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Beeinflussen Freiraume
und deren Qualitat
das Bodenpreisniveau?

Inhalte und Stand eines von der GALK-DST
an die TU Berlin vergebenen Forschungsvor-
habens.

Ausgangslage

Die Lebensqualitédt in einer Stadt ist ein derzeit
viel diskutiertes Thema, das vor allem vor dem
Hintergrund der Suburbanisierung und der sich
ausweitenden Verwahrlosung vieler innerstadti-
scher Quartiere zunehmend an Bedeutung ge-
winnt. Entscheidende Relevanz in diesem Kon-
text kommt den urbanen Freirdumen zu, die we-
sentlich zur Wohnzufriedenheit der Bevélkerung
beitragen kdnnen, sofern sie ansprechend und
funktionsgerecht gestaltet und gepflegt sind. Die
positiven Auswirkungen dieser Strukturen sind
vielfach untersucht worden und umfassen so-
wohl soziale, gesundheitliche als auch ¢kologi-
sche Aspekte.

Bereits 1874 veroffentlichte Grafin Dohna-Ponin-
ski unter dem Pseudonym Arminius das Buch
«Die GroRstadte in ihrer Wohnungsnoth und die
Grundlagen einer tiefgreifenden Abhilfe», in dem
sie ausfiihrlich auf das Verhaltnis von Griinfla-
chen und Stadtbewohnern eingeht. Damit berei-
tete sie in Deutschland intellektuell die Anlage
von Volksparks vor, welche die durch die Indu-
strialisierung bedingten sozialen Probleme min-
dern sollten (Bose 1981, 51).

Seit damals konnte gezeigt werden, dass ein
wohl gestaltetes Wohnumfeld mit einladenden
griinen Aufenthaltsrdumen nicht nur zur dstheti-
schen Aufwertung von Stadtvierteln beitrégt,
sondern auch die Gesundheit der Bevdlkerung in
physischer und psychischer Hinsicht férdert. Fer-
ner wird dadurch ein Beitrag zur 6kologischen
Vielfalt und zum Erleben weitgehend natiirlicher
Prozesse in den Stadten geleistet. Eine konzep-
tionell gut durchdachte Freiraumplanung stellt
daher einen integralen Baustein fiir eine nach-
haltige Stadtentwicklung dar.

Insofern ist es umso erstaunlicher, dass trotz der
von Freiflachen ausgehenden Wohlfahrtswirkun-
gen, die nicht nur wissenschaftlich belegt sind,
sondern auch von vielen Menschen tagtdglich
wahrgenommen werden, die Aufrechterhaltung
und der weitere Ausbau eines leistungsféhigen
Freiraumsystems von politischer Seite infrage ge-
stellt wird, indem die kommunalen Gartendmter
in Deutschland massiven Mittelkiirzungen ausge-
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setzt werden (siehe z. B. Becker 1995, Heitmann
1998). Dies lasst sich teilweise durch die ange-
spannte Haushaltslage vieler Kommunen erkla-
ren. Andererseits offenbart das Ausmal der Ein-
sparungen, dass die politischen Entscheidungs-
trédger den Griinbelangen derzeit eine geringere
Bedeutung beimessen als in fritheren Zeiten.

Es ergibt sich daher die Notwendigkeit, neben
den dkologischen, sozialen und gesundheits-
relevanten Aspekten von Freifldchen zukiinftig
auch verstarkt die positiven ékonomischen Wir-
kungen, die von urbanen Freirdumen ausgehen,
zu untersuchen und darzustellen.

Das Forschungsvorhaben — Ziele

Das von der Gartenamtsleiterkonferenz beim
Deutschen Stadtetag (GALK-DST) in Auftrag ge-
gebene und an der TU Berlin, Institut fiir Land-
schafts- und Umweltplanung, durchgefiihrte For-
schungsprojekt «Bedeutung von Freirdumen und
Griinflachen fiir den Wert von Grundstiicken und
Immobilien» verfolgt u. a. dieses Ziel. Durch die
Analyse von Marktdaten wird versucht, die am
Markt zu beobachtende Variation der Bodenwerte
auf bestimmte Einflussfaktoren zuriickzufiihren.
Konkret geht es in dieser fiir alle deutschen Mit-
tel- und GroBstadte représentativen Untersu-
chung darum, den wertsteigernden Einfluss von
freiraumrelevanten Parametern auf den Boden-
wert mithilfe inferenzstatistischer Methoden auf-
zudecken. Handelt es sich dabei um signifikante
Einflisse, istferner die Einflussstarke der einzel-
nen Kriterien zu bestimmen, sodass Prioritdten-
setzungen im Rahmen der Freiraumplanung un-
ter 6konomischen Gesichtspunkten begriindbar
werden.

Des Weiteren werden bestimmte Fallkonstellatio-
nen analysiert und Aussagen formuliert, die fiir
diese Rahmenbedingungen Giiltigkeit besitzen.
Beispielsweise wird der Einfluss von freiraumre-
levanten Faktoren auf den Grundstiickswert dif-
ferenziert nach Stadtgrofen, geographischer
Lage der Stadte, Siedlungstypen und Freiraum-
arten untersucht. Daraus ldsst sich ein aussage-
kraftiges und vielschichtiges Bild iiber die cko-
nomische Bedeutung von Freiflachen ableiten.
Zudem wird den Stadten eine 6konomisch aus-
gerichtete Entscheidungshilfe zur Bewertung ih-
rer Frei- und Griinflachen an die Hand gegeben,
wodurch zu treffende, freiraumrelevante MaR-
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1. Schritt: |Auswahl von n Stadten (50 Mittel- und GroBstadte in Deutschland)|

v

2. Schritt: l

Auswahl von m Gebietstypen (15 pro Stadt) |

3. Schritt:

[ Auswahl von k StraBen/Bldcken (10 pro Gebietstyp) |

Abbildung 1: Verfahren der Stichprobenziehung.

Abbildung 2:
Zu erhebende Daten.

nahmen rationaler begriindet werden konnen als
dies bisher der Fall ist. Insgesamt ist damit zu
rechnen, dass auf diese Weise der gesellschaft-
liche und politische Stellenwert urbaner Freirdu-
me (wieder) erhoht wird.

Im Folgenden werden die zentralen Arbeits-
schritte des Forschungsvorhabens kurz vorge-
stellt.

Stichprobenziehung

Die Formulierung allgemein giiltiger Aussagen
macht die Anwendung einer reprdsentativen
Stichprobentechnik notwendig. Das Vorhaben
basiert daher auf einer mehrfach proportional
geschichteten Zufallsstichprobe, welche im Ver-
gleich zu anderen Stichprobenverfahren die
hdchste spezifische Reprasentativitdt aufweist
(Bortz/Déring 2002). In drei aufeinander aufbau-
enden Stufen werden die Elemente der Stichpro-
be gezogen (vgl. Abbildung 1).

Im ersten Schritt, der bereits abgeschlossen ist,
wurden aus der Grundgesamtheit von 189 deut-
schen Mittel- und GroBstédten (d. s. Stadte mit
tiber 50.000 Einwohnern) 50 Orte ausgewahlt,
wobei die Struktur der Stichprobe hinsichtlich
der Verteilung der Stadte auf die Bundeslander
der Grundgesamtheit entspricht und daher dies-
beziiglich représentativ ist.

Im zweiten Schritt findet pro Stadt eine Auswahl
von jeweils 15 fachlich definierten, baulichen
Teilgebieten statt. Hierfiir sind die bebauten Be-
reiche der Stddte zundchst nach fiinf sog. Ge-
bietstypen zu kartieren, wobei im Einzelnen dif-
ferenziert wird nach:

¢ verdichtetem Stadtraum,

e Etagenwohnen,

e gartenbezogenem Wohnen,

e dorflich geprédgte Siedlungsflache und

e Gewerbe-/Industriestandort.

Freiraumrelevante Bodenwerte
Faktoren
Datenbank

T

- Kovariaten

Detaillierte Hinweise fiir die Abgrenzung der Fla-
chen liefert ein Leitfaden, der die Gebietstypen
anhand stddtebaulicher Kriterien beschreibt.
Dieser Arbeitsschritt wird in enger Kooperation
mit den teilnehmenden Stadten durchgefiihrt.
Basierend auf den summierten Flaichenwerten
der fiinf Gebietstypen pro Stadt werden dann ein-
zelne Teilflachen ausgewdhlt, sodass die Repréa-
sentativitdt der gezogenen Teilflachen fiir die je-
weilige Stadt gewahrleistet ist.

Im dritten Schritt schlieBlich werden innerhalb
der ausgewdhlten Teilflachen zehn StraRenab-
schnitte per Zufallsauswahl gezogen, die das
Bezugssystem fiir die sich anschlieBende Daten-
erhebung und -analyse bilden.

Insgesamt ergibt sich bei diesem Vorgehen
voraussichtlich ein Stichprobenumfang von
n =7.500 Untersuchungsflachen. Die endgiiltige
Anzahl der einzubeziehenden Flachen kann je-
doch erst festgelegt werden, nachdem ein Test
auf Reprasentativitdt durchgefiihrt wurde, der
Aufschluss dariiber gibt, ob die Stichprobe tat-
sdchlich ein Abbild der Grundgesamtheitist. Soll-
te dies nicht zutreffen, sind entweder Nacherhe-
bungen vorzunehmen oder Korrekturfaktoren zu
berechnen, mit deren Hilfe reprasentative Aus-
sagen maglich sind.

Datenerhebung

Bezogen auf die ausgewéhlten Untersuchungs-
einheiten ist eine Vielzahl an Daten zu erheben,
welche die Basis fiir die statistische Analyse bil-
det. Grundsatzlich kann zwischen drei zu erfas-
senden Daten-Gruppen zu unterschieden wer-
den (vgl. Abbildung 2).

Den freiraumrelevanten Faktoren kommt die zen-
trale Stellung im Rahmen des Forschungsvorha-
bens zu, denn deren Einfluss auf den Bodenwert
ist Gegenstand der zu untersuchenden Fragestel-
lung. Diesbeziiglich werden quantitative und
qualitative Aspekte erhoben, die sich sowohl auf
die Untersuchungsstandorte selbst als auch auf
die in der Umgebung gelegenen Freirdume be-
ziehen. Um eine moglichst objektive Datenerhe-
bung durch verschiedene Personen zu gewéhr-
leisten, wurden hierfiir zwei Erhebungsbdgen (fiir
die Freiraume sowie fiir die Untersuchungs-
standorte) konzipiert, die konkrete Vorgaben fiir
die Beurteilung der Standorte liefern.

Bei den Kovariaten handelt es sich um Faktoren,
die einen erheblichen Einfluss auf den Grund-
stiickswert ausiiben, wie z. B. die Ndhe zum Zen-
trum oder die Baudichte. Um zu verhindern, dass
die Kovariaten den Einfluss der freiraumrelevan-
ten Faktoren tiberlagern, werden sie in die Ana-
lyse einbezogen; ihre Wirkung kann dadurch sta-
tistisch kontrolliert werden.

Dem Bodenwert schlielich kommt eine wichti-
ge Bedeutung zu, da er im aufzustellenden stati-
stischen Modell die abhé@ngige Variable darstellt,

collage 3/04



welche von der jeweils spezifischen Freiraum-
qualitdt, Zentralitdt usw. abhangt. Hierbei wird
vorrangig auf Bodenrichtwerte zuriickgegriffen,
die laut deutschem Recht (vgl. § 196 BauGB) von
einem Gremium in den Gemeinden, dem Gutach-
terausschuss fiir Grundstiickswerte, jahrlich zu
ermitteln sind.

Datenanalyse

Die inferenzstatistische Analyse der Datenist der
zentrale Arbeitsschritt des Projektes, denn erst
die hierbei gewonnenen Erkenntnisse ermdgli-
chen Aussagen hinsichtlich der oben beschrie-
benen Zielsetzungen. Durch Hypothesentests
wird ermittelt, ob freiraumrelevante Faktoren ei-
nen signifikanten Einfluss auf die Hohe der Bo-
denpreise haben. Sollte dies der Fall sein, wird
ferner gepriift, wie stark der Einfluss ist.

Als Ergebnis kdnnte u. a. eine Liste mit freiraum-
relevanten Parametern entstehen, die geordnet
nach ihrer Einflussstarke nachweislich deutsch-
landweit den Wert von Immobilien positiv beein-
flussen. Dariiber hinaus kdnnten &hnliche, ver-
mutlich sogar pragnantere Ergebnisse fiir Teil-
stichproben erzielt werden, z. B. fiir alle Stadte
mit mehr als 500000 Einwohnern oder fiir alle
siiddeutschen Stadte etc. Durch mehrfaktorielle
Untersuchungsdesigns kann schlieflich der Ein-
fluss mehrerer Faktoren gemeinsam untersucht
und Wechselwirkungen zwischen diesen aufge-
deckt werden. Gerade im Hinblick auf den Ein-
fluss der oben erwéhnten Kovariaten ist dies von
zentraler Bedeutung.

Zwischenergebnisse und Hintergrundinformatio-
nen werden in regelméRigen Abstdnden auf der
Internet-Seite der GALK (http://www.galk.de)
dargestellt. | |
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