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Zielsetzung: reprasentativer Nachweis der

wertsteigernden Wirkung von Freiraumen und
Grunflachen

Forschungsvorhaben (GALK-DST
2001-03: TU Berlin
2005-06: ARC Wien
2007-10: TU Dortmund

Aktive temporare Beteiligung deutscher Stadte
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Grun als Lagekriterium
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2. Methodik

Auswahl der Stadte (26)
aus GG aller Mittel- und Grofdstadte

Auswahl der Teilgebiete (15) innerhalb der Stadte
auf Basis Grundlagenkarte mit 5 Gebietstypen

Auswahl der Stral3en (10) innerhalb der Teilgebiete

Dietwald Gruehn & Anne Hoffmann | Dortmund | 19.04.2010

n=3.900 US
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Mehrfach geschichtete Zufallsstichprobe

L —

1. Auswahl der Stadte

2. Auswahl der Teilgebiete
3. Auswahl

° —o der Stral3en
26 x 15 x 10 = 3.900 T‘é\
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Verdichteter Stadtraum
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Etagenwohnen
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Gartenbezogenes Wohnen
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Dorflich gepragte
Siedlungsflache
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Gewerbe-/Industriestandort
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Methodisches Konzept

Bewertung der Bewertung der
Untersuchungs- EEULES- Freiraume

matrix
standorte (US- (US-FR) (FR-

Erhebungsbogen): 26 Stadte Erhebungsbogen):
26 Stadte 26 Stadte

Grundlagenkarte:
Flachendeckende Darstellung:
5 Gebietstypen: 26 Stadte
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Frelraumsituation

Acker

Wald

Grunland
Wasserflache
Spielplatz
Parkanlage
Sportflache
Stadt(griin)platz
Kleingartenanlage
Friedhof

Abstandsflache

JEROEONOCODNE

Brache
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Raumliches Bezugssystem
Untersuchungsstandort - Freiraume

Daten-
bank

Kk N 11
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Auswertung: Stadte
Auswertung: TU DO
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> 1,0 Mio. EW: 2
500.000 —999.999 EW: 7
250.000 — 499.999 EW: 5

< 100.000 EW: 6
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Mittleres Bodenrichtwertniveau der 26 untersuchten
deutschen Grol3- und Mittelstadte
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Wissenschaftliche Hypothesenbildung

Faktor Grin?
erklarbarer Anteil bisher unerklarter Anteil

0 €lgm Variation 5.000 €/qm

Boden-
richtwert

(€/qm)
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Varianzanalytisches Wirkungsmodell

Einflussfaktor 1
(Zentralitat)

Einflussstarke:
0<n?<lundp<0,05

Grundstuckswert

Einflussfaktor X

(...)

(Bodenrichtwert
In €/gm)

Einflussfaktor Ya
(FR-Pflegezustand)

Einflussfaktor Yn
(...)
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Objektivitatstests mit unterschiedlichen Anwendern
Reprasentativitat
Sensitivitatstests

Ergebnisse insbes. Uber nicht-freiraumbezogene
Variablen bestatigen Konstruktvaliditat

Weltwelt erstmalige Untersuchung in dieser
Detailgenauigkeit und in diesem Umfang (26 Stadte)
Uber die Wirkungen von Freirdumen auf den
Grundstuckswert
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3. Ergebnisse

Freiraume in der
Boden- Umgebung der
richtwert Untersuchungs-

standorte

= A) Faktoren der Untersuchungsstandorte und ihre
Wirkungen auf den Bodenrichtwert (am US)

Grunfaktoren an
Untersuchungs-
standorten

=« Gesamtstichprobe US

Dietwald Gruehn & Anne Hoffmann | Dortmund | 19.04.2010
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Variation des mittleren Bodenrichtwertes der
Untersuchungsstandorte deutscher Stadte in
Abhangigkeit vom Gebietstyp
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Variation des mittleren Bodenrichtwertes der
Untersuchungsstandorte deutscher Stadte in
Abhangigkeit von Stralienbaumen

350
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Variation des mittleren Bodenrichtwertes der
Untersuchungsstandorte deutscher Stadte in
Abhangigkeit von der Anbindung an der OPNV
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B) Faktoren der Untersuchungsstandorte und ihre
Wirkungen auf den Bodenrichtwert (am US)

Tellstichproben nach Gebietstypen

Verdichteter Stadtraum

Ddarflich gepragte Siedlungsflache
Gewerbe- und Industriestandort
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Etagenwohnen
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Variation des mittleren Bodenrichtwertes der
Untersuchungsstandorte der Kategorie
Etagenwohnen in Abhangigkeit von Garten an
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Variation des mittleren Bodenrichtwertes der
Untersuchungsstandorte der Kategorie
Etagenwohnen in Abhangigkeit von der

Stral3enraumqualitat

428
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Gartenbezogenes Wohnen
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Variation des mittleren Bodenrichtwertes der
Untersuchungsstandorte der Kategorie
gartenbezogenes Wohnen in Abhangigkeit von
Garten an Wohngebauden
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Variation des mittleren Bodenrichtwertes der
Untersuchungsstandorte der Kategorie
gartenbezogenes Wohnen in Abhangigkeit von
der StralRenraumqualitat
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C) Faktoren der Untersuchungsstandorte und ihre
Wirkungen auf den Bodenrichtwert (am US)

Teilstichproben nach

Mittleres Bodenrichtwertniveau der 26 untersuchten
deutschen Grof3- und Mittelstadte
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Variation des mittleren Bodenrichtwertes der

Untersuchungsstandorte in Stadten mltv.mlttelhohen.

Bodenrichtwerten in Abhangigkeit von StralRenbaumen
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Variation des mittleren Bodenrichtwertes der
Unter§ychqngsstandorte (EW) in Stadten mit
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D) Umgebende Freiraume und ihre Wirkungen auf
den Bodenrichtwert (am US)
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Variation des mittleren Bodenrichtwertes der
Untersuchungsstandorte deutscher Stadte in
Abhangigkeit von der Zuganglichkeit der Freiraume

Im WR 500
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Variation des mittleren Bodenrichtwertes der
Untersuchungsstandorte deutscher Stadte in
Abhangigkeit vom Grad der Gestaltungsintensitat
im WR 500
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Bodenrichtwert in €/m?2

Variation des mittleren Bodenrichtwertes der
Untersuchungsstandorte deutscher Stadte in
Abhangigkeit vom Grad der Aufenthaltsqualitat im

WR 500
n = 10.840; eta? = 0,040 p < 0,0004 340
260
211
172 I
keine/ sehr geringe/ maldige hohe sehr hohe
geringe

Aufenthaltsqualitat
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Variation des mittleren Bodenrichtwertes der
Untersuchungsstandorte deutscher Stadte
(in €/gm) in Abhangigkeit vom tatsachlichen Pflegezustand
von Freirdumen im WR 500
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Tellstichproben unterschiedlicher Stadtgréf3en im
Wirkraum 500 m

Teilstichproben unterschiedlicher
Bodenrichtwertniveaus im Wirkraum 500 m

= Siehe Abschlussbericht
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Tellstichproben unterschiedlicher Gebietstypen und
Wirkraume

Einflussstarke der Gestaltungsintensitat auf

den mittleren Bodenrichtwert der

Untersuchungsstandorte in Abhangigkeit vom
Gebietstyp und der Entfernung (Wirkraum)
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= Teilstichproben: spezifische Wirkungen von
Freiraumversorgungsmangeln

Wirkungen eines Versorgungsmangels an
Parkanlagen innerhalb unterschiedlicher
Entfernungen von den US auf den Bodenrichtwert in

deutschen Stadten

350 319 n =3.367; p £0,0004
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Wirkungen eines Versorgungsmangels an
Parkanlagen innerhalb unterschiedlicher
Entfernungen von den US auf den Bodenrichtwert in
deutschen Stadten mit 100 - 250 Tausend EW

201

200

150 -

100 -

n = 845; p < 0,0004
eta? = 0,068 (500m);
eta? = 0,025 (300m);
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Dja @Enein Versorgungsmangel an Parkanlagen
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Wirkungen eines Versorgungsmangels an hochwert.
Parkanlagen (tats. Pflegezustand) innerh. untersch.
Entfernungen von den US auf den Bodenrichtwert in

300

deutschen Stadten mit 100 - 250 Tausend EW
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Versorgungsmangel an
hochwertigen Parkanlagen
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Wirkungen eines Versorgungsmangels an Parkanlagen
iInnerhalb unterschiedlicher Entfernungen von den US
auf den Bodenrichtwert in deutschen Stadten mit
niedrigem Bodenrichtwertniveau, gartenbezogenes

100 Wohnen o
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n = 80; p < 0,0004
eta® = 0,166 (300m);
eta? = 0,335 (500m)

Bodenrichtwert in
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Wertermittlung mit mehreren (unabhangigen) Faktoren

r=B=0,6
BRW des
20

USin €
/ pro gm
15 StraBenbaume
am US

Multiple Lineare Regression

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

y = BRW des US; a = Konstante;
b, ... b, = Regressionskoeffizienten der Variablen x; ... X,
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Verdichteter Stadtraum (WR 500):

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

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

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

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

b, = 271,386; x, = Bodenrichtwertniveau (in 4 Klassen), p < 0,0004;
b: = 65,025; X = Reprasentationsfunktion (in 3 Klassen), p < 0,0004,
by = 38,280; x4 = Biotopfunktion (in 3 Klassen), p = 0,024,

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

r>=B = 0,635 (p < 0,0004); rel. Erklarungsanteil der Grinfaktoren: 36,7%

Dietwald Gruehn & Anne Hoffmann | Dortmund | 19.04.2010
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Bodenrichtwertermittlung im verdichteten Stadtraum

Enfernung zum

StralRenbaume am US
In 3 Klassen

(X3)

Einwohner Hauptzentrum in m
in 4 Klassen (X2)
(X1)
35,435 - 0.25
57,79
Bodenrichtwertniveau

—— in 4 Klassen
271,386 (X4)

138,28 \65,025

Immissionsschutz-

funktion umg. FR
in 3 Klassen '
(X-) 52,49

r2=B =0,635 _ _
Biotopfunktion umgebender
,Grine“ standard. FR in 3 Klassen
Beta-Koeff.: 36,7% (Xe)
y =BRW (in €/gm) =- 164,624 + + (- 0,25) - X, + 57,79 - X4

+ 271,386 - X, + 65,025 - X + 38,28 - X + 52,49 - X,
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Etagenwohnen (WR 500):.

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

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

b, = —-0,18; x, = Entfernung vom Hauptzentrum (in m), p < 0,0004;
b, = 12,233; X5 = Stral3enbaume (in 3 Klassen), p = 0,005;

b, = 17,44, x, = Gestaltungsintensitat (in 4 Klassen), p < 0,0004;
b, = 129,730; x; = Bodenrichtwertniveau (in 4 Klassen), p < 0,0004;
by = 33,633; X; = Reprasentationsfunktion (in 3 Klassen), p < 0,0004;
b, = 20,227; x, = Biotopfunktion (in 3 Klassen), p < 0,0004.

=B = 0,627 (p < 0,0004); rel. Erklarungsanteil der Grinfaktoren: 29,9%
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Gartenbezogenes Wohnen (WR 500):

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

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

b, = - 0,16; x, = Entfernung vom Hauptzentrum (in m), p < 0,0004;
b; = 14,462; X, = Stral3enbaume (in 3 Klassen), p < 0,0004;

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

b = 101,704; x; = Bodenrichtwertniveau (in 4 Klassen), p < 0,0004;
by = 21,161; X5, = Reprasentationsfunktion (in 3 Klassen), p < 0,0004;
b, = 11,065; X, = Biotopfunktion (in 3 Klassen), p < 0,0004.

r>=B =0,611 (p < 0,0004); rel. Erklarungsanteil der Grinfaktoren: 25,2%
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Dorflich gepragte Siedlungsflache (WR 500):

a=-21,512; p =0,001,

b, =—19,791; x, = Einwohner (in 4 Klassen), p < 0,0004;

b, = 7,364; X, = Gestaltungsintensitat (in 4 Klassen), p = 0,033;

b, = 130,230; x, = Bodenrichtwertniveau (in 4 Klassen), p < 0,0004;
b, = 15,181; x, = Immissionsschutzfunktion (in 3 Klassen), p = 0,001.

r>=B =0,730 (p < 0,0004); rel. Erklarungsanteil der Grinfaktoren: 13,6%
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Gewerbe-/Industriestandort (WR 500):

a=-20,312; p =0,078;

b, = 19,781, x, = Einwohner (in 4 Klassen), p < 0,0004,

b, = 18,328; x, = OPNV-Anbindung (in 3 Klassen), p = 0,022;

s = —0,12; x, = Entfernung zum Hauptzentrum (in m), p < 0,0004;
20,719; x, = Gestaltungsintensitat (in 4 Klassen), p < 0,0004;
79,207; X5 = Bodenrichtwertniveau (in 4 Klassen), p < 0,0004;
16,710; xz = Biotopfunktion (in 3 Klassen), p = 0,001;

. = 24,293; x, = Immissionsschutzfunktion (in 3 Klassen), p < 0,0004.

N

(62

(o))

b
b
b
b
b

=B =0,422 (p < 0,0004); rel. Erklarungsanteil der Grinfaktoren: 32,6%

Dietwald Gruehn & Anne Hoffmann | Dortmund | 19.04.2010
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Wirkungen von Freiraumen auf den Grundstuckswert sind
nachweisbar und quantifizierbar

Die Wirkungen von Freiraumen auf den Grundstickswert
sind abhangig von spezifischen stadtebaulichen
Voraussetzungen, Freiraumfunktionen und -
ausstattungsmerkmalen

Je nach Voraussetzung, Funktion und
Ausstattungsmerkmalen kdnnen Freiraume den
Grundstlckswert bis zu ca. 35 % beeinflussen

Hochst bedeutsam fur die Wirkung der Freiraume auf den
Grundstuckswert sind die Aktivitaten der Grunflachenamter
(Gestaltungsintensitat, Pflegeintensitat, Aufenthaltsqualitat)

F, KR, KA, SB, NBG, K, HB, L, S
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