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1 Zielsetzung

Unbestritten ist die Tatsache, dass die Qualitdt der Freirdume einer Stadt die Lebensqualitat stark
beeinflusst. Ansprechend gestaltete Garten, eingefasst mit schmiedeeisernen Zaunen, raumpragende
Alleebdume, Uferpromenaden und Grinverbindungen sowie Spielplatze und vielseitig nutzbare
Grunflachen tragen entscheidend zur Wohnzufriedenheit der Bevdlkerung bei. Die positiven
Auswirkungen dieser Strukturen sind vielfach untersucht worden und umfassen sowohl soziale,
gesundheitliche als auch 6kologische Aspekte.

Bereits 1874 veroffentlichte Grafin Dohna-Poninski unter dem Pseudonym ,Arminius® das Buch ,Die
Grolistadte in ihrer Wohnungsnoth und die Grundlagen einer tiefgreifenden Abhilfe“, in dem sie
ausfuhrlich auf das Verhaltnis von Grinflachen und Stadtbewohnern eingeht. Damit bereitete sie
intellektuell die Anlage von Volksparks vor, welche die durch die Industrialisierung bedingten sozialen
Probleme mindern sollten. Ihnen wurde sowohl ein Beitrag zur Stadtverschénerung als auch zur
Gesundheitspflege unterstellt (Bose 1981, 51).

In den 70er- und 80er-Jahren stand bei der Auseinandersetzung mit Freirdumen weniger die
Kompensation schlechter Umweltbedingungen zum Erhalt der ,Funktionstlichtigkeit® der vornehmlich
industriell arbeitenden stadtischen Bevoélkerung im Vordergrund als vielmehr die positiven dkologischen
Auswirkungen von innerstadtischen Freiflachen.

Im Rahmen der Uber 100-jahrigen Forschungsperiode zur Freiraumplanung konnte gezeigt werden, dass
ein wohlgestaltetes Wohnumfeld mit einladenden griinen Aufenthaltsraumen nicht nur zur asthetischen
Aufwertung von Quartieren beitragt, sondern auch klimatische Belastungssituationen reduziert und
insgesamt einen Baustein fiir eine nachhaltige Stadtentwicklung bildet.

Insofern ist es umso fragwurdiger, dass trotz der von Freiflachen ausgehenden Wonhlfahrtswirkungen, die
nicht nur wissenschaftlich belegt sind, sondern auch von vielen Menschen wahrgenommen werden, die
Aufrechterhaltung und der weitere Ausbau eines leistungsfahigen Freiraumsystems von politischer Seite
in Frage gestellt wird, indem die kommunalen Grinflachen- und Gartenamter erheblichen
Mittelkirzungen ausgesetzt werden (Mahler 1998). Dies lasst sich zwar vordergrindig teilweise durch
die angespannte Haushaltslage vieler Kommunen erklaren. Andererseits offenbart das Ausmal} der
Einsparungen, dass die politischen Entscheidungstrager den Grinbelangen derzeit eine geringere
Bedeutung beimessen als in friheren Zeiten.

Da die von Grinflachen ausgehenden positiven Effekte zunachst nicht vollstdndig und direkt, sondern
allenfalls mit erheblichem wissenschaftlichen Aufwand erfassbar sind, hat dies Konsequenzen fir die
stadtischen Freiraume: Der aus dem Wechselspiel von Angebot und Nachfrage resultierende und am
Markt erscheinende Wert von Grinflachen liegt deutlich unter ihrem tatsachlichen Wert, welcher sich bei
einer umfassenden Bericksichtigung aller Wohlfahrtseffekte ergeben wirde. Verantwortlich fiir diese
Unterbewertung ist das sog. ,Versagen des Marktmechanismus® (Wachter 1993). Dies beruht im
Wesentlichen auf der Tatsache, dass Grunflachen den Charakter von 6ffentlichen Gutern aufweisen,
d. h., niemand kann von der Nutzung der Flachen ausgeschlossen werden; dariber hinaus besteht bei
offentlichen Gutern keine Rivalitdt im Konsum, sodass die Nutzung durch eine Person nicht zu
NutzeneinbulRen bei anderen Personen flihrt (vgl. Cansier 1993). Vor diesem Hintergrund sind andere
Bewertungsansatze zu erproben, die die Wertschatzung der Bevolkerung fir Freiflachen angemessener
zum Ausdruck bringen, als dies der Markt tut.

Das von der Gartenamtsleiterkonferenz beim Deutschen Stadtetag (GALK-DST) in Auftrag gegebene,
von 2001 bis 2003 unter maRgeblicher Beteiligung von Herrn Mike Luther zunachst an der TU Berlin im
Fachgebiet Landschaftsplanung, Landschaftspflege und Naturschutz durchgefiihrte, von 2005 bis 2006
im Austrian Research Centers — systems research GmbH, Wien, fortgesetzte, und nun an der TU
Dortmund abgeschlossene Forschungsprojekt ,Bedeutung von Freiraumen und Grinflachen fiir den
Wert von Grundstlicken und Immobilien verfolgte u. a. dieses Ziel. Durch die Analyse von Marktdaten
wurde versucht, die am Markt zu beobachtende Variation der Immobilienpreise und Bodenwerte auf
bestimmte Einflussfaktoren (Griinversorgung, Lage, Zentralitat) zurlickzufiihren. Indirekt erlaubt dies zu
einem gewissen Grad auch, Rickschlisse auf die Praferenzen im Hinblick auf die Freiraumversorgung
zumindest derjenigen Burger zu ziehen, die auf dem Immobilienmarkt Entscheidungen treffen. Insofern
kénnte der zugrunde gelegte Forschungsansatz zu den indirekten Bewertungsverfahren offentlicher
Guter gezahlt werden (vgl. Pommerehne 1987).
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Konkret ging es in dieser fur alle deutschen Mittel- und GroRstadte reprasentativen Untersuchung darum,
den Einfluss von freiraumrelevanten Parametern auf den Bodenwert mithilfe inferenzstatistischer
Methoden aufzudecken. Bei signifikanten Einflissen wurde ferner die Einflussstarke der einzelnen
Kriterien bestimmt, so dass Prioritdtensetzungen im Rahmen der Freiraumplanung unter 6konomischen
Gesichtspunkten begriindbar werden.

Des Weiteren wurden spezifische Fallkonstellationen analysiert und Aussagen formuliert, die bei den
entsprechenden Rahmenbedingungen Giiltigkeit besitzen. Beispielsweise wurde der Einfluss von
freiraumrelevanten Faktoren auf den Grundstlickswert, differenziert nach Stadtgréen, Siedlungstypen
und Freiraumarten, untersucht. Daraus lasst sich ein aussagekraftiges und vielschichtiges Bild Uber die
Okonomische Bedeutung von Freiflachen ableiten.

Ein weiteres Ziel war es, die gewonnenen wissenschaftlichen Erkenntnisse in die Bewertungspraxis
umsetzen zu kénnen, zum Beispiel durch Deduktion von Wertermittlungsformeln aus den gefundenen
signifikanten Zusammenhangen. Mit Hilfe solcher Formeln ist es im Ergebnis mdglich, fiir jedes beliebige
Grundstilck einer deutschen Mittel- oder Grof3stadt denjenigen Anteil des Wertes zu ermitteln, der auf
seine spezifische Freiraumversorgung zuriickzufiihren ist.

Aus diesem Vorgehen konnen Rickschlisse hinsichtlich des Stellenwertes, den bestimmte Elemente
der Freiraumversorgung fir die Blrger haben, gezogen werden. Das Wissen darum und vor allem
dessen Untermauerung mit 6konomischen Kennzahlen sollen dazu dienen, dem drohenden
Akzeptanzverlust urbaner Freiflachen Einhalt zu gebieten. Auf politischer Ebene sollen die Ergebnisse
den Verantwortlichen eine Argumentationshilfe fir Investitionen in das Freiflachensystem bieten. Dabei
sind sie nicht als Ersatz, sondern als Ergadnzung bisher existierender fachlicher, d. h. sozial und
Okologisch ausgerichteter, Argumentationslinien zu verstehen.

Insofern zielt das Forschungsvorhaben auch darauf ab, den Stadten eine weitere Entscheidungshilfe zur
Bewertung von Frei- und Grunflachen zu geben, welche im Kontext von haushaltsrechtlichen und
stadtebaulichen Fragestellungen herangezogen werden kann.

Mit dem hier vorliegenden Abschlussbericht wurde die bereits vorhandene Stichprobe um 10 Stadte
erweitert und die Ergebnisse dementsprechend aktualisiert und erganzt.
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2 Material und Methoden

Der theoretische Hintergrund sowie die dem Vorhaben zugrunde liegende Methodologie wurde bereits in
der Anfangsphase des Projektes intensiv mit dem Auftraggeber und den am Vorhaben beteiligten
Stadten abgestimmt, im Rahmen eines Zwischenberichtes ausfuhrlich dargelegt und von Luther, Gruehn
& Kenneweg (2002) publiziert. Es kann daher an dieser Stelle nur um eine Darstellung der wesentlichen
methodischen Grundzlige gehen, ansonsten wird auf den Zwischenbericht verwiesen.

Die Zielsetzung des Vorhabens, allgemeinglltige Aussagen zum Einfluss von Freiraumen und
Grunflachen auf den Grundstickswert zu formulieren, machte die Anwendung einer reprasentativen
Stichprobentechnik notwendig. Das Vorhaben basiert daher auf einer mehrfach proportional
geschichteten Zufallsstichprobe, welche im Vergleich zu anderen Stichprobenverfahren die hochste
spezifische Reprasentativitat aufweist (Bortz & Doéring 2002). In drei aufeinander aufbauenden Stufen
wurden die Stichprobenelemente zuféllig ausgewahlt (vgl. Abbildung 1).

Abbildung 1: Methodisches Vorgehen

1. Schritt Auswahl der Stadte
2 Schritt Auswahl der Teilgeb_i.ete (15) innerhalb
der Stadte

}

Auswabhl der Straflen (10) innerhalb

3. Schritt der Teilgebiete
4. Schritt Test auf Reprasentativitat
5. Schritt Datenauswertung und -interpretation

Im ersten Schritt wurden aus der Grundgesamtheit von n = 189 deutschen Mittel- und GroRstadten (dies
sind Stadte mit mehr als 50.000 Einwohnern) zunachst 50 Kommunen ausgewabhlt, wobei die Struktur
der Stichprobe hinsichtlich der Verteilung der Stadte auf die Bundeslander sowie die GroRe ihres
Bodenmarktes der Grundgesamtheit entsprechen muss. Mit einem solchen Verfahren wird vermieden,
dass beispielsweise nur bestimmte Stadte, wie zum Beispiel Kommunen mit weniger als 100.000
Einwohnern, in der Stichprobe enthalten sind, bzw. es wird gewahrleistet, dass die Verteilung der Stadte
auf unterschiedliche GréRenklassen innerhalb der Stichprobe der Verteilung in der Grundgesamtheit
entspricht.

Da die Stadtstruktur unterschiedlicher Stadte eine erhebliche Variation aufweist, erschien es als sinnvoll,
auch dieses Kriterium bei der Stichprobenerhebung zu beriicksichtigen. Wahrend einerseits Stadte
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existieren, die einen vergleichsweise hohen Anteil an Flachen im verdichteten Stadtraum aufweisen
(Berlin, Hamburg, Minchen, Koéin), zeichnen sich andere Stadte durch einen vergleichsweise hohen
Anteil an Gewerbe- und Industriestandorten (Dortmund, Duisburg) oder gartenbezogenen Wohnens
(Bonn, Munster, Potsdam, Wiesbaden) aus. Die Berlcksichtigung derartiger stadtstruktureller Parameter
gewabhrleistet folglich, dass innerhalb der untersuchten Stadte untypische Gebietskategorien nicht
Uberproportional in der Stichprobe vertreten sind. Damit wird zugleich die Reprasentativitat der
Stichprobe flir einzelne Stadte gewahrleistet, mit der Folge, dass die erhobenen Daten auch
stadtbezogene Aussagen zulassen. Voraussetzung flr die Berlcksichtigung der Stadtstruktur im
Rahmen des Stichprobenauswahlverfahrens war die Erstellung einer sogenannten Gebietstypenkarte fir
die jeweilige Stadt (hierzu im Detail: Luther, Gruehn & Kenneweg, 2002). Im zweiten Schritt erfolgte
somit innerhalb jeder Stadt, die sich im weiteren Verlauf des Vorhabens beteiligt hat (es sind insgesamt
26 Stadte) eine Auswahl von jeweils 15 Teilgebieten auf der Grundlage der oben genannten
Gebietstypenkarte. Dabei wurde zwischen finf stadtischen Typen differenziert, die sich hinsichtlich der
vorherrschenden Nutzung, der Baustruktur und damit auch der Freiraumversorgung unterscheiden.
Folgende Gebietstypen wurden definiert:

- verdichteter Stadtraum,

- Etagenwohnen,

- Gartenbezogenes Wohnen,

- Dérflich gepragte Siedlungsflache und
- Gewerbe- und Industriestandorte.

Im dritten Schritt wurden schlielich innerhalb der ausgewahlten Gebietstypen 10 StralRenabschnitte mit
Hilfe einer Zufallsstichprobe gezogen. Die ausgewahlten Stralenabschnitte bilden das Bezugssystem fir
die gesamte, sich anschlielende Datenerhebung und -analyse.

Auf der Grundlage der dargestellten Vorgehensweise ergaben sich 150 zu untersuchende
StraRenabschnitte pro Stadt. Insgesamt resultiert daraus ein Stichprobenumfang von 3900
Untersuchungsstandorten. Hinzu kommt, dass sich jeder einzelne Untersuchungsstandort — aufgrund
unterschiedlicher Entfernungen zu den ihn umgebenden Freirdumen — durch eine spezifische
Freiraumversorgungssituation auszeichnet.

Wie in Abbildung 1 angedeutet, folgte den drei beschriebenen Arbeitsschritten ein Test auf
Reprasentativitat. Durch die Erhéhung der Stichprobe von zunachst 16 auf nun 26 Stadte kénnen die
Ergebnisse dieses Berichtes hinsichtlich ihrer Verteilungsform auf unterschiedliche StadtgréRen als
reprasentativ fur deutsche Grof3- und Mittelstddte angesehen werden.

Bezogen auf die ausgewahlten Untersuchungseinheiten war eine Vielzahl an Daten zu erheben, welche
die Basis fur die statistische Analyse bildet. Wie in Abbildung 2 dargestellt, ging es zunachst darum,
aulRer dem ,Grundstlcks- bzw. Immobilienwert®, der anhand des standort- bzw. lageabhangigen
Bodenrichtwertes der Jahre 2004-2008 beurteilt wurde, und der im Rahmen der Untersuchung die so
genannte abhangige, also von anderen Faktoren beeinflusste, Variable darstellte, eine Vielzahl an
potenziellen Einflussfaktoren zu definieren, deren Einfluss auf den Bodenrichtwert anhand des
erarbeiteten empirischen Materials zu prifen war. Dass dabei freiraumrelevante Faktoren eine zentrale
Rolle spielen, mag vor dem Hintergrund der Aufgabenstellung unmittelbar einsichtig zu sein. Dartber
hinausgehend wurden jedoch eine Reihe weiterer potenzieller Einflussfaktoren, wie u. a. stadtebauliche
Faktoren, definiert. Dies diente der Quantifizierung der Wirkung der entsprechenden Faktoren auf den
Grundstlckswert sowie der erst dadurch gegebenen Mdglichkeit des Vergleichs mit freiraumrelevanten
Einflussfaktoren, wodurch Fehlinterpretationen Uber eine ggf. durch andere Faktoren verursachte
angebliche Wirkung freiraumrelevanter Parameter ausgeschlossen werden kann.
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Abbildung 2: Datenerhebung

Bodenrichtwerte
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\
/'

Stadtebauliche
Faktoren

Abbildung 3 stellt den rdumlichen Zusammenhang zwischen den im Rahmen des
Stichprobenauswahlverfahrens selektierten Untersuchungsstandorten und den umgebenden Freirdumen
dar. Die Untersuchungsstandorte A und B sind demnach — wie alle anderen Untersuchungsstandorte
auch - jeweils durch eine spezifische Freiraumversorgungssituation gekennzeichnet. Wahrend
beispielsweise der am nachsten bei A gelegene Freiraum als wohnungsnaher Freiraum zu bezeichnen
ist, handelt es sich bei dem am nachsten zum Untersuchungsstandort B gelegenen Freiraum um einen
siedlungsnahen Freiraum. Dies macht deutlich, dass einerseits zwischen der konkreten rdumlichen
Situation am jeweiligen Untersuchungsstandort und andererseits zwischen den Qualitaten der
unterschiedlichen, die jeweiligen Untersuchungsstandorte umgebenden, Freirdume zu unterscheiden ist.
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Abbildung 3: Untersuchungsstandorte und umgebende Freirdume
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Dem wurde dadurch Rechnung getragen, dass sowohl die Untersuchungsstandorte selbst als auch die
jeweiligen relevanten Freirdume hinsichtlich potenziell wertbestimmender Merkmale untersucht wurden.
Bei den Freirdumen wurde — in Bezug auf die raumliche Beziehung zu den Untersuchungsstandorten —
nach ihrer Relevanz differenziert. Ubergeordnete, also sehr groRe Freirdume (> 50 ha), die der Erholung
dienen, wurden zunachst als generell relevant eingestuft und daher generell mit erfasst. Innerhalb des
1.500 m Wirkraumes wurden zusatzlich alle Freirdume mit 10 — 50 ha Flache als relevant betrachtet und
mit erhoben. Innerhalb des 500 m Wirkraumes wurden — wiederum zusétzlich — alle FreirGume mit einer
Flache von 0,5 — 10 ha mit einbezogen. Freirdume unter 0,5 ha wurden aus arbeitsbkonomischen
Griuinden nicht bertcksichtigt.

In Abbildung 4 wird die Zweiteilung der erhobenen Daten dargestellt. Sowohl fir die
Untersuchungsstandorte als auch fiir die umgebenden Freirdume wurde ein entsprechender
Erhebungsbogen erstellt. Die raumliche Allokation sowie das Inbezugsetzen der ermittelten Daten zu
den Bodenrichtwerten erfolgte mittels Datenbank, GIS- und Statistikprogramm.

Abbildung 4 zeigt, dass fir die Untersuchungsstandorte einerseits freiraumrelevante Faktoren, wie z. B.
Stralenbaume, Stralenraumqualitdt, und andererseits Kontrollvariablen (z. B. Zentralitdt oder GFZ)
erhoben wurden. Ebenso wurden fiir die Freiraume in der Umgebung der Untersuchungsstandorte
(gegliedert nach so genannten Freiraum-Haupttypen) neben den freiraumbezogenen Variablen (GroRe,
Pflegezustand) ergdnzende umfeldbezogene Variablen (Erreichbarkeit, Larmbelastung) erhoben.
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Abbildung 4: Datenerhebung — Methodik
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Es wurden folgende Freiraum-Haupttypen differenziert:
- Wald,
- Grinland,
- Acker,
- Wasserflachen,
- Parkanlagen (einschlief3lich Botanischer und Zoologischer Garten),
- Stadt(grun)platze,
- Abstandsgrinflachen,
- Kleingartenanlagen,
- Friedhofe,
- Sportflachen,
- Spielplatze,
- Industriebrachen und
- sonstige Freiraume.

Garten und Vorgarten im privaten und halbdffentichen Raum wurden Uber den
Untersuchungsstandorterhebungsbogen abgedeckt und sind so Bestandteil der Auswertung.

Eine wesentliche Bedingung fiur die Datenerhebung war die eindeutige Definition der Kriterien. Zum
einen diente dies dazu, die Vorgehensweise und die Resultate fiir andere Fachleute nachvollziehbar zu
gestalten. Zum anderen ist dies Voraussetzung fir die Gewahrleistung eines Mindestmalles an
Objektivitat, welche eine notwendige Bedingung fir die Durchfiihrung von empirischen Untersuchungen
darstellt (Gruehn 1999). Ob sich die Definition der Variablen auch in der praktischen Anwendung als
sinnvoll erweist, wurde mithilfe eines Objektivitatstests am Beispiel einer Stadt getestet. Dies fuhrte zum
Teil zu Modifikationen einzelner Definitionen. Nach einer Wiederholung des Tests erwiesen sich die
Definitionen als hinreichend objektiv. Zu den Definitionen im Einzelnen vgl. Luther, Gruehn & Kenneweg
(2002).

Diesem Bericht liegen Daten folgender Stadte zugrunde:
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Abbildung 5:
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3 Ergebnisse

Die hier vorgestellten Ergebnisse beziehen sich auf die bereits genannte Datengrundlage, die 26 Stadte
mit je 150 Untersuchungsstandorten und den jeweils zugehdrigen Freirdumen beinhaltet. Der Datensatz
bietet im Vergleich zur Datenbasis des Jahres 2006 aufgrund seines Umfanges wie auch aus Grinden
der Reprasentativitdt die Mdoglichkeit, weitergehende Selektionen und spezielle Fragestellungen
durchzufiihren und zu beantworten.

Zunachst wird Bezug genommen auf die Ergebnisse und die Einflisse, die sich auf die
Untersuchungsstandorte zurlckflihren lassen. Danach werden die Ergebnisse der Auswertung der
freiraumbezogenen Faktoren dargestellt.

3.1 Untersuchungsstandortspezifische Auswertung

3.1.1 Gesamtstichprobe

Zunachst werden die untersuchungsstandortspezifischen Faktoren flir die gesamte Stichprobe
untersucht.

Abbildung 6: Einfluss der StadtgroRe auf den Bodenrichtwert

Variation des mittleren Bodenwertes der
Untersuchungsstandorte deutscher Stadte (in
€/qm) in Abhangigkeit von der StadtgroRe
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Wie in Abschnitt 2 angesprochen, wurden im Rahmen des Vorhabens neben freiraumrelevanten
Einflussfaktoren auch andere Faktoren als sogenannte Kontrollvariablen mit untersucht. Hierzu gehért
beispielsweise die StadtgroRe, welche die unterschiedliche Bedeutung der jeweiligen Bodenmarkte
reflektiert. Abbildung 6 zeigt, dass der Bodenrichtwert im Mittel in Abhangigkeit von der Stadtgrole
ansteigt — mit einem besonders markanten Sprung in Staddten mit mehr als 500.000 Einwohnern. Da die
Irrtumswahrscheinlichkeit p < 0,0004, d.h. < 0,04 % betragt, handelt es sich um einen (hdchst)
signifikanten Zusammenhang. Eta® zeigt an, wie stark der Einfluss ist: 0,127 bedeutet, dass 12,7 % der
Variation des Bodenrichtwertes auf die Stadtgréfe zuriickzufihren ist. D. h. zugleich, dass 87,3 % der
Variation des Bodenrichtwertes auf andere Faktoren zuriickzufiihren sind. Die Einflussstarke von nahezu
13 % belegt, dass die im Rahmen des Stichprobenauswahlverfahrens zunachst aus theoretischen
Griunden durchgefiihrte Differenzierung zwischen Stadten unterschiedlicher Grofle empirisch begriindet
ist.

Ein weiterer Einflussfaktor, der die stadtebauliche Struktur widerspiegelt und ebenfalls beim
Stichprobenauswahlverfahren berlcksichtigt wurde, ist der Gebietstyp. Abbildung 7 zeigt, dass zwischen
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den Bodenrichtwerten unterschiedlicher Gebietstypen signifikante Unterschiede bestehen. Am starksten
hebt sich der Gebietstyp ,verdichteter Stadtraum” von den Ubrigen Typen ab. Die Einflussstarke dieses
Einflussfaktors liegt bei 15,5 %.

Abbildung 7: Einfluss des Gebietstyps auf den Bodenrichtwert

Variation des mittleren Bodenrichtwertes der
Untersuchungsstandorte deutscher Stadte in
Abhangigkeit vom Gebietstyp
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Eng mit diesen Ergebnissen korrespondiert der in Abbildung 8 gezeigte Befund. Anders als in Abbildung
7 liegen jedoch in Abbildung 8 die unterschiedlichen Baugebietstypen gemaR Baunutzungsverordnung
(BauNVO) zu Grunde. Mit einem Eta? von 0,202 hat der Baugebietstyp nach BauNVO einen etwas
héheren Erklarungsgehalt als der in Abbildung 7 dargestellte Gebietstyp, welcher speziell fir dieses
Forschungsprojekt definiert wurde (s. 0.).

Abbildung 8: Einfluss des Baugebietstyps gemaR BauNVO auf den Bodenrichtwert
Variation des mittleren Bodenwertes der

Untersuchungsstandorte deutscher Stadte (in
€/gm) in Abhangigkeit vom Baugebietstyp
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Abbildung 9: Einfluss der OPNV-Anbindung auf den Bodenrichtwert

Variation des mittleren Bodenrichtwertes der
Untersuchungsstandorte deutscher Stadte in
Abhingigkeit von der Anbindung an der OPNV
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Abbildung 9 zeigt die Abhangigkeit des Bodenrichtwertes von der Anbindung an den o6ffentlichen
Personennahverkehr (OPNV). Die Einflussstarke dieses Faktors liegt bei 11 %. Wahrend sich die
Bodenrichtwerte bei ungunstiger und durchschnittlicher Anbindung nur wenig unterscheiden, wirkt sich
vor allem eine giinstige Anbindung an den OPNYV in starkem MaRe aus.

Als weitere nicht freiraumbezogene, aber relevante Einflussfaktoren auf den Bodenrichtwert haben sich
vor allem folgende Variablen erwiesen:

- Nutzungsart,
- Leerstand.

Neben den nicht freiraumbezogenen Faktoren konnten an den Untersuchungsstandorten mehrere
freiraumrelevante Einflussfaktoren ermittelt werden. Deren Einflussstarke liegt zwar deutlich unter jener
der zuvor dargestellten Faktoren. Dennoch handelt es sich hier zum Teil um signifikante und daher nicht
unbedeutende Einflussfaktoren.

Bei StralRenbdumen ist ein geringer, aber dennoch signifikanter Einfluss auf den Bodenrichtwert
festzustellen (vgl. Abbildung 10). Besonders bedeutsam ist hier eine insgesamt raumpragende Wirkung
der Straflenbaume. Vereinzelt stehende StralRenbdaume wirken sich hingegen nicht positiv aus. Die
Einflussstérke dieses Faktors liegt bei 0,9 %.
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Abbildung 10:  Einfluss von StraBenbdaumen auf den Bodenrichtwert
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3.1.2 Teilstichproben unterschiedlicher Gebietstypen

Da sich wie in Abbildung 7 dargelegt, die Bodenrichtwerte in Abhangigkeit von den Gebietstypen stark
unterscheiden, wurde im Rahmen mehrerer Teilstichproben analysiert, wie stark die anderen Faktoren
innerhalb homogener Gebietstypen variieren und wie stark deren Einfluss unter diesen spezifischen
Bedingungen ist. Innerhalb der jeweiligen Teilstichproben ist somit der Einfluss unterschiedlicher
Gebietstypen ausgeschaltet.

Abbildung 11:  Einfluss von StraBenbaumen auf den Bodenrichtwert (Etagenwohnen und
gartenbezogenes Wohnen)

Variation des mittleren Bodenrichtwertes der
Untersuchungsstandorte der Kategorien EW und
GW in Abhangigkeit von StraBenbaumen

350 1 eta? (EW) = 0,016; p = 0,001; 327

313

~ eta? (GW) = 0,024; p = 0,0004
E 300 - 287 288 261
L A L ocoooaoad 24.5 ................... 25.0 ................. 273 ........................
£ 250
t
o 200 -
2
§ 150
c
g 100
3
a 90

0

nein ja, vereinzelt ja, raumpragend

OEW  BGew StraBenbaume

Abbildung 11 zeigt den Einfluss von StraRenbaumen auf den Bodenrichtwert in Abhangigkeit vom
Gebietstyp der Untersuchungsstandorte. Sowohl bei dem Gebietstyp ,Etagenwohnen® als auch beim
,gartenbezogenen Wohnen* wirken sich StraRenbdume vor allem dann aus, wenn sie raumpragend sind.
In beiden Fallkonstellationen ist der eta®Wert mit 1,6 bzw. 2,4 % héher als in der Gesamtstichprobe (vgl.
Abbildung 10).

In der folgenden Abbildung 12 ist der Einfluss der Stralenraumqualitat auf den Bodenrichtwert innerhalb
der Gebietstypen ,Etagenwohnen“ und ,gartenbezogenes Wohnen“ dargestellt. In beiden
Fallkonstellationen sind mit zunehmender Strallenraumqualitdt hohere mittlere Bodenrichtwerte bis Gber
300 € (gartenbezogenes Wohnen) bzw. iiber 400 € (Etagenwohnen) zu verzeichnen. Die eta’Werte
liegen bei 2,4 % (Etagenwohnen) bzw. 4,8 % (gartenbezogenes Wohnen).
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Abbildung 12:

Einfluss der StraBenraumqualitit auf den Bodenrichtwert (Etagenwohnen und
gartenbezogenes Wohnen)
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Abbildung 13:  Einfluss von Garten auf den Bodenrichtwert in unterschiedlichen Gebietstypen
Variation des mittleren Bodenrichtwertes der
Untersuchungsstandorte der Kategorien DS, EW,
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Auch Garten und Vorgarten gehéren zu den untersuchungsstandortbezogenen Faktoren. Die
Abbildungen 13 und 14 zeigen die Einflussstarke von Garten und Vorgarten auf den Bodenrichtwert,
bezogen auf die Gebietstypen ,dorflich gepragte Siedlungsflache®, ,gartenbezogenes Wohnen*,
.Etagenwohnen“ sowie ,Gewerbe und Industrie“. Es zeigt sich deutlich, dass beide Faktoren mit
steigender Qualitdt auch héhere Bodenrichtwerte erzielen. Die Einflussstarken variieren zwischen den
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einzelnen betrachteten Typen stark. Sie reichen von 1,7 % bis 8,1 % fir den Faktor ,Garten“ und liegen
zwischen 1,2 % und 6,8 % beim Faktor ,Vorgarten®.

Abbildung 14:
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3.1.3 Teilstichproben unterschiedlicher Bodenrichtwertniveaus

Wie Abbildung 15 zeigt, bestehen Unterschiede zwischen den einzelnen Stadten hinsichtlich ihres
Bodenrichtwertniveaus. Da es denkbar ist, dass der Einfluss freiraumbezogener Parameter auf den
Bodenrichtwert in Abhangigkeit vom jeweiligen Bodenrichtwertniveau nach unterschiedlichen
Gesetzmaligkeiten verlauft, erscheint es sinnvoll, die Analyse nach diesem Faktor zu differenzieren.
Inwieweit sich die nach Bodenrichtwertniveau differenzierten Ergebnisse hinsichtlich ihrer Aussagen
unterscheiden, dokumentieren die folgenden Abbildungen.

Abbildung 15: Bodenrichtwertniveau der untersuchten Stadte
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Die an der Untersuchung beteiligten Stadte lassen sich vier unterschiedlichen Bodenrichtwertniveaus
zuordnen (vgl. Abbildung 15). Die folgenden Auswertungen sind nach den unterschiedlichen
Bodenrichtwertniveaus differenziert.

Abbildung 16 dokumentiert den Einfluss von Vorgarten auf den Bodenrichtwert in Stadten, in denen ein
mittleres Bodenrichtwertniveau vorherrscht. Nicht nur die Existenz von Vorgarten, sondern auch deren
Qualitat fihrt zu héheren Bodenrichtwerten, Der Mittelwert bei Vorgarten mit hoher Qualitat liegt bei
183 € pro gm. Die Einflussstarke betragt 1,6 %.
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Abbildung 16:  Einfluss von Vorgaérten auf den Bodenrichtwert (mittleres Bodenrichtwertniveau)
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Abbildung 17: Einfluss von  StraBenbdumen auf den Bodenrichtwert (mittleres
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Abbildung 17 belegt den Einfluss von Stralenbdumen auf den Bodenrichtwert in Stadten mit mittlerem
Bodenrichtwertniveau. Bedeutsam ist die raumpragende Wirkung von Strallenbiaumen, die sich in
besonderer Weise positiv auswirkt. Die Einflussstarke betragt 2,9 %.
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Abbildung 18:

Bodenrichtwert in €/m?

250

200

150

100

50

Einfluss der StraBenraumqualitat auf den
Bodenrichtwertniveau)

Variation des mittleren Bodenrichtwertes der
Untersuchungsstandorte in Stadten mit
mittelhohen Bodenrichtwerten in Abhangigkeit von
der StraBenraumqualitat

Bodenrichtwert

n = 1.854; eta’= 0,066; p < 0,0004
176
............................. 147 161 oo+
98 I
mangelhaft  ausreichend  befriedigend gut sehr gut

StraBenraumqualitat

(mittleres

Eine weitere bedeutsame Grole stellt die Stralenraumqualitdt dar. Abbildung 18 zeigt, wie die
Bodenrichtwerte in Stadten, in denen ein mittleres Bodenrichtwertniveau vorherrscht, mit zunehmender
Stralenraumqualitat ansteigen. Die Differenzen sind mit Ausnahme der beiden Stufen ,befriedigend” und
»gut” deutlich ausgepragt und erreichen ihr mittleres Maximum von 206 € pro gm bei sehr hoher

StraBenraumqualitat. Die Einflussstarke der StraRenraumqualitat liegt bei 6,6 %.

Bei den Teilstichproben ,hohes Bodenrichtwertniveau® und ,sehr hohes Bodenrichtwertniveau“ ergeben

sich insgesamt zum Teil &hnliche, aber schwacher ausgepragte Zusammenhange.
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3.2 Freiraumspezifische Auswertung
3.21 Teilstichproben unterschiedlicher Wirkraume

Anknipfend an das dargestellte Modell einer differenzierten Betrachtung von Untersuchungsstandorten
und umgebenden Freirdumen (vgl. Abbildungen 3 wund 4), zeigen die Ergebnisse des
Forschungsprojektes, dass sich bereits die an den Untersuchungsstandorten erhobenen
freiraumrelevanten Parameter in signifikanter Weise und unterschiedlicher Intensitdt auf den
Bodenrichtwert auswirken. Hinzu treten die Wirkungen der umgebenden Freirdume, die im Folgenden
beschrieben werden. Wie oben skizziert, wurde bei der Wirkung freiraumrelevanter Faktoren nach
unterschiedlichen Wirkrdumen im Sinne von Entfernungszonen differenziert. Tatsachlich konnten die
starksten Zusammenhange im unmittelbaren rdumlichen Zusammenhang (Wirkrdume 100 m, 500 m)
nachgewiesen werden. Dennoch sind auch bis 1.500 m Wirkungen freiraumrelevanter Faktoren
messbar, wenngleich die Wirkungen hier im Allgemeinen deutlich schwacher in Erscheinung treten. An
dieser Stelle konzentriert sich die Ergebnisdarstellung auf den sog. mittleren Nahbereich (WR 500 m).
Weitere Ergebnisse, vor allem auch zu den Wirkrdumen 100 m und 1.500 m, finden sich in Abschnitt
3.2.5 (mehrfach geschichtete Teilstichproben).

Abbildung 19:  Einfluss der Freiraumzuganglichkeit auf den Bodenrichtwert im Wirkraum 500 m
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Abbildung 19 zeigt die Variation des mittleren Bodenrichtwertes der Untersuchungsstandorte deutscher
Stadte innerhalb des Wirkraumes 500 m (=WR 500) in Abhangigkeit von der Freiraumzuganglichkeit.
Sind die Freirdume uneingeschrankt zuganglich, sind die Bodenrichtwerte im Mittel mit 263 € pro gm
hoher als im Falle eingeschrankter Zuganglichkeit oder bei unzuganglichen Freirdumen. Es besteht ein
signifikanter Einfluss. Die Zuganglichkeit von Freiraumen erklart 1 % der Variation des Bodenrichtwertes.

In Abbildung 20 wird dargestellt, wie sich die Existenz von Schmuckflachen innerhalb des Wirkraumes
von 500 m im Mittel auf den Bodenrichtwert auswirkt. Sind keine Schmuckflachen vorhanden, liegt der
Bodenrichtwert im Mittel bei 242 €. Sind Schmuckflachen in geringem bis mittleren oder groRem Umfang
vorhanden, steigt der mittlere Bodenrichtwert auf 281 €. Die Einflussstarke dieses Faktors liegt bei
0,5 %. Allein das Vorhandensein von Schmuckflachen im 500 m-Umkreis ist somit bedeutsam fir den
Bodenrichtwert der Untersuchungsstandorte.
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Abbildung 20:
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Abbildung 21:  Einfluss der Aufenthaltsqualitidt auf den Bodenrichtwert im Wirkraum 500 m
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Abbildung 21 zeigt die Bedeutsamkeit der Aufenthaltsqualitat von Freirdumen im Umkreis von 500 m auf
den Bodenrichtwert der Untersuchungsstandorte. Erwdhnenswert ist hier einerseits der signifikante
Gesamteffekt mit einer Einflussstérke von 4 %, andererseits die herausragende Bedeutung von
Freirdumen mit sehr hoher Aufenthaltsqualitat, die im Mittel zu Bodenrichtwerten von Uber 340 € pro
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Quadratmeter am Untersuchungsstandort fiihren.
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Abbildung 22: Einfluss des tatsachlichen Pflegezustandes auf den Bodenrichtwert im
Wirkraum 500 m
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Tatsachlicher Pflegezustand

In dhnlicher Weise wirkt sich der tatsachliche Pflegezustand von Freirdumen auf den Bodenrichtwert der
Untersuchungsstandorte im Wirkraum 500 m aus (vgl. Abbildung 22). Bei sehr gutem Pflegezustand der
Freirdume liegen die Bodenrichtwerte der Untersuchungsstandorte im Mittel bei 333 € pro gm. Die
Einflussstarke dieses Faktors liegt bei 4,1 %.

Zu den bedeutsamen freiraumrelevanten Einflussfaktoren ist auch die Gestaltungsintensitat der
Freirdume zu zahlen (vgl. Abbildung 23). Mit zunehmender Intensitat der Gestaltung steigt der mittlere
Bodenrichtwert der Untersuchungsstandorte in signifikanter Weise steil an, bis hin zu Werten knapp
unter 400 € pro Quadratmeter. Die Einflussstérke dieser Faktorvariablen liegt bei 5,4%.
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Abbildung 23: Einfluss der Gestaltungsintensitat auf den Bodenrichtwert im Wirkraum 500 m
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Abbildung 24: Einflussstarke verschiedener freiraumbezogener Parameter auf den
Bodenrichtwert im Wirkraum 500 m
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Eine Synopse der Einflussstarken der in den Abbildungen 19 — 23 dargestellten freiraumbezogenen
Parameter innerhalb des 500 m-Wirkraumes zeigt Abbildung 24. Wie oben bereits bemerkt, weisen alle
Parameter einen signifikanten Einfluss auf den Bodenrichtwert auf. Dabei wird deutlich, dass sich die
Gestaltungsintensitat der Freirdume mit Uber 5 %, der tatsachliche Pflegezustand (4,1 %), sowie die
Aufenthaltsqualitat (4 %) deutlich starker auf den Bodenrichtwert auswirken als die Zuganglichkeit der
Freirdume (1 %) oder ihr Schmuckflachenanteil (0,5 %).
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Abbildung 25: Einflussstarke spezifischer Freiraumfunktionen auf den Bodenrichtwert im
Wirkraum 500 m
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Abbildung 25 zeigt schlieRlich die Einflussstarke unterschiedlicher Freiraumfunktionen auf den
Bodenrichtwert der Untersuchungsstandorte innerhalb des Wirkraumes 500 im Vergleich. Wahrend die
Biotopfunktion einen Erklarungsbeitrag von 1,1 % aufweist, liegt die Einflussstarke der
Immissionsschutzfunktion bei 3,7 %. Am bedeutsamsten ist die Reprasentationsfunktion, fir die ein eta?-
Wert von 4,3 % errechnet wurde.

Weitere Ergebnisse, vor allem auch zu den Wirkrdumen 100 m und 1.500 m, finden sich in Abschnitt
3.2.5 (mehrfach geschichtete Teilstichproben).
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3.2.2 Teilstichproben unterschiedlicher Stadtgrofen

Da der Bodenrichtwert u. a. auch von der Stadtgréfle abhangig ist (vgl. Abbildung 6), ist es erforderlich,
stadtgrofRenspezifische Analysen vorzunehmen, um diesen Einflussfakior auszuschalten. Die
entsprechenden Ergebnisse werden im Folgenden fiir unterschiedliche Stadtgroflenkategorien
dargestellt und diskutiert.

Abbildung 26: Einfluss des Schmuckflichenanteils auf den Bodenrichtwert in Stadten mit
100 — 250 Tausend Einwohnern
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Schmuckflachenanteil

Der Einfluss von Schmuckflachen in Stadten mit 100.000 bis 250.000 Einwohnern ist Abbildung 26 zu
entnehmen. Mit zunehmendem Schmuckflachenanteil steigt der mittlere Bodenrichtwert geringfligig an.
Der Einfluss ist zwar signifikant, mit 0,3 % aber gering.

Einen starkeren Einfluss auf die Bodenrichtwerte weist in der gleichen Stadtgro3enkategorie die
Freiraumzuganglichkeit auf (vgl. Abbildung 27). Wahrend Untersuchungsstandorte mit zuganglichen
Freirdumen im Mittel bei 201 € pro gm liegen, erreichen Standorte ohne zugangliche Freirdume im Mittel
lediglich 124 € pro gm. Der Faktor Zuganglichkeit hat einen Erklarungsgehalt von 1,3 %.
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Abbildung 27:  Einfluss der Freiraumzugénglichkeit auf den Bodenrichtwert in Stadten mit 100 —
250 Tausend Einwohnern
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In Abbildung 28 wird der Einfluss der Aufenthaltsqualitdt von Freirdumen auf den Bodenrichtwert,
wiederum fur die GroRenklasse 100.000 — 250.000 Einwohner dargestellt. Erwahnenswert ist hier die
Bedeutung von Freirdumen mit sehr hoher Aufenthaltsqualitat, die im Mittel Bodenrichtwerte von Uber
223 €/m? an den Untersuchungsstandorten bedingen. Die Einflussstérke dieses Faktors betragt 1,4 %.

Abbildung 28: Einfluss der Aufenthaltsqualitidt auf den Bodenrichtwert in Stadten mit 100 — 250
Tausend Einwohnern
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Abbildung 29: Einfluss der Gestaltungsintensitit auf den Bodenrichtwert in Stadten mit 100 —
250 Tausend Einwohnern
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Der Einfluss der Gestaltungsintensitat von Freirdumen auf den Bodenrichtwert in Stadten mit 100.000 bis
250.000 Einwohnern kann Abbildung 29 entnommen werden. Je nach Grad der Gestaltungsintensitat
reichen die Bodenrichtwerte von 153 € pro gm (nicht gestaltet) bis 227 € pro gm (aufwendig gestaltet).
Die Einflussstérke dieser Faktorvariablen liegt bei 1,8 %.

Abbildung 30: Einfluss des Pflegezustandes auf den Bodenrichtwert in Stadten mit 100 — 250
Tausend Einwohnern
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Abbildung 30 zeigt den Einfluss des tatsachlichen Pflegezustands von Freirdumen auf den
Bodenrichtwert in der Teilstichprobe der Stadte mit 100.000 bis 250.000 Einwohnern. Die
Bodenrichtwerte liegen hier in Abhangigkeit vom Pflegezustand im Mittel zwischen 116 € und 240 €. Der
genannte Faktor hat einen Einfluss von 2,0 % auf den Bodenrichtwert.

In den Abbildungen 31-33 werden Ergebnisse dargestellt, die sich auf jene Stadte beziehen, deren
Einwohnerzahl zwischen 100.000 und 500.000 Einwohnern liegt.

Abbildung 31:  Einfluss der Freiraumzugénglichkeit auf den Bodenrichtwert in Stadten mit 100 —
500 Tausend Einwohnern
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Abbildung 31 dokumentiert den Einfluss der Freiraumzuganglichkeit auf den Bodenrichtwert in der
Grolenkategorie 100.000 — 500.000 Einwohner. Ein deutlicher Anstieg der Bodenrichtwerte ist in erster
Linie zwischen der eingeschrankten Zuganglichkeit und der (uneingeschrankten) Zuganglichkeit
festzustellen, bei Letzterer werden mittlere Bodenrichtwerte von 273 €/m? erreicht. Die
Freiraumzuganglichkeit kann in Stadten mit 100.000 bis 500.000 Einwohnern 2,6 % der Gesamtvariation
des Bodenrichtwertes erklaren.

In Abbildung 32 wird fiir die gleiche Teilstichprobe die Variation des Bodenrichtwertes in Abhangigkeit
vom tatsachlichen Pflegezustand dargestellt. Bei einem sehr guten tatsachlichen Pflegezustand werden
im Mittel Bodenrichtwerte von 197 €/m? erreicht. Dieser Faktor erklart in der genannten Teilstichprobe
4,8 % der Bodenrichtwertvariation.
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Abbildung 32: Einfluss des Pflegezustandes auf den Bodenrichtwert in Stadten mit 100 — 500
Tausend Einwohnern
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Abbildung 33: Einfluss der Aufenthaltsqualitit auf den Bodenrichtwert in Stadten mit 100 — 500
Tausend Einwohnern
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Abbildung 33 stellt die Bedeutsamkeit der Aufenthaltsqualitdt von Freirdumen in Stadten mit 100.000 bis
500.000 Einwohnern fiir den Bodenrichtwert dar. Es werden in Abhangigkeit von der Aufenthaltsqualitat
mittlere Bodenrichtwerte von 200 €/m? bis 337 €/m? erzielt. Eine besondere Bedeutung kommt den
Freirdumen mit sehr hoher Aufenthaltsqualitat zu. Die Starke des signifikanten Gesamteffekts betragt
6,9 %.

36



LLP-report 010

Abbildung 34 bezieht sich auf Stadte mit 250.000 bis 500.000 Einwohnern und stellt diesbeziiglich den
Einfluss des Pflegezustandes auf den Bodenrichtwert dar. Die Spannweite der Bodenrichtwerte reicht
von 178 € pro qm (sehr schlechter Pflegezustand) bis 422 € pro gm (sehr guter Pflegezustand). Die
Einflussstarke dieses Faktors liegt bei 4,9 %.

Abbildung 34: Einfluss des Pflegezustandes auf den Bodenrichtwert in Stadten mit 250 — 500
Tausend Einwohnern
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Abbildung 35: Einfluss der Freiraumzuginglichkeit auf den Bodenrichtwert in Stadten mit
tiber 500 Tausend Einwohnern
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In der Teilstichprobe der Stadte mit Uber 500.000 Einwohnern zeigt sich folgendes Bild: Der
Einflussfaktor ,Freiraumzugéanglichkeit® hat eine schwach positive, aber signifikante Wirkung auf den
Bodenrichtwert, der bei uneingeschrankter Zuganglichkeit im Mittel bei 408 € pro gm liegt. Die
Einflussstarke von 0,4 % ist vergleichsweise gering (Abbildung 35).

Abbildung 36: Einfluss des Pflegezustandes auf den Bodenrichtwert in Stadten mit iiber 500
Tausend Einwohnern
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Tatsachlicher Pflegezustand

Der tatsachliche Pflegezustand (Abbildung 36) hat in der dargestellten Teilstichprobe eine Einflussstarke
von 1 %. Fur Standorte in der Umgebung von Freirdumen mit gutem oder sehr gutem Pflegezustand
werden mittlere Bodenrichtwerte von iber 400 €/m? erzielt, bei weniger gutem Pflegezustand liegen die
Bodenrichtwerte deutlich darunter.

Fur den in Abbildung 37 gezeigten Einfluss der Aufenthaltsqualitdt auf den Bodenrichtwert in Stadten mit
mindestens 500.000 Einwohnern betragt die Einflussstarke 1,6 %. Freirdume, die Uber eine sehr hohe
Aufenthaltsqualitat verfugen, fuhren im Mittel zu Bodenrichtwerten von 421 €/m>.
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Abbildung 37: Einfluss der Aufenthaltsqualitat auf den Bodenrichtwert in Stadten mit Giber 500
Tausend Einwohnern
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3.2.3 Teilstichproben unterschiedlicher Bodenrichtwertniveaus

Wie in Abschnitt 3.1.2 aufgezeigt, kobnnen die Ergebnisse in Abhangigkeit vom Bodenrichtwertniveau
mehr oder weniger stark variieren. Inwieweit dies auch firr die freiraumbezogenen Variablen gilt, zeigen
die folgenden Abbildungen.

Der Einfluss der Aufenthaltsqualitit auf den Bodenrichtwert in Stadten mit niedrigem
Bodenrichtwertniveau ist in Abbildung 38 dargestellt. Bedeutsam ist der signifikante Anstieg der mittleren
Bodenrichtwerte mit zunehmender Aufenthaltsqualitat. Bei sehr hoher Aufenthaltsqualitat werden Werte
von Uber 80 €/m? erzielt. Die Einflussstarke dieses Faktors liegt bei 2,4 %.

Abbildung 38: Einfluss der Aufenthaltsqualitit auf den Bodenrichtwert in Stadten mit
niedrigem Bodenrichtwertniveau
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Abbildung 39 stellt die Variation der Bodenrichtwerte in Stadten mit niedrigem Bodenrichtwertniveau in
Abhangigkeit von der Freiraumzugéanglichkeit dar. Die hdochsten mittleren Bodenrichtwerte werden bei
zuganglichen Freirdumen erzielt (70 €/m?). Die Einflussstéarke liegt bei 0,7 %.
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Abbildung 39:

Bodenrichtwert in €/m?
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Die Abbildungen 40-41 beziehen sich auf Stadte, die ein mittleres Bodenrichtwertniveau aufweisen.

Mit zunehmendem Pflegezustand steigen auch die Bodenrichtwerte an (Abbildung 40). Die
Einflussstarke des Pflegezustandes liegt hier bei 2 %.

Abbildung 40:
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Abbildung 41: Einfluss der Gestaltungsintensitat auf den Bodenrichtwert in Stadten mit
mittlerem Bodenrichtwertniveau

Variation des mittleren Bodenrichtwertes der
Untersuchungsstandorte deutscher Stadte mit
mittlerem Bodenrichtwertniveau in Abhangigkeit
vom Grad der Gestaltungsintensitat

N
n
o

n = 33.509; eta®>= 0,030 p <0,0004
197

N

o

o
I

171 176

N -

o N

o o
I I

Bodenrichtwert in €/m?
(&)
o

o
I

nicht gestaltet wenig gestaltet gestaltet aufwendig gestaltet

Gestaltungsintensitat

Gemal Abbildung 41 steigt der mittlere Bodenrichtwert in Stadten mittleren Bodenrichtwertniveaus mit
zunehmender Gestaltungsintensitat der Freirdaume von 140 € pro gm (bei nicht gestalteten Freirdumen)
bis 197 € pro gm (bei aufwendig gestalteten Freiraumen) an. Eta’ betragt 3 %.

Abbildung 42 stellt den Einfluss von Schmuckflachen auf den Bodenrichtwert in Stadten mit mittlerem
Bodenrichtwertniveau dar. Die Werte steigen mit zunehmendem Schmuckflachenanteil bis zu einem
Wert von 187 €/m?, sofern Schmuckflachen im groRem Umfang vorhanden sind. Dieser Faktor hat eine
Einflussstarke von 0,6 %.
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Abbildung 42: Einfluss des Schmuckflachenanteils auf den Bodenrichtwert in Stadten mit
mittlerem Bodenrichtwertniveau

Variation des mittleren Bodenrichtwertes der
Untersuchungsstandorte deutscher Stadte mit
mittlerem Bodenrichtwertniveau in Abhangigkeit
vom Anteil der Schmuckflachen
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Wie in Abbildung 43 dokumentiert, bestehen in Stadten mit hohem Bodenrichtwertniveau Unterschiede
hinsichtlich des Bodenrichtwertes aufgrund einer unterschiedlichen Aufenthaltsqualitat der umgebenden
Freirdume. Festszustellen ist eine Differenz zwischen den beiden dargestellten, aggregierten Gruppen,
es werden deutlich héhere mittlere Bodenrichtwerte bei hohen bis sehr hohen Aufenthaltsqualitaten
erzielt (357 €/m?) als bei fehlender oder mafRiger Aufenthaltsqualitat. Die Einflussstarke dieses Faktors
betragt 1,4 %.
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Abbildung 43: Einfluss der Aufenthaltsqualitat auf den Bodenrichtwert in Stadten mit hohem
Bodenrichtwertniveau

Variation des mittleren Bodenrichtwertes der
Untersuchungsstandorte deutscher Stadte mit
hohem Bodenrichtwertniveau in Abhangigkeit vom
Grad der Aufenthaltsqualitat
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3.24 Teilstichproben unterschiedlicher Gebietstypen und Wirkraume

Im Folgenden werden die Untersuchungsergebnisse, differenziert nach unterschiedlichen, gebietstypen-
und wirkraumbezogenen Teilstichproben dokumentiert. Die Darstellung erfolgt exemplarisch fir die
Gebietstypen ,verdichteter Stadtraum® und ,gartenbezogenes Wohnen* fiir unterschiedliche Wirkraume.
Weitere gebietstypbezogene Ergebnisse finden sich in Abschnitt 3.2.5.

Abbildung 44: Einfluss des tatsachlichen Pflegezustandes auf den Bodenrichtwert
(verdichteter Stadtraum, Wirkraum 500 m)

Variation des mittleren Bodenrichtwertes der
Untersuchungsstandorte (verdichteter
Stadtraum) in Abhangigkeit vom tatsachlichen
Pflegezustand von Freiraumen im WR 500
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Tatséachlicher Pflegezustand

Bodenrichtwert: €/m?

Die Abbildungen 44 und 45 zeigen den Einfluss des Faktors ,tatsachlicher Pflegezustand® auf den
Bodenrichtwert flir zwei Teilstichproben, die sich hinsichtlich ihres Wirkraumes unterscheiden. Die
Einflussstarken liegen fur den Wirkraum 500 m bei 7,3 % und bei 4,9 % fur den Wirkraum 1.500 m. Sehr
deutlich wird in beiden Abbildungen der Unterschied zwischen gutem und sehr gutem Pflegezustand, die
Differenzen betragen 275 €/m? im Wirkraum 500 m und 187 €/m? fir den Wirkraum 1.500 m.
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Abbildung 45: Einfluss des tatsdchlichen Pflegezustandes auf den Bodenrichtwert
(verdichteter Stadtraum, Wirkraum 1.500 m)
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Abbildung 46 zeigt den Einfluss der Faktorvariablen Gestaltungsintensitdt auf den Bodenrichtwert
innerhalb der Teilstichprobe ,gartenbezogenes Wohnen“ im Wirkraum 1.500 m. Bedeutsam ist der
signifikante Anstieg der mittleren Bodenrichtwerte von 235 €/m? bei nicht gestalteten Freiraumen bis hin
zu 339 €/m? bei Freirdumen, die aufwandig gestaltet sind. Die Einflussstarke dieses Faktors betragt
3,8 %.

Abbildung 46: Einfluss der Gestaltungsintensitit auf den Bodenrichtwert (gartenbezogenes
Wohnen, Wirkraum 1.500 m)

Variation des mittleren Bodenrichtwertes der
Untersuchungsstandorte (gartenbezogenes
Wohnen) in Abhangigkeit von der
Gestaltungsintensitat von Freiraumen im WR 1500
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Der Einfluss der Freiraumzuganglichkeit auf den Bodenrichtwert innerhalb der Teilstichprobe
gartenbezogenes Wohnen im Wirkraum 1.500 m zeigt Abbildung 47. Die mittleren Bodenrichtwerte
variieren zwischen 242 €/m? bei nicht zuganglichen Freirdumen und 284 €/m? bei zuganglichen

Freiraumen. Der Faktor hat eine Einflussstarke von 0,8 %.

Abbildung 47: Einfluss der Freiraumzugéanglichkeit auf den Bodenrichtwert (gartenbezogenes
Wohnen, Wirkraum 1.500 m)

Variation des mittleren Bodenrichtwertes der
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3.2.5 Mehrfach geschichtete Teilstichproben

Wie oben bereits angesprochen, nimmt die Wirkung freiraumbezogener Variablen mit zunehmender
Entfernung vom Untersuchungsstandort ab. Dieser Sachverhalt wird durch spezifische Wirkraume
berlcksichtigt. In den Grafiken werden folgende Abkirzungen verwendet: Wirkrdume bis 1.500 m =
1500, Wirkraume bis 500 m = 500 und Wirkrdume bis 100 m = 100. Hinzu kommt eine weitere
Differenzierung aufgrund unterschiedlicher Gebietstypen (vgl. Abschnitt 3.2.4) Es bedeuten VS =
verdichteter Stadtraum, EW = Etagenwohnen, GW = gartenbezogenes Wohnen, DS = dorflich gepragte
Siedlungsflache, GIS = Gewerbe-/Industriestandort. Die Abbildungen 48 — 52 stellen die Ergebnisse
bezogen auf mehrfach nach Wirkraum und Gebietstyp gegliederte Teilstichproben dar. Nicht dargestellt
sind nicht signifikante Zusammenhange. Fehlende Angaben beruhen teilweise auf fehlenden Daten.

Abbildung 48: Einfluss der Freiraumzugéanglichkeit auf den Bodenrichtwert in Abhangigkeit
von Gebietstyp und Entfernung

Einflussstarke der Freiraumzuganglichkeit auf
den mittleren Bodenrichtwert der
Untersuchungsstandorte in Abhangigkeit vom
Gebietstyp und der Entfernung (Wirkraum)
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Abbildung 48 belegt, wie bedeutsam es ist, bei der Beurteilung der Wirkungen freiraumbezogener
Variablen auf den Bodenrichtwert hinsichtlich raumlich-qualitativer Merkmale zu differenzieren. Eine
Entfernungsabhangigkeit ist innerhalb der dorflich gepragten Siedlungsflache, der Gewerbe- und
Industriestandorte sowie des verdichteten Stadtraums zu verzeichnen. Die Einflussstarken bei dorflich
gepragten Siedlungsflachen steigen von 6,0 % (WR 1500) tber 11,9 % (WR 500) auf Gber 17,3 % im
Wirkraum 100 an. Die Freiraumzuganglichkeit wird in erster Linie in Bereichen, die dorflich gepragt sind,
teilweise auch bei Gewerbe- und Industriestandorten, vom Grundstlicksmarkt reflektiert.
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Abbildung 49: Einfluss des Schmuckflachenanteils auf den Bodenrichtwert in Abhéangigkeit
von Gebietstyp und Entfernung

Einflussstarke des Schmuckflachenanteils auf
den mittleren Bodenrichtwert der
Untersuchungsstandorte in Abhangigkeit vom
Gebietstyp und der Entfernung (Wirkraum)
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Abbildung 49 bestatigt die Hypothese der entfernungsabhangigen Wirkung von Schmuckflachen auf den
Bodenrichtwert fir den Gebietstyp ,verdichteter Stadtraum®. Bemerkenswert sind insbesondere die
Wirkungen innerhalb des 100 m- und 500 m-Wirkraumes bezogen auf den ,verdichteten Stadtraum®, in
welchem es zu Einflussstarken von 13,0 % bzw. 4,6 % kommt und damit die bereits in Abbildung 21
dargestellte Wirkung von Schmuckflachen Ubertroffen wird. Erwahnenswert ist ferner, dass die
Wirkungen von Schmuckflachen innerhalb des verdichteten Stadtraums um ein vielfaches hoher liegen
als in der Kategorie gartenbezogenes Wohnen. In den durch gartenbezogenes Wohnen gepragten
Teilrdumen wirken sich die Schmuckflachen offensichtlich deshalb weniger stark aus, weil die
entsprechenden Garten in der Regel mit &hnlichen oder vergleichbaren Flachen oder Beeten
ausgestattet sind, wodurch Schmuckflachen als Ausstattungsmerkmal von Freirdumen in ihrer
Bedeutung relativiert werden. Da vergleichbare Flachen oder Beete im verdichteten Stadtraum
notwendigerweise meist fehlen, stellen Schmuckflachen hier oft die wenigen griinen ,Highlights” dar, die
Uberhaupt vorkommen und spiegeln sich daher starker in den Bodenrichtwerten wider als in anderen
Gebieten.

Der Einfluss der Gestaltungsintensitat der Freirdume verandert sich mit der Entfernung zu den
Untersuchungsstandorten (vgl. Abbildung 50). Bei fast allen Gebietstypen werden die hdchsten
Bodenrichtwerte im 100 m-, oder zumindest im 500 m-Wirkraum erreicht. Am starksten wirkt sich die
Gestaltungsintensitat im verdichteten Stadtraum aus. Innerhalb des 100 m-Wirkraumes erklart die
Freiraumgestaltungsintensitat knapp 22 % der Gesamtvariation der Bodenrichtwerte. Eine ebenfalls
betrachtliche Einflussstarke ist bei Gewerbe- und Industriestandorten im Wirkraum 100 m zu beobachten
(11,8 %).

Die Einflussstarke der Aufenthaltsqualitat auf den Bodenrichtwert in Abhangigkeit vom Gebietstyp und
Wirkraum zeigt Abbildung 51. Am stérksten variieren die Bodenrichtwerte in den doérflich gepragten
Siedlungsflachen, das heif’t, hier finden sich — in enger Kopplung an die (fehlende oder vorhandene)
Aufenthaltsqualitdt — zugleich sehr niedrige und hohe Bodenrichtwerte, ohne dass sich die Entfernung
zum Untersuchungsstandort in nennenswertem MaRe auswirkt. Ahnlich, nur in sehr viel schwacherer
Form, verhalt es sich beim gartenbezogenen Wohnen. Ganz anders dagegen bei Gewerbe- und
Industriestandorten, wo die Wirkung der Freiraumaufenthaltsqualitdt umso starker ist, je naher der
entsprechende Freiraum am Untersuchungsstandort liegt. Innerhalb des Wirkraumes 100 m liegen die
entsprechenden Eta>-Werte bei 7,2 % (Gewerbe- und Industriestandort), aber auch die Werte
Etagenwohnen liegen mit knapp 5 % vergleichsweise hoch.
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Abbildung 50: Einfluss der Gestaltungsintensitit auf den Bodenrichtwert in Abhangigkeit von
Gebietstyp und Entfernung

Einflussstarke der Gestaltungsintensitat auf den
mittleren Bodenrichtwert der
Untersuchungsstandorte in Abhangigkeit vom
Gebietstyp und der Entfernung (Wirkraum)
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Abbildung 51:  Einfluss der Aufenthaltsqualitat auf den Bodenrichtwert in Abhédngigkeit von
Gebietstyp und Entfernung
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Die Wirkungen des (tatsachlichen) Pflegezustandes von Freirdumen auf den Bodenrichtwert sind gemaf
Abbildung 52 mit Ausnahme des gartenbezogenen Wohnens und des Etagenwohnens als
entfernungsabhangig zu bezeichnen. Bei den Gebietstypen ,verdichteter Stadtraum®, ,dorflich gepragte
Siedlungsflache® sowie ,Gewerbe- und Industriestandort® ist eine eindeutige Entfernungsabhangigkeit
festzustellen. Beim Vergleich mit den in den Abbildungen 29-33 dargestellten Variablen zeigt es sich,
dass der Pflegezustand von Freirdaumen nicht nur innerhalb des Wirkraumes 100 m durch hohe
Einflussstérken gekennzeichnet ist, sondern auch innerhalb der Wirkrdume 500 m und 1.500 m
vergleichsweise hohe Werte aufweist, besonders in dorflich gepragten Gebieten. Dies bedeutet, dass der
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Pflegezustand von Freirdumen nicht nur im Nahbereich (Wirkraum 100) fir den Bodenrichtwert
bedeutsam ist, sondern dartuber hinausgehend auch in den Wirkrdumen 500 und 1500 zum Teil
betrachtliche Wirkungen entfaltet. Relativiert wird diese positive Wirkung des Pflegezustandes lediglich
im Spezialfall des gartenbezogenen Wohnens innerhalb des 100 m-Wirkraumes: Dort kommt es
aufgrund des hohen Versorgungsgrades mit Privatgarten zumindest im Nahbereich weniger auf den
Pflegezustand der Freiraume an als dies im weiteren Umfeld (500 — 1.500 m) der Fall ist. Beeindruckend
ist die Einflussstarke in diesem Beispiel im Bezug auf den Gebietstyp ,dorflich gepragte
Siedlungsflache®, die Werte von Uber 60 % abbildet (n = 58).

Abbildung 52: Einfluss des Pflegezustands auf den Bodenrichtwert in Abhangigkeit von
Gebietstyp und Entfernung

Einflussstarke des tatsachlichen Pflegezustands
auf den mittleren Bodenrichtwert der
Untersuchungsstandorte in Abhangigkeit vom
Gebietstyp und der Entfernung (Wirkraum)
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Der Einfluss, der von einem Freiraumversorgungsmangel ausgeht, ist in Abbildung 53 am Beispiel von
Parkanlagen dargestellt. Die Grafik zeigt deutlich, dass die Bodenrichtwerte im Falle eines
Versorgungsmangels innerhalb von 300 und 500 m in signifikanter Weise geringer sind als in jenen
Fallen, in denen kein Versorgungsmangel besteht. Innerhalb von 100 m wirkt sich ein
Freiraumversorgungsmangel nicht aus. Die héchsten mittleren Bodenrichtwerte werden mit Werten von
319 €/m? im Wirkraum 300 m erzielt. Die Einflussstarke liegt bei 2,6 % (WR 500) bzw. 1 % fir den
Wirkraum 300 m.

Die Wirkungen eines Versorgungsmangels hochwertiger Parkanlagen (gewahltes Qualitatskriterium:
tatsachlicher Pflegezustand) auf den Bodenrichtwert in Abhangigkeit von unterschiedlichen Entfernungen
zeigt Abbildung 54. Die mittleren Bodenrichtwerte sind bei Versorgungsmangeln innerhalb von 300 und
500 m wiederum signifikant geringer als ohne Versorgungsmangel. Ein Mangel innerhalb des 100 m
Bereichs wirkt sich hingegen nicht aus. Die Einflussstarke fir den Wirkraum 500 m liegt bei 1,6 %, fur
den Wirkraum 300 m bei 0,9 %.
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Abbildung 53: Einfluss eines Versorgungsmangels an Parkanlagen auf den Bodenrichtwert in
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Abbildung 54: Einfluss eines Versorgungsmangels an hochwertigen Parkanlagen auf den

Bodenrichtwert in Abhédngigkeit von der Entfernung
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Abbildung 55: Einfluss eines Versorgungsmangels an Parkanlagen auf den Bodenrichtwert in
Abhiéngigkeit von der Entfernung (Stadte mit 100.000 — 250.000 Einwohnern)
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Innerhalb der Stddte mit 100.000 - 250.000 Einwohnern ergeben sich signifikante

Bodenrichtwertunterschiede in Abhangigkeit von einem Versorgungsmangel an Parkanlagen sowie
unterschiedlicher Entfernungen (vgl. Abbildung 55). Signifikante Unterschiede bestehen jedoch
wiederum nur, sofern der Versorgungsmangel innerhalb von 300 bzw. 500 m auftritt. Es besteht eine
Einflussstarke von 2,5 % innerhalb von 300 m bzw. 6,8 % innerhalb von 500 m.

In Abbildung 56 wird gezeigt, wie sich die Bodenrichtwerte in Stadten mit 250.000 bis 500.000
Einwohnern in Abhangigkeit von einem Versorgungsmangel an Parkanlagen sowie variierender
Entfernungen unterscheiden. Signifikante Differenzen bestehen wiederum nur, sofern der
Versorgungsmangel innerhalb von 300 bzw. 500 m auftritt. In beiden Fallkonstellationen ergeben sich
ahnlich grolRe eta”~-Werte (2,5 % bzw. 2,6 %).
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Abbildung 56: Einfluss eines Versorgungsmangels an Parkanlagen auf den Bodenrichtwert in
Abhangigkeit von der Entfernung (Stadte mit 250.000 — 500.000 Einwohnern)
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Abbildung 57 zeigt den Einfluss eines Versorgungsmangels an Parkanlagen auf den Bodenrichtwert in
Stadten mit Gber 500.000 Einwohnern. Die gréfite Differenz zwischen den mittleren Bodenrichtwerten bei
Versorgungsmangel bzw. ohne Versorgungsmangel ist im Wirkraum 500 zu beobachten, sie liegt bei
97 €/m2. Die Einflussstarke liegt zwischen 0,6 % (im WR 300 m) und 1,2 % (im WR 500 m). Ein Mangel
an Parkanlagen innerhalb von 100 m wirkt sich nicht aus.

Abbildung 57: Einfluss eines Versorgungsmangels an Parkanlagen auf den Bodenrichtwert in
Abhangigkeit von der Entfernung (Stédte mit iiber 500.000 Einwohnern)

Wirkungen eines Versorgungsmangels an
Parkanlagen innerhalb unterschiedlicher
Entfernungen von den US auf den Bodenrichtwert
in deutschen Stadten mit iiber 500 Tausend EW
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Die folgenden Abbildungen 58 und 59 zeigen fur Stéadte mit 100.000 — 250.000 Einwohnern und 250.00 —
500.000 Einwohnern den Einfluss eines Versorgungsmangels an hochwertigen Parkanlagen auf den
Bodenrichtwert. Die Hochwertigkeit bezieht sich hier auf den tatsachlichen Pflegezustand, der
mindestens ,gut‘ sein muss.

In Stadten mit 100.000 - 250.000 Einwohnern liegt der mittlere Bodenrichtwert von
Untersuchungsstandorten, die keinen Versorgungsmangel an hochwertigen Parkanlagen innerhalb von
500 Metern haben, bei 249 €/m? (vgl. Abbildung 58). Die Differenz zu Standorten mit einem
Versorgungsmangel liegt bei 101 €/m? Im 300 m Bereich ist die Differenz mit 73 € pro gm etwas
geringer. Die Einflussstarke liegt fir den WR 500 bei 8,2 % und fir den WR 300 bei 2,5 %. Innerhalb von
100 m wirkt sich ein Versorgungsmangel an hochwertigen Parkanlagen nicht auf den Bodenrichtwert
aus.

Abbildung 58: Einfluss eines Versorgungsmangels an hochwertigen Parkanlagen auf den
Bodenrichtwert in Abhangigkeit von der Entfernung (Stiadte mit 100.000 -
250.000 Einwohnern)

Wirkungen eines Versorgungsmangels an hochwert.

Parkanlagen (tats. Pflegezustand) innerh. untersch.

Entfernungen von den US auf den Bodenrichtwert in
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Abbildung 59 zeigt den Einfluss eines Versorgungsmangels an hochwertigen Parkanlagen auf den
Bodenrichtwert in Stadten mit 250.000 — 500.000 Einwohnern. Die groRte Differenz zwischen den
mittleren Bodenrichtwerten bei Versorgungsmangel bzw. ohne Versorgungsmangel ist mit 153 €/m? im
Wirkraum 300 zu beobachten. Die Einflussstarke liegt zwischen 1,1 % (im WR 100 m) und 11,1 % (im
WR 500 m). Bemerkenswert ist, dass in dieser Fallkonstellation (Versorgungsmangel an hochwertigen
Parkanlagen in Stadten mit 250.000 — 500.000 Einwohnern) signifikante Unterschiede auch innerhalb
des 100 m Wirkraumes bestehen.
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Abbildung 59: Einfluss eines Versorgungsmangels an hochwertigen Parkanlagen auf den
Bodenrichtwert in Abhangigkeit von der Entfernung (Stiddte mit 250.000 —
500.000 Einwohnern)

Wirkungen eines Versorgungsmangels an hochwert.
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Abbildung 60: Einfluss eines Versorgungsmangels an Parkanlagen auf den Bodenrichtwert in
Abhingigkeit von der Entfernung (Stadte mit niedrigem Bodenrichtwertniveau)

Wirkungen eines Versorgungsmangels an Parkanlagen
innerhalb unterschiedlicher Entfernungen von den US
auf den Bodenrichtwert in deutschen Stadten, niedriges
Bodenrichtwertniveau
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Abbildung 60 zeigt den Einfluss eines Versorgungsmangels an Parkanlagen auf den Bodenrichtwert in
Stadten mit niedrigem Bodenrichtwertniveau. Bei allen Entfernungsvarianten bestehen signifikante
Unterschiede zwischen Standorten mit bzw. ohne Versorgungsmangel. Die Einflussstarke liegt zwischen
2,7 % (im WR 100 m) und 7,6 % (im WR 500 m).
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Abbildung 61:  Einfluss eines Versorgungsmangels an Parkanlagen auf den Bodenrichtwert in
Abhingigkeit von der Entfernung (Stadte mit mittlerem Bodenrichtwertniveau)

Wirkungen eines Versorgungsmangels an Parkanlagen

innerhalb unterschiedlicher Entfernungen von den US

auf den Bodenrichtwert in deutschen Stadten, mittleres
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Abbildung 61 ist zu entnehmen, wie sich ein Versorgungsmangel an Parkanlagen auf den
Bodenrichtwert in jenen Stadten auswirkt, in denen ein mittleres Bodenrichtwertniveau vorliegt.
Unabhangig von der Entfernung bestehen signifikante Unterschiede zwischen Standorten, die mit
Parkanlagen versorgt sind und den Mangelstandorten. Die Starke des Einflusses ist jedoch
entfernungsabhangig und reicht von 0,6 % (innerhalb von 100 m) bis zu 3,4 % (innerhalb von 500 m).

Abbildung 62: Einfluss eines Versorgungsmangels an Parkanlagen auf den Bodenrichtwert in
Abhangigkeit von der Entfernung (Stadte mit hohem Bodenrichtwertniveau)

Wirkungen eines Versorgungsmangels an Parkanlagen
innerhalb unterschiedlicher Entfernungen von den US
auf den Bodenrichtwert in deutschen Stadten mit hohem
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In Abbildung 62 werden die Wirkungen eines Versorgungsmangels an Parkanlagen auf den
Bodenrichtwert in Stadten mit hohem Bodenrichtwertniveau dargestellt. Wahrend sich der
Versorgungsmangel im Nahbereich (100 m) nicht auswirkt, bestehen innerhalb von 300 m und 500 m
signifikante Unterschiede zwischen den mit Parkanlagen versorgten und nicht versorgten Standorten.
Eta’ liegt bei 3,7 % (500 m) bzw. 3,4 % (300 m).

Abbildung 63: Einfluss eines Versorgungsmangels an Parkanlagen auf den Bodenrichtwert in
Abhangigkeit von der Entfernung (Stadte mit sehr hohem Bodenrichtwertniveau)

Wirkungen eines Versorgungsmangels an Parkanlagen

innerhalb unterschiedlicher Entfernungen von den US

auf den Bodenrichtwert in deutschen Stadten mit sehr
hohem Bodenrichtwertniveau
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Abbildung 63 stellt dar, wie sich ein Versorgungsmangel an Parkanlagen auf den Bodenrichtwert in
Stadten mit sehr hohem Bodenrichtwertniveau auswirkt Auch hier wirkt sich der Versorgungsmangel im
Nahbereich (100 m) nicht aus. Bei einem Mangel an Parkanlagen Innerhalb von 300 bzw. 500 m
bestehen hingegen signifikante Differenzen im Vergleich mit versorgten Standorten. Die Einflussstarke
des Versorgungsmangels liegt im Maximum bei 2,6 % (WR 500 m).
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Abbildung 64: Einfluss eines Versorgungsmangels an hochwertigen Parkanlagen auf den
Bodenrichtwert in Abhéngigkeit von der Entfernung (Stadte mit niedrigem
Bodenrichtwertniveau)

Wirkungen eines Versorgungsmangels an hochwert.
Parkanlagen (tats. Pflegezustand) innerh. untersch.
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Die Abbildungen 64-66 zeigen den Einfluss des Versorgungsmangels an hochwertigen Parkanlagen auf
den Bodenrichtwert in Abhangigkeit von unterschiedlichen Entfernungen, jeweils fir Stadte mit
spezifischem Bodenrichtwertniveau. Als Kriterium fiir hochwertige Parkanlagen wurde wiederum der
tatsachliche Pflegezustand herangezogen. In Stadten mit niedrigem Bodenrichtwertniveau (vgl.
Abbildung 64) bestehen in allen EntfernungskonstelIationen signifikante Unterschiede zwischen
versorgten und nicht versorgten Standorten. Eta“ liegt dort zwischen 2,8 % (100 m) und 7,4 % (500 m).

Ein Versorgungsmangel an hochwertigen Parkanlagen fuhrt in Stadten mittleren Bodenrichtwertniveaus
zu ahnlichen, jedoch etwas schwacheren Effekten (vgl. Abbildung 65). Eta’ liegt hier im Maximum bei 3,1
% (500 m).
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Abbildung 65: Einfluss eines Versorgungsmangels an hochwertigen Parkanlagen auf den
Bodenrichtwert in Abhingigkeit von der Entfernung (Stadte mit mittlerem
Bodenrichtwertniveau)

Wirkungen eines Versorgungsmangels an hochwert.

Parkanlagen (tats. Pflegezustand) innerh. untersch.

Entfernungen von den US auf den Bodenrichtwert in
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Abbildung 66: Einfluss eines Versorgungsmangels an hochwertigen Parkanlagen auf den
Bodenrichtwert in Abhidngigkeit von der Entfernung (Stadte mit hohem
Bodenrichtwertniveau)

Wirkungen eines Versorgungsmangels an hochwert.
Parkanlagen (tats. Pflegezustand) innerh. untersch.
Entfernungen von den US auf den Bodenrichtwert in
deutschen Stadten mit hohem Bodenrichtwertniveau
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In Stadten mit hohem Bodenrichtwertniveau (vgl. Abbildung 66) driickt sich ein Versorgungsmangel an
hochwertigen Parkanlagen in Einflussstarken von bis zu 5,9 % aus (WR 500 m).
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Abbildung 67 beleuchtet den Einfluss eines Versorgungsmangels an Parkanlagen auf den
Bodenrichtwert innerhalb des Gebietstyps ,gartenbezogenes Wohnen“ unter Berlicksichtigung des
Entfernungsparameters. Wahrend ein Versorgungsmangel innerhalb von 100 m keine negativen
Auswirkungen hat, ist dies bei einem Mangel innerhalb des 300 und 500 m Bereichs anders: Hier
bestehen signifikante Unterschiede.

Abbildung 67: Einfluss eines Versorgungsmangels an Parkanlagen auf den Bodenrichtwert in
Abhangigkeit von der Entfernung (gartenbezogenes Wohnen)

Wirkungen eines Versorgungsmangels an Parkanlagen
innerhalb unterschiedlicher Entfernungen von den US
auf den Bodenrichtwert in deutschen Stadten im Bereich
gartenbezogenes Wohnen
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Abbildung 68 zeigt den gleichen Sachverhalt fur hochwertige Parkanlagen (Kriterium: tatsachlicher
Pflegezustand). Hier bestehen bei allen Entfernungsvarianten signifikante Bodenrichtwertunterschiede.
Die Einflussstarken sind mit maximal 1,7 % jedoch geringer als in Abbildung 67 dargestellt.
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Abbildung 68: Einfluss eines Versorgungsmangels an hochwertigen Parkanlagen auf den
Bodenrichtwert in Abhédngigkeit von der Entfernung (gartenbezogenes Wohnen)

Wirkungen eines Versorgungsmangels an hochwert.
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Abbildung 69: Einfluss eines Versorgungsmangels an Parkanlagen auf den Bodenrichtwert in
Stiadten mit niedrigem Bodenrichtwertniveau in Abhéngigkeit von der
Entfernung (gartenbezogenes Wohnen)

Wirkungen eines Versorgungsmangels an Parkanlagen
innerhalb unterschiedlicher Entfernungen von den US
auf den Bodenrichtwert in deutschen Stadten mit
niedrigem Bodenrichtwertniveau, gartenbezogenes
Wohnen
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Abbildung 69 dokumentiert die Wirkungen eines Versorgungsmangels an Parkanlagen auf den
Bodenrichtwert in Stadten mit niedrigem Bodenrichtwertniveau innerhalb der Gebietstypkategorie
.gartenbezogenes Wohnen®. Sowohl innerhalb des 300 m als auch des 500 m Umkreises bestehen
signifikante Unterschiede. Der Effekt ist mit 33,5 % (500 m) bzw. 16,6 % (300 m) vergleichsweise stark.
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Abbildung 70: Einfluss eines Versorgungsmangels an hochwertigen Parkanlagen auf den
Bodenrichtwert in Abhdngigkeit von der Entfernung in Stadten mit mittlerem
Bodenrichtwertniveau (gartenbezogenes Wohnen)

Wirkungen eines Versorgungsmangels an hochwert.
Parkanlagen (tats. Pflegezustand) innerh. untersch.
Entfernungen von den US auf den Bodenrichtwert in
deutschen Stadten mit mittlerem Bodenrichtwertniveau
im Bereich gartenbezogenes Wohnen
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Abbildung 70 bezieht sich auf Stadte mit mittlerem Bodenrichtwertniveau und dort auf den Gebietstyp
.gartenbezogenes Wohnen®. Bei allen Entfernungen weisen die Mangelstandorte signifikant geringere
Bodenrichtwerte auf als Standorte ohne Mangel. Die Eta’-Werte reichen von 1,2 % (100 m) bis 9,6 %
(500 m).

Fir den Gebietstyp ,gartenbezogenes Wohnen® innerhalb der Stadte mit hohem Bodenrichtwertniveau
bestehen in allen Wirkraumen signifikante Mittelwertdifferenzen zwischen Standorten, die mit
hochwertigen Parkanlagen ausgestattet sind und jenen, denen es insoweit mangelt (Abbildung 71). Die
Einflussstarke variiert zwischen 5,0 % im WR 100 m, und 7,5 % im WR 300 m.
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Abbildung 71:  Einfluss eines Versorgungsmangels an hochwertigen Parkanlagen auf den
Bodenrichtwert in Abhédngigkeit von der Entfernung in Stadten mit hohem
Bodenrichtwertniveau (gartenbezogenes Wohnen)

Wirkungen eines Versorgungsmangels an hochwert.
Parkanlagen (tats. Pflegezustand) innerh. untersch.
Entfernungen von den US auf den Bodenrichtwert in
deutschen Stadten mit hohem Bodenrichtwertniveau,
gartenbezogenes Wohnen
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Abbildung 72:  Einfluss eines Versorgungsmangels an hochwertigen Parkanlagen auf den
Bodenrichtwert in Abhdngigkeit von der Entfernung in Stadten mit niedrigem
Bodenrichtwertniveau (gartenbezogenes Wohnen)

Wirkungen eines Versorgungsmangels an hochwert.

Parkanlagen (tats. Pflegezustand) innerh. untersch.

Entfernungen von den US auf den Bodenrichtwert in
deutschen Stadten mit niedrigem Bodenrichtwertniveau,
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Wie Abbildung 72 zeigt, wirkt sich ein Versorgungsmangel an hochwertigen Parkanlagen innerhalb des
Gebietstyps ,gartenbezogenes Wohnen* der Stadte mit niedrigem Bodenrichtwertniveau in erheblichem
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MaRe auf den Bodenrichtwert aus. Es werden Einflussstarken von 20 % im Wirkraum 300 m und 43 %
im WR 500 m erreicht (vgl. Abbildung 72).

Da sich die vorstehend dokumentierten Analysen entweder auf qualitative oder auf quantitative Aspekte
der Freiraumversorgung beziehen, wurde versucht, qualitative und quantitative Freiraumindikatoren in
Form von spezifischen Indizes miteinander zu verbinden. Im Grundsatz erfolgt dies in einer Weise, die
sicherstellt, dass sehr hochwertige Freirdume flachenmallig voll angerechnet werden, wahrend bei
weniger hochwertigen Freirdaumen in Abhangigkeit von der Auspragung der Qualitdtsparameter mehr
oder weniger hohe Abschlage bei der Flachenberechnung erfolgen. Hinter diesem Ansatz steht die durch
die vorstehenden Befunde gestiitzte Annahme, dass bestimmte Qualitaten von Freiraumen nicht durch
(mehr) Flache zu ersetzen sind. Im Ergebnis stellen die so gebildeten Indizes die nach den
Freiraumqualitdten gewichteten Summen der Flachen bestimmter (nach Moglichkeit besonders
relevanter) Freirdume innerhalb definierter Wirkrdume (500 m, 100 m, 1500 m) dar.

Als Indikatoren fir die Qualitdt der Freirdume wurden die Variablen ,tatsachlicher Pflegezustand®,
,Gestaltungsintensitat* und ,Aufenthaltsqualitat” verwendet. Deren Bedeutung ist aufgrund der bereits
beschriebenen Analyseergebnisse gerechtfertigt. In die Berechnung einbezogen wurden aufgrund ihrer
besonderen Bedeutung Parkanlagen und Stadtgriinplatze.

Bei der Indexbildung erfolgte fiir alle drei Variablen (,tatsachlicher Pflegezustand®,
,Gestaltungsintensitat® und ,Aufenthaltsqualitat®) eine volle Flachenanrechnung in der jeweils héchsten
Qualitatsstufe. Der Grad der Flachenanrechnung im Einzelnen kann Tabelle 1 entnommen werden.

Tabelle 1: Multiplikatoren der Flachenanrechnung bei der Bildung von
qualitatsgewichteten Flachenindizes in Abhangigkeit von Indikatorvariablen und
Variablenauspragung

Gestaltungsintensitat Aufenthaltsqualitat Pflegezustand
Variablenauspragung | Multiplikator | Variablenauspragung | Multiplikator | Variablenauspragung | Multiplikator
nicht gestaltet 0,00 keine/sehr gering 0,00 sehr schlecht 0,00
wenig gestaltet 0,38 gering/maRig 0,38 schlecht 0,25

gestaltet 0,75 hoch 0,75 mittel 0,50
aufwandig gestaltet 1,00 sehr hoch 1,00 gut 0,75
sehr gut 1,00

Demnach werden beispielsweise Freiraume mit einem sehr schlechten Pflegezustand bei der
Indexbildung gar nicht bericksichtigt, wahrend Freirdume mit einem mittleren Pflegezustand mit 50%
inrer Flache angerechnet werden. Auf die dargestellte Weise kann fiir jeden Untersuchungsstandort
innerhalb bestimmter Wirkrdume ein spezifischer nach Qualitatskriterien gewichteter Flachenindex
berechnet werden. Wie bereits dargestellt, reflektieren die gebildetem Indizes sowohl in quantitativer
Hinsicht den Grad der Freiraumversorgung wie auch in qualitativer Hinsicht, die Gestaltungsintensitat,
die Aufenthaltsqualitat bzw. den tatsachlichen Pflegezustand dieser Freirdume.

Abbildung 73 zeigt nun synoptisch, wie stark die neu gebildeten Indizes die Bodenrichtwerte in
Abhangigkeit von der GroRe des jeweiligen Wirkraumes beeinflussen. Die Einflussstarken liegen
zwischen 1,8 % und 5 %. Tendenziell ist der Einfluss bei Verwendung eines Indexes auf Grundlage der
Gestaltungsintensitat am hochsten, wobei die Unterschiede zwischen den Indizes eher gering sind.
Deutlich wird, dass vor allem entfernungsabhangige Gréenunterschiede der Eta®-Werte zu verzeichnen
sind: Es zeigt sich dass bei der Betrachtung derart hoch aggregierter Indizes, wie sie hier vorliegen,
anders als bei der selektiven Betrachtung, durchaus weitraumigere Wirkungen von Freirdumen erfasst
werden koénnen, die durchweg in Entfernungsbereichen von 1.000 bis 1.500 m einen starkeren Einfluss
entfalten als im Nahbereich (bis 500 m).
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Abbildung 73:  Einflussstarke unterschiedlicher qualitatsgewichteter Fliachenindizes auf den
mittleren Bodenrichtwert

Starke des Einflusses qualitiatsgewichteter Flachenindizes
(G=Gestaltungsintensitat, A=Aufenthaltsqualitat,
P=Pflegezustand) von Parkanlagen und Stadtgriinplatzen
auf den Bodenrichtwert in Abhdangigkeit vom Wirkraum
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4 Berucksichtigung freiraumbezogener Variablen bei
der Wertermittiung

Da freiraumbezogene Parameter in der Praxis der Wertermittlung bisher kaum eine Rolle spielen, stellt
sich die Frage, ob und inwieweit die Erkenntnisses dieses Forschungsvorhabens auch fir die
Wertermittlung genutzt werden kénnen? Bedeutsam ist dabei vor allem, dass eine Zusammenfiihrung
der wichtigsten Variablen, die sowohl die Untersuchungsstandorte determinieren als auch die
Ausstattung und Qualitat der umliegenden Freirdume reflektieren, erfolgt. Ein weiteres Erfordernis ist die
Berlcksichtigung unterschiedlicher Rahmenbedingungen, wie z.B. Gebietstypen, Wirkrdume,
StadtgroéRe, Bodenrichtwertniveau usw.

Hierzu eignen sich vor allem multiple Regressionsanalysen, mit denen berechnet werden kann in
welcher Form die abhangige Variable von einer Vielzahl anderer (unabhangiger) Variablen abhangt (vgl.
Bahl 2010, 408). Da die abhangige Variable mit dem Bodenrichtwert (in € pro gm) eine intervallskalierte
Variable ist, eignen sich grundsatzlich multiple lineare Regressionsanalysen, in denen die unabhangigen
Variablen intervallskaliert, ordinal oder nominal dichotom skaliert sein konnen. Diese Voraussetzungen
treffen flr die meisten der hier relevanten Variablen zu, mit beispielsweise der wichtigen Ausnahme des
Gebietstyps, dessen Relevanz fir den Bodenrichtwert im vorherigen Abschnitt herausgestellt wurde.
Diese Variable ist nominal polytom skaliert und daher nicht unmittelbar flr die multiple lineare
Regressionsanalyse nutzbar. Ein weiteres Problem stellt die raumliche Differenzierung der Wirkungen
freiraumbezogener Parameter dar. Auch deren Bedeutung wurde im vorangegangenen Abschnitt
eingehend gewdrdigt.

Die genannten Probleme kdénnen mit folgender Vorgehensweise einfach gelost werden: Es werden
multiple lineare Regressionsanalysen berechnet, deren Giiltigkeit auf bestimmte Rahmenbedingungen
eingeschrankt wird. Das Problem der raumlich differenzierten Wirkungen freiraumbezogener Parameter
kann beispielsweise leicht gelost werden, indem die Regressionsanalysen auf einen bestimmten
Wirkungsbereich, z. B. den Wirkraum 500, beschrankt werden. Die folgenden, als Beispiel gedachten,
Ausflihrungen beziehen sich daher nur auf den in der Regel besonders relevanten Nahbereich, d. h. den
Wirkraum 500 m. (In entsprechender Weise koénnen freilich auch Regressionsanalysen flir die anderen
Wirkraume berechnet werden). Weiterhin erfolgt eine Anwendung der Regressionsanalysen jeweils
getrennt fir die Teilstichproben der unterschiedlichen Gebietstypen. Damit gelten die entwickelten
Regressionsgleichungen ausschliellich fiir die jeweiligen Gebietstypen. Bestehende Unterschiede
zwischen den Gebietstypen werden somit nivelliert, so dass diese Variable nicht als unabhangige
Variable in die Regressionsanalyse einbezogen werden muss.

Bei der multiplen linearen Regression geht es darum, die Koeffizienten folgender Gleichung zu schatzen:
y=a+b1'X1+b2'X2+b3'X3+...bn'Xn.

Dabei ist y die abhangige Variable (Bodenrichtwert in € pro gm) und n die Anzahl der unabhangigen
Variablen, die mit x; bis x, bezeichnet sind; b; bis b,; sind die Regressionskoeffizienten der
unabhangigen Variablen x; bis x,; a ist eine Konstante. Mit Hilfe der Regressionsgleichung lasst sich der
Bodenrichtwert (unter den jeweiligen Rahmenbedingungen) auch auf andere Fallkonstellationen (z. B.
andere Stadte) Ubertragen; oder es kdénnen Prognosen berechnet werden, mit denen im Voraus
abgeschatzt werden kann, wie sich Veranderungen der unabhangigen Variablen (z.B. des
Pflegezustandes oder des Anteils von Schmuckflachen etc.) voraussichtlich auf den Bodenrichtwert
auswirken werden.

Es wurden fur die unterschiedlichen Gebietstypen (jeweils fur den Wirkraum 500 m) die nachfolgenden
Regressionskonstanten (sowie die zugehorige Irrtumswahrscheinlichkeit p) und
Regressionskoeffizienten der jeweiligen unabhangigen Variablen (sowie wiederum die zugehdrige
Irrtumswahrscheinlichkeit p) berechnet:
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1. Verdichteter Stadtraum (WR 500):

a=-164,624; p < 0,0004;

b, = 35,435; x4 = Einwohner (in 4 Klassen), p = 0,019;

b, = - 0,25; x, = Entfernung zum Hauptzentrum (in m), p = 0,013;

b; = 57,79; x5 = StralRenbdume (in 3 Klassen), p < 0,0004;

b, = 271,386; x4 = Bodenrichtwertniveau (in 4 Klassen), p < 0,0004;
bs = 65,025; x5 = Reprasentationsfunktion (in 3 Klassen), p < 0,0004;
bs = 38,280; xe = Biotopfunktion (in 3 Klassen), p = 0,024;

b; = 52,490; x7 = Immissionsschutzfunktion (in 3 Klassen), p = 0,002.

Mit zunehmender Anzahl an Straflenbdumen (ausgedriickt in den 3 Klassen: keine Strallenbdume;
vereinzelt Straenbaume; Strallenbaume raumpragend) nimmt der Bodenrichtwert im Mittel um 57,79 €
pro gm je Klasse zu. Das Gesamtmodell erkldrt mit einem r* = B = 0,635 (p < 0,0004) 63,5 % der
Gesamtvariation des Bodenrichtwertes. Der relative Erklarungsanteil der freiraumbezogenen Faktoren
(standardisierte Beta-Koeffizienten) betragt im Bereich des verdichteten Stadtraumes 36,7 %.

2. Etagenwohnen (WR 500):

a=16,832; p=0,09;

b, = 31,775; x4 = Einwohner (in 4 Klassen), p < 0,0004;

b, = - 0,18; x, = Entfernung vom Hauptzentrum (in m), p < 0,0004;
bs = 12,233; x5 = Strallenbaume (in 3 Klassen), p = 0,005;

b, = 17,44; x, = Gestaltungsintensitat (in 4 Klassen), p < 0,0004;

bs = 129,730; x5 = Bodenrichtwertniveau (in 4 Klassen), p < 0,0004;
be = 33,633; xs = Reprasentationsfunktion (in 3 Klassen), p < 0,0004;
b; = 20,227; x; = Biotopfunktion (in 3 Klassen), p < 0,0004.

Die Regressionskonstante a ist aufgrund nicht signifikanter Verschiedenheit von 0 in der
Regressionsgleichung wegzulassen. Das Gesamtmodell vermag mit einem =B = 0,627 (p < 0,0004)
62,7 % der Gesamtvariation des Bodenrichtwertes zu erklaren. Die freiraumbezogenen Faktoren haben
zusammen einen relativen Erklarungsanteil von 29,9 % (standardisierte Beta-Koeffizienten).

3. Gartenbezogenes Wohnen (WR 500):

a=97,961; p < 0,0004;

b, =22,879; x4 = Einwohner (in 4 Klassen), p < 0,0004;

b, = - 0,16; x, = Entfernung vom Hauptzentrum (in m), p < 0,0004;
bs = 14,462; x5 = Strallenbdume (in 3 Klassen), p < 0,0004;

b, = 6,340; x4 = Gestaltungsintensitat (in 4 Klassen), p = 0,001;

bs = 101,704; x5 = Bodenrichtwertniveau (in 4 Klassen), p < 0,0004;
be = 21,161; x5 = Reprasentationsfunktion (in 3 Klassen), p < 0,0004;
b7 = 11,065; x; = Biotopfunktion (in 3 Klassen), p < 0,0004.

Das Gesamtmodell kann mit einem r* = B = 0,611 (p < 0,0004) 61,1 % der Gesamtvariation des
Bodenrichtwertes erkldren. Der relative Erklarungsgehalt der Freiraumparameter betrdgt in diesem
Modell 25,2 % (standardisierte Beta-Koeffizienten).
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4. Dorflich gepragte Siedlungsflache (WR 500):
=-21,512; p = 0,001;
b, =—-19,791; x4 = Einwohner (in 4 Klassen), p < 0,0004;
b, = 7,364; x, = Gestaltungsintensitat (in 4 Klassen), p = 0,033;
b; = 130,230; x5 = Bodenrichtwertniveau (in 4 Klassen), p < 0,0004;
b, = 15,181; x4 = Immissionsschutzfunktion (in 3 Klassen), p = 0,001.

Das Gesamtmodell erklart bei einem r> = B = 0,730 (p < 0,0004) 73,0 % der Gesamtvariation des
Bodenrichtwertes. Der relative Erklarungsanteil freiraumbezogener Parameter liegt bei dorflich gepragten
Siedlungsflachen bei 13,6 % (standardisierte Beta-Koeffizienten).

5. Gewerbe-/Industriestandort (WR 500):
=-20,312; p = 0,078;
by =19,781; x4 = Einwohner (in 4 Klassen), p < 0,0004;
b, = 18,328; x, = OPNV-Anbindung (in 3 Klassen), p = 0,022;
bs; = - 0,12; x3 = Entfernung zum Hauptzentrum (in m), p < 0,0004;
b, = 20,719; x4 = Gestaltungsintensitat (in 4 Klassen), p < 0,0004;
bs = 79,207; x5 = Bodenrichtwertniveau (in 4 Klassen), p < 0,0004;
be = 16,710; x5 = Biotopfunktion (in 3 Klassen), p = 0,001;
b; = 24,293; x; = Immissionsschutzfunktion (in 3 Klassen), p < 0,0004.

Da die Regressionskonstante a nicht signifikanter verschieden von 0 ist, sollte sie in der
Regressionsgleichung weggelassen werden. Das Gesamtmodell vermag mit einem r? =B =0422 (p <
0,0004) 42,2 % der Gesamtvariation des Bodenrichtwertes zu erklaren. Dieses Modell hat insoweit einen
deutlich geringeren Erklarungsgehalt als die anderen Modelle. Der relative Erklarungsanteil der
freiraumbezogenen Faktoren (standardisierte Beta-Koeffizienten) betragt hier 32,6 %.

Insgesamt zeigt es sich, dass freiraumbezogene Parameter vergleichsweise gut in die
Berechnungsmethoden der Grundstlickswertermittlung einbezogen werden kdnn(t)en und sie zudem
einen nicht zu vernachlassigenden Erklarungsgehalt haben, der durch bisherige stadtebauliche und
Okonomische Parameter nicht beigesteuert werden kann.
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5 ReslUmee

Die Ergebnisse des Forschungsprojekts zeigen in recht eindeutiger Weise, dass vielgestaltige positive
Wirkungen von Freirdumen auf den Bodenrichtwert existieren.

Die ermittelten Wirkungen von Freirdumen auf den Bodenrichtwert sind abhangig von spezifischen,
raumlich  differenzierten  Freiraumfunktionen und —ausstattungsmerkmalen, aber auch von
stadtebaulichen und 6konomischen Faktoren, die ebenfalls berlicksichtigt und modelliert wurden. Je
nach Funktion, Ausstattungsmerkmalen und raumlichem Gesamtzusammenhang haben einzelne
Freiraumparameter regelmaRig Einflussstarken von bis zu 5 — 10 %, unter spezifischen Bedingungen
auch bis zu 20 % und in Ausnahmefallen sogar deutlich dartber.

Zusammengerechnet koénnen freiraumbezogene Parameter in Abhangigkeit vom Gebietstyp und
Wirkraum den Bodenrichtwert zu 25% - 37 % beeinflussen, im Bereich dorflich gepragter
Siedlungsflachen sind es dagegen etwa 14%.

Hoéchst bedeutsam fiir die Wirkungen der Freirdume auf den Bodenrichtwert sind u. a. die Faktoren:
- Strallenbdume,
- Schmuckflachenanteil,
- Freiraumzugéanglichkeit,
- Okologische und asthetische Funktionen von Freiraumen,
- Freiraumaufenthaltsqualitat,
- Gestaltungsintensitat von Freirdumen,
- Pflegezustand von Freirdumen,

- Freiraumversorgung bzw. Freiraummangel, insbesondere an hochwertigen Parkanlagen und
Stadtgrinplatzen.

Die Aktivitaten der Grunflachenamter erweisen sich somit als hdchst bedeutsam, insbesondere auch fir
den Bodenrichtwert. Damit wirkt sich die Arbeit der ,Grinverwaltung® nicht nur in 6kologischer und
sozialer Hinsicht, sondern auch o©Okonomisch unmittelbar positiv aus. Auf der Basis der
raumdifferenzierten Analysen kénnen ferner unmittelbare Aktivitdtsschwerpunkte abgeleitet werden.

Entscheidend fiir die Wirkung eines Freiraumes auf den Bodenrichtwert der umgebenden Standorte ist
eine Vielzahl unterschiedlicher Faktoren. Die konsequente Erhaltung eines guten bis sehr guten
Pflegezustandes von Grinflachen zahlt hier sicherlich zu den wesentlichen Faktoren. Die Freiraume
sollten zudem Uber eine hohe Aufenthaltsqualitdt und eine mdglichst hohe Gestaltungsintensitat
verfigen. Auch die Verbesserung der Freiraumsituation in Stadtteilen, in denen ein Mangel an
Freiraumen, insbesondere an Parkanlagen, besteht, kdnnte ein zuklnftiger Aktivitatsschwerpunkt sein,
zum Beispiel auch durch Einflihrung kleiner Gartenschauen (vgl. Gruehn 2010).

Darlber hinaus ist die Anlage von Schmuckflachen und Strallenbdumen eine sinnvolle Mallnahme der
Grunflachenamter, einen wichtigen Beitrag zur Wertsteigerung von Grundstlicken, z. B. auch stadtischer
Grundstlicke, zu liefern. Auch diese kleinen MaBnahmen kdnnen vergleichsweise bedeutsame
Wirkungen entfalten.

Wichtig bleibt abschlieRend festzuhalten, dass die Auswirkungen der einzelnen Faktoren von Stadt zu
Stadt in gewissem Male variieren kdnnen. In diesem Bericht erfolgt eine Schwerpunktsetzung auf die
deutschlandweit giiltigen Befunde.
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