilien empfinden (49,0 %).

Als zusammenfiihrender Faktor in Bezug auf die Qualitdten von Griin- und Frei-
raumen in der Stadt kann die Variable ,Gesamteindruck des betrachteten Frei-
raums” gesehen werden. Dieser Faktor erzielt mit 3,6 % eine hohe Einflussstarke in
der Untersuchung (Platz 9). Innerhalb der Befragung erhalt dieser Faktor auch deut-
lich hohe Anteile in der Bedeutsamkeit flir den Wert von Grundstiicken und Immobi-
lien. 62,8 % empfinden den Faktor ,Gesamteindruck des betrachteten Freiraums*

als bedeutend oder sehr bedeutend (Platz 3).

Der Faktor ,Wasser”, in Form von Anteil an Wasserflichen innerhalb eines
Griin- oder Freiraums, gilt bei 22,5 % der befragten Praktiker als bedeutend oder
sehr bedeutend (Platz 17). Der Faktor hat in Grof3- und Mittelstddten, so das Ergeb-
nis der Untersuchung aus Kapitel 6 mit 0,1 %, nur einen sehr geringen Einfluss auf
den Wert von Grundstiicken und Immobilien (Platz 20). Die Untersuchung hat ge-
zeigt, dass der Anteil an Wasserflachen innerhalb von Freirdumen nur eine geringe
Relevanz fiir die Wertsteigerung von Grundstiicken und Immobilien haben, obwohl
generell Wasserlagen als Toplagen in Stadten betrachtet werden. Eine gut gestaltete
Freifliche am Wasser mit hoher Aufenthaltsqualitiat hat einen grof3eren Effekt fiir
den Wert von Grundstiicken und Immobilien. Unter die Gestaltungsintensitiat und
Aufenthaltsqualitdt fallen auch Faktoren, die die Ausstattung der Freirdume mit
Parkmobiliar betreffen. Sitzgelegenheiten und Spielgerite gehoren in diesen Be-
reich. Mit einer Einflussstiarke von 5,6 % auf den mittleren Bodenrichtwert von
Grundstiicken und Immobilien ist der Faktor ,Sitzgelegenheiten” als sehr bedeutsam
fiir die Bewertung anzusehen (Platz 3). Von den Immobilienpraktikern werden sie
aber als weniger bedeutsam angesehen (nur 27,4 % sehen diesen Faktor als bedeu-
tend oder sehr bedeutend an (Platz 15)). Die Spielgerate haben eine Einflussstiarke
von 2,3 % (Platz 11) und werden von 29,4 % der Befragten als bedeutend oder sehr
bedeutend angesehen (Platz 14), dieser Faktor hat somit fiir die befragten Experten
eine nicht so grofle Bedeutung. Vor allem fiir wohnstandortnahe Griin- und Freifla-

chen kann die Ausstattung mit Spielgerdten eine wichtige Rolle spielen.

Die Beleuchtung, welche ebenfalls zu den Faktoren, die die Aufenthaltsqualitat

beeinflussen, zu zdhlen ist, wird von 50,9 % der befragten Immobilienpraktiker als
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bedeutend oder sehr bedeutend fiir den Wert von Grundstiicken und Immobilien
empfunden (Platz 6). Die Einflussstirke dieses Faktors betragt 2,3 %, was sich im
Mittelfeld der gemessenen Einflussstarken befindet (Platz 10), aber im Verhaltnis
nicht das Ergebnis der Befragung bestitigen kann. Die Immobilienpraktiker sehen
den Faktor ,Beleuchtung” im oberen Drittel der bedeutsamen Faktoren fiir den Wert

von Grundstiicken und Immobilien.

Der Anteil an Rasen- und/oder Wiesenflachen innerhalb von Freirdumen hat,
bezogen auf deutsche Grof3- und Mittelstadte, nur einen geringen Einfluss von
1,0 bzw. 0,7 % (Platz 14). Von der Immobilienbranche werden sie als bedeutsamer
Faktor eingestuft (32,4 %, Platz 11). Dies stimmt (im Verhéltnis betrachtet) mit der
eher geringen Bewertung des Faktors Gestaltungsintensitit iiberein: je héher der
Rasenanteil einer Freiflache oder eines Griinraums ist, desto niedriger ist auch des-
sen Gestaltungsintensitdt. Eine hohe Bedeutung des Faktors Rasen und Wiesenfla-
chen und eine geringere Bedeutung des Faktors Gestaltungsintensitat sind kein Wi-

derspruch.

Die Zuganglichkeit von Freirdumen hat iiberraschenderweise keinen grofden
Einfluss auf den Wert von Grundstiicken und Immobilien deutscher Grof3- und Mit-
telstddte im Wirkraum 500 Meter. Die Teilnehmer der Befragung haben diesem Fak-
tor eine hohere Bedeutung zugewiesen, als die Ergebnisse der Studie belegen kon-
nen. Eta®? wurde mit 0,010 also 1,0 % (Platz 15) gemessen, im Gegensatz dazu sehen
37,3 % der Befragten den Faktor Zuganglichkeit als mindestens bedeutend fiir den

Wert von Grundstiicken und Immobilien an (Platz 9).

Straflenbdume und Vorgarten gehoren zu den freiraumbezogenen Faktoren
der Untersuchungsstandorte, nicht zu den Freirdumen an sich (vgl. Kap. 6.). Der Ein-
fluss von Strafdenbaumen wird von den Immobilienpraktikern im Gegensatz zum
Faktor ,Vorgarten“ hoher eingeschatzt. Die Untersuchung konnte einen Einfluss von
0,9 % auf den Bodenrichtwert von deutschen Grof3- und Mittelstiddten nachweisen
(Platz 16). 36,3 % der Befragten aber sehen den Faktor ,Strafdenbdume” als bedeu-
tend fiir den Wert von Grundstiicken und Immobilien an (Platz 10). Der Faktor
Lvorgarten“ oder ,hochwertige Vorgarten“ wird von den Befragten der Immobilien-
wirtschaft unterschatzt. Nur 8,8 % bis maximal 10,8 % (Platz 20) messen diesem ei-
ne Bedeutung fiir den Wert von Grundstiicken und Immobilien bei, wohingegen eine
Einflussstirke von 1 % bis 1,5 % ermittelt wurde (Platz 13).
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Die grofdten Unterschiede liegen in den von der empirischen Untersuchung aus
Kap. 6 als am relevantesten identifizierten freiraumbezogenen Faktoren, ,Gestal-

tungsintensitat” (Rang 4 und 12) und ,Sitzgelegenheiten” (Rang 3 und 15).

Wesentliches Ergebnis ist, dass die Bedeutsamkeit der einzelnen Faktoren auf
Seiten der Immobilienpraktiker zur Halfte sowohl unterschatzt, als auch iiberschatzt
wird. Wichtig ist demnach, nicht nur die generelle Bedeutung von Griin- und Frei-
rdumen fir den Wert von Grundstiicken und Immobilien zu vermitteln, sondern
auch weiterzugeben, welche Faktoren die wesentlichen sind. Fiir die zweite For-
schungshypothese, Griin- und Freiflichen spielen in der Bewertung von Grundstii-
cken und Immobilien durch die Immobilienpraxis bisher nur eine geringe Rolle, be-
deutet das Ergebnis dieses Vergleichs, dass sie falsifiziert werden kann, da die Halfte
der Faktoren von den befragten Immobilienpraktikern als gleichermafien bedeut-
same Faktoren bewertet werden. Ob diese Faktoren auch von ihnen in der Praxis

mitbertcksichtigt werden, kann im Rahmen dieser Arbeit nicht belegt werden.

8.4 Validierung des Forschungsansatzes der empirischen
Untersuchung aus Kap. 6

Den Begriff ,Validitat" unterscheidet man in Validitat als Glitekriterium fiir ein
empirisches Forschungsdesign in Form von interner und externer Validitit und in
testtheoretische Validitat, die die Qualitiat der angewendeten Messinstrumente an-
gibt. Die testtheoretische Validitat wird differenziert nach Inhalts-, Konstrukt-, und
Kriteriumsvaliditat (Bortz/Doring 2006: 200).

Fir die Validitat als Giitekriterium definieren BORTZ & DORING 2006:

JInterne Validitdt liegt vor, wenn Verdnderungen in den abhdngigen Va-
riablen eindeutig auf den Einfluss der unabhdngigen Variablen zurtickzufiih-
ren sind, bzw. wenn es neben der Untersuchungshypothese keine bessere Al-
ternativerkldrung gibt. Externe Validitdt liegt vor, wenn das in einer Stich-
probenuntersuchung gefundene Ergebnis auf andere Personen, Situationen

oder Zeitpunkte generalisiert werden kann“ (Bortz/Déring 2006: 53)

Eine Inhaltsvaliditit ist gegeben, wenn der untersuchte Sachverhalt durch die

getesteten Variablen in seinen wichtigsten Merkmalen dargestellt werden kann. Ei-
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ne Bestatigung der Inhaltsvaliditiat kann liber Expertenmeinungen bestatigt werden

(Bortz/Doring 2006: 200 sowie Gruehn 2005: 35).

Um die Konstruktvaliditat eines Konstruktes zu beschreiben, sind keine exter-
nen oder aufden Kriterien notig. Der Untersuchungsaufbau validiert sich selbst durch

die Entwicklung von Hypothesen (Bortz/Doring 2006: 201).

,Ein Test ist konstruktvalide, wenn aus dem zu messenden Zielkonstrukt
Hypothesen ableitbar sind, die anhand der Testwerte bestdtigt werden kén-
nen“ (Bortz/Ddring 2006: 201).

Wenn zwischen den Messergebnissen und einem sinnvollen Aufienkriterium ein
Zusammenhang besteht, spricht man von Kriteriumsvaliditidt. Man unterscheidet

auch hier zwischen interner und externer Kriteriumsvaliditat:

,Von interner Kriteriumsvaliditdt spricht man, wenn die Ergebnisse einer
bestimmten Methode mit Ergebnissen anderer Methoden, die dasselbe Merk-
mal betreffen, korrelieren. Liegt dagegen ein ,echtes’ AufSenkriterium vor, so

handelt es sich um die externe Kriteriumsvaliditdit” (Gruehn 2005: 35)

Kriteriumsvaliditat ist definiert als die Korrelation zwischen den Messungen

oder Ergebnissen der Untersuchung und einem Auf3enkriterium (Gruehn 2005: 35).

Im hier untersuchten Fall kann fiir viele Faktoren eine externe Validitit, bezogen
auf Validitat als Giitekriterium, angenommen werden, wie der Ergebnisvergleich in
Kapitel 8.3 zeigt. Es bestehen zwar auch Unterschiede in der Wahrnehmung der Be-
deutsamkeit der einzelnen Faktoren, die Tendenz geht aber in dieselbe Richtung.
Man kann sagen, dass sich die Ergebnisse der Untersuchungen aus Kapitel 6 in Tei-

len auf andere Untersuchungsgruppen libertragen lassen.

In einem néachsten Schritt wurde der Forschungs- und Untersuchungsansatz der
in Kapitel 6 vorgestellten empirischen Untersuchung anhand der Ergebnisse der in
Kapitel 7 dargestellten Befragung der Immobilienpraktiker tberpriift. Untersucht
wurde die Kriteriumsvaliditit anhand der eta®-Werte und der Anteile der Befragten,
die die getesteten Faktoren als mindestens bedeutend fiir den Bodenrichtwert be-
trachtet haben (vgl. Tabelle 8.1). Dartiber hinaus wurden der Reihenfolge nach Plat-
zen fiir die einzelnen Faktoren vergeben, vom stiarksten bis zum schwachsten Faktor

aufsteigend von 1-20.
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Wie schon in Kap. 6.1 dargestellt, miissen fiir die richtige Auswahl der Korrelati-
onsanalysemethode unterschiedliche Voraussetzungen erfiillt werden. Fir die
PRODUKTMOMENT-KORRELATION NACH PEARSON miissen die Variablen intervallskaliert
und normalverteilt sein. Eta? und die Prozentwerte zur Bedeutsamkeit sind inter-
vallskaliert, der KOLMOGOROV-SMIRNOV-ANPASSUNGSTEST auf Normalverteilung hat al-
lerdings fiir die eta’-Werte einen p-Wert von 0,173 ergeben, womit in diesem Fall
keine Normalverteilung angenommen werden kann und die PRODUKTMOMENT-
KORRELATION NACH PEARSON fiir eta? und die Bedeutsamkeitsprozente keine Anwen-
dung finden kann (vgl. Kap. 6.1). Es kénnen jedoch die Korrelation nach KENDALLS-
TAU-B und nach SPEARMANN errechnet werden. SPEARMANN hat als Schatzwert erst bei
Stichprobengrofden >30 eine dhnlich starke Aussagekraft wie KENDALLS-TAU-B, wes-

halb KENDALLS-TAU-B vorzuziehen ist.

Die Rangkorrelation zwischen den eta?-Werten der Variablen der Untersuchung
aus Kapitel 6 bezogen auf den 500 m Radius und den Prozentanteilen der Bedeut-
samkeit der Expertenbefragung aus Kapitel 7 (vgl. mit Tab. 8.1) ist fiir KENDALLS-
TAU-B = 0,490 mit n=24 signifikant (p<0,0004)43.

Damit liegt zumindest eine mittlere Korrelation vor. Mit dem Korrelationskoeffi-
zient der untersuchten und in Tabelle 8.1 ebenfalls dargestellten Rangplatze (Rei-
henfolge nach eta® und Reihenfolge nach Befragung) liegt mit 0,505 fiir KENDALLS-
TAU-B ebenfalls eine mindestens mittlere Korrelation vor44. Auch dieser Korrelati-

onskoeffizient ist mit n=20 signifikant (p=0,001).

Diese Ergebnisse der Korrelationsanalysen bedeuten fiir die in der Untersu-
chung in Kapitel 6 angewandte Forschungsmethodik zur Datenerhebung sowie den
Ansatz zur Ermittlung des Einflusses freiraumrelevanter Faktoren auf den Wert von
Grundstiicken und Immobilien, dass er mittels einer unabhangigen Methode positiv

extern kriteriumsvalidiert wurde.

Durch die Befragung der Experten der Immobilienpraxis liegt ein ,echtes” Au-
8enkriterium vor, anhand dessen die Kriteriumsvaliditat iiberpriift werden konnte.

Die hier erfolgte Ermittlung des statistischen Zusammenhangs zwischen den Ergeb-

* Der aus theoretischen Griinden weniger gehaltvolle, signifikante Schatzwert nach Spearmann
liegt bei 0,659.

Der aus theoretischen Griinden weniger gehaltvolle, signifikante Schatzwert nach Spearmann
liegt bei 0,687.
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nissen der Untersuchung (Kap. 6) und denen der Befragung (Kap. 7) belegt, dass
sowohl die erhobenen Daten als auch die angewandten statistischen Verfahren eine
geeignete Methode sind um die Bedeutung von Griin- und Freirdumen fiir den Wert
von Grundstiicken und Immobilien zu ermitteln. Die positive Validierung sowohl in
Bezug auf die Kriteriumsvaliditdt als auch in Bezug auf die externe Validitat als Gii-
tekriterium fiihrt dazu, dass der fiir das Forschungsvorhaben im Auftrag der GALK
entwickelte Forschungsansatz und die Erhebungsmethodik der Daten auf andere
Untersuchungsraume, als Methode zur Ermittlung des Einflusses von freiraumrele-

vanten Faktoren auf den Wert von Grundstiicken und Immobilien, iibertragbar sind.
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9 Schlussfolgerungen und Ausblick

Im Folgenden werden Schlussfolgerungen aus den gewonnenen Erkenntnissen
gezogen und Hinweise zum Umgang mit den Ergebnissen formuliert. Freirdume ha-
ben, wie in Kapitel 2 ausfiihrlich dargestellt, vielfaltige Funktionen in der Stadt. Die-
se Funktionen sind fiir das Leben von Menschen in der Stadt von grofier Bedeutung.
Die dkologischen Funktionen sind fiir den Menschen lebensnotwendig, die sozialen
Funktionen konnen das Leben der Menschen unterstiitzen und bereichern. Daher
stehen die sozialen Funktionen in engem Zusammenhang mit den 6konomischen

Funktionen (vgl. Abb. 3.1).

Einige der Faktoren und Funktionen sind von grofier Bedeutung fiir den Wert
von Grundstiicken und Immobilien. Anhand ihrer Einflussstirken besonders her-
ausstechende Variablen sind der Grad der Gestaltungsintensitit der umgebenden
Freiraume (5,4 %) und das Vorhandensein von Sitzgelegenheiten in den umgeben-
den Freirdumen (5,6 %), aber auch die Aufenthaltsqualitét, der tatsdchliche Pflege-
zustand der Griin- und Freirdume sowie das generelle Vorhandensein von Griin- und
Freirdumen haben einen deutlichen Einfluss auf den Bodenrichtwert. Die Ergebnisse
der durchgefiihrten Untersuchung in Kapitel 6 haben gezeigt, dass Griin- und Frei-
flachen in deutschen Grof3- und Mittelstadten einen signifikanten Anteil des Boden-
richtwertes erklaren konnen. Sie sind Teil einer Menge von Faktoren, die den Wert
von Grund und Boden unter dem Sammelbegriff , Lage” beeinflussen. Wie in Kapitel
6.3.1 dargestellt, fallen darunter auch der Gebietstyp, die Anbindung an den OPNV,
die Strafdenraumqualitdt und viele weitere, hier nicht explizit dargestellte, aber mit
erhobene Faktoren. Die Bedeutsamkeit vieler der untersuchten Faktoren wurde

durch die Expertenbefragung der Immobilienpraktiker in Kapitel 7 bestatigt.

Die wirtschaftliche Bedeutung von Freirdumen ist in der Immobilienpraxis nicht
fiir alle relevanten Faktoren erkannt worden, wie die durchgefiihrte Befragung ge-
zeigt hat (vgl. Kap. 7). Daher ist es zunichst wichtig, die gewonnenen Erkenntnisse
einer breiten Basis der an Stadtentwicklungsprozessen Beteiligten bekannt zu ma-
chen, damit sich ein noch stirkeres Bewusstsein fiir den Wert und die wertsteigern-
den Funktionen von Griin- und Freiflichen entwickelt. Es ist notwendig, dass die
Stadte und Gemeinden mit den Erkenntnissen genauso vertraut gemacht werden

wie die Immobilienentwickler und -bewerter. Die Ergebnisse der Untersuchung der
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Bedeutung von Griin- und Freiflachen fiir den Wert von Grundstiicken und Immobi-
lien in Kap. 6 haben eindeutig gezeigt, dass in Bereichen mit gut ausgestatteten oder
gepflegten Griin- und Freirdumen signifikant hohere Bodenrichtwerte nachgewiesen
werden konnen als in Bereichen mit einem Mangel an diesen Faktoren. Eine Strate-
gie, um Freirdume in der Stadt langfristig entwickeln und sichern zu kénnen und
z. B. ihre Ausstattung oder ihren Pflegezustand zu erhalten, muss daher sein, Inves-
toren und Stddten und Verwaltungen deutlich zu machen, dass sich die Pflege und
Investition in Freirdume fiir beide Seiten, Stadt und Investor, wirtschaftlich lohnen
kann. Dies ist z. B. dann der Fall, wenn die Investitionskosten in einen Griin- oder
Freiraum unter der mit der Investition erzielten Wertsteigerung der Umgebung lie-

gen.

Es bleibt festzuhalten, dass Griin- und Freiflichen als wertbeeinflussende Fakto-
ren in Zukunft nicht unberiicksichtigt bleiben sollten und ein Einsparen an Griin-
und Freiflichen im urbanen Raum einen Wertverlust nicht nur fiir Grundstiicksei-

gentliimer bedeuten kann.

Dartiiber hinaus konnen, wie in den Kapiteln 2.3 und 5 dargestellt, Griin- und
Freiraumfaktoren als weiche Standortfaktoren angesehen werden, deren Einfluss
sich nachweisen lasst (vgl. Kap. 6.3 und 8). Im Umkehrschluss bestatigt dies, dass
auch der Einfluss von Griin- und Freiflichen als weiche Standortfaktoren messbar
ist. Da sich, wie in Kapitel 2.3 dargestellt, harte Standortfaktoren dadurch auszeich-
nen, quantitativ messbar zu sein, stellt sich die Frage, ob man auch bei Griin- und
Freirdumen von harten Standortfaktoren sprechen kann, da ihr Einfluss messbar ist.
Griin- und Freirdume gehoren allerdings nicht zu den ,Kostenfaktoren der Standort-
lehre (Bathelt et al.: 146), sondern sind trotz ihrer Messbarkeit ein eher subjektiver
Faktor, der je nach Standortsuchendem variieren kann. Eine Familie mit Kindern
beispielsweise bendtigt andere Freirdume als eine allein stehende altere Dame.
Griin- und Freiraume bleiben so ,weiche“ Standortfaktoren, da sie immer der sub-
jektiven Wahrnehmung und personlichen Préaferenzen unterliegen. Thr Einfluss auf
den Wert von Grundstiicken und Immobilien ist aber wie ,harte” Standortfaktoren
messbar. Die Relevanz von Griin- und Freiflichen als Standortfaktoren fiir die
Standortwahl von Unternehmen und Wohnortsuchenden wird durch Freirdume in

der Stadt mit beeinflusst. Sie konnen entscheidende Faktoren im Wettbewerb um
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Zuwanderer sein. Daher sollten sie in den Fokus der Stadtplaner und Investoren rii-

cken.

Durch die Ergebnisse der durchgefiihrten Untersuchungen kann die Position der
Griinflichen- und Gartendmter in den Stidten gestirkt werden. Sie konnen nach-
weisen, dass sich Griinflichen auch wirtschaftlich lohnen. Es kdnnen zum Beispiel
mit Vertretern der Immobilienwirtschaft Kooperationen und Ansatze zur Realisie-
rung neuer Griin- und Freiflachen in Stddten entwickelt werden. Immobilienpraxis
und Planungsamter sollten bei der Neuplanung von Fladchen Hand in Hand arbeiten.
So kénnten bei grofieren Vorhaben Vereinbarungen getroffen werden, dass Teile der
Grundstiicke von Bebauung freigehalten und als o6ffentliche nutzbare Griinanlage
gestaltet werden. Dies wiirde sich positiv auf die Grundstiicke in der Umgebung
auswirken, was ein Anreiz fiir die Entwickler sein kénnte, die durch die Investition
in Griinflachen ihren eigenen Standort aufwerten. Ein solches Modell ware auch fiir
die Stadt interessant, die Kosten fiir die Anlage und Pflege einer stadtischen Griinfla-

che einsparen kann.

Fiir die Stadtentwicklung im Allgemeinen stellen die Ergebnisse des durchge-
fiihrten Forschungsvorhabens einen Handlungsauftrag dar. Durch das gezielte
Schaffen von Freirdumen in bislang unterversorgten Gebieten kénnen neue Anreize
fiir Quartiere geschaffen werden. Diese Anreize sind sowohl die zu erwartenden di-
rekten Wertsteigerungen der Grundstiicke und Immobilien im Quartier als auch das
Schaffen eines weichen Standortfaktors (vgl. Kapitel 2.3) und der Imagegewinn, der

durch attraktive Freiraume erzielt werden kann.

Eine Reihe der teilnehmenden Stddte an dem hier beschriebenen Forschungs-
projekt (vgl. Kap. 6) hat das Angebot der stadtspezifischen Auswertungen und/oder
Vortrage zu den Ergebnissen innerhalb der Stadtverwaltungen und Planungsdamter
genutzt, um in ihren Reihen auf das Thema ,Bedeutung von Griin- und Freirdumen
fiir den Wert von Grundstiicken und Immobilien“ aufmerksam zu machen. Diese An-
gebote sollten in Zukunft noch starker beworben und ausgeweitet werden, um eine
noch breitere Offentlichkeit in den Stidten fiir das Thema zu gewinnen. Fiir die Stadt

Frankfurt am Main wurde beispielweise anhand eines Szenarios die potentielle
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Wertsteigerung durch die Schaffung einer neuen Parkanlage bezogen auf ihre Um-

gebung untersucht.4s

Es hat sich gezeigt, dass es in Zukunft noch weiteren Handlungs- und Informati-
onsbedarf beziiglich der Einfliisse von Griin- und Freirdumen auf den Wert von
Grundstiicken und Immobilien gibt und die statistisch belegten Erkenntnisse fiir
deutsche Grof3- und Mittelstadte weiter kommuniziert werden miissten. Zudem be-
steht ein weiterer Forschungsbedarf beziiglich der Effekte von Freirdumen auf den
Bodenrichtwert in Kleinstiddten und eine Ausweitung des in Kapitel 6 aufgezeigten
Forschungsansatzes ins Ausland ist notwendig, um auch iiber den untersuchten
deutschen Bereich hinaus belegbare Einflussgrofien von Griin- und Freirdumen fiir
den Wert von Grundstiicken und Immobilien vorlegen zu kénnen. So kdnnte die Rol-
le und Position von Freirdumen im internationalen Kontext gestirkt werden. Die
Veroffentlichung von Teilergebnissen in Fachzeitschriften und die Vorstellung des
Vorhabens auf Fachtagungen und Konferenzen tragt schon jetzt dazu bei, die Rele-
vanz von Grin- und Freirdumen sowohl fiir den Wert von Grundstiicken und Immo-
bilien, als auch fiir die Immobilienpraxis zu stiarken und Interesse an der Thematik

zu wecken.

Wichtig ist auch der Zusammenhang zwischen den hier gewonnenen Erkennt-
nissen und aktuellen Themen der Planung in Deutschland, wie dem Klimawandel
und der Reurbanisierung. Die durch den Klimawandel hervorgerufene Erwarmung
erfordert ein Umdenken in der Gestaltung der Stadte. Griin- und Freirdaume sind fiir
den Luftaustausch und die Kaltluftproduktion in Stddten notwendig, daher miissen
Freirdume erhalten werden und in unterversorgten Quartieren neu geschaffen wer-
den. Dadurch werden positive Auswirkungen auf die Umgebung der Griin- und Frei-
raume erreicht, dies bewirkt wahrscheinlich eine Wertsteigerung der umliegenden

Grundsticke.

Ahnliches gilt fiir den Trend der zunehmenden Reurbanisierung. Durch die ver-
starkte Riickwanderung in die Stadte wird dort mehr Raum fiir Wohnnutzungen be-

notigt werden. Gleichzeitig steigt aber auch der Bedarf an Griin- und Freirdumen. Es

* Weitere Ergebnisse zu diesem Beispiel und auch zu den anderen stadtspezifischen Einzelaus-
wertungen kénnen den zugehorigen Veréffentlichungen entnommen werden (Hoffmann/Gruehn
2010 a-i). Die Darstellung aller Ergebnisse an dieser Stelle wiirde den Rahmen dieser Arbeit
sprengen.
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muss daher eine Balance zwischen bebautem Raum und nutzbaren Freiraumen er-
reicht werden. Dies bedeutet, dass der benodtigte Wohnraum nicht zulasten von
Griin- und Freirdumen geschaffen werden kann, sondern dass andere Losungen, wie

zum Beispiel die Wiedernutzung von Brachflachen, entwickelt werden miissen.

Die positive Validierung des Forschungsansatzes der in Kapitel 6 dargestellten
Untersuchung und dem dadurch geschaffenen Beweis der Ubertragbarkeit des An-
satzes auf andere Untersuchungsraume sowie der Stimmigkeit der erhobenen Daten
und Ergebnisse, kann als grofier Erfolg angesehen werden. Erstmalig wurden kon-
krete Einflussstiarken von Griin- und Freiflichen auf den Bodenrichtwert fir deut-
sche Grof3- und Mittelstadte nachgewiesen (Hoffmann/Gruehn 2010), die im Rah-
men dieser Arbeit noch erweitert werden konnten. Durch die Mégliche Ubertragung
des Ansatzes auf andere Linder, kann iiber Deutschland hinaus die Bedeutung stad-
tischer Freirdume fiir den Wert von Grundstiicken und Immobilien aufgezeigt wer-

den.

Von weiterem Interesse innerhalb des Themenbereiches ,Bedeutung von Griin-
und Freiflachen fiir den Wert von Grundstiicken und Immobilien“ wire es, den hier
in Kapitel 6 angewandten Ansatz zu modifizieren und nicht Bodenrichtwerte, son-
dern Kaufpreissammlungen zu untersuchen, um feststellen zu konnen, ob der Ein-
fluss von freiraumrelevanten Faktoren auf Kaufpreise in starkerer oder schwacherer

Form als auf den Bodenrichtwert nachzuweisen ist.

Ein weiterer interessanter Ansatz zur Ermittlung der Implementierung der For-
schungsergebnisse in der Offentlichkeit konnte die Untersuchung des Themas unter
einem lexikometrischen Ansatz4¢ sein. Mittels eines solchen Verfahrens konnen Ver-
bindungen zwischen verschiedenen Begriffen aufgedeckt werden. Es konnte unter-
sucht werden, inwieweit Griin- und Feirdume im Zusammenhang mit Begriffen wie
Grundstiickswert, Wertsteigerung und ahnlichem genannt werden, um so Riick-
schliisse auf die Implementation der Bedeutsamkeit von Griin- und Freirdumen fiir

den Wert von Grundstiicken und Immobilien ziehen zu kénnen.

Die Stichprobenbefragung der Immobilienpraktiker kann nur einen begrenzten

Einblick in das Stimmungsbild der in der Immobilienbranche Beschéftigten geben

% zur Lexikometrie: Dzudzek et al. (2009)
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und sollte in weiteren Untersuchungen intensiver betrachtet werden. Es ware wiin-
schenswert, weitere Forschungen in Bezug auf den Einfluss und die Relevanz von
Freiriumen auf Bodenwerte zusammen mit den Planungsverantwortlichen der
Stadte, Immobilienbewertern und Immobilienprojektentwicklern zu realisieren. Ein
Zusammenschluss aller an der Stadt- und Projektentwicklung Beteiligten zu For-
schungszwecken kénnte dazu fiihren, dass die Zukunft der Freiflachen in den Stad-
ten gesichert ist und ein Mangel an Griin- und Freirdumen bald der Vergangenheit

angehort.
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Anhang

A Freiraum-Erhebungsbogen

Freiraum-Erhebungsbogen

Rahmendaten der Erhebung
» Name des Bearbeiters:

e Datum:

Charakterisierende Eckdaten
e Adresse:

s Bezeichnung:

e Lfd. Nummer:

s Freiraum-Haupttyp (Zutreffendes bitte ankreuzen)

A) Wald

B) Griinland

C) Acker

D) Wasserflache

E) Parkanlage (einschlieRlich botanischer und zoclogischer Gérten)

F) Stadt(grin)platz

G) Abstandsgrinfliche

H) Kleingartenanlage

1) Friedhof

J) Sportflache (einschliellich Freibader)

K} Spielplatz

L) (Industrie)Brache

M) Sonstige Freirdume
(gagf. mit naherer Beschreibung)

Erganzende Variablen

Umfeldbezogene ergénzende Variablen

Kriterium Tatsachliche Mogliche Auspragung
Auspragung
1. Angrenzender Gebietstyp/ 0 verdichteter Stadtraum
Lage des Freiraumes 1 Etagenwohnen

2 gartenbezogenes Wohnen

3 dérflich gepragte Siedlungsflache
4 Gewerbe-findustriestandort

5 Zuordnung nicht méglich

(]

. Erreichbarkeit 0 gute Erreichbarkeit
1 durchschnittliche Erreichbarkeit
2 schlechte Erreichbarkeit

3. Beeintrachtigungen durch
Storfaktoren:
3.1 La&rmimmissionen Fir alle Beeintrachtigungen gilt:
3.2 Geruchsimmissionen
3.3 Visuelle Stérungen 0 die jeweilige Stérwirkung ist nicht wahrnehmbar
3.4 Unausgewogene 1 die jeweilige Stérwirkung ist schwach bis mittel
Bevtilkerungsstruktur wahmehmbar

2 die jeweilige Stérwirkung ist stark wahmehmbar.

3.5 Andere Stérungen
Welche?

™

. Positive externe Wirkungen:
4.1 Homogener Charakter der

angrenzenden Bebauung Fir alle positiven externen Wirkungen gilt:
4.2 Denkmalgeschitzte Bebauung

(Denkmalbereich) 0 trifft nicht zu
4.3 Vielféltige Ladengeschéfte mit 1 trifft 2u

gastronomischen Einrichtungen
4.4 Gewdsserlage des Freiraumes
4.5 Weitere pos. externe Wirkungen
Welche?

Quelle: TU Berlin 2002: 50
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Freiraumbezogene erganzende Variablen

Kriterium Tatséchliche |Mogliche Auspragung
Auspragung
5. GréRe 0 05bis10ha
1 10 bis 50 ha
2 >50ha
6. Schutzstatus 0 kein Schutzstatus

1 Schutz aufgrund denkmalschutzrechtlicher Festsetzungen
2 Schutz aufgrund naturschutzrechtlicher Festsetzungen

3 Schutz aufgrund denkmalschutz- und naturschutzrl.
Festsetzungen

~

. Offentlichkeitsgrad

0 privater Freiraum
1 halb&ffentlicher/gemeinschaftlicher Freiraum
2 éffentlicher Freiraum

o

. Zuganglichkeit

0 unzugénglich
1 eingeschréankt zugénglich
2 zugénglich

w

. Funktionen:

9.1 Ruhige Erholung

9.2 Sportliche Aktivitat

9.3 Spiel (va. Kinderspiel)

Fir alle Funktionen gilt:

9.4 Kulturhistorisch

9.6 Bildung/ Information

0 Funktion ist nicht gegeben

9.7 Repréasentation

1 Funktion ist in Ansatzen gegeben

9.8 Grunwverbindung

2 Funktion ist Uberwiegend gegeben

9.0 Bictop

9.10 Immissionsschutz

9.11 Bioklima

10. Vegetations-/
Flachencharakteristik:

10.1 Alter des Gehdlzbestandes

0 Gehdlzbestand Uberwiegend jung
1 Gehdlzbestand Uberwiegend alt

10.2 Bepflanzungsintensitat

0 nicht/ nur unwesentlich begrint
1 mittel begrint
2 stark begrint

10.3 Anteil Geholzfidche

0 keine Gehdlzflachen vorhanden
1 Gehdlzflachen in geringem Umfang vorhanden (1 % - 10 % der
Gesamtflache)
2 Gehslzflachen in mittlerem Umfang vorhanden (11 % bis 50 %
der
Gesamtflache)
3 Gehdlzflachen sind pragend (= 50 % der Gesamtfliche)

10.4 Anteil Wiesenflache

0 keine Wiesenflachen vorhanden
1 Wiesenflachen in geringem Umfang vorhanden (1 % - 10 % der
Gesamtfldche)
2 Wiesenfliichen in mittlerem Umfang vorhanden (11 % bis 50 %
der
Gesamtflache)
3 Wiesenflichen sind pragend (> 50 % der Gesamtfliche)

10.5 Anteil Rasenflache

0 keine Rasenflachen vorhanden

1 Rasenflachen in geringem Umfang vorhanden (1 % - 10 % der
Gesamtflache)

2 Rasenflachen in mittlerem Umfang vorhanden (11 % bis 50 % der
Gesamtfidche)

3 Rasenflachen sind prégend (> 50 % der Gesamtfiache)

10.6 Anteil Wasserfliche

0 keine Wasserflichen vorhanden

1 Wasserflachen in geringem bis mittlerem Umfang vorhanden
(1 % - 33 % der Gesamtfidche)

2 Wasserflichen in groem Umfang vorhanden (> 33 % der
Gesamtflache)

10.7 Anteil Schmuckfiachen

0 keine Schmuckflachen vorhanden

1 Schmuckflachen in geringem bis mittlerem Umfang vorhanden
(1 % - 5 % der Gesamtflache)

2 Schmuckflachen in grofem Umfang vorhanden (> 5 % der

Gesamtfldche)

Quelle: TU Berlin 2002: 51
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Kriterium Tatséchliche |M dgliche Auspriagung
Auspragung

11. Infrastrukturelle/ personelle
Ausstattung
11.1 Gastronomische Einrichtung
11.2 Sanitére Einrichtung
11.3 Sporteinrichtungen
11.4 Spielgeréate (va. Kinderspiel)

11.5 Hinweisschilder Fir alle Anlagen/Einrichtungen gilt:

11.6 Sitzbénke

11.7 Tische 0 Anlage/Einrichtung kemmt nicht vor

11.8 Liegestiihle 1 Anlage/Einrichtung kommt vereinzelt vor, der Bedarf der Mutzer
wird

11.9 Tiergehege, Kinderbauernhof jedoch nicht (vollstéandig) gedeckt

11.10 Buhnen 2 Anlage/Einrichtung koemmt ausreichend vor

11.11 Wasserbecken, Brunnen
11.12 Besondere bauliche
Elemente
11.13 Hundeauslaufgebiete/~wiesen
11.14 Beleuchtung
11.15 Notrufsdulen
11.16 {(Park-)Wachter
12. Erforderlicher Pflegebedarf 0 geringer Pflegebedarf notwendig
1 mittlerer Plegebedarf notwendig
2 hoher Pflegebedarf notwendig
13. Tatstichlicher Pflegezustand 0 sehr schlechter Pllegezustand
1 schlechter Fllegezustand
2 mittlerer Pflegezustand
3 guter Pflegezustand
4 sehr guter Pflegezustand
14. Nutzungsintensitat 0 sehr geringe Nutzungsintensitat
1 geringe Nutzungsintensitat
2 mittlere Mutzungsintensit&t
3 hohe Mutzungsintensitét
4 sehr hohe Nutzungsintensitéat
15. Nutzungskonflikte 0 Nutzungskonflikte treten niefselten auf
1 Nutzungskonflikte treten gelegentlich auf
2 Nutzungskonflikte treten hdufig auf

16. Grad der Gestaltintensitat 0 nicht gestaltet
1 wenig gestaltet
2 gestaltet
3 aufwéndig gestaltet
17. Gesamteindruck naturiche 0 moncton
Ausstattung 1 wenig abwechslungsreich

2 abwechslungsreich
3 sehr abwechslungsreich

18. Gesamteindruck infrastrukturelle/ 0 nicht ausreichend ausgestattet
personelle Ausstattung 1 ausreichend ausgestattet
2 Uberdurchschnittlich gut ausgestattet
19. Gesamteindruck 0 keine/sehr geringe Aufenthaltsqualitat
Aufenthaltsqualitst 1 geringe/mARige Aufenthaltsqualitat

2 hohe Aufenthaltsqualitat

3 sehr hohe Aufenthaltsqualitét

20. Visuelle Bedeutsamkeit fir das 0 keine Bedeutsamkeit
StraRenraumerieben 1 negative Bedeutsamkeit

2 positive Bedeutsamkeit

3 indifferente Bedeutsamkeit

Gesamteindruck

Die Bewertung des Gesamteindruckes des Freiraumes ist vor dem Hintergrund der Resultate der
erganzenden Variablen durchzufthren.

Kriterium Tatsachliche IM dgliche Auspriagung
Auspragung
21. Gesamteindruck des betrachteten 0 mangelhaft
Freiraums 1 ausreichend
2 befriedigend
3 gut
4 sehr gut

Quelle: TU Berlin 2002: 52
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B Untersuchungsstandort-Erhebungsbogen

Untersuchungsstandort-Erhebungsbogen

Rahmendaten der Erhebung
« Name des Bearbeiters:

¢ Datum:

Charakterisierende Eckdaten des StraRenabschnittes
o Nummer des Teilgebietes:

o Nummer des Strallenabschnittes:

Zu erhebende Variablen

Parameter Tatsdchliche Auspragung Mégliche Auspriagung
1. Bodenrichtwert als stetige Variable in €/m?
2. Nutzung 0 Wahnen

1 Mischnutzung
2 Gewerbe/Industrie

3. Gehietstyp 0 verdichteter Stadtraum

1 Etagenwohnen

2 gartenbezogenes Wohnen

3 dorflich gepragte Siedlungsflache
4 Gewerbe-/Industriestandort

4. Baugebiet nach Bau- 0 Kleinsiedlungsgebiet
nutzungsverordnung 1 reines Wohngebiet
(BauNVvQ) 2 allgemeines Wohngehiet
3 Dorfgebiet
4 Mischgebiet
5 Kerngebiet
6 Gewerbegebiet
7 Industriegebiet
5. Stadtstrukturtyp (in 0 stark verdichtete Blockbebauung mit SF und HH
Anlehnung an den 1 Blockrandbebauung mit geringem Anteil von SF
Umweltatlas Berlin) und HH

2 Blockrandbebauung der 20er- und 30er-Jahre
3 Zeile der 20er- und 30er-Jahre
4 Zeile ab den S0er-Jahren
5 hohe Bebauung der Nachkriegszeit
(> 6 Geschosse)
6 Blockrandbebauung ab den 70er-Jahren
7 niedrige Bebauung mit Hausgarten
8 Apartmenthauser mit halbprivater Umgrinung
9 Villenbebauung
10 dérfliche Bebauung
11 Bebauung mit Uberwiegender Mutzung durch
Handel und Dienstleistung
12 Bebauung mit Uberwiegender Mutzung durch
Gewerbe und Industrie
13 sonstiger Stadtstrukturtyp
(bitte mit ndherer Beschreibung)

6. Mafk der baulichen 0 <04
Nutzung (GFZ) 1 04hbis08
2 09bis14
3 15bis2
4 =2

Quelle: TU Berlin 2002: 48
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Parameter

Tatsdchliche Auspriagung

Mégliche Auspragung

7. Anbindung an den
OPNV

0 sehr unglinstige Anbindung
1 durchschnittliche Anbindung
2 sehr glinstige Anbindung

8. Anbindung a. d. dber-
geordnete Strallennetz

0 durchschnittliche Anbindung
1 ginstige Anbindung

9. Sanierungsgebiet/
Entwicklungsgebiet

0 nein
1 ja (in der Sanierung/Entwicklung befindlich)

10. Grundstlcke im
stadtischen Eigentum

0 iberwiegend nein
1 (berwiegend ja

11. Leerstand

0 kein bis mittlerer Leerstand (< 25 %)
1 auffallig hoher Leerstand (> 25 %)

12. Sozialer Brennpunkt

0 nein
1 ansatzweise
2ja

13. Zentralitat

Uber Entfernungen zu
* Hauptzentren
s Stadfteilzentren

14. Immobilienpreis-
entwicklung in den
vergangen flnf
Jahren fir die Stadt
(5-Jahresdurch-
schnitt)

0 stark gefallen (> -15 %)
1 gefallen (-3 bis -15 %)

2 stabil

3 gestiegen (3 bis 15 %)

4 stark gestiegen (> 13 %)

13. Vorgarten

0 nein
1 ja, Uberwiegend geringe bis mittlere Qualitat
2 ja, Uuberwiegend hohe Qualitat

18. Halboffentliche
Freiraume an
Wohngebduden

0 nein
1 ja, Uberwiegend geringe bis mittlere Qualitat
2 ja, iberwiegend hohe Qualitat

17. Garten

0 nein
1 ja, Uberwiegend geringe bis mittlere Qualitat
2 ja, iberwiegend hohe Qualitat

18. Natursteinpflaster

..18.1 auf der Fahrbahn

. 18.2 auf dem Gehweg

Fiir Fahrbahn und Gehweg gilt:

0 nein

1 ja, Uberwiegend schlechter Zustand
2 ja, Oberwiegend guter Zustand

19. Straltenbaume

0 nein

1 ja, aber nur vereinzelt undfoder schwach
raumpragend

2 Ja, stark raumpragend

20. Fassadenbegrinung

0 nein

1 Ja, vereinzelt (an bis zu 20 % der betrachteten
Hauser)

2 ja, haufig (an tber 20 % der betrachteten Hauser)

21. Homogenitat der
Bebauung

0 nicht homogen
1 Oberwiegend homogen

22, Stralenraumgqualitat

0 mangelhaft
1 ausreichend
2 befriedigend
3 gut

4 sehr gut

Hinweis:

Mit Gelb sind die als absolut notwendig betrachteten Parameter gekennzeichnet.

Quelle: TU Berlin 2002: 49
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Anhang C  Fragebogen: Experten aus der Immobilienbranche

Fragebogen zur Uberpriifung analysierter Ergebnisse der Studie zur Wirkung von
Griin- und Freiraumen auf den Wert von Grundstiicken und Immobilien an Hand
von Experten aus der Immobilienbranche

Rahmendaten:

In welcher Stadt leben sie? |

Datum der Bearbeitung: ‘

= Immobilienbewertung

In welchem Bereich sind sie titig: . | Bcisiieacitriiine
Gutachterausschuss

@ Wohmmmobilien

Mit welcher Form von Immobihen beschaftigen sie sich
hauptsichlich (auf die hier gewihlte Form sollen sich die | Gewerbeimmobilien
Antworten im Folgenden bezichen)?

Beides zu gleichen
Teilen

Fragenblock A: Standortbezogenen Fragen

unbedeutend
unbedeutend
bedeutend
bedeutend
bedeutend

sehr

cher

unbedeutend
cher

vollig

Von welcher Bedeutung ist ber der Bewertung
eines Standortes der vorherrschende
Gebietstyp (Etagenwohnen, verdichteter
Stadtraum, etc.)?

S
S
@'
S
~
@]

Von welcher Bedeutung ist ber der Bewertung
emnes Standortes die ,-"\nhindung an den ) ) ) - o i

OPNV?

Von welcher Bedeutung 1st ber der Bewertung
eines Standortes die Anbindung an den = @ C ) i) B
tberdrtlichen Stralenverkehe?
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Von welcher Bedeutung ist das

Vothandensein von Vorgirten fiir die

Bewertung eines Standortes, unabhiangig von C ® C ® C C
seiner Qualitat?
Von welcher Bedeutung ist das
Vorhandensemn von qualitativ hochwertigen C C C o C &
Vorgirten [Ur die Bewertung eines Standortes?
Von welcher Bedeutung ist das
Vorhandensein von Girten fiir die Bewertung 'S ) C C 'S C
eines Standortes, unabhingig von seiner
Qualitiat?
Von welcher Bedeutung st das
Vothandensein von qualitativ hochwertigen G C C () C ©
Giirten fir die Bewertung eines Standortes?
Von welcher B(—:t{eul.lmgist. das
Vorhandensein von Strallenbiaumen oder ‘P C C O & {
Strallenbeglertgrin fir die Bewertung anes
Standortes?
Von welcher Bedeutung ist die
vorherrschende Stralenraumqualitat fiic die (6 P L C C S
Bewertung anes Standortes?
Fragenblock B: Freiraumbezogene Fragen
Von welcher Bedeutung sind verschiedene Freiraumcharaktenistika eines standortnahen
(innethalb von 500m liegenden) Freiraums fir die Bewertung eines Standortes?
= i) =
5 5 5 b= i) =
"g E % =1 = =1
D | D D 8 |2 2
233 | 3| 3|3 :
2312 |52(p3|3 |23
2 E|5 T8 |68|8 )
Vorhandensein von Geholz{lachen, =
mindestens 10% der Flache ¢ C ¢ C e C
Vorhandensein von Wasserflichen oder c c c c . -
Brunnen
Vorhandensein von Pllanzschmuck{lichen ) ) '@ & - C
Vorhandsein von Rasen- und Wiesenflachen &3 C C & C )
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Von welcher Bedeutung 1st die infrastrukturelle Ausstattung eines standortnahen (innerhalb

von 500m liegenden) Freiraums fiir die Bewertung eines Standortes?

18 | 3
fE | 8 ozlz | %
= = = o o b5
D | D D |2 >
g | T = 2| = =
=D | D " D | o D| D o D
= D | B 8 2| B 'Uru ey 8
2 E |8 55|53 2 22
Vothandensein von Spielgeriiten > '@ 'S C
Vothandensein von Beleuchtung C © C & 3 C
Vorhandensen von Sitzgelegenheiten C B & C C )
Von welcher Bedeutung ist der Zustand eines standortnahen (innerhalb von 500m
liegenden) Freiraums fiir die Bewertung eines Standortes?
b= i) =
= =] =
] 17 D | . =
218 | 2| B|® | T
oS | T < 5|5 =
= Q L —n D - D il — U
TE|E 221233 =B
> 35| 3 D 3|00 |2 %8
Guter bis sehr guter tatsichlicher c c c c e o
Pflegezustand
T
Mittleres bis hohes Mald Gestaltungsintensitat ) B ) ) C G
Mittleres his hohes Maf3 an Aufenthaltsqualitat 3 O C C & @
Gesamteindruck des Freiraums ) C C C & ‘ O
R k=
g3 2 =z =
5 | B = 51§ g
v k] v = = =
T | T = = | =
= D | D o ® | o 0| @ o D
TE 5 |28 2B|T 5%
52| 2 52| 6.2 |2 22
Von welcher Bedeutung sind die
stadtékologischen Funktionen, wie z.B.
Immissionsschutz und Bioklima, eines ~ o - - ~
standortnahen (innerhalb von 500m C
liegenden) Freiraums fiir die Bewertung eines
Standortes?
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Von welcher Bedeutung ist die Zuganglichkent

eines standortnahen (innerhalb von e C ) 'S ) '
500m liegenden) Freiraurns [Or die Bewertung
eines Standortes?
B Y
T o —8 [
|23 5 a3 § |8 E|8§
'§ > %’& g |E 3§ g § EE 5 *:é
SEE3|s|T |52l55 i
238|228 |8 &5 | &E (&8

Welches Lagekritermum ist fiir Sie von
besonderer Bt‘.deut.ung? Bewerten Sie
bitte von 1 bis 6, wober 1, sehr hohe
Bedeutung und 6 schr mednge
Bedeutung ist.

—

—
—

—
—

—
—

Anmerkungen
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