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Kurzfassung:  Urbane  grüne  Infrastruktur  beschreibt  natürliche  und  naturnahe  Grünräume  in  der 
Stadt.  Diese  wirken  sich  auf  das  Ökosystem,  das  menschliche  Wohlbefinden  sowie  auch  auf 
(Immobilien)Märkte  aus.  Um  diese  Auswirkungen  stadtplanerisch  zu  steuern,  ist  ein  mögliches 
Instrument ein  „Grünflächenfaktor“. Wir  schlagen einen Grünflächenfaktor auf Bauplatzebene vor, 
der sich als gewichtete Summe gärtnerisch gestalteter Flächen berechnet. Die Gewichte entsprechen 
den  ökologischen  Funktionen  und  Auswirkungen  auf  die  Lebensqualität  des Menschen.  Auch  der 
Kapitalisierung dieser Grünräume in Immobilienpreisen wird in dem Index Rechnung getragen. Dieser 
Leitfaden  beschreibt  die  Überlegungen,  die  hinter  der  Integration  ökonomischer  Einflüsse  in  den 
Grünflächenfaktor stehen. Auch werden im Text unterschiedliche Politikinstrumente diskutiert. 

 

 

Die Leitlinie richtet sich an jene, die ökonomische Aspekte in eine Regelung der Bereitstellung grüner 
urbaner Infrastruktur integrieren möchten. Sie soll als Ideengeber und Diskussionsgrundlage dienen. 
Die Leitlinie basiert auf den Erkenntnissen des  in den  Jahren 2014 und 2015 von MitarbeiterInnen 
der  Universität  für  Bodenkultur  durchgeführten  Projektes  „MehrWertGrün!  –  Nachhaltiges 
Management urbaner grüner  Infrastruktur“. Beteiligt an dem Projekt waren Florian Reinwald, Doris 
Damyanovic,  Christina  Czachs,  Christiane  Brandenburg, Ulrich Morawetz  und  Dieter Mayr.  Vielen 
Dank an Nicole Überreich für das Korrekturlesen. Finanziert wurde das Projekt vom Jubiläumsfonds 
der Stadt Wien für die Universität für Bodenkultur Wien. 
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1. Einleitung 

Urbane grüne Infrastruktur beschreibt natürliche und naturnahe Grünräume in der Stadt. Sowohl das 
Ökosystem  als  auch  die  Lebensqualität  einer  Stadt  werden  von  urbaner  grüner  Infrastruktur 
beeinflusst  (Brandenburg et al., 2015; Dunne et al., 1991; Hostetler et al., 2011; Lovell and Taylor, 
2013;  Tzoulas  et  al., 2007; Xiao  and McPherson,  2002;  Žuvela‐Aloise  et  al., 2016).  Zu naturnahen 
Räumen zählen zum Beispiel Parks, Straßenbäume, Gärten, Dachbegrünung, Fassadenbegrünung und 
grüne  Innenhöfe. Wie  eine Vielzahl  an  Studien belegt,  habt urbane  grüne  Infrastruktur  auch  eine 
preissteigernde Wirkung auf Immobilien (Bolitzer and Netusil, 2000; Geoghegan, 2002; Hobden et al., 
2004; Jim and Chen, 2006; Luttik, 2000; Morancho, 2003; Palmquist, 1992; Panduro and Veie, 2013; 
Tajima, 2003; Tyrväinen, 1997; Tyrväinen and Miettinen, 2000).  

Diese Einflüsse auf das Ökosystem, die Lebensqualität und Märkte verlangen, dass die urbane grüne 
Infrastruktur  Teil  einer modernen  Stadtplanung  ist.  In Wien  etwa  gibt  es  das  Ziel,  auf  Ebene  des 
Stadtteils 13 m² Grün‐ und Freiraum pro EinwohnerIn zu schaffen (MA 18, 2015). Grüne Infrastruktur 
kann jedoch nicht nur auf öffentlichen Flächen zur Verfügung gestellt werden, auf deren Gestaltung 
die Stadtverwaltung direkten Zugriff hat, sondern auch auf privaten Bauplätzen.  Interessanterweise 
gibt es  jedoch auf Ebene des Bauplatzes,  zumindest  in Wien,  keine  sich direkt auf die Grünfläche 
beziehenden  Zielwerte.  Städtebauliche  Maßzahlen  wie  die  Grundflächenzahl  oder  die 
Geschoßflächenzahl  sind  zwar mit dem Grünraum  auf Parzellenebe  korreliert,  allerdings  ist dieser 
Zusammenhang nicht die Folge eines explizit auf Grünraum festgelegten Zielwerts. 

Direkt auf die urbane grüne  Infrastruktur am Bauplatz bezogene Maßzahlen wurden  in den  letzten 
Jahrzehnten allerdings von einer Reihe anderer Städte entwickelt. In Linz etwa wurde schon 2001 ein 
Grünflächenplan erstellt um den Durchgrünungsgrad zu bestimmen  (als ergänzende  Information zu 
der  als Grünfläche  gewidmeten  Fläche). Der Durchgrünungsgrad wird  darin  auf  einer  dreistufigen 
ordinalen  Skala  festgelegt.  Dieser  fließt  in weitere  stadtplanerische  Entscheidungen  ein  (Amt  für 
Natur‐  und Umweltschutz  Linz,  2003).  In  Berlin wurde  der  Biotopflächenfaktor  entwickelt. Dieser 
setzt  die  naturhaushaltswirksame  Fläche  eines  Grundstücks  in  Relation  zur  Grundstücksfläche. 
Hierfür werden die  verschiedenen  Flächentypen  gemäß  ihrer ökologischen Wirksamkeit  gewichtet 
(Keeley, 2011). Auch  in Zürich, München, Malmö und Kopenhagen wurden  schon  früh Variationen 
von Grünflächenfaktoren entwickelt (Ruland, 2009). 

Gemein  ist den genannten Grünflächenfaktoren, dass sie vor allem die ökologische Funktion grüner 
Infrastruktur in der quantitativen Bewertung berücksichtigen. Die Auswirkung auf die Lebensqualität 
und  die  Wirkung  grüner  Infrastruktur  auf  Märkte  bleibt  bei  den  genannten  Beispielen 
unberücksichtigt.  In  dem  vorliegenden  Text  geht  es  zuerst  darum  den  Grünflächenfaktor  als 
umweltökonomisches und  sozialpolitisches  Instrument einzuordnen.  Im darauffolgenden Abschnitt 
geht es um Alternativen, wie man einen Grünflächenfaktor konstruieren kann, um die Komponenten 
eines  solchen  und  den  Einfluss  grüner  Infrastruktur  auf  Immobilienpreise.  Am  Ende  steht  ein 
Vorschlag für eine mögliche Ausformung eines Grünflächenfaktors.  Im Appendix gehen wir kurz auf 
die monetäre Bewertung urbaner grüner Infrastruktur ein. 

2. Umweltökonomische Instrumente und Einordnung eines Grünflächenfaktors  

Grüne Infrastruktur in der Stadt kann die Biodiversität erhöhen (Hostetler et al., 2011; Tzoulas et al., 
2007),  Hitze  reduzieren  (Žuvela‐Aloise  et  al.,  2016),  und  soziale  Funktionen,  wie  z.B.  Raum  zum 
Spielen  für  Kinder,  bereitstellen  (Lovell  and  Taylor,  2013).  Speichert  Wasser  bei  großen 
Niederschlagsmengen  (Dunne et al., 1991; Xiao and McPherson, 2002), und  schafft ein  von  vielen 
Einwohnern  gewünschtes  Stadtbild  (Brandenburg  et  al.,  2015,  p.  81).  Diese  Eigenschaften  sind, 
zumindest  zum  Teil,  positive  externe  Effekte  von  privaten  Gärten,  teilöffentlichen  Freiräumen 
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zwischen  Häusern,  begrünten  Dächern  oder  Fassaden.  Wenn  positive  externe  Effekte  existieren, 
stellen private EigentümerInnen jedoch weniger grüne Infrastruktur bereit als gesellschaftlich optimal 
wäre. Wie Abbildung 1 zeigt, wird so viel grüne  Infrastruktur bereit gestellt, dass die  (Grenz)kosten 
der  Bereitstellung  dem  privaten Nutzen  (bzw.  dem  Erlös  durch  das  Vermieten)  entsprechen  („uGI 
Markt“). Gesellschaftlich optimal wäre jedoch eine Bereitstellung von „uGI optimal“, da der gesamt‐
gesellschaftliche Nutzen größer ist als der private Nutzen. Die positiven externen Effekte in Abbildung 
1 sind die Differenz zwischen privatem und gesellschaftlichem Nutzen. Bei der Bereitstellung von „uGI 
Markt“  liegt  eine  Art  von  Marktversagen  vor.  Um  Marktversagen  zu  korrigieren,  wurden 
umweltökonomische Instrumente entwickelt. 

 

Abbildung 1: Marktversagen bei positiven externen Effekten urbaner grüner Infrastruktur. 

Die  Heterogenität  verschiedener  Arten  von  Marktversagen  hat  eine  große  Anzahl  an 
umweltökonomischen  Instrumenten  hervorgebracht:  Regulierungen  und  Standards,  freiwillige 
Abkommen,  Steuern  und  Abgaben,  Subventionen  und  handelbare  Zertifikate. Der  hier  diskutierte 
Grünflächenfaktor gehört  in die Gruppe der Regulierungen und Standards. Im Folgenden sollen jene 
umweltökonomischen Instrumente diskutiert werden, die für eine Stadt zur Bereitstellung von grüner 
Infrastruktur  auf  Bauplätzen  in  Frage  kommen  (für  einen  allgemeinen  Überblick  zu 
umweltökonomischen Instrumenten siehe z.B. Barde (2000) an dem sich auch dieser Text orientiert).  

Abbildung  2  stellt  schematisch  die  Entscheidungssituation  einer  Investorin  dar,  die  sich  überlegen 
muss,  wie  viel  der  Fläche  für  Wohnraum  und  wie  viel  für  Grünfläche  auf  einem  Grundstück 
verwendet werden  soll. Stellen wir uns vor, die  Investorin möchte das Haus  (inklusive Grundstück) 
nach  Fertigstellung  als Ganzes wieder  verkaufen  und  den Gewinn maximieren.  Einfachheitshalber 
nehmen wir an, dass die Baukosten für den Wohnraum linear verlaufen und die Baukosten für urbane 
grüne  Infrastruktur  (z.B.  Garten)  null  betragen.  Außerdem  nehmen  wir  an,  dass  der  Preis  von 
vollkommen verbauten Grundstücken geringer  ist als wenn ein  (kleiner) Teil nicht bebaut  ist  (diese 
Annahme  wäre  nicht  notwendig,  doch  ist  die  graphische  Darstellung  einer  Ecklösung  weniger 
ansehnlich und weniger realistisch). Das erklärt den Knick am rechten Ende der Kurve die den Preis 
darstellt. Wir nehmen außerdem an, dass in den Preis für das unbebaute Grundstück die Möglichkeit 
der Wertschöpfung bereits eingepreist ist (Grundstückpreis = maximaler Gewinn). Entsprechend kann 
die  Investorin  keinen Gewinn machen. Unter  diesen  Bedingungen  gibt  es  für  die  Investorin  keine 
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Möglichkeit mehr (oder weniger) Grünfläche anzubieten, wenn sie keinen Verlust machen möchte. In 
Abbildung 2 ist die Investorin also gezwungen (100‐Q*) Prozent Grünfläche zu bauen. 

 

Abbildung 2:Für Wohnen verwendete Fläche unter Marktbedingungen 

 

Im  Speziellen  diskutieren  wir  hier  umweltökonomische  Instrumente,  die  dazu  dienen  sollen  die 
Bereitstellung  grüner  Infrastruktur  zu  regulieren.  Prinzipiell  kann  hinterfragt  werden,  ob  grüne 
Infrastruktur per  se ein Ziel der Politik  sein  sollte. Alternativ könnten Kühle, Ästhetik, Biodiversität 
oder ein geregelter Wasserhaushalt als Ziele formuliert werden. Dies würde die Anwendbarkeit der 
Instrumente verändern, weshalb wir diesen Aspekt im Weiteren ausblenden. 

Neben den hier beschriebenen  Instrumenten, die darauf abzielen grüne  Infrastruktur durch Private 
bereitzustellen, kann grüne  Infrastruktur auch  im Zuge  staatlicher Aktivitäten bereitgestellt werden 
(Parks, begrünte Dächer auf öffentlichen Gebäuden, wasserdurchlässige Gehsteige, …). Auch für diese 
Aktivitäten  macht  es  Sinn  ökonomische  Überlegungen  anzustellen  (z.B.  Kosteneffektivität),  doch 
unterliegt  die  Auswahl  der  staatlichen  Aktivitäten  einem  politischen  und  keinem  ökonomischen 
Prozess  (im  Gegensatz  zur  Entscheidung  von  BauträgerInnen).  Aus  diesem  Grund  sind  staatliche 
Aktivitäten  in der folgenden Aufzählung nicht berücksichtigt. Tabelle 1 gibt einen Überblick über die 
hier diskutierten umweltökonomischen Instrumente. 
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Tabelle 1: Übersicht über umweltökonomischen Instrumente zur Bereitstellung urbaner grüner Infrastruktur. 

Umweltökonomische 
Instrumente  Beispiele für urbane grüne Infrastruktur  Vor‐ und Nachteile 

Gesetzlich festgelegte Mindeststandards (z.B. Grünanteil für räumliche 
Einheit) 

 Administration von Regulierungen und Standards 
etabliert und folglich vergleichsweise einfach 

Gesetzlich festgelegte Mindeststandards für Auswirkungen grüner 
Infrastruktur (z.B. Maximaltemperaturen, Minimalbiodiversität oder 
Minimalwasseraufnahmefunktion) 

 Niedrige Standards durch politische Prozesse, 
technisch unerfüllbare Regulierungen oder Gesetzeslücken 
wegen asymmetrischer Information zwischen Verwaltung 
und Wirtschaftstreibenden 

 Gesetze werden nur mit Verzögerung auf 
Technologische‐ oder Umweltveränderungen angepasst 

 Kosten durch Ineffizienz im Vergleich mit 
marktbasierten Instrumenten 

Freiwillige 
Verpflichtungen 

Unilaterale Verpflichtungen: Bauträger verpflichten sich selbst 
definierte Art grüner Infrastruktur Bereitzustellen    Anreiz für tendenziell niedrige Standards 

Öffentliche freiwillige Verpflichtungen: Bauträger verpflichten sich 
freiwillig sich an von der Politik erstellte Richtlinien zu grüner 
Infrastruktur zu halten   Verhinderung von strengeren Regulierungen 

Verhandelte Verpflichtungen: Bauträger verpflichten sich zu 
Richtlinen, die gemeinsam mit der Politik verhandelt wird 

 Hohe Transaktionskosten durch partizipativen 
Prozess 
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Umweltsteuern  

Steuer auf Verringerung grüner Infrastruktur oder deren 
Nichtbereitstellung  

 Gesellschaftlich minimale Kosten der optimalen 
Bereitstellung, weil, wenn Steuer günstiger als grüne 
Infrastruktur, wird von Bauträgern Steuer gewählt  

 Höhe der Steuer schwer wohlbegründet festzulegen  

 Steuer muss laufend angepasst werden (z.B. 
Inflationsanpassung)  

 Genauigkeit der Maßnahme fraglich (Steuer‐
umgehungsaktivitäten) 

Subventionen 

Subventionen für Bereitstellung oder Nicht‐Umwandlung von Grün   Mitnahmeeffekte machen Subventionen teuer 

 Höhe der Subvention schwer wohlbegründet 
festzulegen  

 Belastung der Steuerzahler 

Handelbare Zertifikate 

Verringerung von Grün oder Nichtbereitstellung kann auch auf anderer 
Parzelle als der eigenen ausgeglichen werden um Verpflichtungen zu 
erfüllen 

 Minimale gesellschaftliche Kosten für grüne 
Infrastruktur dort bereitgestellt, wo am günstigsten 

 Ausmaß grüner Infrastruktur kann direkt festgelegt 
werden (im Gegensatz zu Steuern) 

 Automatische Anpassung (z.B. Inflation) 

 Anfangsallokation der Zertifikate schwierig 

 Administrativ komplexes Verfahren 
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2.1 Regulierungen und Standards 

Regulierungen  und  Standards  sind  staatliche Vorschriften. Diese  können  sich  direkt  auf  die  grüne 
Infrastruktur in einer räumlichen Einheit beziehen (z.B. Grünanteil in einer Parzelle) oder auf das Ziel 
das  mit  grüner  Infrastruktur  verfolgt  wird  (z.B.  Wasseraufnahmefähigkeit  des  Bodens  pro 
Flächeneinheit).  Auf  Grund  der  Schwierigkeit  Auswirkungen  von  grüner  Infrastruktur  zu messen, 
beziehen  sich Regulierungen  im Bereich der  Stadtplanung,  fast  ausschließlich direkt  auf die  grüne 
Infrastruktur  (z.B. Berliner Biotopflächenfaktor). Man  kann  hierin  eine Ähnlichkeit  zur Agrarpolitik 
sehen, da die meisten Agrarumweltmaßnahmen sich auf das Management (z.B. späteres Mähen) und 
nicht auf das Ergebnis (z.B. Biodiversität am Feld) beziehen (Morawetz, 2014). 

Ein Hauptvorteil von Regulierungen und Standards liegt in etablierten Strukturen zur Einführung und 
Überwachung  von Vorschriften. Diese  Strukturen  sind  in  der  Planung  unter  anderem  deshalb  gut 
etabliert,  da  Regulierungen  besonders  geeignet  sind,  um mit  gesundheitsgefährdenden  Gefahren 
umzugehen  (z.B. Regulierungen  im Bereich der Statik von Gebäuden). Diese etablierten Strukturen 
können  deshalb  auch  vergleichbar  leichter  eingesetzt  werden,  um  grüne  Infrastruktur 
bereitzustellen, als mit ökonomischen Instrumenten (etwa Subventionen). Regulierungen haben auch 
den Vorteil, dass sie gesetzlich sicherstellen, dass ein vorgegebenes Ziel erreicht wird.  

Regulierungen  haben  aber  auch  eine  Reihe  von  Nachteilen.  Erstens  sind  Kontrollen  über  die 
Einhaltung nicht immer leicht durchzuführen, da diese kostenintensiv sein können (z.B. Kontrolle des 
Erhalts von Bäumen auf privaten Grundstücken). Zweitens sind Regulierungen statisch, weil sie nicht 
auf  technologische  Veränderungen  oder  Veränderungen  der  Umwelt  reagieren.  Wenn  der 
Gesetzgeber  nicht  ausreichend  gut  informiert  ist,  kann  es  durch  asymmetrische  Information  zu 
unerfüllbaren oder „sinnlosen“ Regelungen kommen. Drittens werden Regulierungen im Vergleich zu 
ökonomischen  Instrumenten  oft  als  ineffizient  angesehen.  Dies  trifft  jedoch  nur  für  einfache 
Regulierungen  zu.  Komplexere  Regulierungen,  die  etwa  auf  Benchmarks  basieren,  können  unter 
bestimmten Bedingungen auch Anreize so setzen, dass sie zu einem effizienten Ergebnis führen. Für 
eine theoretische Diskussion dazu siehe Gerigk, MacKanzie und Ohndorf (2014). 

Abbildung 3 zeigt die Entscheidungssituation der oben vorgestellten Investorin, wenn es eine Gesetz 
gibt,  dass  mindestens  (100‐Q‘)  Prozent  der  Fläche  Grünfläche  sein  müssen.  Da  dies  für  alle 
Investitionen gilt, und der maximale Gewinn folglich geringer ist, senkt sich der Grundstückpreis auf 
die  in rot dargestellte Gerade. Die  Investorin kann, ohne einen Verlust zu machen (100‐Q‘) Prozent 
der Fläche als Grünfläche belassen.  
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Abbildung 3: Wohnfläche bei einer gesetzlichen Mindestgrünfläche von (100‐Q‘) Prozent. 

In der Wiener Bauordnung gibt es eine Reihe von Regulierungen, die sich auf die grüne Infrastruktur 
am Bauplatz auswirken. So können  im Bebauungsplan  (nach §5 Absatz 4 der Wiener Bauordnung) 
Bestimmungen über die bebaubare Fläche und die Gebäudehöhe auf einem Grundstück  festgelegt 
werden. Die Bauordnung  für Wien  sieht außerdem  laut §76(10a) Mindestfreiflächen  für Bauplätze 
über  500m²  und  Spielplätze  ab  einer  gewissen Anzahl  an Wohnung  vor. Die Werte  sind  rechtlich 
bindend und daher ein Beispiel für Regulierungen, die die grüne Infrastruktur beeinflussen. 

Auf Ebene des Bauplatzes gibt es,  zumindest  in Wien,  jedoch keine  sich direkt auf die Grünfläche 
beziehenden  Zielwerte.  Auf  Ebene  des  Stadtteils werden  in Wien  13 m² Grün‐  und  Freiraum  pro 
EinwohnerIn angepeilt, auf Nachbarschaftsebene (250m Einzugsbreich) 3,5 m² (MA 18, 2015). Auch 
dieses  Instrument  stellt  eine  Form  der  Regulierung  der  grünen  Infrastruktur  dar  (wenn  auch  ein 
schwaches, da rechtlich nicht bindend). 

 

2.2 Freiwillige Verpflichtungen 

Freiwillige Verpflichtungen basieren auf der Selbstverpflichtung zu Umweltauflagen. Im Falle grüner 
Infrastruktur wäre ein  solches Abkommen  z.B. eine Selbstverpflichtung von Bauträgern einen über 
das gesetzliche Mindestmaß hinausgehenden Grünanteil  in Wohnanlagen zu bauen. Typischerweise 
resultieren  freiwillige  Zugänge  auf  der  Initiative  privatwirtschaftlicher Akteure. Diese  können  vom 
privaten Sektor selbst entwickelte Verpflichtungen sein, durch die Regierung entwickelte  freiwillige 
Verpflichtungen  oder  Verpflichtungen,  die  aus  Verhandlungen  zwischen  der  Regierung  und  der 
Industrie hervorgehen. 

Ein  Hauptvorteil  von  freiwilligen  Verpflichtungen  ist  die  Flexibilität  im  Vergleich  zu  staatlichen 
Regulierungen: Flexibilität für den privaten Sektor, wie die Zielgrößen erreicht werden und Flexibilität 
des  öffentlichen  Sektors  Alternativen  zu  Kontrollen  und  Sanktionen  zu  finden.  Freiwillige 
Verpflichtungen  haben  auch  eine  Reihe  von  Schwierigkeiten.  Erstens  fehlen  oft  Kontroll‐  und 
Sanktionsmechanismen,  zweitens  können  die  Transaktionskosten  hoch  sein, wenn Verhandlungen 
oder Kommunikation zwischen vielen verschiedenen Akteuren notwendig sind. Drittens kann, wenn 
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der  private  Sektor  einflussreich  ist,  die  freiwillige  Verpflichtung  so  konstruiert  sein,  dass  sie  zu 
geringen Zielwerten führt, aber eine Regulierung verhindert, die zu einem effizienten Ergebnis führen 
würde. 

Freiwillige Verpflichtungen können jedoch nicht nur zwischen dem privatwirtschaftlichen Sektor und 
dem öffentlichen Sektor geschlossen werden sondern auch zwischen privaten Nutzern. Im Sinne der 
„Neue Institutionen Ökonomie“ kann ein öffentliches Gut durch das Bilden eines „Clubs“ von jenen, 
die davon profitieren, zur Verfügung gestellt werden (Abbott and Klaiber, 2011; Ostrom et al., 1961). 
Ein  Beispiel  wäre  eine  Siedlung  von  Einfamilienhäusern,  deren  BewohnerInnen  sich  verpflichten, 
jeweils  einen  Teil  des  Gartens  verwildern  zu  lassen  um  so  Rückzugsgebiete  für  Vogelarten  zu 
schaffen, die sich sonst nicht  in der Siedlung aufhalten würden. Entscheidend  für alternative Wege 
der Bereitstellung von grüner Infrastruktur ist die Möglichkeit, dass die dafür notwendigen Institution 
(z.B.  rechtliche  Vorschriften)  geschaffen  werden  können.  Siehe  dazu  auch  unten  im  „Exkurs 
Institutionenökonomie“. 

Die Vertragsraumordnung z.B.  ist ein privatrechtlicher Vertrag zwischen Eigentümer und Gemeinde. 
Sie ergänzt Flächenwidmungspläne und Bebauungspläne um die angestrebten Raumplanungsziele zu 
erreichen.  Sie  ermächtigt Gemeinden  (auch)  privatwirtschaftliche Maßnahmen  zur  Erreichung  von 
Raumplanungszielen  zu  setzen. Das kann  z.B. bedeuten, dass ein Bauland‐Käufer  innerhalb von 10 
Jahren das Grundstück zu bebauen hat. Verhindert wird dadurch ein Horten von Bauland. Potentiell 
ermöglicht  die  Vertragsraumordnung  Bedingungen  zu  schaffen  die  die  Bereitstellung  grüner 
Infrastruktur  im Sinne eines Club Gutes ermöglichen. Ob dies durch die 2014 überarbeitete Wiener 
Bauordnung möglich wird, muss sich erst weisen. 

Exkurs Institutionenökonomie: 

Neben der hier beschriebenen Instrumente der staatlichen Umweltpolitik  ist es auch möglich durch 
das Ändern der (rechtlichen und technischen) Rahmenbedingungen grüne Infrastruktur durch private 
Initiative  zu  fördern.  Erstens  können  die  Rahmenbedingungen  es  möglich  machen,  dass  die 
Bereitstellung  von  grüner  Infrastruktur  durch  Private  mehr  Nutzen  als  Kosten  bringt.  Wenn  es 
beispielsweise erlaubt wird  auf private Kosten einen Parkplatz  zu einer Grünfläche umzuwandeln, 
könnten sich urbane GärtnerInnen eventuell dafür entscheiden grüne Infrastruktur auf diesem Wege 
privat  zur  Verfügung  stellen.  Eine  ähnliches  Beispiel  wären  „Crowd  Funding“  Ansätze,  in  denen 
öffentlicher Raum,  z.B.  Parkplätze,  gekauft werden  können, um diese  der Öffentlichkeit  als  grüne 
Infrastruktur zur Verfügung zu stellen. Auch hier sind die rechtlichen Rahmenbedingungen um dies zu 
ermöglichen entscheidend.  

In San Francisco etwa gibt es ein eigenes Formular des „Departments of Public Works“ mittels dem 
man das Pflanzen eines Baumens im öffentlichen Raum beantragen kann. Forciert wird das Pflanzen 
von Bäumen durch NGOs wie „Friends of  the Urban Forest“. Die Rahmenbedingungen sind also so 
beschaffen, dass es vergleichsweise einfach geht einen Baum zu pflanzen. Die oben erwähnte NGO 
hat seit 1981 bereits 50.000 Bäume gepflanzt (FUF, 2016). 

 

Führt grüne  Infrastruktur dazu, dass es  zu einer Kostenreduktion  kommt  kann  grüne  Infrastruktur 
mittels  speziellen  Finanzierungsinstrumenten  geschaffen  werden.  Kommt  es  etwa  durch  grüne 
Infrastruktur zu reduziertem Heizbedarf (Dachbegrünung) kann der Energielieferant oder ein drittes 
Unternehmen  die  Zusatzkosten  für Dachbegrünung  vorschießen  und  im  Zuge  der Heizersparnisse 
refundiert bekommen. Nötig  ist wiederrum, dass die Rahmenbedingungen (rechtlich und technisch) 
solche Arrangements erlauben. 
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Zweitens kann, bei entsprechenden Rahmenbedingungen, grüne  Infrastruktur auch als sogenanntes 
„Club‐Gut“ bereit gestellt werden. Voraussetzung  ist, dass der Nutzen der grünen  Infrastruktur nur 
jenen zugute kommt, die auch zur Bereitstellung beitragen. Durch diese Ausschließbarkeit von jenen, 
die nicht zur Bereitstellung beitragen, wird das Trittbrettfahrerproblem überwunden. Private Gärten, 
Innenhöfe oder Dachterrassen sind Beispiele für Clubgüter. Dokumentiert wird dies Beispielsweise in 
der Arbeit von Abbott und Klaiber (2011) zur Bereitstellung von Wasserflächen durch Home Owners‘ 
Associations in trockenen Gegenden der USA. 

Das  oben  genannte  Beispiel  der  Siedlung  von  Einfamilienhäusern,  deren  BesitzerInnen  sich  dazu 
verpflichten einen Teil des Gartens verwildern zu lassen, lässt sich nur realisieren, wenn eine solche 
Verpflichtung  sich  rechtlich  auch  umsetzen  lässt.  Ein  Beispiel  für  eine  solche  rechtliche 
Selbstverpflichtung  ist  das  Cottage‐Servitut  des  Cottage  Viertels  in  Wien,  in  dem  sich  die 
EigentümerInnen  verpflichten  gewisse  bauliche  Beschränkungen  einzuhalten.  Ähnliches  wäre  für 
grüne Infrastruktur auch denkbar. 

Ein  anderes  Beispiel  wäre  die  Bereitstellung  von  grüner  Infrastruktur  zum  Schutz  vor 
Überschwemmungen: Nur wenn  alle,  die  von  dem  Schutz  profitieren,  auch  beitragen  (z.B.  durch 
weniger  versiegelte  Fläche)  hat  eine  solche  Initiative  eine  gute  Chance  hoher  Beteiligung.  Eine 
weitere Voraussetzung für eine hohe Beteiligung ist, dass die Kosten für die Bereitstellung der grünen 
Infrastruktur geringer sind als der erwartete Nutzen (incl. Berücksichtigung der Risikoaversion). 

 

2.3 Umweltsteuern 

Die Idee von Umweltsteuern ist, dass Kosten die der Allgemeinheit durch „Verbrauchen“ der Umwelt 
entstehen durch eine Steuer einen Preis bekommen, den die „Verbraucher“ zahlen müssen.  Ist der 
Preis entsprechend den  tatsächlich  für die Gesellschaft entstehenden Kosten  festgelegt,  führt dies 
aus wohlfahrtsökonomischer Sicht zu einem optimalen Ergebnis. Eine Steuer  für das Verbauen von 
Grünland  in asphaltierte Fläche würde etwa so hoch zu wählen  sein, dass die dadurch  reduzierten 
Ökosystemdienstleistungen  kompensiert  würden.  Eine  Bauträgerin  würde  dadurch  gezwungen 
werden zu entscheiden, ob sich die Investition auch dann noch rechnet, wenn die für die Gesellschaft 
entstehenden Kosten auch berücksichtigt werden. Wenn sich die Investition an verschiedenen Orten 
unterschiedlich stark rechnet, würde dort investiert werden, wo die Wertschöpfung höher ist. Wenn 
es für die Ökosystemdienstleistungen keinen Unterschied macht, wo die Grünfläche ist, so führt dies 
zu einer Minimierung der Vermeidungskosten. Ein weiterer Vorteil von Umweltsteuern  ist, dass sie 
einen Anreiz bilden sich umweltfreundlich zu verhalten um Steuern zu sparen. Fällt eine Steuer also 
niedriger aus, wenn ein Dach begrünt  ist, so entsteht ein Anreiz das Dach zu begrünen. Eine Steuer 
erlaubt es den BauträgerInnen auch flexibel auf technische Veränderungen zu reagieren, wenn etwa 
neue technologische Entwicklungen günstigere Dachbegrünungen möglich machen. 

Der Nachteil  von  Steuern  ist  die  schwierige  Umsetzung.  Insbesondere  die  Steuerhöhe  ist  schwer 
wohlbegründet  festzulegen.  Um  die  Höhe  der  Steuer  festzulegen  ist  es  notwendig  die 
„Verschmutzungsvermeindunskosten“  (d.h.  welche  Kosten  durch  das  Bereitstellen  grüner 
Infrastruktur entstehen) zu kennen. Häufig sind die geschätzten Steuerhöhen zu hoch um politisch 
Durchsetzbar  sein  zu  können  und  werden  folglich  zu  niedrig  festgesetzt.  Umweltsteuern  haben 
häufig  auch  aus  dem  Blickpunkt  der  Verteilungswirkung  unerwünschte  Effekte,  da  sie  regressiv 
wirken (d.h. relativ höhere Steuern auf niedrige Einkommen).  

Abbildung 4 zeigt die Wirkung einer Umweltsteuer auf  für Wohnraum verwendete Fläche. Ziel der 
Steuer ist es, (100‐Q‘) Prozent der Fläche als Grünfläche zu verwenden. Die Steuer beträgt für bis zu 
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Q‘ Prozent der Fläche als Wohnfläche 0 Prozent, und ist ab Q‘ Prozent der Fläche positiv. Die Steigung 
der Steuer  ist größer als die Steigung des Verkaufspreises,  sodass die  Investorin keinen Anreiz hat 
mehr als Q‘ der Fläche zu verbauen. Eine Folge der Umweltsteuer ist, dass der maximale Gewinn und 
entsprechend  auch  der  Preis  des  Grundstücks  sinkt  (der  sich  auf  Basis  des maximalen  Gewinns 
bildet). 

 

 

Abbildung 4: Eine Umweltsteuer um den Grünflächenanteil (100‐Q') Prozent zu erreichen. 

 

2.4 Subventionen 

Die  Idee  von  Subventionen  ist es, die Kosten  für umweltfreundliches Verhalten  zu  senken und  so 
dieses  zur  fördern. Wird  ein  Teil  der  Begrünung  von  Hausfassanden  etwa  aus  öffentlicher  Hand 
bezahlt,  so  senkt  dies  die  Kosten  eine  Fassadenbegrünung  und  rechnet  sich  für  mehr 
HausbesitzerInnen.  Das  grundlegende  Problem  von  Subventionen  ist,  dass  auch  jene,  die  sich 
ohnedies  umweltfreundlich  verhalten  hätten,  Subventionen  bekommen  (Mitnahmeeffekte). 
Subventionen  führen  auch  dazu,  dass  nicht  die  Verursacher  eines  Umweltproblems  zahlen  (z.B. 
diejenige, die eine Fläche versiegelt hat), sondern die Steuerzahler (das Verursacherprinzip ist jedoch 
theoretisch  fragwürdig, da schlussendlich alle Nutzer einer öffentlichen Ressource sind). Langfristig 
führt dies dazu, dass mehr produziert wird als wenn Steuern eingehoben würden. In der langen Frist 
kann  also  mehr  grüne  Infrastruktur  geschaffen  werden  als  im  Sinne  eines  ökonomisch 
gesellschaftlichen Optimums optimal ist. 

Subventionen  können  durch  Kofinanzierung  (z.B.  teilfinanzierte  Fassadenbegrünung),  durch  reine 
Transfers (z.B. Prämie für das Stehenlassen von Bäumen) oder durch Kosten unter dem Marktpreis 
(z.B. Wasser unter dem Marktpreis, das  für Bewässerung verwendet wird) umgesetzt werden. Von 
Subventionierung kann man aber auch sprechen, wenn Produkte weniger stark besteuert werden als 
es negative externe Effekte notwendig machen würden  (z.B. Pestizide, die  für Blumenbeete  in der 
Stadt verwendet werden). 
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In Abbildung 5 wird Wohnfläche bis zu einer Fläche von Q‘ subventioniert. Projekte die weniger als 
(100‐Q‘) Prozent Grünfläche haben, werden nicht subventioniert. Die Subvention ist so gewählt, dass 
es bei Q‘ Prozent Wohnfläche der maximale Gewinn entsteht (identisch mit den Gewinn bei Q*). 

 

 

Abbildung 5: Subvention von Grünfläche um eine Grünfläche von (100‐Q') zu erreichen. 

 

Die Begrünung von Fassaden  ist ein Beispiel für Subventionierung von grüner Infrastruktur  in Wien. 
Die Wirkung pro Euro Subvention einer solchen Maßnahme  ist davon abhängig, ob die Kriterien für 
die  Vergabe  Mitnahmeeffekte  und  Wirkung  berücksichtigen.  D.h.  wird  bei  der  Vergabe 
berücksichtigt, ob die Begrünung der  Fassade  auch ohne  Subvention  stattgefunden  hätte  (schwer 
festzustellen) und ob die Fassadenbegrünung die gewünschte Wirkung hat (z.B. keine Förderung von 
Fassendbegrünung von Nordwänden, wenn das Ziel Reduktion der Hitzebelastung ist). 

Ähnlich  einer  Subvention  sind  reduzierte  Steuern  (oder  Gebühren)  für  Haushalte,  die  grüne 
Infrastruktur  bereitstellen.  In  Philadelphia,  Portland  und  Seattle  zahlen  etwa Haushalte  geringere 
Gebühren,  wenn  sie  wenig  versiegelte  Fläche  oder  grüne  Infrastruktur  bereitstellen,  die  durch 
Wasseraufnahmekapazitäten die Überschwemmungsgefahr mindern und auf diesem Weg Kosten für 
die Öffentlichkeit  sparen.  In Anne Arudel County  in Maryland  ist die Grundsteuer  geringer, wenn 
Grundstückseigentümer Flächen entsiegeln (Garrison and Hobbs, 2011, p. 27). 

 

2.5 Handelbare Zertifikate 

Handelbare Zertifikate basieren auf der Idee, dass die maximale tolerierbare Umweltbelastung fixiert 
und  Verschmutzungsrechte  vergeben  werden,  sodass  die  tolerierbare  (oder  optimale) 
Verschmutzung nicht überschritten wird. Die Verschmutzungsrechte sollten von den Meistbietenden 
erworben werden  und  sind  anschließend  auch  handelbar.  Bezogen  auf  grüne  Infrastruktur  in  der 
Stadt könnte die Umweltbelastung etwa die versiegelte Fläche einer räumlichen Einheit sein. Jeder 
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Parzelle  könnte  ein  gewisses  Zertifikat  für  die  Versiegelung  zugewiesen  werden  (oder  durch 
Ersteigern erworben werden). Wird mehr Fläche versiegelt als Zertifikate vorhanden sind, muss von 
anderen Parzellen ein Zertifikat gekauft werden. Dadurch wäre die insgesamt versiegelte Fläche nicht 
größer  als  durch  die  ausgegebenen  Zertifikate  fixiert.  Dies würde  sich  selbstverständlich  auf  die 
jeweilige räumlich Fläche beziehen, innerhalb der gehandelt werden kann. 

Handelbare Zertifikate stellen  theoretisch ein optimales System dar. Erstens  ist der Handel sowohl 
für Käufer und Verkäufer vorteilhaft, sodass  insgesamt eine Besserstellung möglich  ist. Zweitens  ist 
die  maximale  Verschmutzung  fixiert,  dass  es  keine  Unsicherheit  gibt,  dass  diese  überschritten 
werden  könnte  (selbst  bei  Wirtschaftswachstum).  Drittens  geben  Zertifikate  einen  Anreiz  für 
Innovationen im Umweltschutzbereich und passen sich automatisch an die Inflation an. 

Die theoretisch wünschenswerten Eigenschaften von handelbaren Zertifikaten werden jedoch durch 
Schwierigkeiten bei der Umsetzung  relativiert. Erstens werden  Zertifikate aus politischen Gründen 
bei der ersten Ausgabe zumeist nicht versteigert sondern nach einem Schlüssel verteilt. Die Rente für 
die Knappheit für das Umweltgut kommt so den Verschmutzern anstatt dem Staat zugute. Zweitens 
ist  das  Festlegen  der maximal  akzeptierbaren Umweltbelastung  (z.B.  der  versiegelten  Fläche)  nur 
geringfügig  leichter  zu  argumentieren  als  das  Festlegen  eines  Steuersatzes.  Drittens  können  die 
Transaktionskosten,  die  durch  das  Handelssystem  entstehen,  sehr  hoch  sein.  Viertens  sind  die 
Verteilungswirkungen  von  handelbaren  Zertifikaten  problematisch.  Zum  einen  kann  es  bei  der 
Verteilung  der  Ausgangszertifikate  unter  Umständen  zu  Ungerechtigkeiten  kommen  (beeinflusst 
durch den verwendeten Verteilungsschlüssel), zum anderen kann sich die Umweltwirkung  regional 
ungleich verteilen.  

Ein  System  für  handelbare  Zertifikate  urbaner  grüner  Infrastruktur  ist  uns  nicht  bekannt. 
Kompensations‐ oder Ausgleichsflächen ohne die Möglichkeit zu handeln gibt es jedoch seit langem. 
Im  Wiener  Naturschutzgesetzt  z.B.  ist  vorgesehen,  dass  bei  Versiegelung  einer  Fläche  das  zur 
Verfügung Stellen von Ausgleichsflächen notwendig  ist  (z.B. um eine Zieselpopulation am Bauplatz 
umzusiedeln). Für Biodiversität  (im nicht‐urbanen Bereich) gibt es eine Reihe von  Institutionen, die 
Ausgleichsflächen forcieren (z.B. das „Business and Biodiverstiy Offsets Programme“, (BBOP, 2016)).  

Wir kommen im letzten Abschnitt dieses Textes kurz auf einen Vergleich des Grünflächenfaktors mit 
anderen umweltökonomischen Instrumenten zurück. Zuvor soll dieser jedoch präzisiert werden. 

3. Die Indikatoren eines Grünflächenfaktors  

Ein  häufiger  Startpunkt  in  Nachhaltigkeitsdisussionen  ist  das  „Drei‐Säulen‐Modell“  (engl.  Triple 
bottom  line).  Es wurde  im  Zuge  des  „Brundtland‐Report“  aus  dem  Jahr  1987  entwickelt,  der  die 
Bedeutung  einer  nachhaltigen  Entwicklung  hervor  hebt  (WCED,  1987).  Unter  den  drei  Säulen 
versteht  man  die  Idee,  dass  für  Nachhaltigkeit  nicht  nur  eine  unternehmerische  (ökonomische) 
Sichtweise  gewährleistet  sein  muss,  sondern  auch  soziale  sowie  umweltrelevante  Perspektiven 
berücksichtigt  werden müssen  (Elkington,  1998).  Dieses  Konzept  ist  auch  Ausgangspunkt  für  die 
Erstellung des Grünflächenfaktors: wie kann eine Stadtentwicklung gewährleistet werden, die sowohl 
den  ökonomische  Wohlstand  als  auch  die  soziale  Entwicklung  und  den  Erhalt  des  Ökosystems 
berücksichtigt? Eine Übersicht über Nachhaltigkeitsindices für eine Stadt, von denen viele dem Drei‐
Säulen Modell folgen, wird von Mori und Christodoulou (2012) gegeben.  

Ein Grünflächenfaktor kann prinzipiell als  „Messinstrument“  zum Vergleichen und Evaluierung  (ex‐
post‐Bewertung) oder auch als „Planungsinstrument“  (ex‐ante‐Analyse) herangezogen werden. Vor 
allem  in Bezug auf die ökonomischen  Indikatoren des Grünflächenfaktors  ist diese Differenzierung 
wichtig: 
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Konzeptionell sinnvoll ist die ökonomische ex‐post Bewertung von grüner Infrastruktur mit dem drei 
Säulen Modell. So kann der durch grüne Infrastruktur entstandene ökonomische Wert als Indikator in 
einen  Index  aus  allen  drei  Säulen  einfließen  (z.B.  Kapitalisierung  von  grüner  Infrastruktur  in 
Immobilienpreisen  oder  Produktion  auf  landwirtschaftlichen  Grünflächen).  In  Bezug  auf  urbane 
Infrastruktur bedeutet dies, dass  in einen  Index  zur Evaluierung nicht nur ökologische und  soziale 
Kriterien einfließen, sondern auch die – mitunter sehr positiven – ökonomischen Wechselwirkungen 
berücksichtigt werden.  

Konzeptionell  fragwürdig  ist  ein  Index  als  Planungsinstrument,  der  drei  Säulen  beinhaltet. 
Ökologische und soziale Indikatoren in einem Index können dadurch gerechtfertigt werden, dass der 
Markt ohne regulatorische Eingriffe  (z.B. Stadtplanung) zu einer geringeren − als sozial optimalen − 
Bereitstellung ökologisch und sozial wertvoller Flächen führt. Für ökonomische Indikatoren (z.B. der 
Preis  als  Maß  des  Wertes  einer  Immobilie)  ist  dieses  Argument  nicht  sinnvoll:  Durch  ein 
Planungsinstrument  zu  versuchen,  jene  Güter  (z.B.  Immobilien)  zu  fördern,  die  einen  höheren 
ökonomischen Wert (Marktpreis) haben, ist überflüssig, da auf einem Markt der Preis diese Funktion 
übernimmt.  In  einem  funktionierenden  Immobilienmarkt  kann  davon  ausgegangen  werden,  dass 
Immobilienentwickler  jene Maßnahmenkombinationen  (z.B.  grüne  Dachterrasse)  wählen  werden, 
welche unter gegeben Restriktionen (Platz, finanzielle Mittel) zur höchsten Profitrate führen.  

Zum Beispiel: wird ein bestimmtes Gut, wie ein Gemeinschaftsgarten, höher bewertet, so bildet sich 
ein  höherer  Preis  für  Immobilien  mit  diesem  Gemeinschaftsgarten,  was  wiederum  Anbieter 
(Immobilienentwickler)  dazu  bringt,  mehr  von  diesem  Gut  auf  den  Markt  zu  bringen.  Die 
Berücksichtigung  des  ökonomischen Werts  in  einem  Planungsindex würde  bedeuten,  dass man  a 
priori die Präferenzen der KonsumtInnen  in der Planung kennt und diese  zu befriedigen  versucht. 
Dies ist jedoch unrealistisch – Präferenzen ändern sich und lassen sich ohne einen Markt nur schwer 
feststellen  –  und  außerdem  unnötig, wenn  es  einen  kompetitiven  Immobilienmarkt  gibt,  der  sich 
flexibel  an  die  nachgefragten  Präferenzen  anpassen  kann.  Selbstverständlich  bedeutet  dies  nicht, 
dass  es  zu  keinen Marktversagen  kommen  kann, wie  etwa  durch  negative  externe  Effekte  (wenn 
individuelle Nutzenmaximierung  zu negativen  Folgen  für die Nachbaren  führt) oder  zu  kurzfristige 
Nutzenmaximierung aufgrund von imperfekten Kapitalmärkten. 

4. Die funktionale Form eines Grünflächenfaktors  

Die  in verschiedenen Städten entwickelten Grünflächenfaktoren, messen den Anteil von Grünfläche 
an  der  Gesamtfläche  auf  eine  den  speziellen  Umständen  geschuldete  Art  und  Weise  (z.B. 
Bioteopflächenfaktor in Berlin). Typischerweise werden verschiedene Arten von grüner Infrastruktur 
unterschiedlich gewichtet. Das entspricht der Konstruktion eines Index.  

Ein  Index ermöglicht es, verschiedenartige  Indikatoren  in einer einzigen Größe zusammenzufassen. 
Dadurch ist es möglich multidimensionale Informationen über geographische Einheiten (z.B. Bezirke 
oder  Bauplätze)  einfach  zu  vergleichen  oder  eine  Entwicklung  über  die  Zeit  darzustellen.  Ein 
wichtiger  Vorteil  ist,  dass  sich  Vergleiche  auf  Basis  eines  Index  –  aufgrund  der  Einfachheit  – 
besonders gut kommunizieren lassen. Andererseits kann ein Index aufgrund der stark komprimierten 
Information irreleiten und zu falschen Schlussfolgerungen führen. Die große Anzahl an Möglichkeiten 
wie  ein  Index  konstruiert  werden  kann,  öffnet  auch  Spielraum  für  Manipulationen  bei  der 
Konstruktion  eines  Index.  Für  eine  Diskussion  über  Vor‐  und  Nachteile  von  Indices  siehe  das 
einschlägige Handbuch der OECD (Becchetti et al., 2009). 

Einen Überblick  über  die Möglichkeiten  einen  Index  zur Messung  von Nachhaltigkeit  zu  gestalten 
wird in Diaz‐Balteiro und Romero (2004) gegeben. Für Indices zur Nachhaltigkeit sind oft ökologische, 
soziale und ökonomischen Aspekte relevant. Es stehen dabei zwei extreme Formen gegenüber. Zum 
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einen  ein  Index,  der  sich  aus  der  Summe  von  Indikatoren  zusammensetzt  (z.B.  Indikatoren  für 
Ökologie und Lebensqualität). Ein solcher  Index hat dann den Wert der gewichten und normierten 
Summe der Indikatoren.  

௦௨ܫ ൌ Öܫଵݓ   ௦௨௧ä௧ܫଶݓ

Wobei die  Indikatoren  für Ökologie und Lebensqualität  jeweils normierte  Indikatoren  sind  (z.B. als 
Anteil des Bauplatzes) und w1 und w2 die Gewichte für die beiden  Indikatoren sind (wenn Ökologie 
und  Lebensqualität  gleich  gewichtet werden  sollen,  so wäre w1  = w2 = 0,5).  Entscheidend  für das 
Verständnis  dieses  Index  ist,  dass  die  einzelnen  Indikatoren  sich  vollständig  ersetzen  können.  So 
kann,  zum Beispiel, ein  Index einen hohen Wert aufweisen, wenn der  Indikator  für Lebensqualität 
hoch ist, auch wenn der Indikator für „Ökologie“ Null ist.  

In Abbildung 6 ist ein rechteckiges Grundstück mit 60% Wohnfläche und 40% Grünfläche dargestellt. 
Der Indikator für Lebensqualität wäre 0,7 mal der Anteil der Fläche (d.h. 0.4), mal dem Gewicht für 
Lebensqualität w2 (z.B. 0,5). Der Index insgesamt ist Isum=0,5*0,4*0,4+0,5*0,7*0,4=0,22 

 

Abbildung 6: Beispiel für ein Grundstück mit vermieteten Wohnungen und Grünfläche. Gedeckelte Mieten können z.B. 
die von einer Genossenschaft vermieteten Wohnungen sein. 

 

Das  andere  Extrem  ist ein  Index, bei dem der minimale Wert der  Indikatoren über den Wert des 
Index entscheidet. Eine Möglichkeit einen solchen Index zu definieren ist 

ܫ ൌ min	ൣ IÖ୩୭୪୭୧ୣ; Iୣୠୣ୬ୱ୯୳ୟ୪୧୲ä୲		൧ 

wobei die  Indikatoren  für Ökologie und Lebensqualität wieder normiert sind. Es bestimmt also der 
kleinste Wert der Indikatoren den Wert des Index. 

Für das  in Abbildung 6 gegebene Beispiel wäre der  Index  Imin= min[0,4*0,4  ; 0,7*0,4] = min[0,16  ; 
0,28]=0,16 

Es  lässt  sich  relativ  einfach  zeigen  (Dıáz‐Balteiro  and  Romero,  2004),  dass  die  beiden  hier 
vorgestellten Indices sich in einer Darstellung zusammenfassen lassen als 
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௪௧ܫ ൌ ௦௨ܫ	ߣ  ሺ1 െ  ܫሻߣ

Dabei bestimmt λ die Gewichtung der beiden  Indices.  Je nach Fragestellung kann λ unterschiedlich 
gewählt werden. Ein Nachteil dieses Index ist, dass die Skala im Allgemeinen nicht zwischen 0 und 1 
liegt.  

Für das in Abbildung 6 gegebene Beispiel wäre der Index Igewicht=0,5*0,22+ 0,5*0,16=0.19 wenn man 
Isum und Imin jeweils mit 0,5 gewichtet. 

5. Vorschlag  für  einen  Grünflächenfaktor  unter  Berücksichtigung  von  Kapitalisierung  in 
Immobilienpriesen 

Bis  jetzt  wurde  in  der  Diskussion  die  Dynamik  des  Marktes  bei  der  Konstruktion  des 
Grünflächenfaktors nicht berücksichtigt. Wenn grüne  Infrastruktur zu höherer Lebensqualität  führt, 
führt  dies  dann  auch  zu  höheren  Immobilienpreisen?  Wenn  das  der  Fall  ist,  könnte  dies  als 
Kapitalisierung  grüner  Infrastruktur  in  Immobilienpreisen  beschrieben  werden.  Die  empirische 
Literatur legt eine Kapitalisierung grüner Infrastruktur im Immobilienpreis nahe (Bolitzer and Netusil, 
2000; Geoghegan, 2002; Hobden et al., 2004;  Jim and Chen, 2006;  Luttik, 2000; Morancho, 2003; 
Palmquist, 1992; Panduro and Veie, 2013; Tajima, 2003; Tyrväinen, 1997; Tyrväinen and Miettinen, 
2000).  Diese  Frage  ist  relevant  für  die  Konstruktion  des  Freiflächenfaktors,  da  steigende 
Immobilienpreise die Lebensqualität von MieterInnen reduzieren und von EigentümerInnen erhöhen 
können, da sich das verfügbare Einkommen dadurch ändert.  

Die  ökonomische  Theorie  gibt  eine  Erklärung  für  den  Einfluss  von  (grüner)  Infrastruktur  auf  den 
Immobilienmarkt  (siehe z.B. Bartik  (1988), oder  in dem Lehrbuch von Phaneuf und Requat  (2012)). 
Immobilien mit Annehmlichkeiten, wie grüner Infrastruktur, haben höhere Preise. Dies wird mit der 
Hedonischen Preisfunktion dargestellt, siehe Abbildung 7. Ein Haushalt mit geringerem Einkommen 
(hier mit „A“ bezeichnet) würde eine Immobilie mit weniger grüner Infrastruktur (uGI.A) wählen. Ein 
Haushalt mit höherem Einkommen (hier mit „B“ bezeichnet) würde eine Immobilie mit mehr grünger 
Infrastruktur wählen  (uGI.B). Ein einzelnes  zusätzlich gebautes Haus mit viel uGI  (z.B. mit Garten), 
würde deshalb von Haushalt B, und nicht von Haushalt A gemietet werden. Werden hingegen viele 
Häuser  mit  viel  uGI  gebaut,  sinkt  der  Preis  von  uGI.  Das  niedrigere  Preisniveau  ist  durch  die 
Hedonische Preisfunktion‘ (mit „Strich“) dargestellt. Sowohl Haushalt A als auch Haushalt B würden 
nun  Häuser  mit  mehr  uGI  wählen  (uGI.A‘  bzw  uGI.B‘).    Zumindest  ist  dies  eine  mögliche 
Marktreaktion.  Da  sowohl  die  Nachfrage  nach  grüner  Infrastruktur  als  auch  das  Angebot  von 
Immobilien einer Vielzahl von Substitutions‐ und Komplementär‐Beziehungen unterliegen, kann es 
auch  zu  einer  von  der  Abbildung  abweichenden  Entwicklungen  kommen  (Phaneuf  and  Requate, 
2012).  
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Abbildung 7: Die Wahl urbaner grüner  Infrastrukturausstattung  (uGI) eines Haushaltes A mit niedrigerem Einkommen 
und eines mit höhrem Einkommen B, bei höheren Preisen für urbane Grüne Infrastruktur (Hedonische Preisfunktion) und 
niedrigeren Preisen (Hedonische Preisfunktion‘). 

 

Immobilien, die wegen des Grünflächenfaktors mehr grüne  Infrastruktur bereitstellen, werden eher 
von  Haushalten mit  höherem  Einkommen  genützt werden. Möchte man  sicherstellen,  dass  auch 
Haushalte mit  niedrigerem  Einkommen  Immobilien mit  grüner  Infrastruktur  nützen,  gibt  es  zwei 
Möglichkeiten.  Entweder  man  deckelt  die  Immobilienpreise  durch  Maximalmieten  (oder 
Maximalquadratmeterpreisen),  oder  grüne  Infrastruktur  wird  großflächig  angeboten,  sodass  der 
Mengeneffekt die Preissteigerung durch die grüne Infrastruktur kompensiert und der Preisaufschlag 
für grüne Infrastruktur sinkt.  

Beide  Zugänge  sind  schwierig  in  der  Umsetzung  und  haben  unerwünschte  Nebeneffekte.  Die 
Mietpreisdeckelung  reduziert  private  Investitionen  in  den  Immobilienmarkt.  Eine  Deckelung  des 
Quadratmeterpreises für den Kauf von Immobilien würde eine Rationierung des Immobilienverkaufs 
notwendig machen. Die Erweiterung der grünen Infrastruktur  in großem Stil würde die Attraktivität 
der Stadt erhöhen. Dies könnte  zu einem Zuzug  in die Stadt  führen,  sodass es wiederum  zu einer 
erhöhten Nachfrage und damit einer Preissteigerung am Immobilienmarkt kommen könnte. 

Tatsächlich  gibt  es  in  Wien  Mietpreisdeckelungen  im  Bereich  von  Altbau,  Gemeindebau  und 
Genossenschaftsbau. Wir möchten  im Grünflächenfaktor  berücksichtigen,  dass  es  bei  gedeckelten 
Mieten  zu keiner Kapitalisierung kommt und die Erhöhung der  Lebensqualität der Mieter dadurch 
nicht durch reduzierten Konsum beeinträchtigt wird. Wir gestalten den Grünflächenfaktor demnach 
so,  dass  Grünflächen  nur  dann  einen  Beitrag  zur  Erhöhung  der  Lebensqualität  leisten, wenn  die 
Mieten  gedeckelt  sind:  der  Indikator  für  Lebensqualität wird mit  dem  Anteil  gedeckelter Mieten 
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multipliert. Wenn auf einem Bauplatz alle Wohnungen zu Marktpreisen vermietet werden,  ist nach 
dieser Formel der Beitrag der grünen  Infrastruktur  zur  Lebensqualität Null: die Kapitalisierung der 
grünen Infrastruktur im Immobilienpreis führt zu höheren Preisen und dies reduziert das verfügbare 
Einkommen der MieterInnen. 

Der von uns vorgeschlagene Indikator ist wie folgt konstruiert 

௪௧ீிிܫ ൌ ௦௨ܫ	ߣ  ሺ1 െ      ܫሻߣ

wobei 

௦௨ீிிܫ ൌ ଵݓ 	 ∙ IÖ୩୭୪୭୧ୣ  ଶݓ 	 ∙ ሺIୣୠୣ୬ୱ୯୳ୟ୪୧୲ä୲ 		 ∙ Anteil	gedeckelte	Mietenሻ   

ீிிܫ ൌ min	ൣ IÖ୩୭୪୭୧ୣ, ሺIୣୠୣ୬ୱ୯୳ୟ୪୧୲ä୲ ∙ Anteil	gedeckelte	Mietenሻ൧  

Hierbei sind w1, w2 und λ Gewichte, die entsprechend den Zielvorgaben gewählt werden können.  

Für das in Abbildung 6 gegebene Beispiel wäre der Index folgendermaßen zu berechnen wobei w1, w2 
und λ in diesem Beispiel wieder jeweils mit 0,5 festgelegt sind.  

 Isum = 0,5*0,4*0,4+(0,5*0,7*0,4)*0,3 = 0,122  

Die Multiplikation des  Indikators  für Lebensqualität mit 0,3  ist notwendig, da nur 30% der Mieten 
gedeckelt sind.  

 IminGFF = min[0,4*0,4 ; (0,7*0,4)*0,3]=min[0,16 ; 0,084]=0,084  

 IgewichtGFF = 0,5*0,122+0,5*0,084 = 0.103 

Die Multiplikation  des  Indikators  für  Lebensqualität mit  dem  „Anteil  der  gedeckelten Mieten“  ist 
solange gerechtfertigt, solange der implizite Preis für grüne Infrastruktur (d.h. der Preisaufschlag für 
grüne  Infrastruktur)  über  einem  festzulegendem  Grenzwert  liegt.  Je  größer  die  Anzahl  an 
Wohnungen mit grüner  Infrastruktur  ist, desto niedriger der  implizite Preis. Wenn der GFF also zu 
einer Zunahme an grüner Infrastruktur führt, und  in Folge der  implizite Preis für uGI sinkt, kann die 
Multiplikation mit dem Anteil der gedeckelten Mieten auch weggelassen werden. 

Anhand  von  Abbildung  3  wurde  diskutiert,  dass  sich  bei  Einführung  eines  verpflichtenden 
Grünflächenanteils  die  Grundstückpreise  reduzieren,  sodass  sich  auch  der  Gesamtpreis  den  eine 
Investorin  beim  Verkauf  bekäme,  reduziert.  Das  heißt  aber  nicht,  dass  sich  die Wohnungspreise 
reduzieren: durch den geringeren Anteil der Wohnfläche an der Grundstücksfläche erhöhen sich die 
Preise pro m2 Wohnfläche. Welcher Effekt überwiegt, ist eine empirische Frage. Zusätzlich käme es, 
aufgrund  der  geringeren  Immobilienpreise,  zu  weniger  Investitionen,  sodass  der  in  Abbildung  7 
beschriebene  Effekt  der  Preisreduktion  schwächer  ausfallen  würde  (InvestorInnen  würden 
alternative Investitionsmöglichkeiten wählen). 

Ein alternativer Zugang den niedrigen Einkommensgruppen das Wohnen mit grüner Infrastruktur zu 
ermöglichen wäre, grüne Infrastruktur so zu gestalten, dass sie ökologisch wertvoll und für die Nutzer 
Lebensqualität  steigernd  ist,  jedoch  sich nicht positiv auf  Immobilienpreise auswirkt. Dies könnten 
etwa  ungepflegte  „G‘stetten“,  laute  Kinderspielplätze  oder  dunkele  Ecken  mit  höherem 
Kriminalitätspotential sein. Jene denen grün einen Nutzen stiftet, jedoch dafür nicht mehr ausgeben 
können, könnten Wohnorte nahe dieser Orte wählen. Dies ist ähnlich dem in der Literatur als Selbst‐
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Selektion bezeichneten Mechanismus bei der Bereitstellung von Sozialleistungen (Besley and Coate, 
1991; Blackorby and Donaldson, 1988).  

6. Welches umweltökonomische Instrument? 

In der Praxis wird  zumeist nicht ein umweltökonomisches  Instrument alleine angewendet  sondern 
eine  Mischung  (Barde,  2000).  Verschiedene  Instrumente  eignen  sich  für  verschiedene  Ziele 
unterschiedlich  gut.  Barde  (2000)  schlägt  12  Kriterien  für  die  Wahl  des  Instruments  vor:  (1) 
Effektivität in der Vermehrung und Verbesserung der grünen Infrastruktur, (2) ökonomische Effizienz 
um  grüne  Infrastruktur  möglichst  günstig  zu  schaffen,  (3)  anhaltende  Anreize  um  die  grüne 
Infrastruktur  laufend zu verbessern, (4) Flexibilität  in der Wahl der Technik, wie grüne  Infrastruktur 
geschaffen wird,  (5) einfache Handhabung des  Instruments,  (6) niedrige administrative Kosten des 
Instruments,  (7)  Abstimmung mit  anderen  Politikmaßnahmen  der  Stadtplanung,  (8) Minimierung 
regressiver Verteilungswirkung,  (9) politische Akzeptanz,  (10) Auswirkung auf den  Immobilienmarkt 
und  angegliederte  Märkte,  (11)  Auswirkung  auf  den  Wettbewerb  zwischen  Städten  um 
Unternehmensansiedlung,  Investitionen und Arbeitskräfte, (12) Vereinbarkeit mit EU Vorgaben und 
internationalen Abkommen, wie etwa Obergrenzen bei kommunaler Verschuldung. 

Ein Grünflächenfaktor, wie er hier vorgeschlagen  ist,  ist  im Vergleich zu einem einfachen Anteil an 
Grünfläche:  effektiver  (1),  da  grüne  Infrastruktur  bereit  gestellt wird,  die  die  Ziele  besser  erfüllt 
(durch die Gewichtung verschiedener Arten grüner Infrastruktur); effizienter (2), wenn wir annehmen 
können,  dass  die  Steigerung  in  der  Effektivität  größer  ist  als  jene  der  Kosten;  flexibler  (4),  da 
Substitution  von  Grünfläche  durch  höhere  ökologische  oder  lebensqualitätssteigernde  Funktion 
substituiert werden  kann;  hat  eine  geringere  regressive Wirkung  (8),  da  Kapitalisierung  teilweise 
berücksichtigt wird; macht Wien attraktiver, da wirkungsvollere grüne Infrastruktur entsteht (11). 

Der  Grünflächenfaktor,  wie  hier  vorgeschlagen,  ist  komplizierter  handzuhaben  (5),  hat  höhere 
administrative Kosten (6), hat eventuell geringere politische Akzeptanz, da komplexer (9) und könnte 
wegen dem stärkeren Gewichten von Immobilien mit gedeckelten Mieten juristisch in Frage gestellt 
werden  können  (12).  Kein  Unterschied  besteht  bezüglich  der  Aspekte  (3)  und  (7).  Basierend  auf 
etablierten und vorhandenen Daten (z.B. städtebaulicher Maßzahlen), kann ein Grünflächenfaktor so 
konstruiert werden, dass Komplexität und administrativer Aufwand gering gehalten werden und die 
Vorteile einer differenzierten Betrachtung grüner Infrastruktur zum Tragen kommen.  

Ein  Vergleich  des  hier  vorgeschlagenen  Grünflächenfaktors  mit  Steuern,  Subventionen  oder 
freiwilligen  Verpflichtungen  ist  aufwendiger  und  nur  möglich,  wenn  die  Alternativen 
Politikinstrumente  spezifiziert werden.  Einhergehend  damit  ist  die  Frage  nach  der  Kosten‐Nutzen 
Relation grüner  Infrastruktur. Dies bedarf einer monetären Bewertung grüner  Infrastruktur, auf die 
im Anhang eingegangen wird.  
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Appendix: Monetäre Bewertung grüner Infrastruktur  

Während  die  ökonomische  Bewertung  grüner  Infrastruktur  in  einem  als  Planungsinstrument 
gedachten Grünflächenfaktor keinen Sinn macht, ist es trotzdem wichtig den monetären Wert grüner 
Infrastruktur  zu  verstehen.  Etwa,  wenn  es,  wie  bei  Vandermeulen  et  al.(2011)  darum  geht  eine 
Kosten‐Nutzen‐Analyse  durchzuführen,  um  die  Kosten  von  grüner  Infrastruktur  dem  Nutzen 
gegenüber  zu  stellen.  So  könnte  ein  Grünflächenfaktor  vor  der  Einführung  einer  Überprüfung 
unterzogen werden. 

Die  Herausforderung  bei  der  Schätzung  des  ökonomischen  Wertes  besteht  darin,  sämtliche 
relevanten Kosten und Nutzen, die mit grüner  Infrastruktur  in Zusammenhang stehen,  in monetäre 
Einheiten darzustellen (Turner et al., 2003). Costanza et al.(1997) haben unterschiedliche Methoden 
zur  monetären  Bewertung  untersucht  und  verglichen,  welche  Methode  für  welche  Art  von 
Bewertung am passendsten ist. Demnach ist die hedonische Preismethode  besonders sinnvoll für die 
Bewertung  des  Ökosystems  hinsichtlich  ästhetischen  Nutzens  und  Erholungs‐  und 
Tourismusfunktion.  Das wird  dadurch  belegt,  dass  in  einer  Vielzahl  an  Publikationen,  in  den  der 
monetäre Wert von Grünflächen geschätzt wird, die hedonische Preismethode Anwendung findet.  

Die hedonische Preismethode  ist  jedoch aufwändig, da sie hohe Ansprüche an Menge und Qualität 
der Daten als auch an die analytischen Fähigkeiten der Evaluierenden stellt. Sie beruht außerdem auf 
der  Annahme  funktionierender  Immobilienmärkte  und  rationalem  Verhalten  der 
MarktteilnehmerInnen. D.h.,  in Städten mit Mietobergrenzen, subventioniertem Wohnbau, starkem 
Mieterschutz  oder  geringer Mobilität  innerhalb  der  Stadt  sind  die Annahmen  nicht  oder  schlecht 
erfüllt. Alternativ dazu, kann der Wert grüner Infrastruktur auch durch direkte Befragungen erhoben 
werden. Mögliche Methoden  sind  die  Contingent  Valuation Method  (del  Saz  Salazar  and  García 
Menéndez,  2007;  Lopez‐Mosquera  et  al.,  2014;  Saz‐Salazar  and  Rausell‐Köster,  2008)  und  Choice 
Experimente. Grenzen  dieser Methoden  und  eine Anwendung  für Wien  sind  in  zwei Artikeln  von 
Morawetz und Kömle (Morawetz and Kömle, 2016a, 2016b) diskutiert. 

Panduro  und  Veie  (2013)  geben  einen  Überblick  zu  Bewertungsmethoden  von  Grünflächen  in 
urbanen  Gebieten  mit  hedonistischer  Preisbewertung.  In  den  meisten  Arbeiten  werden  nur 
bestimmte Typen von Grünflächen analysiert, wie etwa Landschaftsschutzgebiete oder Agrarflächen 
(Morancho,  2003;  Towe,  2009;  Tyrväinen  and  Miettinen,  2000).  In  anderen  Fällen  werden 
Grünflächen nach ihrer Größe oder Nähe zur Liegenschaft kategorisiert. Die Studien finden alle einen 
positiven, signifikanten Einflüsse von Grün‐ und Freiflächen auf Wohnpreise. Die Ergebnisse im Detail 
unterscheiden  sich  teilweise  erheblich, was  allerding wenig  überraschend  ist,  da  unterschiedliche 
Regionen  und  mit  jeweils  unterschiedlich  Datensets  und  entsprechend  abweichenden 
Fragestellungen betrachtet werden. 

Für Wien  gibt es unseren Wissens nach  zwei Arbeiten  in den Grün‐ und  Freiflächen mit Hilfe der 
hedonischen Preismethode bewertet werden  (Brunauer et al., 2008; Wieser, 2009). Die Arbeit von 
Wieser  (2009)  basiert  auch  auf  einem  hedonistischen  Preismodell,  das  den monetären Wert  von 
unbebauten Wohnbaugrundstücken und Abbruchobjekten mit Wohnbaulandwidmung als abhängige 
Variable verwendet. Als Bewertung von Freiflächen werden unter anderem die Distanz zu Ackerland, 
Wälder, Wiesen, Gewässer, unproduktiven Flächen, Parks, Weingärten und Friedhöfe berücksichtigt. 
Signifikante  Ergebnisse  wurden  für  Parks  und  Weingärten  gefunden:  bei  einem  Sinken  der 
Entfernung um 1% steigen die Preise der Liegenschaft um 4% bzw. 5%. In der Studie von Brunauer et 
al.(2008) wird ebenfalls die hedonische Preismethode verwendet. Brunauer et al.(2008) verwenden 
als abhängige Variable jedoch Mietpreise in Wien. Die Ergebnisse zeigen eine signifikanten positiven 
Einfluss der Variablen Garten  (+5%),  Terrasse  (+13%), Balkon  (+6%). Der  Einfluss  von Grünflächen 
außerhalb des eigenen Grundstücks wurde in dieser Studie nicht untersucht. 
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