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Freiburg im Breisgau
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Die Problematik der Ermittlung von Bo-
denwerten in kaufpreisarmen Lagen gerit
zunehmend in den Focus von Fachpresse
und Wertermittlung, denn die Immobi-
lienwertermittlung ist auf verldssliche
Informationen beziiglich des zugrunde zu
legenden Bodenwertes angewiesen.

Die Ermittlung dieser Werte wird iibli-
cherweise durch ausgewertete Verkaufe
von den zustandigen Gutachterausschiis-
sen vergenommen.

Zahlreiche in der Fachpresse verdffent-
lichte Untersuchungen kommen aber zu
dem Schluss, dass die bendtigten Ver-
gleichsfélle in Innenstadten, Stadt- und
Ortslagen selten oder nie zur Verfiigung
stehen. Dieser Umstand erzeugt erheb-
liche Ergebnisunsicherheit fiir die Immo-
bilienbewertung und fiir die zustandigen
Gutachterausschiisse.

Fiir die Stadt Freiburg im Breisgau wur-
de eine Untersuchung vorgenommen, die
den Bodenwert mittels einer hedonischen
Modellierung ermitteln soll.

Bei der hedonischen Preisherechnung
wird ein Gut gedanklich in Qualitatsei-
genschaften zerlegt und dann mit Hilfe
der so genannten Regressionsanalyse
der Einfluss dieser Qualitatsmerkmale
auf den Preis ermittelt. Damit werden die
unterschiedlichen Eigenschaften eines
Grundstiickes quasi mit Preisschildern
versehen. Dadurch konnen diejenigen
Preisinderungen, die nur auf qualita-
tiven Veranderungen bestimmter Eigen-
schaften beruhen, von den reinen Preis-
veranderungen rechnerisch getrennt und
eliminiert werden.

Hierbei wurden nicht nur fiir zentrale
Innenstadtbereiche, fiir die bereits @hn-
liche Untersuchungen vorliegen, sondern
auch fiir gewerblich sowie gemischt und
wohnwirtschaftlich genutzte Bereiche
Bodenwerte modelliert. In Rahmen der

Untersuchungen sollen die jeweiligen
wertrelevanten Faktoren als erklidrende
Variablen erfasst und auf ihre Einfluss-
groBe untersucht werden. Neben Art und
MaRB der baulichen Nutzung wurde der
Begriff ,Lage” anhand von Faktoren wie
Sozialumfeld, Anbindung an den Offent-
lichen Personen-Nahverkehr (OPNV),
Larmimmissionen, aber auch Schonheit
der Umgebung anhand von MaBzahlen
oder Indikatoren objektiviert.

Mit der daraus erhaltenen Regressions-
gleichung konnen die Bodenpreise in
stadtischen Bereichen errechnet werden;
das Modell soll dariiber hinaus aber auch
die Maglichkeit bieten, Veranderungen
im Bodenwertniveau bei zukiinftigen
Entwicklungen wie dem Bau einer neuen
StraBenbahnlinie oder einer Umgehungs-
straBBe zu prognostizieren.

Abbildung:
Die Berechnung eines feinen Punkterasters mittels der
Regressionsgleichung ergibt ein dreidimensionales

Bild des Bodenpreisgefiiges in Freiburg im Breisgau.

Einzelne Faktoren im Uberblick

Die Anbindung an den OPNV zeigt sich
fiir Freiburg wertrelevant fiir Wohn- und
gemischt genutzte Bereiche und fiir den
zentralen Innenstadtbereich.

Dabei tritt aber deutlich ein Qualitdtsun-
terschied zwischen den unterschiedlichen
Beférderungsmedien auf. Denn wahrend
die Gehminuten zur néchsten StraBen-
bahnhaltestelle eine signifikante Auswir-
kung auf den Bodenpreis haben, zeigt sich
beider Ndhe oder Entfernung zu Bushalte-
stellen keine derartige Abh&ngigkeit.

Als Indikator fiir die unterschiedliche Kauf-
kraftin den verschiedenen Stadtbereichen
wurde bei der Untersuchung die jeweilige
Abweichung von der durchschnittlichen
Arbeitslosenquote betrachtet.

Ein wertrelevanter Faktor fiir wohnwirt-
schaftlich genutzte Flachen ist die Aus-
sichtslage. Wahrend die absolute Hohe im
Stadtgebiet des Untersuchungsgebietes
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Freiburg einen kleinen Einfluss auf den Bo-
denwert hat, kann man in Bereichen der
Hanglagen eine starke Auswirkung der re-
lativen Hohe am Hang beobachten. Hier ist
eswichtig, ob das zu untersuchende Grund-
stiick oben oder unten am Hang liegt.
Nicht signifikant preishildend fiir Frei-
burg ist dagegen die Tatsache der Expo-
sition; nach Siiden geneigte Bereiche
unterscheiden sich nicht signifikant von
nord- oder nordwestexponierten Lagen.
Maglicherweise entschédigt der Blick auf
die Altstadt fiir eine weniger giinstige Be-
lichtungssituation.

Ob sich steigende Energiepreise und die
zunehmende Verpflichtung zu energieef-
fizienteren Gebduden wie zum Beispiel zu
Passivhausern hierin den néchsten Jahren
auswirken werden, bleibt ein interessanter
Ansatzpunkt fiir weitere Untersuchungen,
danichtjeder Standort gleich gut fiir derar-
tige Geb&dudetypen geeignetiist.

Eine besondere Herausforderung stellt die
Quantifizierung einer schénen Lage dar.
Ein neuer Ansatz zur Erreichung dieses
Ziels ist die Einbeziehung von Indikatoren
fiir ein schones, gesundes Wohnum-
feld. Hierzu wurden als Indikatoren mit
einer erstaunlich hohen Signifikanz na-
turschutzrechtlich betroffene Bereiche
herangezogen. Diese Zonen wurden als
herangezogen, weil nach § 1 des Bundes-
naturschutzgesetzes unter Anderem die
Schonheit und der Erholungswert von Na-
tur und Landschaft zu sichern ist.

Hier wurde die These untersucht, nach
derim Umkehrschluss die rdumliche Néhe
zu Bereichen, die unter den besonderen
Schutz einer Landschafts- und Natur-
schutzgesetzgebung fallen, gleichzeitig
eine attraktive Wohnumgebung ist. Die
Richtigkeit dieser Hypothese zeigt sich in
den fiir Freiburg im Breisgau vorgenom-
menen Untersuchungen. Dabei wurden

die Immobilienwirtschaft beteiligt.

sowohl die Natur- und die Landschafts-
schutzgebiete als auch die nach der Lan-
desgesetzgebung besonders geschiitzten
Biotoptypen in die Untersuchungen mit
einbezogen. Hierunter fallen zum Beispiel
naturnahe Uferbereiche des Freiburger
Hausflusses Dreisam oder der Seen, aber
auch Waldgebiete.

Die N&he zu geschiitzten Bereichen be-
deutetzum Beispiel Ruhe, bessere Luft, die
Maglichkeit, schnell ein Naherholungsge-
biet zu erreichen oder auf ein solches zu
schauen und im besten Fall einen fiir im-
mer unverbaubaren Blick

Besonders ansehnliche Bdume dagegen
stehen haufig direktim Stadtgebiet. Da di-
ese aber vielfach in historisch alten und
gleichzeitig gutbiirgerlichen Bereichen
stehen, kénnen sie als Indikatoren fiir der-
artige Gebiete stehen. Tatsachlich finden
sich derartige Naturdenkméler verstarkt
inden Freiburger Villenstadtteilen Herdern
sowie in der Wiehre.

Larm ist eine offensichtliche Einschrén-
kung der Wohnqualitdt und die Auswir-
kungen des StralBen- und Schienenver-
kehrs zeigten sich erwartungsgemal auch
bei den Untersuchungen zu den Boden-
werten in Freiburg. Hier zeigten sich zwei
Faktoren mit signifikanten Auswirkungen.
Den hdchsten Erklarungsgehalt zum Stra-
Benverkehr bot eine gemischte Betrach-
tung der Variablen Laut/Leise und die Ent-
fernung zu den jeweiligen Larmquellen.
Die Larmbelastung in Stadten hat zuge-
nommen und ist heutzutage Grund fiir
Beschwerden seitens der Bevdlkerung.
Schiatzungen zufolge sind rund 20 % der
Bevdlkerung in Westeuropa, d. h. anna-
hernd 80 Millionen Menschen, Larmpegeln
ausgesetzt, die von Sachversténdigen als
untragbar angesehen werden.

In einem Bericht der WHO aus dem Jah-
re 1996 zum Thema L&rm, Umwelt und

Gesundheit wird auf Auswirkungen wie
Schlafstorungen, Gehdrschaden oder phy-
siologische Beeintrachtigungen (vor allem
des Herz-Kreislauf-Systems) und Kommu-
nikationsstérungen hingewiesen. Auch das
Umweltbundesamt haterneut am 28.04.2009
auf die Lirmproblematik hingewiesen.
Larmbelastungen aus dem StralBenverkehr
stehen dabei zusétzlich als Indikatoren fiir
andere Einfliisse oder Gefahrdungen. Ein
Punkt ist die Feinstaubbelastung, die mit
der Ndhe zu Ladrmquellen einhergeht und
die in zahlreichen Untersuchungen zu-
nehmend thematisiert wird, aber auch die
Sicherheit fiir spielende Kinder etc.

Zur Larmbelastung findet sich eine gute
Datenlage, da aufgrund der Européischen
Richtlinie 2002/49/EG iiber die Bewertung
und Bekdmpfung von Umgebungslédrm,
der EG-Umgebungslarmrichtlinie vom
25.6.2002 die flachendeckende Erstel-
lung von Larmkarten durch die Mitglieds-
staaten erforderlich wird. Die Umsetzung
in deutsches Recht erfolgte mit der Verab-
schiedung des Gesetzes zur Umsetzung
der EG-Richtlinie liber die Bewertung und
Bek&mpfung von Umgebungsldrm vom
24.06.2005 und dessen Eingliederung in
das Bundes-Immissionsschutzgesetz (88
47a ff. BImSchG). Detaillierte Angaben zu
Larmimmissionen durch den Eisenbahn-
verkehr finden sich auf der Internetseite
des Eisenbahnbundesamtes (http://laer-
mkartierung.eisenbahn-bundesamt.de/).
Informationen zu Larmimmissionen durch
den StraBenverkehrfinden sich dezentral;
haufig gibt es sich Hinweise in den Inter-
netauftritten der jeweiligen Gemeinden
oder Landesumweltdmter.

Fiir Baden-Wiirttemberg bietet die Lan-
desanstalt fiir Umwelt, Messungen und
Naturschutz (LUBW) einen Kartenservice
unter (http://www.lubw.baden-wuerttem-
berg.de/servlet/is/19330/) an.



