Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Dresden
Geschaftsstelle beim Amt fiir Geodaten und Kataster

Gutachten-Nummer 101/13/2024

Gutachten

Uber die zonalen End- und Anfangswerte nach § 154 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) fiir das
am 18. November 1991 formlich festgelegte Sanierungsgebiet ,,Dresden-AuBere Neustadt”

Der Gutachterausschuss hat in seinen Beratungen am 13. Juni 2024, 11. Dezember 2024,
10. Februar 2025 und 25. Juni 2025 in der Besetzung

Frau Dipl.-Ing. Topfer als Vorsitzende

Frau Dipl.-Ing. Fehrmann als ehrenamtliche Gutachterin

Frau Dipl.-Ing. Winkler als ehrenamtliche Gutachterin

Herr Dipl.-Ing. Perleberg als ehrenamtliche Gutachter

Herr Klein als ehrenamtlicher Gutachter

Herr Richter als ehrenamtlicher Gutachter

Herr Dipl.-Ing. Schirrmeister als ehrenamtlicher Gutachter der zustandigen

Finanzbehorde

die zonalen End- und Anfangswerte (siehe Anlagen 7 und 8) gemaR § 154 Abs. 2 BauGB der folgenden
Bewertungszonen im Sanierungsgebiet Dresden - AuBere Neustadt Wertermittlungsstichtag
3. Januar 2024 ermittelt zu

Zonen zonaler zonaler zonale sanierungsbedingte
Nr Bezeichnung Anfangswert Endwert Bodenwerterh6hung
[Euro/m?] [Euro/m?] [Euro/m?]
1 »geschlossene Bauweise” 1.049,00 1.125,00 76,00

Mischbebauung

2 Konigsbricker StraRe/ 1.213,00 1.271,00 58,00
Bautzner StraRe
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zonaler zonaler zonale sanierungsbedingte
Zonen- Bezeichnung Anfangswert Endwert Bodenwerterh6hung
Nr.
[Euro/m?] [Euro/m?] [Euro/m?]

3 TimaeusstraBe | o | vollstandig abgelost
4 Gewerbebebauung | __ | vollstandig abgel6st

KatharinenstraRe
5 Bohmische Stralle - West | - | = - vollstandig abgel6st
6 Julie-Salinger-Weg | e | e vollstandig abgel6st
7 Martin-Luther-StraBe- | | vollstandig abgelost

Nord
8 PrieRnitzstraRe | | vollstandig abgel6st

.offene Bauweise”
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Auftrag

Auftraggeber: Landeshauptstadt Dresden, Amt fir Stadtplanung und Mobilitat,
Abteilung Stadterneuerung

Datum der Auftragserteilung: 4. Januar 2024

1.2 Beschreibung des Sanierungsgebietes
Ort

Die Stadt Dresden ist das Zentrum des Ballungsgebietes Oberes Elbtal. Als Landeshauptstadt des Frei-
staates Sachsen und Oberzentrum fiir das Umland hat Dresden vielfiltige Verwaltungs-, Versorgungs-
und Dienstleistungsaufgaben wahrzunehmen.

Dresden ist mit einer Fliche von etwa 328 km? und rund 572.000 Einwohnern (Einwohnerzahl Mel-
deregister der Landeshauptstadt Dresden, Stand 31. Dezember 2023) nicht nur industrielles Zentrum,
sondern auch kulturelle und touristische Metropole. Die Stadt ist in zehn Stadtbezirke und neun
Ortschaften gegliedert. Das Sanierungsgebiet Dresden-AuRere Neustadt ist im Stadtbezirk Neustadt
gelegen.

Lage

Das Sanierungsgebiet Dresden-AuRere Neustadt befindet sich etwa 1,5 km nérdlich des Stadtzentrums
der Landeshauptstadt Dresden. Die exakte Abgrenzung des Sanierungsgebietes ist der Anlage 1 zu
entnehmen.

Im Norden wird das Sanierungsgebiet durch den Bischofsweg (beginnend an der Einmindung
Konigsbriicker StralRe), im Osten durch den Fluss PrieRnitz und den Diakonissenweg, im Siiden durch
die Holzhofgasse, Bautzner StraRe (einschlieflich der Grundstiicke Nr. 34 und 36), TieckstraRe,
Hoyerswerdaer StraRe und die MelanchthonstraBe sowie im Westen durch die Glacisstralle, den
Albertplatz und die Konigsbriicker StraRe eingefasst.

Nutzung

Die Grundstiicke im Sanierungsgebiet dienen vorwiegend dem Wohnen. Entlang der AlaunstraRe,
Louisenstralle, Gorlitzer Strale und Bischofsweg sind im Erdgeschoss Gastronomie und
Ladengeschafte vorhanden. Entlang der Kénigsbriicker StraRe und Bautzner Stralle sind auch in den
Obergeschossen gewerbliche Nutzungen, vorrangig in Form von Biliros, anzutreffen. Neben diesen
Nutzungen sind im Gebiet auch vielfaltige Einrichtungen des Gemeinbedarfs sowie 6ffentliche Griin-
und Freiflachen zu finden.

Das Sanierungsgebiet ist gepragt durch die ab dem Jahr 1871 in Blockrandbebauung errichteten dicht
besiedelten Wohnquartiere. Typisch waren auch gewerbliche Nutzungen in den Blockinnenbereichen,
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welche sich nach 1990 infolge gedanderter Rahmenbedingungen und Nutzungskonflikten deutlich
reduziert haben. Das Gebiet blieb von Zerstérungen durch den zweiten Weltkrieg weitestgehend
verschont. Rekonstruktionen und Wiederaufbau der Griinderzeitbauten standen in der Zeit zwischen
1949 und 1990 nicht zur Diskussion, sodass in den 1980er-Jahren der groRflachige, schrittweise
Abbruch der Altbauten sowie der Ersatz durch industriellen Plattenbau beschlossen wurde. Allein die
fehlenden finanziellen Mittel verhinderten den groRflachigen Abriss des gesamten Viertels, sodass bis
1989 lediglich vereinzelt derartige Plattenbauten nach Abrissen oder in Baullicken an der Bautzner
StralRe, Kénigsbriicker StrafSe und Martin-Luther-StralRe entstanden. Mit der formlichen Festlegung des
Sanierungsgebietes konnte der Sanierungsprozess noch rechtzeitig einsetzen, um die stadtebauliche
Struktur des Stadtteils zu erhalten. Es wurden spirbare Veranderungen im Stadtteilbild sichtbar. Die
Wohnhauser wurden nahezu vollstdandig saniert, Abbrucharbeiten in den Innenhdfen schufen Platz fir
grine Oasen, auf Brachen und in Baullicken wuchsen Neubauvorhaben empor.

1.3 Ziele der Sanierung

1.3.1 Vorbemerkung

Zwischen Januar und Marz 1991 wurden im Auftrag der Stadt Dresden die vorbereitenden Unter-
suchungen nach § 141 BauGB fiir das Gebiet ,Dresden-AuRere Neustadt” durchgefiihrt und ausge-
wertet. Mit Beschluss der Beigeordnetenkonferenz vom 29. Mai 1991 wurden die Ergebnisse der
vorbereitenden Untersuchungen bestatigt. Aufgrund der festgestellten stadtebaulichen Missstande
erfolgte am 18. November 1991 die férmliche Festlegung als ,Sanierungsgebiet Dresden S-01“ nach
§ 142 Baugesetzbuch  (BauGB). GemdaR  Sanierungssatzung kamen die besonderen
sanierungsrechtlichen Vorschriften nach §§ 152 bis 156 BauGB zur Anwendung (Besonderes
Sanierungsverfahren). Im Jahr 1993 wurde auf Basis der vorbereitenden Untersuchungen das erste
Erneuerungskonzept erarbeitet. Die erste Fortschreibung des Erneuerungskonzeptes erfolgte im Jahr
1999 und die zweite Fortschreibung im Jahr 2010.

Im Folgenden werden die Sanierungsziele aus den Voruntersuchungen sowie dem stadtebaulichen
Erneuerungskonzept und dessen Fortschreibungen in gebotener Kiirze erldutert. Den Ausfiihrungen zu
den Zielen, MaBnahmen und Ergebnissen der Sanierung liegt im Wesentlichen die Abschlussbroschiire
fir das ,Sanierungsgebiet Dresden S-01 Dresden-AuRere Neustadt” zugrunde.*

1.3.2 Stadtebauliche Ziele

Der historische, stadtebauliche und architektonische Bestand der AuReren Neustadt war als duRerst
wertvoll fir Dresden einzuschdtzen, insbesondere weil Dresden keine historisch gewachsene
Innenstadt mehr besaR. Dies machte die AuRere Neustadt besonders schiitzenswert. Die vorgesehene
Sanierung gab Dresden die Chance, diesen ehemals vitalen Stadtteil zu erneuern.

1 Landeshauptstadt Dresden ,Sanierungsgebiet Dresden-AuRere Neustadt — Die Griinderzeit fiir die Zukunft bewahren”
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Grundsatzliches (ibergeordnetes Ziel im Erneuerungskonzept war, dass die stadtebauliche Sanierung
beziehungsweise stadtebauliche Erneuerung in erster Linie den Grundsatzen einer behutsamen, das
heillt sozial-vertraglichen Stadterneuerung gerecht werden muss. Diese bilden die (ibergeordneten
Vorgaben fir die in der Folge genannten MalRnahmen. Der Begriff der behutsamen Stadterneuerung
steht flr den Bestandsschutz mit der Verbesserung und Losung struktureller Probleme. Stichpunktartig
konnen folgende Ziele der Stadterneuerung genannt werden:

e Erhalt der historischen Bausubstanz, insbesondere der denkmalgeschiitzten Gebaude, durch
Modernisierung und Instandsetzung der Gebaude,

e Erhalt und Ausbau der Wohnfunktion, des Einzelhandels, der Dienstleistungen, des nicht sto-
renden Gewerbes und der erforderlichen Einrichtungen des Gemeinbedarfs,

e Anstreben eines ausgewogenen Verhéltnisses zwischen Wohn- und Gewerbefunktion, Be-
schranken gebietsibergreifender Versorgungsfunktionen (Gastronomie/Tourismus) auf
Uberortlichen Geschéaftsstrallen sowie Ausschluss von storendem und nicht vertraglichem Ge-
werbe durch Einzelfallprifung,

e Unterstiitzung der Wohnbevdlkerung durch geeignete MaBnahmen in der Infrastruktur und
Bericksichtigung der Belange von Menschen mit Behinderung sowie Unterstiitzung der sanie-
rungsbetroffenen Bewohner durch Sozialplanarbeit und Sicherung von mietpreisgiinstigem
Wohnraum durch 6ffentlich geférderten Wohnungsbau (Sanierung und Neubau),

e Stltzung und Erhalt der kleinen und mittelstéandischen Betriebe (soweit moéglich und sinnvoll),
Wiederansiedlung von wohnvertraglichem Gewerbe und Abbau der Beeintrachtigung der
Wohnnutzung durch Gewerbe, gegebenenfalls auch Verlagerung des stérenden und nicht
vertraglichen Gewerbes sowie Verhinderung von deren Neuansiedlung,

o Aufwertung des Wohnumfeldes und VergroRRerung des Angebots an 6ffentlichen und privaten
Frei- und Griinflachen,

e Ordnen des flieRenden und ruhenden Kfz-Verkehrs zur Minderung der Konflikte zwischen den
Verkehrsfunktionen und den Wohnfunktionen, Abbau des Stellplatzdefizites durch Bau von
Parkierungsanlagen, Reduzieren des Kfz-Verkehrs in den Wohnbereichen und Schaffung von
verkehrsberuhigten Bereichen sowie Bewirtschaftung von Stellplatzen im offentlichen
StralRenraum,

e Erhalt des Stadtbildes und Verbesserung des Fassadenbildes durch Restaurierung der histori-
schen Gebdudefassaden sowie Erhalt und Sicherung der vorhandenen Bausubstanz durch die
Behebung der baulichen Mangel und Ausstattungsdefizite.
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1.4 Ausgangssituation

1.4.1 Wohnen

Das Sanierungsgebiet ist im Wesentlichen in geschlossener Blockrandbauweise bebaut. Etwa 20
Prozent der Wohngebaude waren bereits vor 1870 errichtet worden, der Gberwiegende Teil der Ge-
bdude stammt aus der Griinder- und Kaiserzeit nach 1871, rund 90 Prozent von vor 1914. Die Gebaude
dienen vorwiegend dem Wohnen; lediglich im Erdgeschoss waren teilweise Ladengeschéfte
beziehungsweise in den Hinterhéfen gewerbliche Nutzungen anzutreffen.

Die Nachkriegszeit in der DDR zielte in erster Linie auf die Errichtung von Neubauten in Block-
beziehungsweise Plattenbauweise in den vom Krieg beziehungsweise durch Abriss geschlagenen
Licken ab. Einige Grundstiicke blieben jedoch unbebaut. Der Erhalt und die Sanierung der
vorhandenen Bausubstanz gehoérten nicht zu den Zielen in der Zeit von 1949 bis 1990. Der
verstaatlichte Wohnraum in den vom Krieg verschont gebliebenen Grinderzeitvierteln wurde
systematisch vernachladssigt, sodass sich Wegzug und Leerstand verstarkten und immer mehr
Wohngebaude verfielen. Die verbliebenen privaten Eigentlimer waren immer weniger in der Lage, die
Instandhaltung der Geb&dude aus den staatlich gedeckelten Mieten zu finanzieren. Die Neubauten nach
dem Jahr 1990 entstanden vornehmlich in vorhandenen Bauliicken, so dass heute die
Blockrandbebauung grofRtenteils geschlossen ist.

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen wurden etwa 1.040 Wohngebdude auf ihren
baulichen Zustand hin untersucht und beurteilt. Diese wiesen in Zustand und Ausstattung zum uber-
wiegenden Teil starke Mangel auf; knapp ein Viertel dieser Wohngebdude waren unbewohnbar und in
ruindsem Zustand. Dieser desolate Zustand betraf ebenso die Hofrdume und Freiflachen in den
Blockinnenbereichen. Der Ausstattungsgrad war von Quartier zu Quartier zwar unterschiedlich, doch
generell besaR nur rund ein Finftel aller Wohnungen innenliegende sanitare Einrichtungen. 66 Prozent
hatten weder Bad noch Dusche. Uberalterte Bleirohre beeintriachtigten die Trinkwasserqualitit. Die
Elektroleitungen waren veraltet und erlaubten keine parallele Betreibung von Wasserboiler,
Waschmaschine und Kiihlschrank. Barrierefreie oder seniorengerechte Wohnungen fehlten ganzlich.
Nur etwa acht Prozent der Gesamtflaiche des Gebietes waren Griinflaichen. Lediglich der an das
Sanierungsgebiet angrenzende Alaunpark stand als 6ffentliche Naherholungsflache zur Verfiigung, um
der extremen Luftverschmutzung kurzzeitig zu entfliehen. Rund 95 Prozent der Wohnungen wurden
mit Kohleéfen beheizt und die Abluft aus den Werkstatten stieg ungefiltert auf.

Bereits in den Vorwendejahren lebten in der AuReren Neustadt vorrangig sozial schwichere Bevél-
kerungsschichten. Waren es im Jahr 1990 noch knapp tGber 10.000 Einwohner, sank die Einwohnerzahl
bis zum Jahr 1997 auf unter 8.800. Bei Einleitung des Sanierungsverfahrens war der Ruf
beziehungsweise das stadtweite Image der AuReren Neustadt denkbar schlecht. Das Gebiet wurde zu
dieser Zeit durch eine Mehrheit der Bilrger nicht als potentiell geeignete Wohngegend
wahrgenommen, wobei die dortige Bewohnerschaft sehr engagiert war und den Sanierungsprozess
tatkraftig unterstitzt hat.
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2 —TalstraBe, Anfang der 1990er - Anfangswertqualitat
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3 — AlaunstraBe, Innenhof, 1991 — Anfangswertqualitat
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4 — Bohmische StraRe 12, Riickansicht, 1995 - Anfangswertqualitat
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5 —Talstrale 4, Nasseschaden im Treppenhaus, Anfang der 1990er — Anfangswertqualitat

6 — Louisenstralle 46, Ende der 1990er-Jahre - Anfangswertqualitat
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1.4.2 Gewerbe

Im Vergleich zur Wohnbebauung war der Bauzustand gewerblicher Betriebsgebaude noch schlechter.
Die Art und Ausstattung dieser Gebaude entsprach in keinster Weise den Anforderungen der
Arbeitswelt nach 1990. Hinzu kamen Konflikte, die sich aus der Mischung der vorherrschenden
Wohnnutzung und dazwischenliegender gewerblicher Nutzung ergaben. Beispielhaft seien hier die
Dental Kosmetik GmbH & Co. KG Dresden (ehemals VEB Elbe-Chemie beziehungsweise LEO-WERKE
GmbH) in der KatharinenstraBe 4, die MeiRner Ofenfabrik in der LouisenstraBe 9, die
Fuhrwesengesellschaft in der Bautzner StraBe 37 und die Kombipack Freund GmbH (ehemals VEB
Kombipack) in der Kénigsbriicker Strafse 68 genannt.

Die vorhandenen Einzelhandelsgeschéfte, die auch (iberregionale Bedeutung besalRen, waren zum
Zeitpunkt der Einleitung des Sanierungsverfahrens gezwungen, sich an die neuen Gegebenheiten nach
1990 einzustellen.

1.4.3 Verkehrsanlagen

Der allgemeine StralRenzustand war zu Beginn der 1990er-Jahre unzureichend. Insbesondere der im
gesamten Sanierungsgebiet vorhandene und oftmals schadhafte Fahrbahnbelag in Form von
GrolRpflaster war in Verbindung mit dem zunehmenden Fahrzeugverkehr fir die hohen
Larmimmissionen, vorranging an den Hauptverkehrswegen Konigsbriicker StraBe, Bischofsweg,
Hoyerswerdaer StralRe, Rothenburger StraRe, Gorlitzer Stralle und Bautzner StraRe, verantwortlich.
Das Gehwegesystem war im Sanierungsgebiet ausreichend ausgebildet. Parallel zu den StraRen waren
beidseits Gehwege vorhanden. Die Gehwegbereiche waren teilweise durch schadhafte Belage,
verschmutzte Bereiche, mangelhafte Verkehrssicherheit und fehlende Barrierefreiheit — insbesondere

an Querungsstellen — sowie ungeordnete Pkw-Stellplatze gepragt.

7 — AlaunstraRe, Ecke Sebnitzer StraRe, 2001 - Anfangswertqualitat
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8 — Kamenzer Stralle, 2009 - Anfangswertqualitat

2009 - Anfangswertqualitat

9 — Katharinenstralle,
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10 — PrieBnitzstraBe, Kreuzung LouisenstraRe, 2002 - Anfangswertqualitat

11 — Martin-Luther-Platz, 1993 — Anfangswertqualitat
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12 — PrieBnitzstraBe, 1993 — Anfangswertqualitat

1.4.4 Griin- und Freiflichen

Nur etwa acht Prozent der Gesamtflache des Gebietes waren Griinflachen. Lediglich der an das
Sanierungsgebiet angrenzende Alaunpark stand als 6ffentliche Naherholungsflache zur Verfligung. Zu
Beginn der 1990er-Jahre mangelte es an attraktiven Aufenthalts- und Erholungsbereichen sowie
Spielflachen fir Kinder im gesamten Sanierungsgebiet. Im offentlichen Bereich der StraBen und
Gehwege waren Defizite hinsichtlich des StraBRenbegleitgriins vorhanden. Besonders negativ waren
auch die dicht bebauten und stark versiegelten Hofraume. Baullicken und kleinere Freiflaichen wurden
nicht gepflegt, waren zum Teil versiegelt und durch Wildwuchs gepragt. Teilweise wurde an solchen
Platzen illegal Mull entsorgt.
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13 —Talstrale 11, Anfang 2002 - Anfangswertqualitat

14 — AlaunstraRe Ecke Bohmische StralRe, Mitte 2009 - Anfangswertqualitat
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15 — Louisenstralle 63 b, Anfang 2001 — Anfangswertqualitat

16 — Gorlitzer StralRe 12, Anfang 2002 - Anfangswertqualitat
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1.4.5 Gemeinbedarfseinrichtungen

Anfang der 1990er-Jahre bestand ein Defizit an Gemeinbedarfseinrichtungen im Gebiet. Lediglich die
Ausstattung mit Schulen und die Ausstattung mit Einrichtungen der medizinischen Versorgung sowie
ambulante und stationdre Pflegeeinrichtungen fir hilfsbedirftige Menschen — bedingt durch die
Diakonissenanstalt an der Bautzner StralRe/Holzhofgasse — konnte als ausreichend bezeichnet werden.
Es fehlten insbesondere Kinderbetreuungsplatze, Freizeitangebote fiir alle Altersgruppen sowie
Betreuungs- und Beratungsangebote fiir sozial schwache Personen und Senioren.

17 — Nordbad AuRenansicht, Anfang der 1990er-Jahre - Anfangswertqualitat
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18 — Nordbad Innenansicht, Anfang der 1990er-Jahre - Anfangswertqualitat

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Dresden



Gutachten-Nr. 101/13/2024 Zonale End- und Anfangswerte Sanierungsgebiet Dresden-AuRere Neustadt S. 22

P e P o o

20 — ehemalige Turnhalle GlacisstralRe 30, 2001 - Anfangswertqualitat

14.6 Umwelt

Die Umwelt war zu Beginn der vorbereitenden Untersuchungen, insbesondere durch die vorrangig
desolate Gebaudesubstanz, in Verbindung mit Festbrennstoffheizungen belastet. Hinzu kamen die aus
der Gewerbenutzung resultierenden Altlasten und Immissionen. Zunehmend problematisch wurde das
zu dieser Zeit steigende Verkehrsaufkommen mit den damit verbundenen Larm-, Abgas- und
Staubimmissionen. Die hohe Versiegelung und das geringe Griinflaichenangebot wirkten zusatzlich
negativ auf die Umweltsituation im Sanierungsgebiet.
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1.5 SanierungsmaBnahmen/Ergebnisse

Die SanierungsmalRnahmen sind im Erneuerungskonzept und dessen Fortschreibungen, in einem
Malnahmenplan ,MaBnahmen mit Stadtebaufordermitteln” (Anlage 2) und in der Abschluss-
broschiire ,Sanierungsgebiet Dresden-AuRere Neustadt — Die Griinderzeit fiir die Zukunft bewahren”
(siehe 1.3.1) zusammenfassend beschrieben.

1.5.1 Bebauung

Ein wesentliches Ziel der Sanierung war der Erhalt und die behutsame Erneuerung der noch
vorhandenen Gebdudesubstanz. Dabei wurde zu Beginn des Sanierungsprozesses das
Hauptaugenmerk auf die Sicherung der Gebaude vor weiterem Verfall gelegt. Insbesondere durch eine
hohe Zahl von Restitutionsanspriichen an Grundstiicken im Sanierungsgebiet und den daraus
resultierenden ungeklarten Eigentumsverhaltnissen konnten als erste Malnahmen nur
SicherungsmalBnahmen geférdert werden. Deren Ziel war es, so viel wie moglich an historischer
Bausubstanz bis zum Auffinden der rechtmaRigen Grundstiickseigentiimer zu retten und mit diesen
dann gegebenenfalls Modernisierungs- und Instandsetzungsvertrdge zu schlieRen oder freifinanzierte
Malnahmen zu ermoglichen.

Mit der Sanierung von etwa 60 Wohn- und Geschaftshausern im Eigentum des Treuhandvermogens
der Stadt wurde der Sanierungsprozess unter Bereitstellung von Stadtebauférdermitteln
angeschoben. Der Investitionsdruck war sehr hoch, schnelles Handeln unabdingbar. Viele
Grundstiickseigentiimer waren aber unsicher, ob sie die enormen Sanierungskosten finanzieren
konnten. Banken zweifelten, ob angesichts des Sanierungsstaus Kredite fiir SanierungsmaRnahmen in
der AuBeren Neustadt (iberhaupt rentabel wiren.

Nicht zuletzt aufgrund der 6ffentlichen Zuschiisse und Steuererldsse schien nun trotz der gravierenden
Missstdande im Gebiet eine Rettung moglich. Im Zuge der Sanierung mussten zahlreiche Neustadter
ihre Wohnung und haufig das Stadtviertel verlassen. Dennoch gab es viele Menschen, die sich unter
dem Motto »Wir bleiben hier« im und fir das Quartier engagierten. Wohnprojekte und
Baugemeinschaften entstanden, die mit hohem Anteil an Eigenleistung gemeinschaftlich ihr Gebaude
sanierten und selbstverwaltet darin wohnten.

Im Laufe der Zeit und mit zunehmender Umgestaltung des Wohnumfeldes, insbesondere der StralRen
und Plitze sowie der Schaffung von Gemeinbedarfseinrichtungen, wurde die AuBere Neustadt
besonders bei jungen Wohnungssuchenden sehr beliebt, sodass nunmehr Investoren gezielt im Gebiet
zu sanierende und noch zu bebauende Grundstiicke suchten.

Dadurch konnten Gebdude erhalten und einer Sanierung zugefihrt werden, sodass das
Sanierungsgebiet Dresen-AuRere Neustadt seinen Charakter bewahren konnte und gleichzeitig
moderner Wohnkomfort mit Zentralheizung, Bad und innenliegender Toilette zur Verfiigung stand.
Der anfangs drohende Flachenabriss konnte somit verhindert werden.

Mit Hilfe von Stadtebaufordermitteln konnten auf privaten, kommunalen und Grundstiicken sonstiger
Eigentlimer zahlreiche Bau- und OrdnungsmaBBnahmen im Rahmen der stdadtebaulichen Sanierung
umgesetzt werden.

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Dresden



Gutachten-Nr. 101/13/2024 Zonale End- und Anfangswerte Sanierungsgebiet Dresden-AuRere Neustadt S. 24

Im Jahr 1998 hatte die AuRere Neustadt wieder die Einwohnerzahl von 1990 erreicht. Die positive
Entwicklung der Einwohnerzahl zeigt die steigende Attraktivitit der AuReren Neustadt als
Wohngegend und belegt die Wirksamkeit der SanierungsmalRnahmen. Bei Abschluss der
stadtebaulichen SanierungsmalRnahme lebten etwa 16.700 Menschen im Sanierungsgebiet. Die
AuRere Neustadt war historisch und ist jetzt wieder ein Gebiet mit sehr hoher Bevélkerungsdichte.

Einwohnerentwicklung von 1990 bis 2023

in Prozent
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= Sanierungsgebiet Dresden-AuRere Neustadt Gesamtstadt

Entwicklung der Einwohnerzahl im Sanierungsgebiet Dresden-AuRere Neustadt 1990 bis 2020
Quelle: Kommunale Statistikstelle

Unter Anteilsfinanzierung aus Mitteln des Stadtebauférderungsprogramms wurden auf privaten,
kommunalen und Grundstiicken sonstiger Eigentiimer unter anderem folgende Baumalinahmen im
Sanierungsgebiet durchgefiihrt:

e 240 SicherungsmaBnahmen an Gebduden,
e 116 Riickbaumalinahmen an Hinterhdusern, Bunkeranlagen, Nebengebauden, Garagen,

e 242 Modernisierungen und Instandsetzungen an Wohngebduden sowie an weiteren
stadtischen Gebduden und Gebduden des Gemeinbedarfs, wie beispielsweise der Kinderhaus-
und Kindertageseinrichtung Kanguruh e. V. in der B6hmische StralRe 26, des Stadtteilhauses in
der PrieRnitzstralle 18, der ,Kinderlouise” in der Louisenstralle 41 und das Haupthaus der
Emmauskirche in der KatharinenstraRRe 17,

e die Sanierung und Erweiterung der 15. Grundschule, Seifhennersdorfer Stralle 2 a sowie
Sanierungen der Hauser A und C des Gymnasiums Dreikonigschule, Louisenstralie 42,

e die umfassende Instandsetzung und Modernisierung des Nordbades,
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e die Instandsetzung und Modernisierung des Heinrich-Schiitz-Konservatoriums, Glacisstralle
30/32,

e MaRnahmen an Dach und Fassade der Feuerwache, LouisenstraRe 14/16 sowie die Sanierung
Dach und Fassade des Verwaltungsgebaudes, Kénigsbriicker Strale 8,

e die partielle Sanierung der Martin-Luther-Kirche,

e die grundhafte Um- und Neugestaltung von elf StraBen, Platzen (zum Beistpiel Martin-Luther-
Platz und Platz vor dem Kultur- und Stadtteilzentrum ,,Scheune” oder , Bunte Ecke” an der
Alaunstralle, Ecke Bohmische StraRe), zwei Nebenfahrbahnen, einem Gehweg (Glacisstrale)
und der Zuwegung zur Prielnitz,

e der Neubau der Seifhennersdorfer StraRe zur oOffentlichen QuartierserschlieBung,
insbesondere fiir die anliegenden Gewerbebetriebe,

e Neubau der barrierefreien Erschliefung der ,,Scheune” liber LouisenstralRe 32,

e Sanierung und Neuanlage von Spiel- und Freizeitanlagen, wie beispielsweise dem
»Louisengriin“ einschliefRlich des Vorplatzes, neue Spielplatzanlagen, zum Beispiel in der Tal-
und ForstereistraRe oder der Sportplatz Seifhennersdorfer StraRRe fir die 15. Grundschule
sowie die Umgestaltung bestehender Spielplatze, wie zum Beispiel in der Béhmischen und
Sebnitzer Stralle und dem Abenteuerspielplatz ,PANAMA®.

- St ~_J - =

21— Bohmische StralRe 12, Riickansicht, 1996 - Endwertqualitat
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23 — LouisenstraBe 46, 2003 - Endwertqualitat
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1.5.2 Verkehrsanlagen

Neben den WohnstraRen Bohmische, Sebnitzer, Schonfelder, Pulsnitzer StraRe, Martin-Luther-,
PrieBnitz- und TalstraBe sowie Kamenzer Stralle wurden die Alaunstralle und Gorlitzer Stralle saniert.
Mit der Sanierung der Gorlitzer StralRe wurde auch die Seifhennersdorfer StraRe neu angelegt und
damit die im Blockinnenbereich liegenden Gewerbegrundstiicke erstmalig vollstandig erschlossen. Zur
Reduzierung der Larmemissionen erhielten die verkehrsreicheren StraBen Asphaltbeldge, auf
Parkstreifen kam historisch authentisches GroRpflaster und auf weniger befahrenen StralRen
Kleinpflaster zum Einsatz. Der Gberwiegende Anteil der Strafen wurde zudem grundhaft ausgebaut,
das heillt die Versorgungsleitungen, die offentliche Beleuchtung und teilweise auch die FulBwege
wurden erneuert. Im Zuge der Umgestaltung erfolgten die Einordnung des ruhenden Verkehrs und
Baumpflanzungen. Durch barrierefreie Wege, Gehwegvorstreckungen und die Einrichtung von Tempo-
30-Zonen konnte die Verkehrssicherheit im Gebiet vor allem fir die FuRganger erheblich verbessert
werden.

Die umgesetzten StraRenbaumaRnahmen haben zur Verbesserung der Gebiets- beziehungsweise
Wohnqualitat beigetragen. Das Sanierungsgebiet erfuhr damit eine deutliche Aufwertung. Durch die
Beruhigungs- und BegriinungsmaRnahmen haben sich zum einen die Attraktivitdt des 6ffentlichen
Verkehrsraumes, zum anderen die Wohn- und Aufenthaltsqualitdt durch geringere Immissionen
deutlich erhéht.

P

24 — AlaunstralRe, 2024 - Endwertqualitat

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Dresden



Gutachten-Nr. 101/13/2024 Zonale End- und Anfangswerte Sanierungsgebiet Dresden-AuRere Neustadt S. 28

25— Bohmische StralRe, 2009 - Endwertqualitat

s - S

26 — Kamenzer StralRe, 2009 - Endwertqualitat
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27 — PrieRnitzstraRe, 2009 - Endwertqualitat

1.5.3 Gewerbe

Wahrend des Sanierungszeitraumes ist die Anzahl der Einwohner gestiegen, was mit einer weiteren
Verjingung der Bewohnerschaft einherging. Damit verfligt das Sanierungsgebiet im Vergleich mit
anderen Stadtgebieten heute Uber eine im Durchschnitt jingere Einwohnerschaft. Mit der
gewachsenen Einwohnerschaft ist auch das Kaufkraftpotenzial des Gebietes gestarkt worden.

Innerhalb des Sanierungsverfahrens wurden die Rahmenbedingungen im Umfeld der Geschafte
verbessert, um die Attraktivitdt fiir die Kunden zu erhéhen. Die kleinmaschige Einzelhandels- und
Dienstleistungsstruktur mit oft inhabergefiihrten Geschaften zur Versorgung in den Quartieren blieb
groRtenteils erhalten. GroBmarkte und Filialisten sdumen das Sanierungsgebiet Uberwiegend an
dessen Randern. Die Gewerbestandorte, insbesondere auf der Konigsbricker StralRe, Bautzner Stralle,
Alaunstralle und LouisenstraRe, sind unter Bericksichtigung einer tblichen Fluktuation stabil.

Die urspriinglich geplante Verlagerung von Gewerbebetrieben mit stérenden Einfliissen war nicht
erforderlich, da diese Betriebe ihren Standort aus eigener Entscheidung aus dem Gebiet verlagerten
oder aufgaben. Durch die auBergewdhnliche Konzentration gastronomischer Einrichtungen seit Mitte
der 1990er-Jahre ergeben sich jedoch in Teilbereichen direkte oder indirekte Beeintrachtigungen der
Wohnqualitat, insbesondere durch die erhéhten Verkehrs- und Larmbelastungen. Die Festlegungen
zur Reglementierung der Gewerbenutzung im Erneuerungskonzept von 1999 haben dazu beigetragen,
dass eine stérende Konzentration gastronomischer Einrichtungen in den Wohnquartieren bisher
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vermieden werden konnte. Der Erhalt beziehungsweise die Qualifizierung des historisch gewachsenen
Charakters der AuReren Neustadt als ein Gebiet mit einer kleinteiligen Mischung von Wohn- und
Gewerbenutzungen wurde erreicht.

1.5.4 Griin- und Freiflachen

Zur Minderung des Mangels an offentlichen Griin- und Freizeitanlagen sowie Kinderspielplatzen
wurden unter der Inanspruchnahme von Férdermitteln die vorhandenen Flachen aufgewertet und
— soweit moglich — neue geschaffen. Hervorzuheben sind die 6ffentlichen Spielplatze ForstereistralRe
7, TalstraBe 12 sowie Bohmische Stralle 26 und Sebnitzer Stralle 20 bis 22, die das Defizit an Spiel- und
Aufenthaltsbereichen im Gebiet mindern helfen. Im Zentrum der AuReren Neustadt wurde mit
erheblichen Stadtebaufordermitteln die Gestaltung des Abenteuerspielplatzes PANAMA mit
Freizeitwerkstatt Ubernommen und ein qualitativ hochwertiger Aufenthalts- und Spielbereich fir
Kinder- und Jugendliche geschaffen. Weiterhin entstand in unmittelbarer Ndhe auf einer Baullicke an
der LouisenstraBBe 63 eine neue Grinflache mit Spielplatzen, einem Stadtplatz und einer fuRRlaufigen
Verbindung zum Abenteuerspielplatz PANAMA: das , Louisengriin®.

Die offentlich zugdnglichen StraBenplatze ,Scheunevorplatz”, Martin-Luther-Platz und die ,Bunte
Ecke” an der AlaunstralRe, Ecke Bohmische Strae wurden neugestaltet und mit Sitzgelegenheiten
ausgestattet. Im Zuge der SanierungsmaRnahmen wurden Grundstiicke im Blockinnenbereich
entkernt und entsiegelt, sodass an deren Stelle begriinte Flachen fiir die Bewohner entstehen konnten.

Die Pflanzung von StraBenbegleitgriin — sowohl als Erst- als auch als Ersatzanpflanzung — tragt zur
Durchgriinung des Gebietes bei.
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28 — Spielplatz TalstralRe 11, 2003 - Endwertqualitat
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29 — ,Bunte Ecke”, AlaunstralRe Ecke, Bohmische StralRe - Endwertqualitat

: FROHTT T N

30—, Louisengriin“ an der Louisenstralle 63, 2014 — Endwertqualitat

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Dresden



Gutachten-Nr. 101/13/2024 Zonale End- und Anfangswerte Sanierungsgebiet Dresden-AuRere Neustadt S. 32

BACKERED = € FU « PESTABAR - BRCKERE

32 —Vorplatz Holzhofgasse 1, 2021 - Endwertqualitat
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1.5.5 Gemeinbedarfseinrichtungen

Innerhalb des Sanierungsverfahrens wurden zahlreiche Gemeinbedarfseinrichtungen ertichtigt,
erweitert beziehungsweise neu eingerichtet und damit das Sanierungsgebiet mit den entsprechenden
Angeboten aufgewertet. Besonders hervorzuheben ist das umfassend sanierte Nordbad, die
sogenannte ,Perle der Neustadt”, das Heinrich-Schiitz-Konservatorium, Glacisstrale 30/32, dessen
Angebote von derzeit Gber 4.000 Schiilern zur musischen Aus- und Weiterbildung genutzt werden, die
teilsanierte Martin-Luther-Kirche und das Stadtteilhaus, PrieRnitzstrale 18. Weiterhin sind das
Kinderhaus des Kanguruh e. V. in der Bohmischen Stralle 26, das Jugendhaus, Louisenstralle 46 und
Kinderlouise in der LouisenstraRe 41 zu nennen, wodurch das Freizeitangebot fir Kinder und
Jugendliche erweitert wurde.

Die Sanierung der Schulgebdude Haus A und Haus C des Gymnasiums Dreikonigschule einschlieRlich
der Erganzung des Speise- und Mehrzweckraums konnte zum Ende des Forderzeitraums innerhalb des
Sanierungsverfahrens realisiert werden.

33 — Nordbad, 2009 — Endwertqualitat
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34 — Nordbad Innenansicht, 2009 — Endwertqualitat

35 — Stadtteilhaus PrieRnitzstralRe 18, 2018 - Endwertqualitat
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36 — Heinrich-Schitz-Konservatorium mit Blick auf ehemalige Turnhalle, 2009 - Endwertqualitat

1.5.6 Umwelt

Die durch den StraRenverkehr verursachten Immissionen wurden durch den grundhaften Ausbau in
Verbindung mit dem Aufbringen von Asphaltdeckschichten auf vielen Straen sowie der Einrichtung
von Tempo-30- und verkehrsberuhigten Zonen im Gebiet wesentlich und splirbar vermindert. Ebenso
konnte die Staubbelastung reduziert werden. Auch die Umstellung von Kohledfen auf Zentralheizung
sowie die teilweise Nutzung von Fernwdrme haben die Emissionen stark verringert.

Der Abbruch zahlreicher Neben- und Hintergebdaude und die damit verbundene Freilegung der
Hofrdume haben eine Reduzierung der versiegelten Flachen bewirkt. Hier lag der Fokus auf einer
anschlieBenden Begrinung und Nutzungserweiterung fir die Bewohner und weniger auf der
Schaffung zusatzlicher Pkw-Stellplatze.
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1.5.7 Fazit

Insgesamt lasst sich eine splrbare Verbesserung der Wohn- und Lebensqualitat fir das
Sanierungsgebiet Dresden-AuRere Neustadt feststellen. Mit dem Erhalt und der Sanierung der
vorhandenen Altbausubstanz und damit eines nahezu vollstandig erhalten gebliebenen Viertels der
Griinderzeit konnte der identitatsstiftende Charakter der AuReren Neustadt wiederhergestellt
werden. Nahezu der gesamte oOffentliche Raum ist nunmehr attraktiver und stadtteiltypischer
gestaltet. Die Vielzahl dieser Mallnahmen fiihrte zu einer nachhaltigen, funktionalen und
gestalterischen Aufwertung der StralRen, Wege, Platze und Spielplatze. Des Weiteren wurde der
offentliche Verkehrsraum inklusive der medientechnischen Versorgung erneuert, was zu einer
splrbaren Aufwertung der Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum gefiihrt hat. Die Versorgung mit
Einrichtungen des Gemeinbedarfs wurde gesichert und erweitert. Im gesamten Sanierungsgebiet
wurden rund 87 Millionen Euro an Fordermitteln eingesetzt. Damit wurden vor allem MaRnahmen im
offentlichen Raum und an Wohngebduden finanziert. Der iberwiegende Anteil der Eigentiimer im
Gebiet hat den Ausgleichsbetrag vorzeitig, das heiRt vor Abschluss der Sanierung mittels Vereinbarung
gemall § 154 Absatz 3 Satz 2 BauGB abgelost.

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Dresden



Gutachten-Nr. 101/13/2024 Zonale End- und Anfangswerte Sanierungsgebiet Dresden-AuRere Neustadt S. 37

1.6 Rechtliche Gegebenheiten
Formlich festgesetztes Sanierungsgebiet

Die Stadtverordnetenversammlung Dresden fasste am 20. September 1990 den Beschluss zur
Durchfilhrung vorbereitender Untersuchungen, unter anderem fiir das Gebiet Dresden-AuRere
Neustadt. Der Beschluss wurde am 1. Oktober 1990 ortsiiblich bekannt gemacht. Im Zeitraum zwischen
Januar und Marz 1991 wurden im Auftrag der Stadt Dresden die vorbereitenden Untersuchungen
durchgefihrt und ausgewertet.

Durch Beschluss vom 27. Juni 1991 legte die Stadtverordnetenversammlung Dresden das Gebiet
Dresden-AuRere Neustadt als erstes Sanierungsgebiet in Dresden nach § 142 BauGB férmlich fest. Die
Satzung Uiber die férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes Dresden-AuRRere Neustadt trat mit ihrer
Bekanntmachung am 18. November 1991 in Kraft und wurde damit rechtsverbindlich. Das Gebiet
erhielt die Bezeichnung Sanierungsgebiet ,Dresden-AuRere Neustadt. Daraufhin begann die
Durchfiihrung von geforderten Sanierungsmaflnahmen. Am 29. September 2016 beschloss der
Stadtrat der Landeshauptstadt Dresden eine Heilungssatzung Uber die férmliche Festlegung des
Sanierungsgebietes Dresden-AuRere Neustadt. Die Satzung wurde am 8. Dezember 2016 6ffentlich
bekannt gemacht und trat riickwirkend zum 18. November 1991 in Kraft.

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Dresden beschloss aufgrund § 162 Absatz 1 und 2 BauGB in seiner
Sitzung am 28. September 2023 die Aufhebung der Satzung lber die férmliche Festlegung des
Sanierungsgebietes ,Dresden-AuRere Neustadt”. Diese Aufhebungssatzung wurde in Form der
Ersatzbekanntmachung veroffentlicht und trat mit Bekanntmachung in der elektronischen Ausgabe
des Dresdner Amtsblattes am 3. Januar 2024 in Kraft. Mit Inkrafttreten der Aufhebungssatzung ist
diese rechtsverbindlich und die Sanierung somit abgeschlossen.

Planungsrecht

Der fiir das Sanierungsgebiet Dresden-AuRere Neustadt maRgebliche Fldchennutzungsplan Dresden in
den Stadtgrenzen vom 1. Januar 1999 in der Planfassung vom 31. Januar 2020 wurde mit 6ffentlicher
Bekanntmachung im Dresdner Amtsblatt am 22. Oktober 2020 rechtswirksam. Er l6ste den
Teilflachennutzungsplan Dresden in den Stadtgrenzen vom 31. Dezember 1996 vom 10. Dezember
1998 ab.

Im wirksamen Flachennutzungsplan wird nahezu die gesamte Fliche des Sanierungsgebietes als
»Wohnbauflache mit hoher Wohndichte” dargestellt. Das ehemalige , Dentalgelande” sidlich der
KatharinenstraRe 4 bis 6 und die Flache sidlich der TieckstraBe sind als ,gemischte Bauflache”
gekennzeichnet. Entlang der Kénigsbriicker StraRe, der westliche Teil der Bautzner StraRe sowie fast
die gesamte Alaunstrale und die Rothenburger StraBe sind als ,gemischte Bauflaiche mit
Kerngebietsfunktion” ausgewiesen. Das Gelande des Diakonissenkrankenhauses ist als
»Gemeinbedarfsflache” dargestellt.

Der Ausschuss fir Stadtentwicklung und Bau hat in seiner Sitzung am 7. November 2012 die
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 6015, Dresden-Neustadt, Hofquartier
Bautzner StraRe beschlossen. In seiner Sitzung am 19. Juni 2014 beschloss der Stadtrat den
Bebauungsplan als Satzung im Sinne des § 30 Absatz 1 BauGB. Mit der 6ffentlichen Bekanntmachung
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des Satzungsbeschlusses trat der Bebauungsplan am 31. Juli 2014 in Kraft (siehe Anlage 3). Es handelt
sich bei dem Bebauungsplan Nr. 6015 nicht um einen Sanierungsbebauungsplan.

Im Gbrigen Sanierungsgebiet erfolgt die bauplanungsrechtliche Beurteilung von Vorhaben nach
§ 34 BauGB innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile.

Erhaltungssatzung

Die Erhaltungssatzung H-04.1 der Landeshauptstadt Dresden nach § 172 Absatz 1 Nr. 1 BauGB fiir das
ehemalige Sanierungsgebiet Dresdner-AuBere Neustadt wurde am 6. Juli 2023 vom Stadtrat
beschlossen und trat am 6. September 2023 mit 6ffentlicher Bekanntmachung in der elektronischen
Ausgabe des Dresdner Amtsblattes in Kraft. Mit Inkrafttreten der Erhaltungssatzung H-04.1 tritt die
Erhaltungssatzung H-04 der Landeshauptstadt Dresden nach § 172 Absatz 1 Nr. 1 des BauGB fir die
Dresdner AuBere Neustadt vom 24. Mirz 1994, ergénzt und gedndert durch Beschluss des Stadtrats
vom 12. Januar 1995 und offentlich bekannt gemacht am 9. Februar 1995, auBer Kraft. Die
Erhaltungssatzung fiir das Gebiet Dresdner AuRere Neustadt regelt im Wesentlichen die Erhaltung der
stadtebaulichen Eigenart des Gebietes und dient der Sicherung der Ergebnisse der stadtebaulichen
Sanierung.

Denkmalschutz

Das Sanierungsgebiet wird vor und nach der Sanierung nicht von einem Denkmalschutzgebiet gemal
§ 21 Sachsisches Denkmalschutzgesetz (SachsDSchG) erfasst. Falls einzelne Gebaude innerhalb des
Sanierungsgebiets unter Denkmalschutz stehen, wird unterstellt, dass hierdurch keine Beeinflussung
der zonalen Anfangs- und Endwerte im Sanierungsgebiet ausgeht. Etwaige Bodenwerteinflisse des
Denkmalschutzes sind grundsatzlich bei der Ermittlung des Anfangs- und Endwerts fiir das einzelne
Grundstiick zu berticksichtigen.

Uberschwemmungsgebiet beziehungsweise iiberschwemmungsgefihrdetes Gebiet

Nahezu die Halfte der Grundstiicksflache des Diakonissenkrankenhauses und weitere Flachen entlang
der Priel3nitz waren von den Hochwasserereignissen 2002 und 2013 betroffen. Diese Flachen befinden
sich innerhalb des nach § 72 Absatz 2 Nummer 2 SiachsWG festgesetzten Uberschwemmungsgebietes
vom 1. Oktober 2018, geandert am 21. Januar 2019. Im iberschwemmungsgefdahrdeten Gebiet gemal
§ 75 Absatz 3 beziehungsweise 4 SachsWG befinden sich seit 1. Oktober 2018, gedandert am 21. Januar
2019, kleinere Flachen entlang des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes.

Durch Hochwasserereignisse eventuell eintretende Minderungen des Bodenwertes betreffen
gleichermallen den Grundstiickszustand vor Beginn der Sanierung wie den Grundstiickszustand nach
Abschluss der Sanierung.

Wertbeeinflussende private Rechte und Belastungen

Die Abteilung Il der Grundbiicher (Lasten und Beschrdnkungen) wurde nicht eingesehen. Es wird
unterstellt, dass die zonalen Anfangs- und Endwertgrundstiicke diesbeziiglich unbelastet sind. Bei den
einzelnen Grundstiicken kann eine Beeinflussung des Bodenwerts durch vorhandene Rechte und
Belastungen, insbesondere durch eingetragene Grunddienstbarkeiten, nicht ausgeschlossen werden.
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Diese sind grundsétzlich bei der Einzelbewertung des jeweiligen Grundstiicks zu beriicksichtigen (siehe
aber Abschnitt 2.1).

Eventuelle Eintragungen in Abteilung IIl (Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden) beeinflussen
zwar den Kaufpreis eines Grundstiicks, in der Regel aber nicht dessen Verkehrswert und haben deshalb
keine Auswirkungen auf die Hohe der Anfangs- und Endwerte beziehungsweise der
sanierungsbedingten Bodenwerterhéhungen.

Baulasten

Das Baulastenverzeichnis wurde nicht eingesehen. Es wird unterstellt, dass die zonalen Anfangs- und
Endwertgrundstiicke diesbezlglich unbelastet sind. Eine Beeinflussung des Bodenwerts der einzelnen
Grundstiicke durch eingetragene Baulasten kann nicht ausgeschlossen werden. Etwaige Baulasten sind
deshalb grundsatzlich bei der Einzelbewertung des jeweiligen Grundstiicks zu bericksichtigen.

Nicht eingetragene Rechte und Belastungen

Etwaige nicht eingetragene Rechte und Belastungen werden bei der Ermittlung der zonalen Anfangs-
und Endwerte nicht beriicksichtigt. Im Ubrigen gelten die Ausfiihrungen zu den eingetragenen Rechten
und Belastungen entsprechend.

Abgabenrechtlicher Zustand

Fiir die urspriinglich vorhandenen ErschlieRungsanlagen standen keine Beitrdge nach § 127 Abs. 1
BauGB (Erschliefungsbeitrdage) und Beitrdge zu Verkehrsanlagen nach § 26 Abs. 1 SachsKAG
(StraRenausbaubeitrage) aus. Kostenerstattungsbetrdge im Sinne von § 135a Abs. 3 BauGB
(,Naturschutzbeitrage”) fielen ebenfalls nicht an, da innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile (§ 34 BauGB) der § 135a BauGB nicht anzuwenden ist (§ 18 Abs. 3 Satz 1 BNatSchG)
beziehungsweise es vor Beginn der Sanierung an einer entsprechenden Rechtsgrundlage fehlte.
Demzufolge ist das baureife Land ohne Aussicht auf Sanierung hinsichtlich der Erschliefungs-,
StralRenausbau- und Naturschutzbeitrage abgabenfrei. Wegen § 154 Abs. 1 Sdtze 3 und 4 BauGB ist
baureifes Land nach und aufgrund der Sanierung ebenfalls abgabenfrei (siehe Abschnitt 2.2).

Die ErschlieRungsbeitragssatzung der Landeshauptstadt Dresden wurde — nach Beginn der férmlichen
Sanierung —am 10. September 1992 vom Stadtrat beschlossen und trat am 28. Mai 1993 in Kraft. Sie
wurde durch die Satzung vom 12. Oktober 2000 abgeldst, welche am 26. Oktober 2000 veréffentlicht
wurde. Die StralRenausbaubeitragssatzung der Landeshauptstadt Dresden wurde — wahrend der férm-
lichen Sanierung —am 19. Dezember 1996 vom Stadtrat beschlossen und am 31. Januar 1997 verdoffent-
licht. Sie und alle darauffolgenden Stralenausbaubeitragssatzungen wurden durch Aufhebungs-
satzung vom 28. Januar 2010 riickwirkend zum 19. Dezember 1996 wieder aufgehoben. Die Kostener-
stattungssatzung fir Eingriffe in Natur und Landschaft wurde — ebenfalls wahrend der formlichen
Sanierung —am 7. Februar 2002 vom Stadtrat beschlossen und am 28. Februar 2002 veréffentlicht.
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2 Grundlagen der Wertermittlung

2.1 Grundlegende Anforderungen und Begriffsbestimmungen

Diesem Gutachten liegen das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
3. November 2017 (BGBI. I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 394) geandert worden ist, und die Verordnung lber die Grundsatze fur die Ermittlung
der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten
(Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S. 2805) zugrunde.

Zu ermitteln ist der Verkehrswert. Dieser wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht (Wertermittlungsstichtag), im gewoéhnlichen Geschaftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und
der Lage des Grundsticks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung (Wert-
ermittlungsobjekt) ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen ware
(vgl. § 194 BauGB). Rechtliche Gegebenheiten, die bei der Ermittlung des Verkehrswerts in
Sanierungsgebieten zu beachten sind, ergeben sich aus den besonderen sanierungsrechtlichen
Vorschriften der §§ 152 bis 156a BauGB (siehe Abschnitt 2.2).

Die Ermittlung des Verkehrswerts (Wertermittlung) zielt darauf ab, den Kaufpreis (Grundstiickspreis)
zu bestimmen, der auf dem ortlichen lage- und artenspezifischen Grundstlicksmarkt bei freihandigem
Angebot und zwangloser Nachfrage in einer den Marktgepflogenheiten angemessenen Verhand-
lungsdauer fir das Grundstiick am wahrscheinlichsten zu erzielen ware. Dementsprechend ist bei der
Wertermittlung dem  durchschnittlichen Verhalten von Anbietern und Nachfragern
(Jedermannsverhalten) beim Aushandeln von Grundstlckspreisen (Preisverhalten) Rechnung zu
tragen.

Dem Preisverhalten gemaR bildet sich der Verkehrswert im gewdhnlichen Geschaftsverkehr mit
Grundstiicken (Grundstiicksverkehr) nach der Gesamtheit aller wertbeeinflussenden Umstande
tatsachlicher und rechtlicher Art (Wertverhéltnisse). MaRgebliche Wertverhaltnisse sind die
wertbedeutsamen  Eigenschaften des Grundstliicks (Qualitdit oder Zustand) wund die
wertbeeinflussenden Umstande des ortlichen Grundstiicksmarkts (allgemeine Wertverhaltnisse oder
Konjunktur). Zu den zu beriicksichtigenden Wertverhéltnissen zdhlen auch kiinftige Entwicklungen zu
einer absehbaren anderweitigen Nutzung.

Der Wertermittlung sind die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundsticksmarkt am
Wertermittlungsstichtag und der Zustand des Grundstiicks am Qualitatsstichtag zugrunde zu legen.
Der Qualitatsstichtag entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder
sonstigen Griinden der Zustand des Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt maRgebend ist. Vom
Wertermittlungsstichtag abweichende Qualitdtsstichtage ergeben sich nach den besonderen
sanierungsrechtlichen Vorschriften des BauGB (§§ 152 bis 156a BauGB).
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Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt bestimmen sich nach der Gesamtheit
der am Wertermittlungsstichtag fir die Preisbildung von Grundstiicken im gewo6hnlichen
Geschaftsverkehr malRgebenden Umstdnde wie nach der allgemeinen Wirtschaftssituation, nach den
Verhaltnissen am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftlichen und demografischen Entwicklungen des
Gebiets (vgl. § 2 Abs. 2 ImmoWertV).

Der Grundstilickszustand (Qualitat) ergibt sich nach der Gesamtheit der rechtlichen Gegebenheiten,
der tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Wert-
ermittlungsobjekts (Grundstiicksmerkmale; § 2 Abs. 3 Satz 1 ImmoWertV). Zu den Grundsticks-
merkmalen gehoéren insbesondere

- die Lagemerkmale wie Erreichbarkeit von Geschafts-, Verwaltungs- und Kulturzentren sowie
von Erholungsgebieten (Verkehrslage), Einwirkung, Anziehungskraft und Ansehnlichkeit
benachbarter Grundstiicke, auch von Verkehrs- und Griinflichen (Nachbarschaftslage),
besondere Lagegunst fiir Wohnzwecke (Wohnlage) und flir Geschaftszwecke (Geschéftslage)
sowie UmwelteinflUsse,

- die Nutzbarkeitsmerkmale wie Entwicklungszustand, Art und Maf8 der baulichen und sonstigen
Nutzung, Bauweise, Anbauart, ErschlieBung, insbesondere im Hinblick auf die Anforderungen
fiir die Zulassigkeit von Bauvorhaben (ErschlieRungszustand), sowie Wartezeit bis zum Eintritt
einer absehbaren anderweitigen Nutzung,

- die Beschaffenheitsmerkmale wie GrundstiicksgroRe, Grundstiicksform (Grundriss),
Geldandeform (Hohenverhaltnisse), Bodenbeschaffenheit (Bodengiite, Eignung als Baugrund,
schadliche Bodenverdnderungen), tatsdchliche Nutzung des Grundstiicks mit baulichen
Anlagen, Anpflanzungen und sonstige Einrichtungen (Nutzungszustand), Rechte und
Belastungen sowie abgabenrechtlicher Zustand.

Die maligebliche Nutzbarkeit des Grundstiicks, insbesondere Art und MaR der baulichen oder
sonstigen Nutzung, ergibt sich in der Regel aus den fiir die planungsrechtliche Zulassigkeit von
Vorhaben maRgeblichen §§ 30, 33 und 34 BauGB und den sonstigen Vorschriften, die die Nutzbarkeit
betreffen, zum Beispiel des Bauordnungsrechts und des privaten Nachbarrechts (zuldssige Nutzung; §
5 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV). Wird vom stddtebaulich zuldssigen MaR in der Umgebung regelmaRig
abgewichen oder wird das MaR bei der Kaufpreisbemessung regelmaRig abweichend von den fir die
planungsrechtliche Zulassigkeit maRgeblichen Vorschriften des Stadtebaurechts bestimmt, so ist das
Mald der Nutzung maligebend, das auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublicherweise zugrunde
gelegt wird (lagegemaRe Nutzung; § 5 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).

Der Anteil des Bodens am Verkehrswert eines Grundstiicks wird als Bodenwert bezeichnet. Er wird
grundsatzlich ohne Berlicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstiick
ermittelt (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV). Dieser Grundsatz gilt nur fiir das jeweilige Wertermittlungsobjekt.
Von ihm wird auller dessen Beschaffenheit mittelbar auch dessen Nutzbarkeit, nicht hingegen dessen
Lage mitbetroffen. Insbesondere bleibt die von den baulichen Anlagen in der ndheren Umgebung und
deren Nutzung gepragte Nachbarschaftslage unberihrt.
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Vorhandene Rechte am Grundstilick und Belastungen des Grundstiicks werden bei der Ermittlung des
Bodenwerts ebenfalls nicht bericksichtigt, abgesehen von beschriankten dinglichen Rechten
(Dienstbarkeiten) und offentlichen Lasten (Baulasten), sofern deren Einfluss auf die Wertverhaltnisse
des Grundstiicks von Dauer ist wie bei Wegerechten und ErschlieBungsbaulasten. Der so zu
ermittelnde Bodenwert stellt auf die maRgebliche, das heiRt zuldssige und lagegemalle Nutzung ab
(planungsadaquater oder maligeblicher Bodenwert).

Von dem Grundsatz, den Bodenwert ohne Berlicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf
dem Grundstick zu ermitteln, wird lediglich dann abgewichen, wenn die tatsachliche Bebauung
erheblich von der maRgeblichen Nutzbarkeit abweicht, ihre Beibehaltung aber dennoch sowohl
rechtlich zuldssig als auch - zumindest fiir eine gewisse Zeit - wirtschaftlich verninftig ist oder ihrer
Liquidation rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen (vgl. § 40 Abs. 5 ImmoWertV). In der Regel liegt
eine erhebliche Beeintrachtigung der Nutzbarkeit des Grundstiicks (Mindernutzung), etwa durch ein
unter Bestandsschutz stehendes Einfamilienhaus in Geschéftslage (Mischgebiet) oder durch ein unter
Denkmalschutz stehendes Wohngebaude (Solitér), vor. In diesen Fallen verursacht die tatsachliche
Bebauung einen vom maRgeblichen Bodenwert abweichenden Bodenwert (aktueller Bodenwert).

Einzig zu bewertender Entwicklungszustand des Bodens ist im vorliegenden Gutachten ,baureifes
Land“.2 Baureifes Land sind Flichen, die nach der Gesamtheit der 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften
und den tatsdchlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV). Eine
Bebauung ist dem Grunde nach zuldssig, wenn die Erschliefung des Bauvorhabens gesichert und das
Grundstick nach Lage, Form, GrofRe und Beschaffenheit fiir die beabsichtigte Bebauung geeignet ist.
Bereits bebaute Grundstiicke gehéren zur Kategorie ,baureifes Land“, wenn die vorhandenen
baulichen Anlagen rechtlich und wirtschaftlich weiterhin nutzbar sind.

Die Definition des Verkehrswerts erfordert von Gesetzes wegen fir die Wertermittlung eine
Vorgehensweise (Wertermittlungsverfahren), bei der das Wertermittlungsobjekt wertmaRig mit
Kaufpreisen fir Grundstiicke vergleichbarer Qualitdit (Vergleichspreise beziehungsweise
Vergleichsgrundstiicke) und/oder mit Preisen fir wertbedeutsame Faktorleistungen wie Mieten,
Zinsen und Baukosten (Faktorpreise) unter Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse auf
dem Grundstiicksmarkt (Marktanpassung) verglichen wird (Preisvergleich). Vom Preisvergleich
ausgeschlossen sind Kaufpreise beziehungsweise Faktorpreise, bei denen angenommen werden kann,
dass sie durch ungewdhnliche oder personliche Verhiltnisse beeinflusst worden sind (Preise mit
Besonderheiten). Eine Beeinflussung kann angenommen werden, wenn die Preise erheblich von den
Preisen in vergleichbaren Fallen abweichen.

Fiir die Ermittlung des Bodenwerts eines Grundstlicks ist der Preisvergleich vorrangig mit
Vergleichspreisen fiir unbebaute Vergleichsgrundstiicke anzustellen (Vergleichswertverfahren; vgl.
§§ 24 bis 26, § 40 Abs. 1 ImmoWertV). Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage von
geeigneten Bodenrichtwerten ermittelt werden (Bodenrichtwertverfahren, § 40 Abs. 2 ImmoWertV).

2 Die Entwicklungszustdnde ,Land- und forstwirtschaftliche Flachen” (§ 3 Abs. 1), ,Bauerwartungsland” (§ 3 Abs. 2) und
»Rohbauland” (§ 3 Abs. 3 ImmoWertV) stehen nicht zur Wertermittlung an.
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Voraussetzung fir einen marktgerechten Preisvergleich sind die wertrelevante, vollstandige und
zutreffende Beschreibung des Wertermittlungsobjekts (Qualitdtsbestimmung) sowie die objekt- und
methodenbezogene Auswertung von Grundstlickspreisen, Bodenrichtwerten und gegebenenfalls von
bodenwertbedeutsamen Faktorpreisen (Wertermittlungsdaten). Der Verkehrswert ist nach dem
Ergebnis des Preisvergleichs unter Wiirdigung der Zuverldssigkeit der Qualitdtsbestimmung und der
Wertermittlungsdaten, der Angemessenheit des oder der angewendeten Wertermittlungsverfahren
(Methodenwahl) zu bestimmen (Wertbemessung).

Die Wertermittlung kann weder im mathematisch-naturwissenschaftlichen Sinne , exakt”“ noch im
Sinne einer niedrigen Irrtumswahrscheinlichkeit und eines engen Vertrauensbereichs statistisch
»Sicher” sein. Eine gewisse Unsicherheit ist zwangslaufig mit der Definition des Verkehrswerts, die auf
der Fiktion des gewodhnlichen Geschaftsverkehrs mit freier Preisbildung beruht, verbunden. Die
Wertermittlung kann daher nur darauf abzielen, die Ungewissheit des ermittelten Werts auf das
unvermeidbare Mald zu beschranken. Dementsprechend billigt die Rechtsprechung der Gemeinde
beziehungsweise dem von ihr mit der Wertermittlung beauftragten Gutachterausschuss einen
begrenzten und gerichtlich nur eingeschrankt Gberprifbaren Wertermittlungsspielraum hinsichtlich
der Ermittlung der wertbildenden Faktoren und  hinsichtlich des angewandten
Wertermittlungsverfahrens zu, der eben darauf beruht, dass die Wertermittlung immer nur eine
Schatzung darstellen kann, die Erfahrung und Sachkunde voraussetzt.® Diese Schatzungsbefugnis
erstreckt sich indes nicht auf die rechtlichen und tatsachlichen Grundlagen der Wertermittlung.

2.2  Sanierungsrechtliche Anforderungen und verfahrensspezifische MaRgaben

Nach § 154 Abs. 1 Satz 1 BauGB hat der Eigentlimer eines im formlich festgelegten Sanierungsgebiet
gelegenen Grundstlicks zur Finanzierung der Sanierung an die Gemeinde einen Ausgleichsbetrag in
Geld zu entrichten, der der durch die Sanierung bedingten Erhéhung des Bodenwerts seines
Grundstiicks entspricht.

Nach § 154 Abs. 2 BauGB besteht die durch die Sanierung bedingte Erhdhung des Bodenwerts des
Grundstiicks aus dem Unterschied zwischen

- dem Bodenwert, der sich fiir das Grundstiick ergeben wiirde, wenn eine Sanierung weder
beabsichtigt noch durchgefiihrt worden ware (Anfangswert) und

- dem Bodenwert, der sich fiir das Grundstiick durch die rechtliche und tatsachliche
Neuordnung des férmlich festgelegten Sanierungsgebiets ergibt (Endwert).

Der Ausgleichsbetrag ist nach Abschluss der Sanierung (§§ 162, 163 BauGB) zu entrichten (§ 154 Abs. 3
Satz 1 BauGB).

3 BVerwG, Urteil vom 17. Mai 2002 — 4 C 6/01 —, juris, Rdnr. 29; Sachsisches OVG, Urteil vom 17. Juni 2004 — 1 B 854/02 —
juris, Rdnr. 37; OVG Rheinland-Pfalz, Urteil vom 14. September 2004 — 6 A 10530/04 — juris, Rdnr. 37.
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Aus diesem Regelungszusammenhang ergibt sich, dass allein diejenige Erhohung des Bodenwerts
durch den Ausgleichsbetrag abzuschépfen ist, die kausal auf die Sanierung zuriickzufiihren ist.* Zu
deren Ermittlung sind der Bodenwert des Grundstiicks ohne Aussicht auf Sanierung (Anfangswert) und
der Bodenwert des Grundstlicks nach und aufgrund der Sanierung (Endwert) gegeniberzustellen.
Beide Werte sind hierfir auf denselben Zeitpunkt zu ermitteln.> Wertermittlungsstichtag ist der
Zeitpunkt des Abschlusses der Sanierung.

Demgemall stellt der Anfangswert auf diejenige Qualitdt ab, die das Grundstiick an diesem
Wertermittlungsstichtag auch ohne Aussicht auf Sanierung gehabt hatte (Anfangswertqualitat). Der
Anfangswert ist daher ein hypothetischer Wert. Hingegen bericksichtigt der Endwert die am
Wertermittlungsstichtag tatsachlich vorgefundenen Wertverhaltnisse des Grundstiicks nach und
aufgrund der Sanierung (Endwertqualitat).

Wegen der Sanierungsbedingtheit ausgleichspflichtiger Bodenwertzuwachse diirfen Erhéhungen des
Bodenwerts, die nicht kausal auf die Sanierung zuriickzufiihren sind, nicht in den Ausgleichsbetrag
einflieRen. Dies trifft beispielsweise flr zwischenzeitlich eingetretene sogenannte externe Effekte -
also werterhéhende Effekte - zu, die im Regelfall von aullen in das Sanierungsgebiet hereingetragen
werden und in keinem kausalen Zusammenhang mit der Sanierungsmalnahme stehen.® So kénnen
Planung und Bau einer Stadtbahnlinie mit einer Haltestelle am Rande des Sanierungsgebiets
unabhangig von der Sanierung die Verkehrslage der Grundstiicke verbessern. Liegen solche Effekte
vor, sind sie unabhangig davon zu bertlicksichtigen, ob sie vor dem Beginn der SanierungsmalRinahme
bekannt waren oder nicht. Des Weiteren diirfen sich im Einzelfall Bodenwerterhéhungen, die mit
Gewissheit (und nicht nur spekulativ) auch ohne formliche Sanierung zu erwarten gewesen waren,
ebenfalls nicht in dem Ausgleichsbetrag niederschlagen.’” Ein solcher Fall kénnte gegeben sein, wenn
es wahrend der Laufzeit der Sanierung bis zum malgeblichen Wertermittlungsstichtag
nachgewiesenermalien auch ohne die Sanierung zu bodenwertsteigernden privaten Investitionen in
erheblichem Umfang gekommen ware. Eine nicht sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung ist im
Anfangswert zu bericksichtigen, da der Endwert nach dem tatsachlichen Wert des Grundstlicks nach
und aufgrund der Sanierung bestimmt ist.

Werden im férmlich festgelegten Sanierungsgebiet ErschlieBungsanlagen im Sinne des § 127 Abs. 2
BauGB hergestellt, erweitert oder verbessert, sind die Vorschriften Gber die Erhebung von Beitragen
fir diese Manahmen auf Grundstiicke im férmlich festgelegten Sanierungsgebiet nicht anzuwenden
(§ 154 Abs. 1 Satz 3 BauGB). Dies gilt entsprechend auch fiir die Anwendung der Vorschrift iber die
Erhebung von Kostenerstattungsbetrdagen im Sinne des § 135a Abs. 3 BauGB fiir den Ausgleich von
Eingriffen in Natur und Landschaft (§ 154 Abs. 1 Satz 4 BauGB Satz 4). Mit dieser Freistellung werden
Doppelbelastungen vermieden, die sich sonst aus der Erhebung von Ausgleichsbetrdgen einerseits und
ErschlieRungs-, StraRenausbau- und Naturschutzbeitrdgen andererseits fiir ein- und dieselben
MaRnahmen ergeben wiirden. Die durch diese MaRnahmen bewirkten Werterh6hungen sind bei der
Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung zu bericksichtigen (siehe Abschnitt 4.4.5.1).

4 BVerwG, Beschluss vom 15. M&rz 2018 — 4 B 66/17 —, juris, Rdnr. 10.

5 BVerwG, Urteil vom 27. November 2014 — 4 C 31/13 —, juris, Rdnr. 6.

6 BVerwG, Beschluss vom 24. Juli 2020 — 4 B 11/19 —, juris, Rdnr. 8.

7 BVerwG, Beschluss vom 15. Mé&rz 2018 — 4 B 66/17 —, juris, Rdnr.12; Beschluss vom 24, Juli 2020 — 4 B 11/19 —, juris, Rdnr.7.

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Dresden



Gutachten-Nr. 101/13/2024 Zonale End- und Anfangswerte Sanierungsgebiet Dresden-AufRere Neustadt S. 45

Gemald § 155 Abs. 1 BauGB ist die Gemeinde - ebenfalls zur Vermeidung von Doppelbelastungen -
verpflichtet, bestimmte Bodenwerterhéhungen sowie ausnahmsweise auch Kosten auf den
Ausgleichsbetrag anzurechnen. Zu den Anrechnungstatbestidnden zahlen die durch Sanierung
entstandenen Vorteile beziehungsweise Bodenwerterhohungen des Grundstlicks, die bereits in einem
anderen Verfahren, insbesondere einem Enteignungsverfahren, beriicksichtigt worden sind (Abs. 1 Nr.
1) und Bodenwerterhéhungen, die der Eigentiimer zuldssigerweise durch eigene Aufwendungen
bewirkt hat (Abs. 1 Nr. 2 Halbsatz 1). Zu letzteren rechnen Bodenwerterhéhungen durch private
Malnahmen, die die Bebaubarkeit und die sonstige Nutzungs- und Ertragsfahigkeit eines Grundstlicks
entsprechend den Zielen und Zwecken der Sanierung verbessern. Dies sind in erster Linie
OrdnungsmaBnahmen im Sinne von § 147 BauGB wie MalBnahmen zur Verbesserung der
Grundstiicksgestalt (Bodenordnung), der ErschlieBung oder der Bodenbeschaffenheit.

Auf den Ausgleichsbetrag anrechenbare Betrdge im Sinne des § 155 Abs. 1 BauGB sind nicht
Gegenstand dieses Gutachtens. Sie werden in der Regel erst bei der Begutachtung des einzelnen
Grundstiicks nach entsprechender Beauftragung durch die Gemeinde beriicksichtigt. In diesen Fallen
ist es zweckmaRig, den Anrechnungstatbestand im objektspezifischen Anfangswert zu bericksichtigen.
Damit wird vermieden, die anrechenbare Bodenwerterhéhung eigens zu ermitteln.

Vom Eigentlimer zuldssigerweise durchgefiihrte Instandsetzungs- und ModernisierungsmaRnahmen
am eigenen Gebdude fihren im Allgemeinen nicht zu einem Anrechnungstatbestand im Sinne des
§ 155 Abs. 1 Nr. 2 Halbsatz 1 BauGB. Entsprechende BaumaRnahmen kommen unmittelbar nur dem
fir die Ermittlung des Ausgleichsbetrags nicht maRgeblichen Gebaudewert zu Gute und steigern
insoweit den Grundstiickswert. DefinitionsgemaR bleiben bei der Ermittlung von Anfangswert und
Endwert vorhandene bauliche Anlagen auf dem Grundstick - auch wenn ihr Wert durch
BaumaRnahmen gesteigert worden ist - auBer Acht?,

Dass bauliche Anlagen und deren Wertsteigerung bei der Bodenwertermittlung nicht ,gesehen”
werden diirfen, betrifft einzig die Bebauung des Wertermittlungsobjekts, nicht hingegen die baulichen
Anlagen in der ndheren Umgebung. Diese prdgen die Ubliche bauliche Nutzung und die
Nachbarschaftslage des zu bewertenden Grundstiicks (siehe Abschnitt 2.1). Dementsprechend kénnen
den Zielen und Zwecken der Sanierung dienende BaumaRnahmen an benachbarten Gebduden die
Einwirkung, Anziehungskraft und Ansehnlichkeit der Grundstiicke steigern und so zu
sanierungsbedingten Bodenwerterhdhungen fir das Quartier fihren, von denen auch das
Wertermittlungsobjekt partizipiert. Auf den Ausgleichsbetrag dieses Grundstiicks sind diese
Bodenwerterhéhungen jedoch nicht anzurechnen, denn sie wurden durch die Gesamtheit der
BaumaRnahmen bewirkt und nicht allein durch Aufwendungen des betreffenden Eigentiimers.’

8 Abgesehen von den Féllen des § 40 Abs. 5 ImmoWertV; s. a. Abschnitt 2.1.
2 Vgl. OVG Berlin-Brandenburg, Urteil vom 05. November 2009 — OVG 2 B 7.07 —, juris, Rdnr. 40.
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3 MaRgebliche Stichtage fiir die Wertermittlung

3.1 Wertermittlungsstichtag

Der Ausgleichsbetrag dient der Abschopfung sanierungsbedingter Bodenwerterh6hungen eines
Grundstiicks. Daher sind dessen Anfangs- und Endwert auf denselben Zeitpunkt zu ermitteln (§ 40
Abs. 4 ImmoWertV). Mit einem einheitlichen Wertermittlungsstichtag fiir Anfangs- und Endwert wird
in Zeiten schwankender Grundstiickspreise vermieden, dass allgemeine - nicht sanierungsbedingte -
Anderungen der allgemeinen Wertverhiltnisse auf dem Grundstiicksmarkt in den Ausgleichsbetrag
eingehen.

In dem fir dieses Gutachten maligeblichen Fall des § 162 BauGB, der die Aufhebung der
Sanierungssatzung regelt, ist der Wertermittlungsstichtag der Zeitpunkt des Inkrafttretens der
Satzung, mit der die Sanierungssatzung aufgehoben wird (Aufhebungssatzung). Die
Aufhebungssatzung wird mit ihrer ortsiiblichen Bekanntmachung rechtsverbindlich (§ 162 Abs. 2
BauGB).

Die Aufhebungssatzung fiir das Sanierungsgebiet Dresden-AuBere Neustadt wurde am
28. September 2023 durch den Stadtrat der Landeshauptstadt Dresden beschlossen. Die
Bekanntmachung der Aufhebungssatzung erfolgte am 3. Januar 2024 in der elektronischen Ausgabe
des Dresdner Amtsblattes Nr. e07-01-2024. Dieser Zeitpunkt ist der Wertermittlungsstichtag fir den
Anfangs- und Endwert.

3.2 Qualitatsstichtag

3.2.1 Qualitatsstichtag des Anfangswerts

Bei der Ermittlung des Anfangswerts sind Bodenwertsteigerungen auszublenden, die kausal auf die
Aussicht auf die Sanierung, auf ihre Vorbereitung oder ihre Durchfiihrung zuriickzufiihren sind.
Dementsprechend ist der Qualitatsstichtag flir den Anfangswert grundsatzlich durch den Zeitpunkt des
beginnenden Sanierungseinflusses bestimmt.'® Der Qualititsstichtag liegt daher regelmaRig vor dem
Zeitpunkt des Beschlusses der Stadt, vorbereitende Untersuchungen fiir die Entscheidung zu beginnen,
ob ein Sanierungsverfahren durchgefiihrt werden soll (§ 141 Abs. 3 Satz 1 BauGB).!

Der Beginn der vorbereitenden Untersuchungen fiir die spatere stadtebauliche SanierungsmalRnahme
Dresden-AuRere Neustadt wurde am 20. September 1990 von der Stadtverordnetenversammlung der
Landeshauptstadt Dresden beschlossen und am 1. Oktober 1990 6ffentlich bekannt gemacht.

10 BVerwG, Beschluss vom 15. Marz 2018 — 4 B 66/17 —, juris, Rdnr. 12.
11 S&chsisches OVG, Urteil vom 17. Juni 2004 — 1 B 854/02 —, juris, Rdnr. 34; OVG Berlin-Brandenburg, Beschluss vom 14. Marz
2016 - OVG 10 S 9.16 —, juris, Rdnr. 7.
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Es ist wohl davon auszugehen, dass spatestens ab diesem Zeitpunkt der Wille der Stadt, eine Sanierung
im Bereich der AuReren Neustadt durchzufiihren, in der Offentlichkeit konkret erkennbar wurde und
sich von da an die Aussicht auf Sanierung auf jedermanns Preisverhalten im Grundstiicksverkehr
auswirkte (Vorwirkung der Sanierung). Daher wird als Qualitdtsstichtag des Anfangswerts der Tag vor
dem Zeitpunkt der Vorwirkung der Sanierung, also der 30. September 1990, zugrunde gelegt.

3.2.2 Qualitatsstichtag des Endwerts

Der Endwert stellt auf den Zustand des Grundstiicks nach und aufgrund der Sanierung ab.
Dementsprechend ist der Qualitatsstichtag der Zeitpunkt des Abschlusses der Sanierung. Das ist der
Tag, an dem die Satzung zur Aufhebung der Sanierungssatzung Dresden-AuRere Neustadt durch
ortsilibliche Bekanntmachung rechtsverbindlich wurde, also der 3. Januar 2024. Der Qualitatsstichtag
des Endwerts stimmt somit mit dem Wertermittlungsstichtag liberein.
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4 Ermittlung der zonalen Anfangs- und Endwerte

4.1 Vorbemerkung

Die Ermittlung der Anfangs- und Endwerte der im Sanierungsgebiet gelegenen Grundstiicke erfolgt aus
Grinden der Praktikabilitdt und Nachvollziehbarkeit in einem zweistufigen Verfahren. In der ersten
Stufe werden fiir das Sanierungsgebiet Dresden-AuBere Neustadt zonale Anfangs- und Endwerte fiir
Bewertungszonen entsprechend § 196 Abs. 1 Satz 3 BauGB ermittelt. In einer zweiten Stufe kénnen
sodann auf deren Grundlage die Anfangs- und Endwerte der einzelnen Grundstlicke unter
Berlicksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale nach MalRgabe
des § 24 ImmoWertV abgeleitet werden. Mit dem zweistufigen Vorgehen wird sichergestellt, dass den
Anfangs- und Endwerten eine einheitliche und aufeinander abgestimmte Vergleichsgrundlage
zugrunde liegt. Das Gutachten beschrankt sich auftragsgemaR auf die Ermittlung der zonalen Anfangs-
und Endwerte.

Ebenfalls auftragsgemall werden die zonalen Anfangs- und Endwerte fiir das Sanierungsgebiet als
besondere Bodenrichtwerte im Sinne von § 196 Abs. 1 Satz 7 BauGB, bezogen auf den Wert-
ermittlungsstichtag 21. April 2023, ermittelt. Damit wird fir das zweistufige Verfahren dem Grundsatz
des § 40 Abs. 2 ImmoWertV Genlige getan, dass der Bodenwert, respektive der Anfangs- und der
Endwert, auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden kann. Das Verfahren

ist von der Rechtsprechung anerkannt.?

4.2 Bildung von Anfangs- und Endwertzonen (Bewertungszonen)

Als Voraussetzung fir die Ermittlung der zonalen Anfangs- und Endwerte werden fir das
Sanierungsgebiet entsprechend § 196 Abs. 1 Satz 3 BauGB Bewertungszonen gebildet, die jeweils
Bereiche umfassen, die nach Art und MaR der baulichen Nutzung und den Lagemerkmalen weitgehend
Ubereinstimmen (Anfangswert- beziehungsweise Endwertzonen). Die Bewertungszonen werden so
abgegrenzt, dass lagebedingte Wertunterschiede zwischen Grundstiicken, fiir die der Bodenrichtwert
(Anfangs- beziehungsweise Endwert) gelten soll, und dem Bodenrichtwertgrundstiick grundsatzlich
nicht mehr als 30 Prozent betragen. Wertunterschiede, die sich aus nicht mit dem
Bodenrichtwertgrundstiick Ubereinstimmenden Grundstliicksmerkmalen einzelner Grundstiicke
ergeben, sind bei der Abgrenzung nicht zu beriicksichtigen (§ 15 Abs. 1 ImmoWertV). Weitergehende
Anpassungen in eventuell abweichenden Grundsticksmerkmalen beschranken sich dementsprechend
auf relativ wenige Grundstiicke. Die wertbeeinflussenden Merkmale der zonalen Anfangswert- und
Endwertgrundstiicke werden in dem Umfang dargestellt (vgl. § 196 Abs. 1 Satz 4 BauGB und
§ 16 ImmoWertV), dass ein aussagekraftiger Quervergleich mit den Merkmalen des jeweiligen

Grundstiicks zur Ermittlung von Anfangs- und Endwert méglich ist.:

127, B. BVerwG, Beschluss vom 29. Juni 1987 — 8 B 38/87 —, EzGuG 15.54; OVG Nordrhein-Westfalen, Urteil vom 9. April 1990
—22 A 1185/89 —, juris, Rdnr. 48; OVG Niedersachsen, Beschluss vom 13. Mé&rz 1997 — 1 M 4892/96 —, juris, Rdnrn. 31 ff.
13 In dem Sinne OVG Rheinland-Pfalz, Urteil vom 12. Mai 2005 — 6 A 12246/04.0VG —, unveroffentlicht, Seite 21.
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Fiir das Sanierungsgebiet Dresden-AuRere Neustadt werden die Anfangs- und Endwertzonen auf der
Grundlage der bereits bestehenden Bodenrichtwertzonen gebildet. In der Vergangenheit sind auf
Antrag hin besondere Bodenrichtwerte im Sinne von § 196 Abs. 1 Satz 7 BauGB fir den
sanierungsunbeeinflussten Zustand (Zustand ohne Aussicht auf Sanierung) und fiir den
sanierungsbeeinflussten Zustand (Zustand nach und aufgrund der Sanierung) zoniert und ermittelt
worden. Die sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwerte wurden erstmalig zum 15. Januar 1993, die
sanierungsbeeinflussten Bodenrichtwerte zum 1. Januar 1997 ermittelt. Zwischenzeitlich wurden die
Bodenrichtwerte mehrfach aktualisiert. Die letzte Fortschreibung datiert fiir beide
Grundstiickszustande vom 1. Januar 2013. Entsprechend der damals favorisierten Darstellungsweise
sind fur die sanierungsunbeeinflusste und sanierungsbeeinflusste Grundstiicksqualitdt jeweils 24
Bodenrichtwertzonen gebildet worden (siehe Anlagen 4 und 5). Diese kleinteilige Darstellung
resultierte im Wesentlichen aus Unterschieden im Mal der baulichen Nutzung, was durch Ausweisung
unterschiedlicher Geschossflachenzahlen verdeutlicht wurde.

Um den MaRgaben des vorhergehenden Abschnitts und den sich bis zum Wertermittlungsstichtag
erheblich veranderten allgemeinen Wertverhaltnissen am ortlichen Grundstlicksmarkt Rechnung zu
tragen, sind fiir die Bildung der Anfangs- und Endwertzonen die bisherigen Abgrenzungen vom
1. Januar 2013 anzupassen. Konkret bedeutet dies, dass die sehr kleinteilige Zonierung aufgegeben
wurde und stattdessen acht Anfangswert- und Endwertzonen gebildet wurden. Ausschlaggebend fir
dieses Vorgehen war, dass sich zum einen die unterschiedlichen Bauweisen beziehungsweise
Nutzungen gut in separate Zonen abgrenzen lassen und Unterschiede in der Grundstiicksausnutzung
(ausgedriickt durch die wertrelevante Geschossflachenzahl) durch die vom Gutachterausschuss
ermittelten Umrechnungskoeffizienten (siehe 4.4.4.2) sachgerecht angepasst werden kénnen und zum
anderen die im Sanierungsgebiet vorhandenen lagebedingten Wertunterschiede - insbesondere in den
Quartieren mit geschlossener Bauweise - nicht mehr als 30 Prozent betragen und damit entsprechend
§ 15 Absatz 1 ImmoWertV auf eine kleinteiligere Bildung von Bodenrichtwertzonen verzichtet werden
kann (siehe Anlage 6).

Weiterhin werden die wertbeeinflussenden beziehungsweise beschreibenden Elemente der
bisherigen Bodenrichtwerte angepasst, das heilst, rein beschreibende Merkmale wie Anzahl der
Vollgeschosse oder Grundstiicksfliche werden nicht mehr ausgewiesen, da diese in ihrer
Wertauswirkung bereits in der wertrelevanten Geschossflachenzahl enthalten sind (siehe Anlagen 7
und 8).

GemaR § 13 Abs. 2 ImmoWertV handelt es sich bei den zonalen Anfangs- und Endwertgrundstiicken
um fiktive Grundstiicke, deren Grundstiicksmerkmale weitgehend mit den vorherrschenden grund-
und bodenbezogenen wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen in den gebildeten Bewertungs-
zonen Ubereinstimmen. Die Tatsache, dass es sich um fiktive Anfangs- und Endwertgrundstiicke
handelt, betrifft sowohl die Lage als auch die dargestellten Grundstiicksmerkmale. Die Darstellung des
Bodenrichtwerts ldasst somit keine Riickschliisse auf die Lage des Bodenrichtwertgrundstiicks innerhalb
der Bodenrichtwertzone zu, da der Bodenrichtwert auch hinsichtlich der Lage einen Durchschnittswert
fiir die Mehrheit der Grundstiicke innerhalb der Bodenrichtwertzone darstellt. Gegebenenfalls
vorhandene Lageunterschiede werden im Rahmen der Einzelbewertungen beriicksichtigt.
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4.3 Besonderheiten bei der Ermittlung zonaler Anfangswerte

Bei der Ermittlung der zonalen Anfangs- und Endwerte beziehungsweise der zonalen
sanierungsbedingten Bodenwerterhéhungen bleiben Anrechnungstatbestiande im Sinne von § 155
Abs. 1 BauGB unberiicksichtigt. Darauf wurde bereits hingewiesen (siehe Abschnitt 2.2).

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Dresden



Gutachten-Nr. 101/13/2024 Zonale End- und Anfangswerte Sanierungsgebiet Dresden-AufRere Neustadt S. 51

4.4 Wertermittlungsverfahren fiir zonale Anfangs- und Endwerte

Fiir die Bewertungszonen 3 bis 8 ist die Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung nicht
erforderlich, da die Ausgleichsbetrage fiir samtliche Grundstiicke dieser Zonen bereits vorzeitig mittels
freiwilliger Vereinbarung gemaR § 154 Abs. 3 Satz 2 BauGB abgel6st wurden.

Fiir die Bewertungszonen 1 und 2 gilt das Folgende:

4.4.1 Ermittlungsgrundsatze

Gemald § 154 Abs. 2 BauGB bemisst sich die sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung als Unterschied
zwischen dem Anfangswert und dem Endwert eines Grundstiicks. Mehr als diese Anordnung, dass es
auf diese Differenz ankommt, gibt die Vorschrift verfahrensmaRig nicht her. Das BauGB verhalt sich
namentlich nicht zu der Frage, wie die Differenz und insbesondere die fiir sie maRgeblichen Anfangs-
und Endwerte zu ermitteln sind.'* Fir die Gutachterausschisse fur Grundstiickswerte ist indes die Er—
mittlung von Bodenwerten und demzufolge auch von Anfangs- und Endwerten im § 40 ImmoWertV
geregelt. Danach ist der Bodenwert vorrangig im Vergleichswertverfahren (§ 24 ImmoWertV) aus einer
ausreichenden Zahl von Vergleichspreisen zu ermitteln. Da auftragsgemaR die zonalen Anfangs- und
Endwerte als besondere Bodenrichtwerte zu ermitteln sind, sind dartber hinaus auch die Ver—
fahrensgrundsatze der Bodenrichtwertermittlung anzuwenden (§ 13 ff InmoWertV). Bodenrichtwerte
sind demnach - ebenso wie Bodenwerte - vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln (§ 14 Abs.
1Satz 1 ImmoWertV in Verbindung mit § 40 Abs. 1 ImmoWertV). Findet sich keine ausreichende Anzahl
von Vergleichspreisen, kann der Bodenrichtwert auch mit Hilfe deduktiver Verfahren oder in anderer
geeigneter und nachvollziehbarer Weise ermittelt werden (§ 14 Abs. 2 Satz 2 ImmoWertV). Wegen §
40 Abs. 2 ImmoWertV konnen fiir die Ermittlung der zonalen Anfangs- und Endwerte neben oder
anstelle von Vergleichspreisen auch geeignete Bodenrichtwerte herangezogen werden.

Der Anwendungsvorrang des (normierten) Vergleichswertverfahrens und der bei nicht ausreichender
Zahl von Vergleichspreisen mogliche Riickgriff auf andere geeignete (nicht normierte)
Wertermittlungsverfahren stehen in Einklang mit der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts.
Danach ist geklart, ,,dass das Vergleichswertverfahren nur anzuwenden ist, wenn ausreichend Daten
zur Verfugung stehen, die gewahrleisten, dass der Verkehrswert und - im Fall der Sanierung - dessen
Erhéhung zuverlassig zu ermitteln sind. Fehlt es an aussagekraftigem Datenmaterial, ist eine andere
geeignete Methode anzuwenden (...). Zulassig ist jede Methode, mit der der gesetzliche Auftrag, die
Bodenwerterhéhung und damit den Ausgleichsbetrag nach dem Unterschied zwischen Anfangs- und
Endwert zu ermitteln, erfiillt werden kann (...)“.2> Insbesondere sind in den Wertermittlungsverfahren
die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt zu bericksichtigen (Marktanpassung;
§ 6 Abs. 2 Nr. 1 ImmoWertV). Wegen des ausdriicklichen Vorrangs des Vergleichswertverfahrens fiir
die Bodenwert- und Bodenrichtwertermittlung ist vor Anwendung eines anderen geeigneten
Wertermittlungsverfahrens nachzuweisen, dass das Vergleichswertverfahren eben nicht als
vorrangiges Verfahren in Frage kommt.

14 BVerwG, Beschluss vom 27. November 2014 — 4 C 31/13 —, juris, Rdnr. 7
15 BVerwG, Beschluss vom 18. Februar 2014 — 4 B 46/13 —, juris, Rdnr. 6.
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In der Praxis scheitert der gesetzlich vorgezeichnete Weg, Anfangs- und Endwerte zunachst getrennt
voneinander zu ermitteln, um anschliefend die sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung durch
Bildung der Differenz abzuleiten, haufig an dem Umstand, dass sich fir die jeweilige
Bodenwertermittlung keine ausreichende Zahl von Vergleichspreisen unbebauter Grundstiicke findet.

Dies ist haufig in stadtischen Gebieten, insbesondere in den (berwiegend bebauten
Sanierungsgebieten, der Fall. Auerdem ist die Bildung eines Unterschieds zwischen Bodenwerten von
dem Betrag nach vergleichbarer GrofRenordnung, wie es bei Anfangs- und Endwerten haufig der Fall
ist, fehleranfallig. Daher werden im Einklang mit der Rechtsprechung in der Praxis Verfahren
angewendet, in denen Anfangs- und Endwert nicht getrennt voneinander festgestellt werden, sondern
einer der beiden Werte wird ausgehend von dem anderen durch Berlicksichtigung der eigens zu
ermittelnden sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung bestimmt.!®

In der Regel wird zunadchst der Anfangswert und dann die sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung
nach einem geeigneten Modell ermittelt und daraus der Endwert abgeleitet. Entsprechende von der
Rechtsprechung anerkannte Wertermittlungsmodelle sind namentlich das ,Komponentenverfahren”,
in dem flr einzelne Grundstiicksmerkmale der werterhohende Einfluss der Sanierung auf den
Anfangswert geschatzt wird und die einzelnen Einfliisse anschlieBend aufaddiert oder als prozentuale
Zuschlige nacheinander beriicksichtigt werden,” und das ,Modell Niedersachsen”, bei dem die
sanierungsbedingte Steigerung der Bodenwerte aus dem Verhaltnis der Sanierungsbediirftigkeit eines
Gebiets zu den durchgefiihrten SanierungsmaBnahmen auf der Grundlage einer mathematisch-
statistischen Analyse bereits entrichteter Ausgleichsbetriage ermittelt wird.*®

Grundsatzlich kann umgekehrt auch der Anfangswert durch Subtraktion der sanierungsbedingten
Bodenwerterhéhung vom bereits vorliegenden Endwert ermittelt werden.'® Dieser Verfahrensweg
kommt im vorliegenden Gutachten zur Anwendung, da die zonalen Endwerte im Gegensatz zu den
zonalen Anfangswerten hinreichend sicher nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt werden
konnen. Werden fiir diesen Fall die sanierungsbedingten Bodenwerterhéhungen nach dem
Komponentenverfahren und dem Modell Niedersachsen abgeleitet, sind die maRgeblichen Formeln
beider Verfahren vom Anfangs- auf den Endwert umzustellen.

Mit Ricksicht auf die Datenlage werden - abweichend von der Regel - zundchst die
Vergleichswertverfahren fiir den zonalen Endwert beschrieben und ihre Anwendbarkeit im
Sanierungsgebiet geprift. Erst dann wird auf die Vergleichswertverfahren fiir den zonalen
Anfangswert eingegangen.

16 OVG Saarland, Urteil vom 9.12.2009 — 1 A 387/08 —, juris, Rdnr. 88 mit Verweis auf den Kommentar Ernst/Zinkahn/
Bielenberg, Baugesetzbuch, 90. EL, Jan. 2009, § 28 WertV, Rdnr. 14. (Vgl. 139. EL, Aug. 2020, § 154 BauGB, Rdnr. 116)

17 z. B. OVG Nordrhein-Westfalen, Beschluss vom 20. Mai 2014 — 14 A 396/12 —, juris, Leitsatz

18 7, B. OVG Schleswig-Holstein, Beschluss vom 9. Juli 2001 — 1 M 22/00 —, 8. Leitsatz

19, Das kann auch eine Methode sein, mit der aus einem marktwirtschaftlich ermittelten Endwert durch mehrfach wieder-
holende Iteration der Anfangswert ndherungsweise gefunden werden kann.” BVerwG, Beschluss vom 28. Juli 2010 -4 B
11/10 —, juris, Rdnr. 6. In Rede stand die Anwendbarkeit des Hagedorn-Verfahrens.
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4.4.2 Vergleichswertverfahren fiir zonale Endwerte

4.4.2.1 Endwertermittlung mit Vergleichspreisen unbebauter Grundstiicke
(Vergleichspreisverfahren)

(1) Die Grundsatze des Vergleichswertverfahrens sind in § 24 ImmoWertV geregelt. Im
Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert fiir den zonalen Endwert aus einer ausreichenden
Anzahl von Vergleichspreisen unbebauter Grundstiicke ermittelt (Vergleichspreisverfahren). Zur
Ermittlung von Vergleichspreisen sind gemaR § 25 ImmoWertV Kaufpreise solcher Grundstiicke
(Vergleichsgrundstiicke) heranzuziehen, die mit dem zonalen Endwertgrundstick hinreichend
Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind
(Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Des
Weiteren sind die den Vergleichspreisen zugrundeliegenden Kaufpreise auf ihre Eignung im Sinne § 9
Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV zu prifen und bei etwaigen Abweichungen gemaR § 9 Abs. 1 Satz 2 und 3
ImmoWertV an die Gegebenheiten des zonalen Endwertgrundstiicks (Wertermittlungsobjekt) und den
Wertermittlungsstichtag anzupassen.

Eine hinreichende Ubereinstimmung der Vergleichsgrundstiicke mit dem zonalen Endwertgrundstiick
liegt vor, wenn die Daten (Vergleichsgrundstiicke) hinsichtlich Aktualitdt in Bezug auf den
mafRgeblichen Stichtag und hinsichtlich Reprasentativitdt den jeweiligen Grundstlicksmarkt zutreffend
abbilden und etwaige Abweichungen der Grundstiicksmerkmale, wie beispielsweise Lage, Nutzbarkeit,
Beschaffenheit des Wertermittlungsobjekts, in sachgerechter Weise berlicksichtigt werden kdénnen
(§9 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV). Bei Abweichungen sollte es sich jedoch nur um ,einzelne”
Abweichungen mit moglichst moderaten Wertabstanden handeln, um die Vergleichbarkeit zu wahren.
Entsprechendes gilt auch fiir Unterschiede in den allgemeinen Wertverhaltnissen zwischen den
Kaufpreiszeitpunkten und dem Wertermittlungsstichtag. Anderungen der allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt oder Abweichungen einzelner Grundstiicksmerkmale
sind in der Regel auf der Grundlage von Indexreihen oder Umrechnungskoeffizienten zu
bericksichtigen (§ 9 Abs. 1 Satz 2, 3 und 4 ImmoWertV).

Auswabhlkriterium fir die Heranziehung von Kaufpreisen ist dementsprechend die Qualitdt des
jeweiligen zonalen Endwertgrundstiicks im Sinne von § 154 Abs. 2 BauGB, wie sie sich nach und
aufgrund der Sanierung ergibt. Die erforderliche Anzahl von Vergleichspreisen richtet sich
insbesondere nach ihrer Homogenitat, das heist dem Ausmald ihrer Streuung um den Mittelwert.
Erfahrungsgemal reichen etwa zehn Vergleichspreise aus. Bei einem Mehr éndert sich der Mittelwert
nicht mehr signifikant. Je nach Sachverhalt kdnnen auch flinf bis sieben voneinander unabhangige
Vergleichspreise ausreichen, wenn deren Streuung um den Mittelwert nicht erheblich ist. Aber auch
das Vorhandensein von nur einem geeigneten Vergleichsgrundstiick schlieRt nach einem Urteil des
BGH die Anwendung des Vergleichswertverfahrens ausnahmsweise nicht aus. Zu beachten sei dann
allerdings, ,,dass das Vergleichsgrundstiick nicht nur hinsichtlich seiner Qualitdt, sondern auch
hinsichtlich des Preises ,vergleichbar” sein muss“.? Bei nicht ausreichender Anzahl von
Vergleichspreisen sollte indes das Vergleichspreisverfahren nicht verworfen, sondern der ermittelte
Vergleichswert bei der Wertbemessung mit geringerem Gewicht bericksichtigt werden.

20 BHG, Urteil vom 1. Juli 1982 — 11l ZR 10/81 —, juris, Rdnr. 21
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(2) Aus formlich festgelegten Sanierungsgebieten selbst kommen fiir die Ableitung von
Vergleichspreisen grundsatzlich nur Kaufpreise fir unbebaute Vergleichsgrundstiicke in Frage, die zum
sanierungsbeeinflussten Grundstlickswert veraullert worden sind, die also die rechtliche und
tatsachliche Neuordnung des Sanierungsgebiets im Sinne von § 154 Abs. 2 BauGB berticksichtigen
(sanierungsbeeinflusste Kaufpreise). Es handelt sich hierbei um VerduBerungen der Gemeinde
beziehungsweise des Sanierungstragers zum sogenannten Neuordnungswert nach § 153 Abs. 4 Satz 1
BauGB oder um den Grunderwerb zwischen Privaten, wenn der Kaufpreis die rechtliche und
tatsachliche Neuordnung des Sanierungsgebiets zuldssigerweise bereits im vollen Umfang oder in
Teilen berticksichtigt, auch wenn die Neuordnung noch nicht abgeschlossen ist (vgl. § 155 Abs. 1 Nr. 3
BauGB). Die Kaufpreise sind daher vor ihrer Verwendung darauf hin zu Gberprifen, ob und inwieweit
sie den Neuordnungswert abbilden. Noch ausstehende Sanierungsmalnahmen beziehungsweise
fehlende Neuordnungsanteile sind wertmaRig in den Kaufpreisen zu beriicksichtigen.

Findet sich in einem Sanierungsgebiet keine ausreichende Zahl von sanierungsbeeinflussten
Vergleichspreisen unbebauter Grundstiicke, was wohl die Regel ist, konnen Vergleichspreise auch aus
Vergleichsgebieten herangezogen werden, sofern etwaige Abweichungen durch geeignete
Umrechnungskoeffizienten oder marktiibliche Zu- oder Abschlage beriicksichtigt werden kénnen (§ 25
Satz 2 in Verbindung mit § 9 Abs. 1 ImmoWertV). Als Vergleichsgebiete kommen allerdings nur Gebiete
in Betracht, deren stadtebauliche Struktur und Lage auf dem Grundstiicksmarkt mit dem formlich
festgelegten Sanierungsgebiet nach und aufgrund der Sanierung hinreichend vergleichbar sind und
insbesondere keine (wenige) stadtebaulichen Missstande im Sinne von § 136 Abs. 2 BauGB aufweisen
(sanierungsbeeinflusste Vergleichsgebiete).

(3) Fur die Ermittlung der zonalen Endwerte der Bewertungszone 1 ,geschlossene Bauweise” im
Vergleichswertverfahren wurde das gesamte Stadtgebiet Dresden auf Vergleichsgebiete untersucht,
die hinsichtlich ihrer Gebietsstruktur vergleichbar sind. Insbesondere wurden Gebiete mit
Geschossbauten in geschlossener Bauweise betrachtet. Aufgrund der Verteilung dieser Gebiete im
Dresdner Stadtgebiet wurde durch den Gutachterausschuss festgelegt, die weitere Selektion auf die
nordlich der Elbe gelegenen Gemarkungen Neustadt und Pieschen zu beschrdanken. Damit wird die
lagemaRige Vergleichbarkeit weitgehend gewahrt und entsprechende Anpassungen von vornherein
auf ein Minimum begrenzt. Zu berilcksichtigende Abweichungen in weiteren Grundstliicksmerkmalen
beschranken sich in erster Linie auf Unterschiede in der wertrelevanten Geschossflachenzahl. In den
Vergleichsgebieten sind zum Wertermittlungsstichtag nahezu samtliche Gebdude saniert. Die
Ausstattung und der Zustand der ErschlieBungsanlagen entsprechen im Wesentlichen den ihnen
obliegenden Anforderungen. Die Quartiere weisen in der Gesamtschau nicht die stadtebaulichen
Missstande im Sinne von § 136 Abs.2 BauGB auf, die zur Einleitung des stadtebaulichen
Sanierungsverfahrens Dresden-AuRere Neustadt gefiihrt haben, sodass sie (vorrangig) als
sanierungsbeeinflusste Vergleichsgebiete herangezogen werden kénnen.

Fiir die Ermittlung der zonalen Endwerte fiir die Bewertungszone 2 — ,Mischbebauung” im
Vergleichswertverfahren wurde das gesamte Stadtgebiet auf Vergleichspreise untersucht, die
hinsichtlich der Lage und zukiinftigen Nutzbarkeit eine gemischte Nutzung zulassen. Aufgrund der
geringen Anzahl derartiger Kauffille werden geeignete Vergleichspreise aus dem gesamten
Stadtgebiet herangezogen, die sowohl fiir eine geschlossene als auch offene Bebauung vorgesehen
sind.
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Um bei der Ableitung der Vergleichspreise auch den Einfluss von Anderungen in den allgemeinen
Wertverhéltnissen auf dem Grundstiicksmarkt zu begrenzen, werden zur Wahrung des zeitlichen
Zusammenhangs mit dem Wertermittlungsstichtag nur Kaufpreise verwendet, die in den letzten (rund)
funf Jahren vor diesem Datum vereinbart worden sind, also aus dem Zeitraum vom 1. Januar 2019 bis
3. Januar 2024 stammen. In den Vergleichsgebieten liegen flir diesen Zeitraum ausreichend viele
Kaufpreise fur das Vergleichswertverfahren vor.

Wegen der Anpassung der Kaufpreise an die Nutzbarkeit des zonalen Endwertgrundstiicks und die
allgemeinen Wertverhaltnisse des Wertermittlungsstichtags wird auf Abschnitt 4.4.4. verwiesen.

4.4.2.2 Endwertermittlung mit geeigneten Bodenrichtwerten (Bodenrichtwertverfahren)

(1) Der Vergleichswert fiir den zonalen Endwert kann im Vergleichswertverfahren - in entsprechender
Anwendung des § 40 Abs. 2 ImmoWertV - auch auf Grundlage von objektspezifisch angepassten
Bodenrichtwerten ermittelt werden (Bodenrichtwertverfahren).

Der Bodenrichtwert ist gemall § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB ein durchschnittlicher Lagewert des Bodens.
Er wird vom oOrtlichen Gutachterausschuss fir raumlich zusammenhangende Gebiete (Boden-
richtwertzonen) ermittelt und bezieht sich auf einen Quadratmeter Grundstiicksflache eines
unbebauten und fiktiven Grundstiicks in der jeweiligen Bodenrichtwertzone (Bodenrichtwert-
grundstlick). Bodenrichtwertzonen sollen jeweils Gebiete umfassen, die nach Art und Mall der
Nutzung weitgehend Ubereinstimmen. Bezliglich der Grundstiickslage sind Bodenrichtwertzonen so
abzugrenzen, dass lagebedingte Bodenwertunterschiede zwischen den Grundstiicken, fir die der
Bodenrichtwert gelten soll, und dem Bodenrichtwertgrundstiick grundsatzlich nicht mehr als 30
Prozent betragen. Die Grundstlicksmerkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks sollen weitgehend mit
den vorherrschenden grund- und bodenbezogenen Grundstiicksmerkmalen der Bodenrichtwertzone
Ubereinstimmen. Aus wertermittlungstechnischen Griinden kann es zweckma@ig sein, die ortliche Lage
des Bodenrichtwertgrundstiicks festzulegen.

Von Gesetzes wegen sind Bodenrichtwerte jeweils zu Beginn jedes zweiten Kalenderjahres zu
ermitteln, wenn nicht eine haufigere Ermittlung bestimmt ist (Allgemeine Bodenrichtwerte; § 196
Abs.1 Satz 5 BauGB). Fir den Bereich der Landeshauptstadt Dresden werden allgemeine
Bodenrichtwerte zum 1. Januar jedes geraden Kalenderjahres ermittelt, zuletzt zum 1. Januar 2024 (§
11 Abs. 1 Satz 1 SachsGAVO). Auf Antrag der fiir den Vollzug des BauGB zustdndigen Behorden sind
Bodenrichtwerte fiir einzelne Gebiete, zum Beispiel flir Sanierungsgebiete, auf einen abweichenden
Zeitpunkt zu ermitteln (Besondere Bodenrichtwerte; § 196 Abs. 1 Satz 7 BauGB).

Bodenrichtwerte sind fur den Preisvergleich geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten
Bodenrichtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstlicksmerkmalen des Wertermittlungsobjekts
- im speziellen Fall mit denen des zonalen Endwertgrundstiicks - ibereinstimmen. Anderungen der
allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt zwischen dem Stichtag des Bodenrichtwerts
und dem Wertermittlungsstichtag oder Abweichungen einzelner Grundstiicksmerkmale des
Bodenrichtwertgrundstiicks von denen des Wertermittlungsobjekts sind in der Regel auf der
Grundlage von Indexreihen oder Umrechnungskoeffizienten zu berticksichtigen.
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Das Bodenrichtwertverfahren ist gegenliber dem Vergleichspreisverfahren mit Vergleichspreisen
unbebauter Grundstiicke - auch fiir den Bereich der formlich festgesetzten Sanierungsgebiete -
grundsatzlich nachrangig.?* Der Vorrang des Vergleichspreisverfahrens ist jedenfalls dann gegeben,
»wenn eine ausreichende Zahl von Verkaufsfallen vorliegt, die maRRgeblichen Wertfaktoren der zu
vergleichenden Grundsticke im Wesentlichen Ubereinstimmen und die in eine vergleichende
Betrachtung einzubeziehenden Rechtsgeschifte in einem nahen zeitlichen Zusammenhang stehen.“?
(2) Fir das Sanierungsgebiet Dresden-AuRere Neustadt sind besondere sanierungsbeeinflusste
Bodenrichtwerte auf Antrag hin ermittelt und zuletzt zum Stichtag 1. Januar 2013 fortgeschrieben
worden. Die Fortschreibung erfolgte unter der Annahme, dass samtliche noch ausstehenden
SanierungsmaBBnahmen entsprechend des Erneuerungs- und Neuordnungskonzeptes umgesetzt
werden. Somit war die rechtliche und tatsachliche Neuordnung des Sanierungsgebiets im Jahre 2013
noch nicht vollends erlebbar und die ermittelten sanierungsbeeinflussten Bodenrichtwerte mit einem
Risiko behaftet. Hinzu kommt, dass sich die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt
bis zum Wertermittlungsstichtag mehr als erheblich verdandert haben, so dass eine zeitliche Anpassung
der Bodenrichtwerte iber den vergangenen Zeitraum flir nicht angemessen gehalten wird. Jedenfalls
scheidet eine Umrechnung auf die am Wertermittlungsstichtag herrschenden allgemeinen
Wertverhéltnisse mit Hilfe der im Abschnitt 4.4.4.1 angegebenen - ansonsten aber anwendbaren -
Bodenpreisindexreihe fir den Grundstiickstyp ,Geschossbau (Mehrfamilienhduser beziehungsweise
Wohn- und Geschaftshduser mit geringem Gewerbeanteil) in offener beziehungsweise geschlossener
Bauweise” aus. Die besonderen sanierungsbeeinflussten Bodenrichtwerte des Jahres 2013 werden
daher fir die Ermittlung der zonalen Endwerte nicht herangezogen.

(3) Bodenrichtwerte fir die Ermittlung von zonalen Endwerten kdonnen ebenso auch aus den
sanierungsbeeinflussten Vergleichsgebieten herangezogen werden, die fir die Selektion von
Kaufpreisen unbebauter Grundstiicke im vorhergehenden Abschnitt abgegrenzt worden sind. Im
Vergleich zu den besonderen sanierungsbeeinflussten Bodenrichtwerten des Sanierungsgebiets liegen
die allgemeinen Bodenrichtwerte flr einen aktuellen Stichtag vor. Fir dieses Gutachten maligeblich
sind die vom Ortlichen Gutachterausschuss zuletzt zum 1. Januar 2022 fiir das Stadtgebiet ermittelten
Bodenrichtwerte. Das Bodenrichtwertverfahren fiir zonale Endwerte lasst sich auf diejenigen
Bodenrichtwerte aus den Vergleichsgebieten beschrianken, die den Wertverhéltnissen des zonalen
Endwertgrundstiicks am ehesten entsprechen. Wegen der Anpassung der Bodenrichtwerte an die
Nutzbarkeit des zonalen Endwertgrundstiicks und an die allgemeinen Wertverhadltnisse des
Wertermittlungsstichtags wird auf Abschnitt 4.4.4 verwiesen. Da eine ausreichende Zahl von
Verkaufsfallen unbebauter Grundstiicke vorliegt, wird das Bodenrichtwertverfahren fiir die Ermittlung
der zonalen Endwerte nicht herangezogen.

21 BGH, Urteil vom 17. Mai 1991 —V ZR 104/90 —, juris, Rdnr. 10
22 OVG Rheinland-Pfalz, Urteil vom 14. September 2004 — 6 A 10530/04 —, juris, Rdnr. 42; OVG Berlin-Brandenburg, Urteil
vom 5. November 2009 — OVG 2 B 7.07 —, juris, Rdnr. 18
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4.4.2.3 Endwertermittlung mit Bodenwertanteilen an Kaufpreisen bebauter Grundstiicke

(1) Wegen der im Allgemeinen oftmals nur unzureichenden Anzahl von Vergleichspreisen unbebauter
Grundstiicke ist es unter Umstdnden erforderlich, auch sanierungsbeeinflusste Kaufpreise von
bebauten Grundstiicken heranzuziehen, indem zur Ermittlung des jeweiligen Bodenwertanteils am
Kaufpreis der Anteil fir die baulichen Anlagen (Gebaudewertanteil), zum Beispiel nach den
Grundsdtzen des Sachwertverfahrens (§§ 35 bis 39 ImmoWertV beziehungsweise §§ 21 bis 23
ImmoWertV - 2010), modellhaft herausgerechnet wird. Hierzu wird im Rahmen der
Kaufpreisauswertung der Sachwert des betreffenden Grundstiicks ermittelt. Dieser wird mit dem
Kaufpreis ins Verhéltnis gesetzt und mit dem maRgeblichen Bodenrichtwert multipliziert. Der so
erhaltene ,korrigierte” Bodenwertanteil wird fir die Ableitung eines ,Vergleichspreises” im
Vergleichswertverfahren verwendet. Entscheidend fur die ,Genauigkeit” des ,korrigierten”
Bodenwertanteils ist die hinreichende Aktualitit des in die Herausrechnung eingehenden
Bodenrichtwerts. Ungenauigkeiten in der Sachwertberechnung, die sich aus dem Modellwechsel von
der ImmoWertV 2010 zur ImmoWertV 2022 ergeben, sind marginal und haben keinen relevanten
Einfluss auf den ,korrigierten” Bodenwertanteil.

Das Verfahren der wertmaRigen Aufspaltung in Bodenwert- und Gebaudewertanteil nach dem Modell
des Sachwertverfahrens hat bei Bodenwertanteilen, die weniger als die Halfte des Kaufpreises
ausmachen, unginstige Fehlereigenschaften. Die Eignung des Verfahrens muss daher im Sinne der
Rechtsprechung des BVerwG zur Ermittlung von sanierungsbedingten Bodenwerterhéhungen (Kapitel
4.4.1) besonders gewirdigt werden, denn die Regelungen des Vergleichswertverfahrens (§ 24 ff.
ImmoWertV) sind nur entsprechend anwendbar. Wegen der vorhandenen baulichen Anlagen stimmen
die Vergleichsgrundstiicke nicht hinreichend mit dem per definitionem unbebauten zonalen
Endwertgrundstiick tGberein (vgl. Abschnitt 4.2). Jedenfalls sollten die Ergebnisse des Verfahrens mit
einem (deutlich) geringeren Gewicht bei der Bodenwertermittlung berlicksichtigt werden (siehe
Abschnitt 4.5).

(2) Aus dem Sanierungsgebiet selbst kommen fiir die Herausrechnung von Bodenwertanteilen aus
Kaufpreisen grundsatzlich nur Verkdufe von bebauten Grundstiicken in Betracht, die zuldssigerweise
zum Neuordnungswert im Sinne von § 153 Abs. 4 Satz 1 BauGB verdufRert worden sind. Allerdings sind
solche Kaufpreise nicht ohne weiteres verwertbar (siehe hierzu Abschnitt 4.4.2.1). In erster Linie
werden daher geeignete sanierungsbeeinflusste Kaufpreise bebauter Grundstiicke aus den
Vergleichsgebieten heranzuziehen sein, die dem Gutachterausschuss auch fiir die Auswahl der
Vergleichspreise unbebauter Grundstiicke zur Verfiigung stehen (ebenfalls Abschnitt 4.4.2.1). Dabei
konnte aufgrund der Datenlage die Selektion bebauter Vergleichspreise auf die Gemarkung Neustadt
begrenzt werden.

Die letzten Fortschreibungen der allgemeinen Bodenrichtwerte datieren vom 31. Dezember 2020,
1. Januar 2022 und 1. Januar 2024. Fir die Selektion der bebauten Vergleichsgrundstiicke wird deshalb
auf den Zeitraum vom 1. Januar 2021 bis zum Wertermittlungsstichtag 3. Januar 2024 - also reichlich
zwei Jahre - abgestellt. Zur Anpassung der Bodenwertanteile der Kaufpreise an die Nutzbarkeit des
zonalen Endwertgrundstilicks und die allgemeinen Wertverhaltnisse des Wertermittlungsstichtags
wird wiederum auf Abschnitt 4.4.4 verwiesen.
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4.4.2.4 Endwertermittlung mittels intersubjektiver Schitzung

(1) Ergeben sich bei schlechter Datengrundlage unsichere oder widerspriichliche Ergebnisse fiir den
zonalen Endwert, kann dessen Werthéhe im Einzelfall durch einen intersubjektiven Preisvergleich
plausibilisiert werden. Beim intersubjektiven Preisvergleich werden mit spezieller Marktkenntnis und
Erfahrung der Gutachter auf den Quadratmeter bezogene Werthohen oder Zu- oder Abschlage wegen
abweichender Grundstiicksmerkmale, insbesondere in der Lage, in freier Uberzeugung geschatzt
(Expertenschatzung).® Der Expertenschitzung sind einheitliche Rahmenbedingungen zugrunde zu
legen. Der intersubjektive Preisvergleich rechnet bei der Ermittlung von Bodenrichtwerten formal zu
der Moglichkeit, bei nicht ausreichender Zahl von Vergleichspreisen die Ermittlung nicht nur deduktiv,
sondern auch in ,,anderer geeigneter Verfahrensweise” vorzunehmen (§ 14 Abs. 2 Satz 2 ImmoWertV).

(2) Die pauschale Schatzung der zonalen Endwerte zum Wertermittlungsstichtag wird von den
einzelnen Mitgliedern des Gutachterausschusses unabhéangig voneinander, also unbeeinflusst von den
Meinungen der anderen, auf der Basis des vorhandenen Datenmaterials vorgenommen. Insofern
besitzen die Experten denselben Informationsstand. Die Einzelergebnisse der Expertenschatzung
werden gemittelt, der Mittelwert als intersubjektiver Vergleichswert verwendet. Nur bei grolRer
Streuung der Einzelergebnisse sind die Griinde hierfiir zu hinterfragen und offenkundige
Fehleinschatzungen zu streichen. Eine weitere Objektivierung kann vorgenommen werden, indem
zuvor von den Gutachtern — dem Prinzip des Preisvergleichs genligend — entsprechende Schatzungen
in ahnlich gelagerten Sachverhalten vorgenommen werden, bei denen die zu schatzenden Werte zwar
bekannt, aber den Experten vorher nicht mitgeteilt worden sind. Das mittlere relative MaR der dabei
festgestellten Fehlschatzungen kann als Korrekturfaktor im Wertermittlungsfall verwendet werden.

4.4.3 Vergleichswertverfahren fiir zonale Anfangswerte

Hinsichtlich der allgemeinen Anforderungen an das Vergleichswertverfahren fiir zonale Anfangswerte
wird auf die entsprechenden Ausfiihrungen in den Abschnitten 4.4.2.1 bis 4.4.2.3 zum
Vergleichspreisverfahren beziehungsweise Bodenrichtwertverfahren fir zonale Endwerte verwiesen.

4.43.1 Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen unbebauter Grundstiicke
(Vergleichspreisverfahren)

(1) Fir die Ableitung von Vergleichspreisen sind die Kaufpreise solcher unbebauten Grundstiicke
heranzuziehen, die mit dem zonalen Anfangswertgrundstiick hinreichend Ubereinstimmende
Grundstiicksmerkmale aufweisen. Demzufolge dirfen - wegen der MaRgaben der §§ 153 Abs. 1 Satz 1
und 154 Abs. 2 BauGB zur sanierungsunbeeinflussten beziehungsweise zur Anfangswertqualitat - nur
solche Kaufpreise verwendet werden, die weder durch die Aussicht auf die Sanierung noch durch ihre
Vorbereitung oder ihre Durchfiihrung beeinflusst sind (sanierungsunbeeinflusste Kaufpreise).

23 zur Zuldssigkeit s. BGH, Urteil vom 6. Dezember 2012 — VII ZR 84/10 —, juris, Rdnr. 22
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Bei sanierungsunbeeinflussten Kaufpreisen aus dem Sanierungsgebiet handelt es sich regelmallig um
Kaufpreise, die einer sanierungsrechtlichen Preispriifung gemals § 153 Abs. 2 BauGB unterworfen und
genehmigt worden sind. Im Falle einer genehmigten Uberschreitung des maRgebenden
sanierungsunbeeinflussten Grundstlickswerts kénnen diese Kaufpreise allerdings nur herangezogen
werden, wenn die Uberschreitung bekannt ist beziehungsweise erfasst werden kann.*

Sanierungsgebiete sind weit Gberwiegend bebaute Bereiche. Vorhandene Kaufpreise stammen daher
in der Regel aus dem Verkauf bebauter Grundstiicke. Findet sich demzufolge im Sanierungsgebiet
keine ausreichende Zahl von Vergleichspreisen unbebauter Grundsticke, kdnnen prinzipiell auch
Vergleichspreise aus Vergleichsgebieten herangezogen werden. Als Vergleichsgebiete kommen
allerdings nur Gebiete in Betracht, deren stadtebauliche Struktur und Lage auf dem Grundstiicksmarkt
mit dem formlich festgelegten Sanierungsgebiet vergleichbar sind, insbesondere vergleichbare
stadtebauliche Missstande aufweisen (sanierungsunbeeinflusste Vergleichsgebiete). Sofern in den
Vergleichsgebieten eine Sanierung ebenfalls in Aussicht steht, diirfen entsprechende Kaufpreise nur
bericksichtigt werden, wenn der sanierungsbedingte Werteinfluss erfasst werden kann.

(2) Entsprechend der in Abschnitt 4.4.2.1 beschriebenen Vorgehensweise zur Auswahl von
sanierungsbeeinflussten Vergleichspreisen wird das Suchgebiet fiir die Selektion von
sanierungsunbeeinflussten Vergleichspreisen ebenfalls auf die Gemarkungen Neustadt und Pieschen
beschrdankt. Danach sind in der genannten Gemarkung nur wenige Kaufpreise fiir unbebaute
Grundstiicke aus Gebieten, die hinsichtlich der stadtebaulichen Missstande mit den damaligen
Verhiltnissen im Sanierungsgebiet Dresden-AuRere Neustadt vergleichbar sind, fiir das
Vergleichspreisverfahren aufzufinden. Vielmehr stellen sich die Vergleichsgebiete - zumindest
hinsichtlich der Gebaude - als nahezu vollstandig bebaut und saniert dar. Die Suche nach weiteren
Vergleichsgebieten im Stadtgebiet erscheint nach einer Vorerhebung nicht lohnenswert.

Gegebenenfalls vereinzelt vorliegende Kaufpreise flir unbebaute Grundstiicke aus Quartieren, die den
stadtebaulichen Verhaltnissen des Sanierungsgebiets im sanierungsunbeeinflussten Zustand
zumindest (teilweise) dhneln, sind bei der Ermittlung der zonalen Anfangswerte - ihrer Bedeutung
entsprechend gewichtet - mit einzubeziehen. Um den zeitlichen Zusammenhang dieser Kaufpreise zum
Wertermittlungsstichtag 3. Januar 2024 zu gewahrleisten, wird fiir die Selektion ebenfalls der Zeitraum
vom 1. Januar 2019 bis zum 3. Januar 2024 gewahlt. Zur Anpassung der Kaufpreise an die Nutzbarkeit
des zonalen Anfangswertgrundstiicks und die allgemeinen Wertverhaltnisse des Wertermittlungs-
stichtags wird wiederum auf Abschnitt 4.4.4 verwiesen.

24 ygl. BGH, Urteil vom 17. Mai 1991 —V ZR 104/90; juris, Rdnr. 43
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4.4.3.2 Anfangswertermittlung mit geeigneten Bodenrichtwerten (Bodenrichtwertverfahren)

(1) Der Vergleichswert fir den zonalen Anfangswert kann grundsatzlich auch auf der Grundlage von
geeigneten Bodenrichtwerten ermittelt werden. Wegen der Maligaben der §§ 153 Abs. 1 Satz 1 und
154 Abs. 2 BauGB zur sanierungsunbeeinflussten beziehungsweise Anfangswertqualitdat muss es sich
dabei um Bodenrichtwerte handeln, die keine sanierungsbedingten Bodenwerterhéhungen abbilden
(sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwerte). Die sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwerte kénnen
aus dem Sanierungsgebiet selbst oder auch aus sanierungsunbeeinflussten Vergleichsgebieten
stammen. Hinsichtlich der Eignung der Bodenrichtwerte und der Verfahrensabwdgung mit dem
Vergleichspreisverfahren wird auf die Ausfiihrungen im Abschnitt 4.4.2.2 verwiesen.

(2) Fur das Sanierungsgebiet Dresden - AuBere Neustadt sind die besonderen
sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwerte zuletzt zum Stichtag 1. Januar 2013 fortgeschrieben
worden. Ebenso wie die besonderen sanierungsbeeinflussten Bodenrichtwerte des Jahres 2013 stehen
sie in keinem Bezug zu den am Wertermittlungsstichtag vorherrschenden allgemeinen
Wertverhéltnissen auf dem Grundsticksmarkt. Sie werden daher nicht fiir die Bodenwertermittlung
herangezogen.

(3) Im Stadtgebiet lassen sich keine Bodenrichtwertzonen auffinden, die mit den Wertverhéltnissen
der zonalen Anfangswertzonen im Sanierungsgebiet vergleichbar sind. Daher scheidet auch diese
Moglichkeit der Verwendung von Bodenrichtwerten im Bodenrichtwertverfahren fir zonale
Anfangswerte aus.

4.4.3.3 Anfangswertermittlung mit Bodenwertanteilen an Kaufpreisen bebauter Grundstiicke

Hinsichtlich der Anforderungen an die aufzusuchenden sanierungsunbeeinflussten Kaufpreise
bebauter Grundstiicke kann auf die Darstellung des Vergleichspreisverfahrens fir die zonalen
Anfangswerte verwiesen werden (siehe Abschnitt 4.4.3.1).

Bezliglich der wertmaRigen Aufspaltung in Bodenwert- und Gebdudewertanteil nach dem Modell des
Sachwertverfahrens wird auf Abschnitt 4.4.2.3 verwiesen. Die in Frage kommenden Kaufpreise aus
dem Sanierungsgebiet selbst scheiden aufgrund der in die Berechnung einflieBenden sanierungs-
unbeeinflussten Bodenrichtwerte vom 1. Juli 2013 aus, weil diese in keinem Bezug (mehr) zu den am
Wertermittlungsstichtag vorherrschenden allgemeinen Wertverhaltnissen stehen (siehe auch 4.4.3.2).

Aus den aulRerhalb des Sanierungsgebiets gelegenen Bereichen liegen allenfalls vereinzelt Kaufpreise
bebauter Grundstiicke vor, die dem sanierungsunbeeinflussten Objekt- und Gebietszustand
entsprechen (vgl. Abschnitt 4.4.3.1).

Die Selektion ist wegen des Auswertevorgangs fiir den Bodenwertanteil am Kaufpreis auf den Zeitraum
vom 1. Januar 2021 bis zum Wertermittlungsstichtag 21. April 2023 beschrankt. Hinsichtlich der
Anpassung der Bodenwertanteile an die Nutzbarkeit des zonalen Anfangswertgrundstiicks und die
allgemeinen Wertverhaltnisse des Wertermittlungsstichtags wird auf Abschnitt 4.4.4 verwiesen.
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4.4.3.4 Anfangswertermittlung mittels intersubjektiver Schatzung

Fiir die Ermittlung des zonalen Anfangswerts mittels intersubjektiver Schatzung gelten die
Ausfiihrungen im Kapitel 4.4.2.4 zur intersubjektiven Schatzung eines Vergleichswerts fiir den zonalen
Endwert entsprechend. Dieses Verfahren fand fiir die Ermittlung der zonalen Anfangswerte keine
Anwendung.

4.4.4 Erforderliche Daten fiir das Vergleichswertverfahren
4.44.1 Bodenpreisindexreihen fiir Unterschiede in den allgemeinen Wertverhaltnissen

Anderungen der allgemeinen Wertverhiltnisse auf dem Grundstiicksmarkt zwischen den Zeitpunkten
der Kaufpreise beziehungsweise der Bodenrichtwerte und dem Wertermittlungsstichtag sind in der
Regel auf der Grundlage von Indexreihen zu beriicksichtigen (§ 9 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).

Der Gutachterausschuss veroffentlicht im jahrlich erscheinenden Grundstiicksmarktbericht der
Landeshauptstadt Dresden Bodenpreisindizes fiir ausgewdahlte Grundstiickstypen. Der zum
Wertermittlungsstichtag maRgebliche Grundstiicksmarktbericht 2024 (Geschaftsjahr 2023) weist fir
den Geschossbau (Mehrfamilien- beziehungsweise Wohn- und Geschaftshduser mit geringem
Gewerbeanteil) in geschlossener Bauweise folgende Daten aus, die fir die Ableitung der Indexreihen
zur Verfligung standen. Die Indexzahlen beziehen sich auf den 1. Juli des jeweiligen Jahres. Aufgrund
der in den letzten Jahren dynamischen Preisentwicklung am Dresdner Grundstiicksmarkt mit sehr
groflen Preisanstiegen binnen Jahresfrist erfolgt die konjunkturbedingte Anpassung der
Vergleichspreise monatsgenau. Aufgrund der geringen Kauffallanzahl fir Grundstiicke in
geschlossener Bauweise kann ab 2022 kein Wert ausgewiesen werden. Der Gutachterausschuss
Ubertragt deshalb die Preisentwicklung fiir Grundstiicke in offener Bauweise auf die Grundstticke in
geschlossener Bauweise, da zu vermuten ist, dass sich beide Teilméarkte unter den gegenwartigen
Rahmenbedingungen ahnlich verhalten. Entsprechendes gilt fiir die Indexreihe, bezogen auf den
Wertermittlungsstichtag 3. Januar 2024. Die Werte wurden entsprechend der vorausgegangenen
Entwicklung extrapoliert und sind mit ,,*“ gekennzeichnet.
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Bodenpreisindex fiir Geschossbau - geschlossene Bauweise

Jahrgang Anzahl Minimum Maximum Mittelwert, Indexzahl Indexzahl

jeweils zum Kauffille Kauffille Kauffille geglattet Anpassung

1.7. des Jahres (EUR/m?) (EUR/m?) (EUR/m?) Kaufpreise
2014 27 86,80 1.288,46 338,95 0,78 3,01
2015 31 65,00 1.430,71 434,60 1,00 2,35
2016 21 107,30 1.098,41 519,75 1,20 1,96
2017 18 215,73 1.066,52 638,39 1,47 1,60
2018 7 445,03 1.388,20 795,28 1,83 1,28
2019 15 252,38 1.512,88 924,25 2,13 1,10
2020 11 399,37 1.789,69 1.027,05 2,36 1,00
2021 9 474,27 1.268,46 1.202,12 2,44 0,96
2022 3 k. A. k. A. (1.311,39) 2,39%* 0,98
2023 2 k. A. k. A. (1.175,09) 2,36* 1,00
03.01.2024 - - - - 2,35% 1,00

4.4.4.2 Umrechnungskoeffizienten fiir Unterschiede im MaR der baulichen Nutzung

Zur Berlicksichtigung von Unterschieden im MaR der baulichen Nutzung sind fir den ortlichen
Grundsticksmarkt zutreffende Umrechnungskoeffizienten im Sinne von § 19 Abs. 1 ImmoWertV
heranzuziehen. Der Gutachterausschuss hat im Grundstlicksmarktbericht fiir die Landeshauptstadt
Dresden 2024 eigene Umrechnungskoeffizienten gemaRR § 12 Abs. 1 Nr. 2 ImmoWertV fir
Geschossbauten veroffentlicht. Untersucht wurde der Zusammenhang zwischen wertrelevanter
Geschossflachenzahl (WGFZ) als Indikator fiir die bauliche Ausnutzung und relativem Kaufpreis in Euro
pro Quadratmeter Grundstiicksflache.

Fiir Geschossbauten ergab sich der folgende mathematische Zusammenhang?:
Bodenpreis;, ngstiick= 421,79 X WGFZgndstick + 189,64

Bei Anpassungen zur Beriicksichtigung von Unterschieden im Mal§ der baulichen Nutzung wird in
diesem Gutachten mit der obenstehenden Formel gerechnet.

25 Fiir den mathematischen Zusammenhang ergab sich ein BestimmtheitsmaR R? von 0,60.
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4.4.5 Verfahren zur Erfassung sanierungsbedingter Bodenwerterhohungen
4.4.5.1 Komponentenverfahren

Beim Komponentenverfahren wird iblicherweise der Endwert - ausgehend vom Anfangswert - durch
Addition der einzelnen malRnahmenbedingten Bodenwerterhéhungen (Komponenten) errechnet. Es
ist auch anwendbar, wenn vom Endwert mit Hilfe der Komponenten auf den Anfangswert geschlossen
wird. Dabei ist zu berlicksichtigen, dass der Werteinfluss der Komponenten auch in dem Fall in
Abhéngigkeit des (vorab unbekannten) Anfangswerts geschatzt wird. Bei einem prozentualen Zuschlag
(pa) zum Anfangswert (A) ergibt sich der entsprechende prozentuale Abschlag (pe) vom Endwert (E) zu

1% V100
o1 = - X
Pera =\ " 100+ py oy

Wird der relative Werteinfluss der Komponenten sukzessiv - also nacheinander - berlicksichtigt, ist die
prozentuale Schatzung des Zuschlags am jeweiligen Zwischenwert vorzunehmen und dann wiederum
auf einen Abschlag umzustellen.

Die Anwendung des Komponentenverfahrens setzt voraus, dass die Komponenten einzelnen
Sanierungsmafinahmen zugeordnet werden konnen. Durch Gegeniberstellung der Anfangswert- und
der Endwertqualitdt des betreffenden Grundstilicks kdnnen die sanierungsbedingten Unterschiede in
den Grundstiicksmerkmalen mit den hierfur verantwortlichen MaRnahmen substantiiert werden.
Lage- und Nutzbarkeitsmerkmale werden durch verbindliche Bauleitplanung sowie durch Ordnungs-
und offentliche BaumaBnahmen, Beschaffenheitsmerkmale durch 6ffentliche und private Ordnungs-
und Baumalinahmen im Wert gesteigert. Dabei ist zu berlicksichtigen, dass MalRnahmen die Lage-,
Nutzbarkeits- und Beschaffenheitsmerkmale des Grundstiicks sowohl (jeweils) fiir sich (allein) als auch
insgesamt beeinflussen kdnnen. AuRerdem koénnen sie (allgemein) gebiets- und nachbarschafts-
bezogen wie auch nur grundstiicksspezifisch wirken. Bei der Feststellung der Komponenten ist - wie
bei jeder Wertermittlung - zu beachten, dass keine wechselseitigen Beziehungen (Korrelationen)
zwischen ihnen bestehen dirfen, um eine Mehrfachberiicksichtigung von Bodenwerterhéhungen
auszuschlieRen. Entsprechendes gilt auch fiir eine Gegenliberstellung der End- und Anfangswert-
qualitat der betreffenden Bewertungszone.

Als zu bericksichtigende Komponenten gelten im Allgemeinen:

— Allgemeine Sanierungsvorteile, die sich allein durch die Absicht der Gemeinde, eine Sanierung
durchzufiihren, und die Chance privater Grundstiickseigentiimer, Steuervorteile und
offentliche Zuschisse fiir bauliche Investitionen in Anspruch nehmen zu kénnen, einstellen
(Initialeffekt). Diese Umstdnde verfestigen die Aussicht auf eine allgemeine Verbesserung der
Wertverhaltnisse im Sanierungsgebiet.

— Lagevorteile fir Wohnen und Gewerbe durch MaBnahmen zur Verbesserung der
Ansehnlichkeit der Bebauung sowie des naheren und weiteren Umfelds, durch Gestaltung von
Platzen und Verweilzonen, durch Erhalt, Ergdnzung und Ausbau der sozialen Infrastruktur,
durch Verlegung von storenden Gewerbebetrieben sowie durch Minderung von
Larmimmissionen durch verkehrsberuhigende MaRnahmen.
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— ErschliefSungsvorteile durch erstmalige Herstellung oder Erweiterung und Verbesserung von
ErschlieBungsanlagen im Sinne von § 127 Abs. 1 BauGB, gegebenenfalls einschlieBlich ihrer
ansehnlichen Gestaltung und Moblierung, wobei dadurch verursachte Lageverbesserungen
eventuell bereits in den Lagevorteilen erfasst sind.

— Nutzbarkeitsvorteile durch Fortentwicklung der Art des Baugebiets (Umzonung) und
Erhéhung des MaRes der baulichen Nutzung (Aufzonung), durch Schaffung baureifen Landes
und durch Aktivierung von bisher brachliegenden oder mindergenutzten Flachen fiir bauliche
oder sonstige Zwecke.

Der allgemeine Sanierungsvorteil liegt je nach GréRBe des Sanierungsgebiets und dem Grad der
Erneuerung in einer GréRenordnung von einem bis finf Prozent des durchschnittlichen Anfangswerts
und damit innerhalb des der Behorde zustehenden Wertermittlungsspielraums. Aufgrund seiner
haufig geringen GroRenordnung ldsst sich der allgemeine Sanierungsvorteil kaum aus Vergleichs-
preisen errechnen. Daher wird er in der Regel durch intersubjektiven Preisvergleich oder gemeinsam
mit anderen Lagevorteilen ermittelt. Ublicherweise wird der allgemeine Sanierungsvorteil fiir das
Sanierungsgebiet einheitlich angesetzt.

Lagevorteile konnen mit Hilfe von Lagefaktoren, die relative Lageunterschiede sonst gleichartiger
Grundstiicke erfassen, oder im sogenannten Mietsdulenverfahren ermittelt oder intersubjektiv
geschatzt werden. Lagefaktoren werden im Sinne von § 12 Abs. 2 ImmoWertV auf der Grundlage einer
ausreichenden Anzahl geeigneter Kaufpreise oder hierfiir geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt,
indem die betreffenden nach Wohnlage oder Geschéftslage klassifizierten Grundstiicke
beziehungsweise Bodenrichtwertgrundstiicke unter Berlicksichtigung von Abweichungen in anderen
Grundstiicksmerkmalen und der allgemeinen Wertverhaltnisse wertmaRig miteinander verglichen
werden. Beim Mietsdulenverfahren werden Abweichungen von Lage- und Nutzbarkeitsmerkmalen
zwischen Vergleichsgrundstiicken und Wertermittlungsobjekt mit marktiblich erzielbaren Ertragen im
Sinne von § 31 ImmoWertV berlicksichtigt. Es eignet sich vor allem bei Grundstiicken mit zuldssiger
Mischnutzung. Zur Ermittlung des Wertunterschieds werden im einfachsten Modell die
geschossweisen unterschiedlich anfallenden Ertrage jeweils aufaddiert, sodann auf den Quadratmeter
Grundsticksflache bezogen und anschlieRend mit den zugehodrigen Bodenwerten ins Verhaltnis
gesetzt.

ErschlieRungsvorteile aufgrund der Herstellung, Erweiterung oder Verbesserung von
ErschlieBungsanlagen im Sinne von § 127 Abs. 2 BauGB lassen sich aufspalten in einen
Erschliefsungsbeitrags- und Ausbaubeitragsvorteil und einen herstellungs- und ausbaubedingten Lage-
und ErschlieSungsvorteil. Der Erschliefungsbeitrags- und Ausbaubeitragsvorteil manifestiert sich in der
entsprechenden Abgabenfreiheit des Grundstiicks. Er kann grundsatzlich auf der Grundlage von
ersparten Aufwendungen fiir die Herstellung und den Ausbau von ErschlieRungsanlagen ermittelt
werden, sofern laut BVerwG die tatsdchlichen Umstiande, die den Ruckschluss von fiktiven
ErschlieRungs- und Ausbaubeitragen auf entsprechende Bodenwerterhohungen tragen sollen, konkret
und nachvollziehbar dargelegt werden kénnen.?® Im Sanierungsgebiet Dresden-AuRere Neustadt
wurde die ErschlieBungsanlage ,Seifhennersdorfer StrafSe” erstmalig im Sinne des BauGB hergestellt.

26 BVerwG, Beschluss vom 21. Januar 2005 — 4 B 1/05, juris, Rdnr. 12
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Die sanierungsbedingte MalRnahme diente der erstmaligen Erschliefung der in zweiter und dritter
Baureihe gelegenen Grundstiicke.

Fiir durchgefiihrte AusbaumaRnahmen im Sinne des Kommunalabgabengesetzes ist in der
Landeshauptstadt Dresden Beitragsfreiheit auch ohne férmliche Sanierung gegeben, da eine
entsprechende StraBenausbaubeitragssatzung fehlt.?” Der verbleibende ausbaubedingte Lage- und
ErschlieRungsvorteil beruht insbesondere auf einer ansehnlicheren Gestaltung der Verkehrsanlagen,
der Minderung von Verkehrsemissionen und der verbesserten Zugdnglichkeit von Grundstiicken. Er
muss nicht eigens ausgewiesen werden, sondern wird im vorliegenden Gutachten bei der Bemessung
der sanierungsbedingten Lagevorteile (vorherige Komponente) mitberiicksichtigt.

Nutzbarkeitsvorteile treten vor allem durch hoherwertigere Festsetzungen von Art und Mal der
baulichen Nutzung in einem Sanierungsbebauungsplan ein. Nutzungsvorteile, die durch Anderungen
in der Art der baulichen Nutzung (§§ 2 bis 11 Baunutzungsverordnung - BauNVO) entstehen, kénnen
auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen beziehungsweise hierfiir geeigneten Bodenrichtwerten
aus jeweils vergleichbaren Baugebieten aulRerhalb des Sanierungsgebiets ermittelt werden.

Zur Beriicksichtigung von Anderungen im wertrelevanten MaR der baulichen Nutzung liegen fiir den
ortlichen Grundstiicksmarkt zutreffende Umrechnungskoeffizienten im Sinne von § 19 ImmoWertV vor
(siehe hierzu Abschnitt 4.4.4.2).

Das Komponentenverfahren entspricht aufgrund des Vorgehens in der Beriicksichtigung von
Abweichungen einzelner Grundstiicksmerkmale dem Vergleichswertverfahren nach §§ 24 bis 26
ImmoWertV. Es ist in der Rechtsprechung anerkannt.?

Fiir das Sanierungsgebiet Dresden-AuRRere Neustadt wurden die maRgeblichen Komponenten auf der
Grundlage des folgenden Schemas identifiziert:

Qualitatsbestimmung fiir den Zustandsanderungen Qualitatsbestimmung fiir den
zonalen Anfangswert bewirkende zonalen Endwert
(Zustand ohne Aussicht auf SanierungsmaRnahmen (Zustand nach und aufgrund der
Sanierung) Sanierung)
gebiets-, zonen- und grundstiicks- Planungs-, Bau- und gebiets-, zonen- und grundstiicks-
bezogener Zustand, Ordnungsmalinahmen bezogener Zustand,
als ware die Sanierung weder wie er sich durch die rechtliche und
beabsichtigt noch durchgefiihrt tatsdachliche Neuordnung des
worden. Sanierungsgebiets ergibt.
anfangswertbedeutsame gegliedert in endwertbedeutsame
— Lage-, — gebiets-, — Lage-,
— Nutzbarkeits- und — nachbarschafts- und — Nutzbarkeits- und
— Beschaffenheitsmerkmale — grundstiicksbezogene — Beschaffenheitsmerkmale
MaRBnahmen

27 Die hierfiir maRgebliche StraBenausbaubeitragssatzung vom 28. Januar 2010 wurde mit Wirkung zum 19. Dezember 1996
aufgehoben.

28 ygl. nur Bayerischer VGH, Beschluss vom 31. Oktober 2007 — 15 CS 07.817 —juris, Rdnr. 14; OVG Rheinland-Pfalz, Urteil
vom 14, September 2004 — 6 A 10530/04, juris, Rdnr. 50
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Dabei stellte sich heraus, dass die durchgefiihrten sanierungsbedingten Ordnungs- und BaumaR-
nahmen - unabhédngig von einem allgemeinen Sanierungsvorteil, der das gesamte Sanierungsgebiet
erfasst - in allen Bewertungszonen zu einer Verbesserung des ErschlieBungszustandes und der
Lagegunst fir Wohnzwecke gefiihrt haben.

Verbesserung der Wohnlage

Zur Ermittlung der sanierungsbedingten Verbesserung der Wohnlage wertete der Gutachterausschuss
auf der Grundlage des von ihm gefilhrten Wohnlageatlasses in einem stadtweiten Vergleich
Bodenrichtwerte der aktuellen Bodenrichtwertkarte mit Stand vom 1. Januar 2024 in ,mittlerer”
Wohnlage aus. Die mittlere Wohnlage, also Wohnlagen ohne besondere Vor- und Nachteile, ist
gekennzeichnet durch eine in der Regel kompakte Bauweise mit geringen Freiflaichen und mit
durchschnittlicher Immissionsbelastung. Typisch dafiir sind die Wohngebiete der gewachsenen
Ortsteile, soweit sie nicht an HauptverkehrsstraBen liegen oder die Grundstiicke genligend Freiflachen,
jedoch keine besondere Freilage, haben.

Die , mittlere” Wohnlage wird in zwei Untergruppen, zum einen die ,schlechtere mittlere Wohnlage“,
zum anderen die ,bessere mittlere Wohnlage”, unterteilt. Zur Bestimmung des relativen
Wertunterschieds wurden Bodenrichtwerte flir in geschlossener Bauweise errichteten
Geschossbauten mit der Nutzungsart Wohnen der ,schlechteren mittleren Wohnlage” und der
,besseren mittleren Wohnlage” des gesamten Stadtgebietes Dresden ins Verhiltnis gesetzt.
Ausgeschlossen wurden jedoch Bodenrichtwertzonen, die fir sogenannte Plattenbauten, fir den
individuellen Wohnungsbau, flir gemischt genutzte Grundstiicke und fiir AuBenbereiche gelten.

Beschreibung der zugrundeliegenden Stichprobe:

Bodenrichtwerte (BRW) Anzahl Wert [EUR/m?]
zum 1. Januar 2024 BRW Minimum Maximum @
»Sschlechtere mittlere Wohnlage” 14 410 1.550 937
»,bessere mittlere Wohnlage” 13 570 1.750 1.028

Innerhalb dieses Rahmens bewegt sich die sanierungsbedingte Verbesserung der Wohnlage im
Sanierungsgebiet. Es ergibt sich die folgende relative Wertsteigerung:

durchschnittlicher .
Nutzungsart . relativer
Wohnen Bodenrichtwert zum Unterschied
1. Januar 2022
»schlechtere mittlere Wohnlage” 937 EUR/m?
9,71%
,bessere mittlere Wohnlage” 1.028 EUR/m?
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Umgekehrt ergibt sich daraus fir die Verwendung im aktuellen Komponentenverfahren ein Abschlag
von der ,besseren mittleren Wohnlage” zur ,,schlechteren mittleren Wohnlage” in Héhe von

(1- %) x 100 = 8,85 %.
Fiir das Sanierungsgebiet Dresden-AuRere Neustadt wirken sich die MaRnahmen der stidtebaulichen
Sanierung auf den Zustand und die Ausstattung der Erschliefungsanlagen, die Ausstattung mit
StraBenbegleitgriin, die Ansehnlichkeit der Nachbargebdude sowie die Ausstattung mit Gemein-
bedarfseinrichtungen aus. Hinsichtlich der Wohnlageeinstufung sind Verbesserungen bei der
Immissionsbelastung (StraBenverkehr) und des Freiflichenangebots im 6ffentlichen Raum einschlagig.
Dennoch kann - trotz der durchgreifenden stadtebaulichen SanierungsmaRnahme - das Erreichen einer
guten Wohnlage, bedingt durch die kompakte Bebauung, nicht festgestellt werden. Deshalb verbleibt
das Sanierungsgebiet Dresden-AuBere Neustadt insgesamt in der ,mittleren Wohnlage”, erreicht
wegen der stadtebaulichen Sanierungsmalinahme aber eine Steigerung von der ,schlechteren
mittleren Wohnlage” in die ,bessere mittlere Wohnlage”. Die Bodenwerterhéhung deckt
dementsprechend den ausbaubedingten Lage- und ErschlieBungsvorteil mit ab, der durch die
Erweiterung und Verbesserung von ErschlieBungsanlagen im Sinne von § 127 Abs. 2 BauGB im
Sanierungsgebiet bewirkt worden ist. Eine Ausnahme hiervon bildet die ErschlieBungsanlage
,Seifhennersdorfer  StraBe”. Der sich mit deren erstmaliger Herstellung ergebende
ErschlieBungsvorteil fiir die anliegenden Grundstiicke wird bei der Einzelbewertung berlicksichtigt.

4.4.5.2 Modell Niedersachsen

Das Modell Niedersachsen ist eine seit 1985 in Niedersachsen entwickelte und laufend gehaltene
mathematisch-statistische Auswertung von entrichteten Ausgleichsbetragen in Abhangigkeit der
vorgefundenen stadtebaulichen Missstainde und den zu ihrer Behebung durchgefiihrten
stadtebaulichen SanierungsmaRnahmen. Die stadtebaulichen Missstande und MalRnahmen werden
jeweils in einem Bewertungsrahmen klassifiziert. Beide Rahmen sind dazu in die vier Komplexe
»,Bebauung”, , Struktur”, ,Nutzung” und ,,Umfeld” eingeteilt und diese wiederum in die Klassen Null
bis Zehn (von der geringsten bis zur grofRten Auswirkung) gegliedert. Die jeweils 44 Klassen sind mit
Stichwortangaben fiir die graduell gestuften Missstande beziehungsweise MaBnahmen belegt, wobei
die Bebauung und das Umfeld gebietsbezogen und die Struktur und Nutzung hingegen
grundstilicksbezogen klassifiziert sind. Die beiden Klassifikationsrahmen sind dem Gutachten als
Anlagen 9 und 10 beigefiigt. Vom Modell werden keine besonderen objektspezifischen Grundsticks-
merkmale im Sinne von § 8 Abs. 3 ImmoWertV, wie eine erhebliche Beeintrachtigung der Nutzbarkeit
durch vorhandene bauliche Anlagen oder dingliche Nutzungsrechte an Grundstlicken, erfasst. Diese
sind anschlieRend separat zu bericksichtigen.

Das Modell liefert nach Einstufung der Missstande und MaRRnahmen im betroffenen Gebiet
beziehungsweise bei dem in Rede stehenden Grundstiick eine Schatzung der sanierungsbedingten
Bodenwerterhéhung als Vomhundertsatz des auf den Quadratmeter bezogenen Anfangswerts. Hierzu
werden aus den jeweils vier Einzelwerten der Komplexe arithmetische Durchschnittswerte fiir
Missstande und MaBRnahmen errechnet und in die mathematisch-statistisch ermittelte
Regressionsformel eingesetzt. Sofern im Sanierungsgebiet keine Missstande oder MalRnahmen
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innerhalb eines Komplexes angetroffen werden, ist zwingend die Klassenzahl ,,Null“ zu vergeben. Nicht
erfasste Missstande oder MalRnahmen sind sachlogisch in die Klassifikationsrahmen einzupassen.
Mehrfacheinstufungen innerhalb eines Komplexes sind vorab zu mitteln. Das Modell Niedersachsen ist
in der Rechtsprechung anerkannt.?

Die derzeit aktuelle Stichprobe des Modells Niedersachsen 2008 enthalt 780 Vergleichsfille
abgerechneter und von Grundstiickseigentiimern akzeptierter Ausgleichsbetrage aus 45 Sanierungs-
gebieten in 43 niedersichsischen Gemeinden.*® Die einzelnen Datensitze reprasentieren durch-
schnittlich 20 Einzelfalle. Die mit den aktuellen Datensdtzen ermittelte Regressionsfunktion lautet

015 = 1,15928 - 0,41398 x A%15-0,11918 x (Mi x Ma)®3

mit der prozentualen Bodenwerterhdohung E, dem Anfangswert A in Euro/m?, der mittleren Einstufung
Mi der Missstande und der mittleren Einstufung Ma der MaRnahmen. Mit der Regressionsfunktion
berechnete prozentuale Gebrauchswerte fiir verschiedene Anfangswerte und Missstande
beziehungsweise MaRnahmen sind in Matrixschreibweise dargestellt (Wertmatrizen).3!

Das Modell ist fir ein Anfangswertniveau von 20 Euro/m? bis 600 Euro/m? und fiir Wertsteigerungen
von 3 % bis etwa 50 % des Anfangswerts geeignet. Bei Missstanden und MalRnahmen ab 6/6 sollte
Vorsicht walten, da fiir diesen Bereich nur relativ wenige Datensdtze in die Auswertung eingegangen
sind.3 Da die Daten aus Niedersachsen stammen, ist zu priifen, ob das Modell auf andere
Grundstiicksmarkte Gbertragbar ist. Diese Forderung ergibt sich ohnehin aus dem Grundsatz des § 6
Abs. 2 ImmoWertV, in den Wertermittlungsverfahren die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt zu beriicksichtigen (Marktanpassung).

Der Gutachterausschuss hat bereits 2015 Untersuchungen zur Ubertragbarkeit des ,Modells
Niedersachsen 2008“ auf Dresdner Verhaltnisse angestellt. Hierflir wurden stichprobenartig die von
Grundstiickseigentiimern gemall § 154 Abs. 3 Satz 2 BauGB gezahlten Abl6sebetrdage aus
verschiedenen Sanierungsgebieten mit den entsprechenden mit dem Modell Niedersachsen 2008
geschatzten Bodenwerterhéhungen verglichen.®® Es ergaben sich keine signifikanten Unterschiede.

Aufgrund des aktuell herrschenden Bodenpreisniveaus wurde die Anwendbarkeit des ,,Modells
Niedersachsen 2008“ erneut iberprift und hierfir ein Marktanpassungsfaktor (MAFwuy) im Sinne von
§ 6 Abs. 3 ImmoWertV abgeleitet, der die aus dem Modell Niedersachsen vorlaufig ermittelten
sanierungsbedingten Bodenwerterhohungen (vSBWH) an die allgemeinen Wertverhaltnisse des

29 ygl. nur OVG des Saarlandes, Urteil vom 9. Dezember 2009 — 1 A 387/08 —juris, Rdnr. 71; Bayerischer VGH, Beschluss vom
31. Oktober 2007 —juris, Rdnr. 14

30 Ruzyzka-Schwob, Gerd; Jankowski, Marco; Liebig, Siegmar: Sanierungswertermittlung: Das Modell Niedersachsen 2008,
Nachrichtenblatt der Niedersdchsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung (NAVKV) 2009, Heft 1 und 2, 12-22

31 Ebenda, S. 17. Die Wertmatrizen sind im vorliegenden Gutachten nicht abgebildet.

32 Angaben zu den Modellgrenzen nach Ruzyzka-Schwob, Gerd: Sanierungsbewertung — Beispiele aus Niedersachsen, Vortrag
anldsslich des Kurses ,, Wertermittlung nach dem BauGB“ des Instituts fiir Stadtebau Berlin, November 2015, Blatt 21

33 Die den Ablosevereinbarungen zugrunde gelegten Bodenwerterh6hungen wurden aus den vom 6rtlichen
Gutachterausschuss ermittelten besonderen Bodenrichtwerten abgeleitet. Verbreitet akzeptierte Ablosebetrage konnen —
laut Urteil des VG Hannover vom 30.09.2008 — 12 A 2532/05, nicht veroffentlicht, 10 — ein ,selbstandig tragendes Indiz‘ fur
die Annahme sein, dass die Eigentiimer dies als Ausdruck der vom 6rtlichen Grundstiicksmarkt getroffenen Einschatzung
so akzeptieren. Insofern konnen Ablésebetrage durchaus fir Vergleichszwecke verwendet werden.
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Dresdner Grundsticksmarkts flr Geschossbau (Mehrfamilien- beziehungsweise Wohn- und
Geschaftshauser mit geringem Gewerbeanteil) in offener und geschlossener Bauweise anpasst
(SBWH):

SBWHy) = VSBWH,,,| X MAFyy

%]

Der Marktanpassungsfaktor wurde aus einer Anwendung des Modells Niedersachsen auf Paare von
Bodenrichtwertgrundstiicken mit jeweils unterschiedlicher Klassifikation im Stadtgebiet Dresden und
den diesbezliglichen Bodenrichtwerten ermittelt. Mit diesem Faktor wird auch die Anwendbarkeit des
Modells fir ein hdéheres Anfangswertniveau als 600 Euro/m? erméglicht. Die Marktanpassungs-
faktoren nehmen folgenden Verlauf:

= =
= N S [e)]

o
o)}

Marktanpassungsfaktor
o
oo

o
»

y =0,0141x + 0,5034

o
)

R2=0,1574

o

0,00 10,00 20,00 30,00 40,00 50,00 60,00

vorldufige sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung

Die sich ergebende Regressionsgerade (linear) ist durch ein BestimmtheitsmaR R? von rund 0,16
gekennzeichnet. Zur Marktanpassung der mittels ,,Modell Niedersachsen” ermittelten sanierungs-
bedingten Bodenwerterhéhung wird auf den Median der Einzelwerte abgestellt, da dieser robuster
gegeniber AusreiSern innerhalb der ,,Stichprobe” ist. Dieser ergibt sich gerundet zu: 1,06.

Mit dem Modell Niedersachsen 2008 wird die sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung unter Beriick-
sichtigung der Marktanpassung in Prozent des Anfangswerts (A) ermittelt. Daraus errechnet sich der
Endwert (E) wie folgt:

100 + SBWH
100

E=Ax
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Da im vorliegenden Gutachten der Anfangswert nicht bekannt ist, ist die vorstehende Formel vom

Endwert auf den Anfangswert umzustellen:

100
EX ——————
100 + SBWH

Zur Ermittlung der vorlaufigen sanierungsbedingten Bodenwerterh6hungen im ,,Modell Nieder-
sachsen” werden die Einstufungen der jeweiligen Missstinde und MalRnahmen von den Gutach-
terinnen und Gutachtern des Gutachterausschusses unabhadngig voneinander geschatzt und
anschlieRend - vor Anwendung der Wertmatrizen beziehungsweise der Regressionsfunktion -
gemittelt. Auf diese Weise werden die Schatzungen objektiviert (siehe Abschnitt 4.4.2.4).

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Dresden



Gutachten-Nr. 101/13/2024 Zonale End- und Anfangswerte Sanierungsgebiet Dresden-AufRere Neustadt S. 71

4.5

Verfahrenswahl

4.5.1 Verfahrenswahl fiir die zonalen Endwerte

Die Ermittlung der zonalen Endwerte erfolgt nach dem Vergleichswertverfahren (§ 24 ImmoWertV). Je

nach zonenbezogener Verfligbarkeit von sanierungsbeeinflussten Vergleichspreisen und geeigneten

Bodenrichtwerten sowie der Aussagefidhigkeit der jeweiligen Vergleichsgrundlagen werden die

Vergleichswertverfahren prinzipiell in folgender Reihenfolge angewendet:

Vergleichswertverfahren mit sanierungsbeeinflussten Vergleichspreisen unbebauter Grundstiicke
(Vergleichspreisverfahren),

Vergleichswertverfahren auf der Grundlage von geeigneten Bodenrichtwerten aus
sanierungsbeeinflussten Vergleichsgebieten (Bodenrichtwertverfahren),

Vergleichswertverfahren mit Bodenwertanteilen an geeigneten Kaufpreisen bebauter
Grundsticke aus sanierungsbeeinflussten Vergleichsgebieten,

intersubjektive Schatzung.

Die prinzipielle Reihenfolge ergibt sich aufgrund von § 14 Abs. 1 ImmoWertV in Verbindung mit der

oben zitierten hochstrichterlichen Rechtsprechung zur Eignung von Wertermittlungsverfahren. Die

Vergleichswertverfahren mit sanierungsbeeinflussten Vergleichspreisen unbebauter beziehungsweise

bebauter Grundstilicke werden auch bei nicht ausreichender Zahl an Vergleichspreisen durchgefiihrt,

wenn die Vergleichspreise ihrer Hohe nach ,vergleichbar” sind. Das verfahrensmaRige Manko wird

durch geminderte Gewichtung der Vergleichswerte bei der Bemessung des zonalen Endwerts

bericksichtigt.

4.5.2 Verfahrenswahl fiir die zonalen Anfangswerte

Die Ermittlung der zonalen Anfangswerte geschieht vorrangig nach dem

Komponentenverfahren und dem

Modell Niedersachsen 2008

auf der Grundlage der zuvor ermittelten zonalen Endwerte.

Sofern vereinzelt sanierungsunbeeinflusste Kaufpreise fiir unbebaute und bebaute Grundstiicke im

Sanierungsgebiet und im Ubrigen Stadtgebiet vorliegen, werden diese (jeweils) im Vergleichswert-

verfahren ausgewertet und die entsprechenden Vergleichswerte bei der Bemessung der zonalen

Anfangswerte mit geringerem Gewicht bericksichtigt.
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4.6 Wertbemessung

4.6.1 Grundsatze

Die zonalen End- und Anfangswerte sind entsprechend § 6 Abs. 4 ImmoWertV aus den Ergebnissen der
herangezogenen Verfahren unter Wirdigung ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln. Dieser Grundsatz gilt
in gleicher Weise auch fiir die sich gemall § 154 Abs. 2 BauGB ergebenden sanierungsbedingten
Bodenwerterhéhungen. Abgesehen von der zutreffenden Berlicksichtigung der zonalen Grundsticks-
merkmale haben die Ergebnisse die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt im Sinne
von § 6 Abs. 2 Nr. 1 in Verbindung m. § 7 Abs. 1 Nr. 1 ImmoWertV zu bericksichtigen
(Marktanpassung).

Fir die Ermittlung der zonalen End- und Anfangswerte kommen in diesem Gutachten jeweils mehrere
Verfahren zur Anwendung. DemgemaR sind die einzelnen Verfahrensergebnisse daran zu messen, ob
und inwieweit sie den betreffenden Verfahrensanforderungen entsprechen und sie im Ergebnis
geeignet sind, die sanierungsbedingte Bodenwerterhohung zuverlassig zu ermitteln. Um dem
hinreichend Rechnung zu tragen, wird den vorldufigen Verfahrensergebnissen ein ihrer
Aussagefahigkeit entsprechendes Gewicht zugeordnet. Die Gewichtung wird vom Gutachterausschuss
nach freier Uberzeugung geschitzt und begriindet. Die zonalen End- und Anfangswerte ergeben sich
sodann durch gewogene Mittelbildung der mit Gewichten versehenen Einzelergebnisse.

4.6.2 Verfahrensgewichte fiir den Endwert

Fiir die Gewichtung der Verfahrensergebnisse fiir den zonalen Endwert gelten folgende vom
Gutachterausschuss sachverstdandig angesetzte Spannen:

Ermittlung des zonalen Endwerts

Gewichtsspanne

bei ausreichender Anzahl an bei nicht ausreichender Anzahl an

Wertermittlungsverfahren Vergleichspreisen b'eziehungsw.eise Vergleichsp.reisen, abhéngi“g \{on qer
geeigneten Bodenrichtwerten, je Anzahl sowie der Aussagefahigkeit
nach Aussagefahigkeit des des Ergebnisses

Ergebnisses

Vergleichswertverfahren mit
Vergleichspreisen unbebauter 0,6 bis 1,0 0,2 bis 0,5
Grundstiicke (4.4.2.1)

Bodenrichtwertverfahren (4.4.2.2) keine Anwendung des Verfahrens (siehe Abschnitt 4.4.2.2)

Vergleichswertverfahren mit
Bodenwertanteilen an Kaufpreisen 0,2 bis 0,4 0,1 oder 0,2
bebauter Grundstticke (4.4.2.3)

intersubjektive Schatzung (4.4.2.4) 0,2 bis 0,4
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Dem Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen unbebauter Grundstlicke kommt zur unabhangi-
gen Ermittlung des zonalen Endwerts Prioritdt und damit dem entsprechenden Vergleichswert das
hochste Gewicht von ,,1,0“ zu, sofern ausreichende und im Sinne von §§ 24 Abs. 1 Satz1 und 25
ImmoWertV geeignete sanierungsbeeinflusste Vergleichsdaten zur Verfligung stehen. Als aus-
reichende Anzahl wird die Zahl von mindestens fiinf voneinander unabhingigen Kaufpreisen3* gesetzt,
wenn deren Streuung um den Mittelwert nach Beriicksichtigung abweichender Grundstiicksmerkmale
und Anderungen in den allgemeinen Wertverhiltnissen sowie nach Ausschluss von Preisen wegen
Besonderheiten des Geschéaftsverkehrs nicht erheblich ist (siehe Abschnitt 4.4.2). Ein geringeres
Gewicht von ,,0,9“ bis ,,0,6” kommt hauptsachlich in Frage, wenn die Vergleichspreise starker streuen,
lange vor dem Wertermittlungsstichtag zustande gekommen sind oder wenn die
Vergleichsgrundstiicke erhebliche Abweichungen in einzelnen Grundstiicksmerkmalen vom zonalen
Endwertgrundstiick aufweisen. Bei nur wenigen oder vereinzelt vorliegenden Vergleichspreisen ist
dem Verfahrensergebnis ein niedrigeres Gewicht von allenfalls ,0,5“ bis ,,0,2“ - je nach ,Vergleich-
barkeit” - zuzumessen. Bei anzuzweifelnder ,Vergleichbarkeit” ist jenes zu verwerfen beziehungsweise
mit dem Gewicht ,,Null“ zu versehen.

Dem Vergleichswertverfahren mit Bodenwertanteilen an Kaufpreisen bebauter Grundstiicke kommt
wegen der ungilnstigen Fehlerfortpflanzung der Kaufpreisaufteilung von vornherein ein geringes
Gewicht von hochstens ,0,4“ zu und in dieser Hohe auch nur dann, wenn ansonsten die
Verfahrensanforderungen (§ 25 ImmoWertV) entsprechend erfiillt sind und die abgeleiteten
Vergleichspreise nach qualitdts- und konjunkturbedingter Anpassung nicht erheblich um den
Mittelwert streuen. Ein noch geringeres Gewicht von ,,0,2“ oder ,,0,1“ ist besonders dann angezeigt,
wenn die Streuung der im Ubrigen ausreichenden Anzahl an Vergleichspreisen um den Mittelwert
erheblich ist oder nur einzelne, jedoch ihrer Hohe nach ,vergleichbare” Preise vorliegen. Bei
zweifelhafter ,Vergleichbarkeit”, insbesondere wenn das Verfahrensergebnis die Vergleichswerte der
anderen Verfahren deutlich verfehlt, ist jenes zu verwerfen beziehungsweise mit dem Gewicht ,Null”
zu versehen.

Intersubjektiv ermittelte Vergleichswerte erhalten ein Gewicht von ,0,2“ bis hochstens ,0,4“ in
Abhangigkeit von der Stabilitat des Schatzergebnisses.

34 Kaufpreise sind in der Regel voneinander unabhingig, wenn sie von jeweils anderen Vertragsparteien vereinbart wurden.
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4.6.3 Verfahrensgewichte fiir den Anfangswert

Fiir die Gewichtung der Verfahrenswerte fiir den zonalen Anfangswert gelten folgende vom
Gutachterausschuss sachverstandig angesetzte Spannen:

Ermittlung des zonalen Anfangswerts
Gewichtsspanne
bei ausreichender Anzahl an bei nicht ausreichender Anzahl an
Wertermittlungsverfahren Vergleichspreisen nach Aussage- Vergleichspreisen, abhangig von der
fahigkeit beziehungsweise bei [*] nur | Anzahl und der Aussagefahigkeit des
nach Aussagefahigkeit Ergebnisses
Vergleichswertverfahren mit
Vergleichspreisen unbebauter 0,3 bis 0,5 0,1 bis 0,3
Grundstlicke (4.4.3.1)
Bodenrichtwertverfahren (4.4.3.2) scheidet wegen Fehlens geeigneter Bodenrichtwerte aus
Vergleichswertverfahren mit
Bodenwertanteilen an Kaufpreisen 0,1bis 0,3 Null oder 0,1
bebauter Grundstiicke (4.4.3.3)
Komponentenverfahren (4.4.5.1)* 0,6 bis 1,0
Modell Niedersachsen (4.4.5.2)* 0,6 bis 1,0

Wegen der methodischen Eigenart, die sanierungsbedingte Bodenwerterhohung auf der Grundlage
einer der beiden Bodenwerte - im vorliegenden Gutachten des Endwerts - zu ermitteln, kommt der
unabhdngigen Ermittlung des anderen Bodenwerts - hier des Anfangswerts - nach dem
Vergleichspreisverfahren nur eine eingeschriankte Bedeutung zu. Zum einen ist die gesetzlich
vorgezeichnete Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung durch Bildung der Differenz
zwischen zwei unabhangig voneinander ermittelten Bodenwerten bei - im Vergleich zum
Bodenwertniveau - eher maRigen Erhéhungen sehr fehleranfillig,?® zum anderen ist das Vorgehen dem
Umstand geschuldet, dass fiir eine sachgerechte Ermittlung des Anfangswerts nach dem
Vergleichspreisverfahren - jedenfalls im vorliegenden Fall - nur wenige Vergleichspreise fir unbebaute
Grundstiicke zur Verfligung stehen.

Dem Vergleichswert fiir den zonalen Anfangswert nach dem Vergleichspreisverfahren wird wegen der
Unsicherheit der nachfolgenden Differenzbildung - auch bei Erfiillung der Ubrigen Verfahrens-
voraussetzungen - nur ein Gewicht von maximal ,,0,5“ zugebilligt (vgl. vorheriger Abschnitt). Ein
geringeres Gewicht von ,,0,1“ bis ,0,3“ kommt bei nicht ausreichender Anzahl an Vergleichspreisen je
nach ,Vergleichbarkeit” in Frage. Bei zweifelhafter ,Vergleichbarkeit”, insbesondere wenn das
Verfahrensergebnis die Vergleichswerte der anderen Verfahren deutlich verfehlt, ist jenes zu

IM

verwerfen beziehungsweise mit dem Gewicht ,Null” zu versehen.

Fiir den zonalen Anfangswert als Ergebnis des Vergleichswertverfahrens mit Bodenwertanteilen an
Kaufpreisen bebauter Grundstiicke gelten die soeben getroffenen Aussagen zur Differenzbildung von
End- und Anfangswert entsprechend. Hinzu kommt die Fehleranfilligkeit der Kaufpreisaufteilung.

35 Eine gegenliufige fiinfprozentige Anderung eines Anfangswerts von beispielsweise 1.000 EUR/m? auf 950 EUR/m? und
eines Endwerts von 1.100 EUR/m? auf 1.155 EUR/m? fiihrt zu einer Verdoppelung der sanierungsbedingten Bodenwert-
erhdhung von 100 EUR/m? auf 205 EUR/m? (relative Anderung 105 %).
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Dem Vergleichswert kommt daher bei Erflillung der tbrigen Verfahrensanforderungen nur ein Gewicht
von ,,0,1“ bis ,,0,3“ zu. Sofern die Verfahrensanforderungen nicht eingehalten sind, ist das Gewicht je

|II

nach ,Vergleichbarkeit” des Ergebnisses mit,,0,1“ oder gar nur mit ,Null“ anzusetzen.

Komponentenverfahren und ,,Modell Niedersachsen” sind im vorliegenden Gutachten mafigeblich fir
die Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhohung. Beide Verfahren weisen im Ergebnis
eine glinstige Fehlerfortpflanzung auf: Es ist nicht der zonale Anfangswert separat in seiner gesamten
Hohe zu ermitteln und dem zonalen Endwert gegenliberzustellen, vielmehr stellt die sanierungs-
bedingte Bodenwerterhhung selbst das Ergebnis des jeweiligen Verfahrens dar. Der als Ausgangswert
anzuhaltende zonale Endwert ist - analog zum Bodenrichtwert im Bodenrichtwertverfahren -
durchweg als gegeben hinzunehmen beziehungsweise als nur mit geringer Unsicherheit behaftet zu
behandeln.

Im Vergleich zur Hohe der zonalen Endwerte fallen die sanierungsbedingten Bodenwerterhéhungen in
der Regel relativ gering aus. Den Ergebnissen beider Verfahren kommt daher prinzipiell - auch im
Vergleich zur Ermittlung der zonalen Endwerte nach dem Vergleichspreisverfahren (siehe Abschnitt
4.4.2.1) - ein hohes Gewicht von bis zu ,,1,0 zu, sofern im Ubrigen die Verfahrensanforderungen fiir
die Bemessung der einzelnen Komponenten beziehungsweise des ,Modells Niedersachsen”
eingehalten sind und das jeweilige Ergebnis plausibel und marktgerecht ist.

Gewichtsabschlage kdnnen sich beim Komponentenverfahren ergeben, wenn die Wertigkeit einzelner
Komponenten nicht empirisch gesichert ist und der freien Beweiswirdigung unterliegen. Beim
Niedersachsenmodell sind niedrigere Gewichtsansatze angezeigt, wenn Missstande und MalRnahmen
nur sachlogisch in die Klassifikationsrahmen eingepasst werden kénnen und die Bericksichtigung der
allgemeinen Wertverhaltnisse nicht voll verldsslich ist. Als untere Grenze der Gewichtsansatze beider
Verfahren ist nach Auffassung des Gutachterausschusses ,0,6“ anzunehmen.

Die Ergebnisse des Komponentenverfahrens und des ,,Modells Niedersachsen” ergeben sich unab-
hangig voneinander. Gleichwohl sollten festgestellte Unterschiede zwischen den Vergleichswerten nur
unerheblich sein.
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5 Ermittlung der zonalen Anfangs- und Endwerte

Vor Ermittlung der Anfangs- und Endwerte werden die Zonen beschrieben und deren Qualitat
festgestellt. Die Gliederung der Wertermittlung (5.1.2) folgt aufgrund der Datenlage dem
eingeschlagenen Weg, zunachst den zonalen Endwert (5.1.2.1) zu ermitteln, um sodann nach Erfassung
der zonalen sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung den zonalen Anfangswert (5.1.2.2) zu
bestimmen.

5.1 Bewertungszone 1 - ,geschlossene Bauweise”

5.1.1 Qualitatsbestimmung

5.1.1.1 Qualitdtsbestimmung des zonalen Anfangswertgrundstiicks
5.1.1.1.1  Stadtebauliche Missstande
Die zur Bewertungszone 1 gehorenden Flurstiicke sind in der Anlage 6 ersichtlich.

Zum Qualitatsstichtag 30. September 1990 lagen in Bewertungszone 1 und im gesamten
Sanierungsgebiet Dresden-AuRere Neustadt folgende stidtebauliche Missstinde vor:

¢ bauliche Schiaden am Uberwiegenden Teil der 1.040 Wohngebaude beziehungsweise schwere
bauliche Schiaden an etwa einem Finftel dieser Gebdude, sodass diese unbewohnt und in ihrer
Substanz bedroht sind,

¢ technische Gebadudeausstattung verschlissen und nicht zeitgemall, zum Beispiel AulRentoilette,
keine Béader, keine zeitgemaRen Tiren und Fenster sowie Sanitdr- beziehungsweise und
Elektroinstallationen,

e 95 Prozent der Wohnungen werden mit Kohleheizungen befeuert,

e stark versiegelte und verwahrloste Innenhdfe mit verfallenden Nebengebduden und
Miillablagerungen,

¢ zahlreiche Altlasten durch gewerbliche Nutzungen in den Blockinnenbereichen,
e ungefilterte Abluft aus etwa 240 gewerblichen Betrieben in den Blockinnenbereichen,

e schwere Mangel an der offentlichen Infrastruktur, verbunden mit Gefahrenstellen fir alle
Verkehrsteilnehmer,

¢ teilweise fehlende soziale Infrastruktur, beispielsweise Jugend- und Freizeiteinrichtungen, Sport-
und Spielplatze,

¢ ungeordnete 6ffentliche PKW-Stellplatze,

¢ mangelhafter Zustand der ErschlieRungsanlagen erzeugt zuséatzliche Larm- und Staubimmissionen.
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5.1.1.1.2  Beschreibung der Anfangswertzone

Die Bewertungszone 1 ist gepragt durch zumeist vier- bis fliinfgeschossige Gebaude in geschlossener
Bauweise vorwiegend aus der Bauperiode 1870 bis 1910. Zahlreiche dieser Gebaude stehen zum
Wertermittlungsstichtag unter Denkmalschutz. Nach 1990 wurden vorhandene Bauliicken neu bebaut.
Entlang der AlaunstraRe, der Rothenburger Stralle und der LouisenstralSe sind im Sanierungsgebiet
vorrangig Ladengeschéfte im Erdgeschoss angesiedelt.

Planungsrechtlich gehoren die Grundstiicke zu einem im Zusammenhang bebauten Ortsteil (§ 34
Abs. 1 BauGB) mit der Eigenart wie allgemeines Wohngebiet mit vier- bis flinfgeschossiger Bebauung
in geschlossener Bauweise.

Es handelt sich um baureifes Land im Sinne von § 3 Abs. 4 ImmoWertV. Das baureife Land liegt in der
»Sschlechteren mittleren Wohnlage“.

ll i
Jial
|

37

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Dresden



Gutachten-Nr. 101/13/2024 Zonale End- und Anfangswerte Sanierungsgebiet Dresden-AuRere Neustadt S. 78

38 — Holzhofgasse 15/17, um 1990 — Anfangswertqualitat
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41 — PrieRnitzstraBe 20 - 24, um 1991 - Anfangswertqualitat
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43 — Sebnitzer Stralle 25 - 39, um 1991 - Anfangswertqualitat
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44 — Sebnitzer Stralle 16 - 18, um 1991 - Anfangswertqualitat

45 — AlaunstraBe 40 ,Scheunenvorplatz“, 2009 - Anfangswertqualitat
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46 — Martin-Luther-Platz, 2009 - Anfangswertqualitdt

5.1.1.1.3  Darstellung des zonalen Anfangswertgrundstiicks

zonales Anfangswertgrundstiick Bewertungszone 1 - ,,geschlossene Bauweise”

oOrtliche Lage einheitliche Lage innerhalb der Anfangswertzone
Entwicklungszustand sanierungsunbeeinflusster Zustand (SU), baureifes Land
Wohnlage ,schlechtere mittlere”
Art der baulichen Nutzung Eigenart wie allgemeines Wohngebiet (WA)
Ergdnzung zur Art der Nutzung Mehrfamilienhduser (MFH),
Wohn- und Geschéftshduser (WGH)
Bauweise geschlossen (g)
wertrelevante Geschossflaichenzahl (WGFZ) 2,4
ErschlieBungsanlagen (Zustand, Ausstattung) unzureichend

Erreichbarkeit von Gemeinbedarfseinrichtungen ausreichend

abgabenrechtlicher Zustand frei
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5.1.1.2 Qualitdtsbestimmung des zonalen Endwertgrundstiicks
5.1.1.2.1  Ordnungs- und Baumainahmen

Zur Behebung der nach § 136 BauGB vorhandenen stadtebaulichen Missstande wurden in der
Bewertungszone 1 und im gesamten Sanierungsgebiet Dresden-AuRere Neustadt durch die 6ffentliche
Hand folgende MalRnahmen umgesetzt:

e 48 Grunderwerbe zur Umsetzung von Sanierungszielen,
e 240 SicherungsmalRnahmen an Gebduden,
e 116 RiickbaumalBnahmen an Hinterhausern, Bunkeranlagen, Nebengebauden, Garagen,

e 242 Modernisierungen und Instandsetzungen an Wohngebauden sowie an weiteren stadtischen
Gebduden und Gebduden des Gemeinbedarfs, wie beispielsweise der Kinderhaus- und
Kindertageseinrichtung Kanguruh e. V., Bohmische Strafle 26 oder des Stadtteilhauses in der
PrieRnitzstraRe 18,

e Sanierung ,Kinderlouise”, LouisenstraRe 41 und des Haupthauses der Emmauskirche,
Katharinenstral3e 17,

e die Sanierung und Erweiterung der 15. Grundschule, Seifhennersdorfer Stralle 2 a sowie die Sanie-
rungen der Hauser A und C des Gymnasiums Dreikdnigschule, LouisenstraRe 42,

e die umfassende Instandsetzung und Modernisierung des Nordbades,

e die Instandsetzung und Modernisierung des Heinrich-Schiitz-Konservatoriums, GlacisstralRe
30/32,

e MaRnahmen an Dach und Fassade der Feuerwache, Louisenstrale 14/16 sowie die Sanierung
Dach und Fassade des Verwaltungsgebaudes, Kénigsbriicker Strale 8,

e die partielle Sanierung der Martin-Luther-Kirche,

e die grundhafte Um- und Neugestaltung von elf StraBen und Platzen (zum Beispiel Martin-Luther-
Platz und Platz vor dem Kultur- und Stadtteilzentrum ,Scheune” oder ,Bunte Ecke” an der
Alaunstralle, Ecke Bohmische StraRe), zwei Nebenfahrbahnen, einem Gehweg (GlacisstralRe) und
der Zuwegung zur PriefRnitz,

e Einrichtung des Sanierungsgebiets als Tempo-30-Zone (abgesehen von der Kénigsbriicker und
Bautzner StraRe, TieckstraRe),

e der Neubau der Seifhennersdorfer StraRe zur 6ffentlichen QuartierserschlieBung, insbesondere
fiir die anliegenden Gewerbebetriebe,

e Neubau der barrierefreien Erschliefung der ,,Scheune” iber Louisenstrale 32,
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e Einrichtung von drei 6ffentlichen Parkierungsanlagen,

e Sanierung und Neuanlage von sieben Spiel- und Freizeitanlagen, wie beispielsweise dem
»Louisengriin” einschlielich des Vorplatzes, neue Spielplatzanlagen, zum Beispiel in der Tal- und
Forstereistrale oder der Sportplatz in der Seifhennersdorfer StralRe fiir die 15. Grundschule sowie
die Umgestaltung bestehender Spielpldatze wie zum Beispiel in der B6hmischen und Sebnitzer
StralRe und dem Abenteuerspielplatz ,PANAMA®.

5.1.1.2.2  Beschreibung der Endwertzone

Die Bewertungszone 1 ist auch in ihrer Grundstlcksstruktur im Vergleich zur Anfangswertqualitat
unverandert geblieben.

Die umgesetzten Mallnahmen der 6ffentlichen Hand haben dazu beigetragen, die Bausubstanz und
das typische Ortsbild zu erhalten und zu verbessern. Die Einzelférderungen von BaumalRnahmen an
Gebduden konnten zum verbesserten dufleren Erscheinungsbild der Bewertungszone 1 und zur
Erhaltung der griinderzeitlichen Straflenziige beitragen. Die Sanierung kommunaler Gebaude, die
Unterstlitzung privater Baumalnahmen und MalBnahmen im 6ffentlichen Bereich sowie die ab etwa
2000 begonnene Erneuerung der ErschlieBungsanlagen konnten die Marktteilnehmer tberzeugen,
dass sich Investitionen in das Sanierungsgebiet Dresden-AuRere Neustadt lohnen. Zum Abschluss der
Sanierung sind nahezu alle Gebdude saniert, ehemals vorhandene Baullicken geschlossen und
Wohnungen wieder vermietet. Die realisierten stadtebaulichen SanierungsmaBnahmen haben einen
wesentlichen Anteil daran, dass das ehemalige Sanierungsgebiet Dresden-AuRere Neustadt zu einem
der beliebtesten Wohn- und Ausgehviertel in Dresden geworden ist.

Zum Wertermittlungsstichtag stellt sich die Bewertungszone 1 wie das gesamte Sanierungsgebiet als
nahezu durchgangig saniert dar. Die Sicherung des Angebotes an Gemeinbedarfseinrichtungen, die
sanierten ErschlieRungsanlagen, die verbesserte Aufenthalts-funktion in den o6ffentlichen Bereichen
mit ihren Ausstrahlungseffekten und die Einrichtung von o6ffentlich zuganglichen Spielplatzen tragen
zur allgemeinen Gebietsverbesserung bei.

Das baureife Land ist einheitlich von ,besserer mittlerer Wohnlage* gepragt.
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47 — Bohmische Strale 22, 2024 - Endwertqualitat

48 — Holzhofgasse 15/17, 2024 - Endwertqualitat
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49 — Kamenzer StralRe, Ecke Bischofsweg, 2024 - Endwertqualitat

50 - Kreuzung Kamenzer StraRe/Sebnitzer StraRe, 2024 - Endwertqualitat
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51 — Priefnitzstrale 20 - 24, 2024 - Endwertqualitat

52 —Schonfelder StraRe 9 - 19, 2024 - Endwertqualitat
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53 —Sebnitzer StraBe 25 - 39, 2024 - Endwertqualitat

54 — Sebnitzer StraBe 16 - 18, 2024 - Endwertqualitat
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55 — AlaunstralRe 40 (Vorplatz ,,Scheune”), 2018 - Endwertqualitat

- t.,A*
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56 — Martin-Luther-Platz, 2020 - Endwertqualitat
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5.1.1.2.3  Darstellung des zonalen Endwertgrundstiicks

zonales Endwertgrundstiick Bewertungszone 1 - ,,geschlossene Bauweise”

ortliche Lage einheitliche Lage innerhalb der Bewertungszone
Entwicklungszustand sanierungsbeeinflusster Zustand (SB), baureifes Land
Wohnlage ,bessere mittlere”
Art der baulichen Nutzung Eigenart wie allgemeines Wohngebiet (WA)
Ergdnzung zur Art der Nutzung Mehrfamilienhduser (MFH),

Wohn- und Geschéaftshauser (WGH)
Bauweise geschlossen (g)
wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) 2,4
ErschlieBungsanlagen (Zustand, Ausstattung) gut

Erreichbarkeit von Gemeinbedarfseinrichtungen gut

abgabenrechtlicher Zustand frei

5.1.2 Wertermittlung

5.1.2.1 Wertermittlung fiir den zonalen Endwert — Bewertungszone 1
5.1.2.1.1 Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen unbebauter Grundstiicke

Fiir den Zeitraum vom 1. Januar 2019 bis zum Wertermittlungsstichtag 3. Januar 2024 liegen aus dem
Sanierungsgebiet Dresden-AuRRere Neustadt und den gewihlten Vergleichsgebieten (siehe Abschnitt
4.4.2.1) die in der folgenden Tabelle zusammengestellten sanierungsbeeinflussten Kaufpreise
unbebauter Grundstiicke vor.

Diese Kaufpreise stammen aus Gebieten mit ,mittlerer Wohnlage“. Es wurden nur Kaufpreise solcher
Grundstiicke selektiert, die flir eine geschlossene Bebauung als Mehrfamilienhaus beziehungsweise
Wohn- und Geschéftshaus (liberwiegend Wohnen) vorgesehen sind. Es wurden nur solche Kaufpreise
herangezogen, die den Zustand der Bewertungszone 1 zur Endwertqualitdt hinreichend
reprasentieren. Alle Kauffalle sind abgaben- und beitragsfrei.

Die Vergleichsgrundstiicke unterscheiden sich lediglich im MaR der baulichen Nutzung vom zonalen
Endwertgrundstiick. Der Ausgleich der Abweichungen in der wertrelevanten Geschossflachenzahl
geschieht mit der unter Abschnitt 4.4.4.2 aufgefiihrten Formel. Die allgemeinen Wertverhaltnisse am
Wertermittlungsstichtag werden mit der Bodenpreisindexreihe flir den Geschossbau in geschlossener
Bauweise berticksichtigt (siehe Abschnitt 4.4.4.1).
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Kauffille unbebaut

0 1 | 2 | 3 | a4 | 5 6 7 | 8 | 9 | 10 | 11 | 12 13

Wert zum ;

Angaben zu den Vergleichspreisen Stichtag Anpassung an das Wertermittlungsobjekt n

03.01.2024 ':

toee Datum des Kaufpreis, FLﬁ:g_e. Wert- | Kaufprels| - Kaufprels An\':::;ng Lage sonstiges | angepasste WG':"‘ Werte- !

Kauffalls  |boG-bereinigt bereinigt ‘:::; Fliche Fliche 24 Lagean Vergletichs- O;:Ze/iljs- ;

/MM € m_ | | gm €/m? g/m faktor - P | reer ’

Rosa-Steinhart-Str. 10.07.2019 346.000 831 1,80 416,37 458,00 580,16 1,0 1,0 580,16 1,0 580,16 S

Konkordienstr. 15.07.2019 141.000| 282 2,20 500,00 550,00 591,52 1,0 1,0 591,52 1,0 591,52 S

Moritzburger Str./Rosa{ 23.08.2019 610.000| 540 2,17 (1129,63| 1231,30 1.339,40 1,0 1,0 1339,40 1,0 1339,40 S
Rudolfstr. 10.07.2019 765.000( 360 5,33 |[2125,00| 2.337,50 1.152,49 1,0 1,0 1.152,49 1,0 |[1.152,49
Bischofsweg/Friihlings{ 18.11.2019 880.000| 385 4,20 |2285,71| 2.422,86 1.484,90 1,0 1,0 1.484,90 1,0 |[1.484,90
Uferstr. 06.03.2020 1.050.000 510 5,30 |[2058,82| 2.120,59 1.051,00 1,0 1,0 1.051,00 1,0 1.051,00

Moritzburger Str. 02.09.2020 1.070.190| 1256 1,50 852,06 843,54 1.232,95 1,0 1,0 1.232,95 1,0 |[1.232,95 S

Torgauer Str. 06.11.2020 390.000( 317 2,60 |[1230,28| 1.205,68 1.126,61 1,0 1,0 1.126,61 1,0 |[1.126,61 S
Dr.-Friedrich-Wolf-Str.| 08.07.2021 500.000( 570 2,40 877,19 842,11 842,11 1,0 1,0 842,11 1,0 842,11

Moritzburger Str. 04.11.2021 1.900.000| 2038 2,00 932,29 904,32 1.051,99 1,0 1,0 1.051,99 1,0 |[1.051,99 S

Leisniger Str. 11.11.2021 200.000 530 1,90 377,36 366,04 443,93 1,0 1,0 443,93 1,0 443,93 S
Hechtstr. 27.10.2022 480.000( 471 1,70 |1019,11| 1.008,92 1.337,46 1,0 1,0 1.337,46 1,0 |[1.337,46

Rehefelder Str. 03.03.2023 408.000( 510 2,00 800,00 792,00 921,33 1,0 1,0 921,33 1,0 921,33 S
Kiefernstr. 09.11.2023 493.113( 352 2,50 |[1400,89 | 1.400,89 1.353,40 1,0 1,0 1.353,40 1,0 |[1.353,40
Mittel: 1.036,37 14,0 14.509,23

*S - Sanierungebiet AusreiBer > Mittel + 75% | 1.813,65
AusreiRer < Mittel - 75% 259,09
Mittel ohne AusreiRer: 1036,37 €/m?
Standardabweichung der Stichprobe: 322,60 €/m?

Zum Auffinden von Ausreifern werden Kaufpreise, die mehr als 75 Prozent um den Mittelwert streuen,
fur die Berechnung des endgiiltigen Mittelwertes ausgeschlossen. Alle 14 Kaufpreise befinden sich
innerhalb der AusreiBergrenzen und konnen als Vergleichspreise verwendet werden. Der vorlaufige
Vergleichswert nach dem Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen unbebauter Grundstiicke
betragt am Wertermittlungsstichtag 3. Januar 2024 zur Endwertqualitit 1.036,37 Euro/m?2.

5.1.2.1.2 Bodenrichtwertverfahren

Die besonderen sanierungsbeeinflussten Bodenrichtwerte mit Stand 1. Januar 2013 (siehe Abschnitt
4.4.2.2, Abs. 2) und die Bodenrichtwerte aus sanierungsbeeinflussten Vergleichsgebieten (siehe
Abschnitt 4.4.2.2, Abs. 3) werden nicht fur die Ermittlung der zonalen Endwerte herangezogen.

5.1.2.1.3  Vergleichswertverfahren mit Bodenwertanteilen bebauter Grundstiicke

Fiir den Zeitraum vom 1. Januar 2021 bis zum Wertermittlungsstichtag 3. Januar 2024 liegen aus den
Vergleichsgebieten (siehe Abschnitt 4.4.2.3) die in der folgenden Tabelle zusammengestellten
sanierungsbeeinflussten Kaufpreise bebauter Grundsticke vor.
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Mit der Wahl des Zeitraumes ab 1. Januar 2021 ist sichergestellt, dass fiir die Auswertung der
Kaufvertrage ausschlielRlich Bodenrichtwerte mit Stand 31. Dezember 2020, 1. Januar 2022
beziehungsweise 1. Januar 2024 Anwendung fanden. Diese Kaufpreise stammen aus der Gemarkung
Neustadt und reprasentieren die ,,mittlere Wohnlage“. Es wurden nur Kaufpreise solcher Grundstlicke
herangezogen, deren Gebdude in geschlossener Bauweise errichtet wurden und die als
Mehrfamilienhduser beziehungsweise Wohn- und Geschéaftshauser (iberwiegend Wohnen) genutzt
werden. Es wurden nur solche Kaufpreise herangezogen, die den Zustand der Bewertungszone zur
Endwertqualitat hinreichend reprasentieren. Alle Kauffalle sind abgaben- und beitragsfrei.

Die Vergleichsgrundstiicke unterscheiden sich lediglich im MaR der baulichen Nutzung vom zonalen
Endwertgrundstiick. Der Ausgleich der Abweichungen in der wertrelevanten Geschossflachenzahl
geschieht mit der unter Abschnitt 4.4.4.2 aufgefiihrten Formel. Die allgemeinen Wertverhaltnisse am
Wertermittlungsstichtag werden mit der Bodenpreisindexreihe fiir den Geschossbau in geschlossener
Bauweise berticksichtigt (siehe Abschnitt 4.4.4.1).

Kauffille bebaut

0 1 [ 2 [ 3 T & ] 5 [ 6 7 9 10 11 12 13 [ 14 [ 15 |16

Wert zum ;

Angaben zu den Vergleichspreisen Stichtag an das Wertermi A

03.01.2024 m

Ge- M

Lage Datum des | Kaufpreis, boG- [Fliche, boG- bereshneter fpreis/ igi igi WGFZ 80| rges | 2B | wine | Werte- | |

Kauffalls bereinigt bereinigt | |\ o gemaBKPS hwert Bodenwert | Bodenwert 2 - vergleichs- tabelle | u

preise ohne Aus- | n

passungs- P : e
/MM € m? € €/m? €/m? €/m? faktor (Bodenwert) reier
Schanzenstr. 09.03.2021 3.210.000,00 610 2,92 1.835.540,54 175 2.272,00 2203,84 1863,74 1,00 1,00 1863,74 | 1,0 |1863,74
Schanzenstr. 09.03.2021 3.647.000,00 620 317 2.004.741,91 18 2.543,00 2466,71 1941,97 1,00 1,00 1941,97 | 1,0 |1941,97
Eisenberger Str. 28.04.2021 820.000,00 240 3,03 494.290,33 1,66 1311,00 1271,67 1041,43 1,00 1,00 1041,43 | 1,0 |1041,43
Fichtenstr. 04.08.2021 1.125.000,00 200 4, 734.882,51 1,53 2625,00 2520,00 1613,85 1,00 1,00 1613,85 | 1,0 | 161385
Rudolfstr. 14.01.2022 4.990.000,00 363 5,04 3.622.252,72 1,38 3130,00 3036,10 1576,01 1,00 1,00 1576,01 | 1,0 |1576,01
Eisenberger Str. 11.01.2022 2.750.000,00 450 4,07 1.275.156,27 2,16 2246,00 2178,62 1373,62 1,00 1,00 1373,62 | 1,0 |1373,62
Weimarische Str. 12.01.2022 2.991.894,00 760 25 1.413.076,38 2,12 1420,00 1377,40 1330,70 1,00 1,00 1330,70 | 1,0 |1330,70
Fichtenstr. 25.03.2022 1.330.000,00 425 2,44 1.109.036,82 1,20 1454,00 1424,92 1405,20 1,00 1,00 1405,20 | 1,0 |1405,20
Rudolf-Leonhard-Str. 31.03.2022 2.290.000,00 390 2,74 1.222.678,90 1,87 2535,00 2484,30 2219,48 1,00 1,00 2219,48 | 1,0 |2219,48
Hartigstr. 13.04.2022 2.020.000,00 410 2,91 1.123.936,60 1,80 1368,00 1340,64 1137,13 1,00 1,00 1137,13 | 1,0 |1137,13
Johann-Meyer-str. 10.07.2023 1.942.000,00 630 2,91 2.065.712,79 0,94 1342,00 1342,00 1138,28 1,00 1,00 113828 | 1,0 |113828
Schanzenstr. 23.11.2023 1.700.000,00 620 2,22 2.215.915,77 077 859,00 859,00 916,92 1,00 1,00 916,92 1,0 | 91692
Mittel: | 1463,19 | 12,0 | 17558,3

AusreiBer > Mittel + 75% 2560,59
Ausreier < Mittel - 75% 365,80
Mittel ohne AusreiRer:| 1463,19 €/m?
Standardabweichung des Mittels: +/- 394,76 €/m?

Fiir das Auffinden von AusreiRern gelten die gleichen Bedingungen wie fiir das
Vergleichswertverfahren mit Kaufpreisen unbebauter Grundsticke (siehe 5.1.2.1.1). Alle in der Tabelle
aufgefiihrten Kaufpreise befinden sich innerhalb der AusreiBergrenzen und koénnen als
Vergleichspreise verwendet werden. Der vorlaufige Vergleichswert nach dem Vergleichswertverfahren
mit Vergleichspreisen bebauter Grundstiicke betragt am Wertermittlungsstichtag 3. Januar 2024 zur
Endwertqualitit 1.463,19 Euro/m?2.
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5.1.2.1.4 Intersubjektiver Preisvergleich

Die Werthohe fiir die Bewertungszone 1 wird mittels intersubjektiver Schatzung plausibilisiert (siehe
Abschnitt 4.4.2.4). Die freie - unabhdngig voneinander vorgenommene - Schatzung der einzelnen
Gutachter fiihrt fir das zonale Endwertgrundstlick der Bewertungszone 1 zum Stichtag 3. Januar 2024
zu folgenden Einzelergebnissen:

Gutachter | Gutachter 1| Gutachter 2| Gutachter 3| Gutachter 4| Gutachter 5| Gutachter 6| Gutachter 7 Mittel

Schatzung

/m? 1.000 1.250 1.100 1.200 1.150 1.200 1.200 1.157,14

Der vorlaufige Vergleichswert auf der Grundlage der intersubjektiven Schatzung betrdgt am
Wertermittlungsstichtag 3. Januar 2024 zur Endwertqualitat 1.157,14 EUR/m?.

5.1.2.1.5 Bemessung des zonalen Endwerts — Bewertungszone 1

Der vorlaufige Vergleichswert des Vergleichswertverfahrens mit Vergleichspreisen unbebauter
Grundstiicke erhalt ein Gewicht von ,,0,9“. Es liegen insgesamt 14 Vergleichspreise vor, die alle fiir die
Ermittlung des Vergleichswertes herangezogen wurden. Die Streuung innerhalb der Stichprobe ist
noch moderat. Der Vergleichswert bildet das Marktgeschehen zum Wertermittlungsstichtag treffend
ab.

Der vorldufige Vergleichswert des Vergleichswertverfahrens mit Vergleichspreisen (Bodenanteilen)
bebauter Grundstiicke erhilt ein Gewicht von ,,0,2“. Es kdnnen 12 Vergleichspreise fiir die Ermittlung
des Vergleichswertes herangezogen werden; die Streuung der Einzelwerte um den Mittelwert ist
moderat. Der einzelne Verfahrenswert liegt allerdings grofSenordnungsmaRig deutlich liber den
anderen Verfahrensergebnissen.

Der vorldufige intersubjektiv geschatzte Vergleichswert erhdlt ein Gewicht von ,0,4“. Die
Einzelschatzungen streuen geringfligig und der Mittelwert befindet sich in der GréBenordnung des
Vergleichswertes unbebauter Grundstiicke.

. . . Anteil am
Wertermittlungsverfahren Einzelwerte Gewicht i
Gesamtmittel
Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen
. 1.036,37 € 0,9 932,73 €
unbebauter Grundstiicke
Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen
. . 1.463,19 € 0,2 292,64 €
(Bodenanteilen) bebauter Grundstiicke
intersubjektive Schatzung 1.157,14 € 0,4 462,86 €
1,5 1.688,23 €
Ergebnis: 1.125,48 €
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Der gewogene Mittelwert von 1.125,48 Euro/m? aus den Einzelwerten wird zugunsten der Eigentimer
abgerundet. Damit ergibt sich der zonale Endwert der Bewertungszone 1 - ,,geschlossene Bauweise” -
am Wertermittlungsstichtag 3. Januar 2024 zu

1.125,00 Euro/m?2.

5.1.2.2 Wertermittlung fiir den zonalen Anfangswert — Bewertungszone 1
5.1.2.2.1 Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen unbebauter Grundstiicke

Fiir den Zeitraum vom 1. Januar 2019 bis zum Wertermittlungsstichtag 3. Januar 2024 liegt aus dem
Sanierungsgebiet Dresden-AuBere Neustadt und den gewahlten Vergleichsgebieten (siehe Abschnitt
4.4.3.1) der in der folgenden Tabelle ausgewiesene sanierungsunbeeinflusste unbebaute Kaufpreis
vor.

Es wurden nur Kaufpreise solcher Grundstiicke selektiert, die flr eine geschlossene Bebauung mit
Mehrfamilien- beziehungsweise Wohn- und Geschaftshdusern (liberwiegend Wohnen) vorgesehen
sind. Es wurden nur solche Kaufpreise herangezogen, die den Zustand der Anfangswertzone 1 zur
Anfangswertqualitdit zumindest teilweise, insbesondere hinsichtlich des Zustandes der
ErschlieBungsanlagen in unmittelbarer Nahe oder der Larmbelastung durch den Verkehr,
reprasentieren. Gemeinbedarfseinrichtungen sind nicht immer in ausreichendem MaR vorhanden. Alle
Kauffalle sind abgaben- und beitragsfrei.

Das Vergleichsgrundstiick unterscheidet sich lediglich im Mal} der baulichen Nutzung vom zonalen
Anfangswertgrundstiick. Der Ausgleich der Abweichung in der wertrelevanten Geschossflachenzahl
geschieht mit der unter Abschnitt 4.4.4.2 aufgefiihrten Formel. Die allgemeinen Wertverhaltnisse am
Wertermittlungsstichtag werden mit der Bodenpreisindexreihe fiir den Geschossbau in geschlossener
Bauweise beriicksichtigt (siehe Abschnitt 4.4.4.1).

Kauffalle unbebaut
0 1 | 2 | 3 | a4 | 5 6 7 | 8 | 9 | 10 | 11 | 12 13
Wert zum ;
Angaben zu den Vergleichspreisen Stichtag Anpassung an das Wertermittlungsobjekt n
03.01.2024 m
Lage Datum des Kaufpreis Fliche, | \yort. | Kaufpreis| Kaufpreis Anpassung Lage G:M Werte- r
. boG- —_— e WGFZ sonstiges | angepasste | Wi K
Kauffalls boG-bereinig! hereinigt rele- Fliche Fliche 24 Logean. Vergleichs- tabelle u
vante 4 passungs- preise p ohne Aus- n
GFZ i &
TT/MM/)) € m? €/m? €/m? €/m? faktor reiRer
Torgauer Str. 05.02.2020 230.650| 317 2,60 727,60 756,71 707,08 1,0 1,0 707,08 1,0 707,08 S
Mittel: 707,08 1,0 707,08
*S-Sanierungebiet AusreiRer > Mittel + 75% 1.237,39
AusreiBer < Mittel - 75% 176,77
Mittel ohne AusreiRer: 707,08 €/m?
Standardabweichung der Stichprobe: #DIV/0!
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Die Anwendung statistischer Methoden ist bei nur einem Kaufpreis nicht méglich. Der vorldufige
Vergleichswert nach dem Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen unbebauter Grundstiicke
betragt am Wertermittlungsstichtag 3. Januar 2024 zur Anfangswertqualitit 707,08 Euro/m?.

5.1.2.2.2 Komponentenverfahren

In der Bewertungszone 1 ergeben sich aufgrund der SanierungsmalRnahmen eine Steigerung der
Lagegunst fiir Wohnzwecke und dariiber hinaus ein allgemeiner Sanierungsvorteil.

Allgemeiner Sanierungsvorteil

Der allgemeine Sanierungsvorteil wird vom Gutachterausschuss einheitlich im Wege intersubjektiver
Schatzung zu 10 Euro/m? des baureifen Landes angesetzt.

Der allgemeine Sanierungsvorteil steht fir die allgemeine Verbesserung der Lage des
Sanierungsgebiets auf dem Grundstlicksmarkt. Er erfasst zudem Bodenwerterhéhungen, die sich allein
durch die Absicht, eine Sanierung durchzufiihren und die damit verbundene Aussicht auf
Steuervorteile und 6ffentliche Zuschiisse einstellen und es so den privaten Eigentliimern lohnenswert
erscheinen lassen, zu investieren (Initialeffekt).

Verbesserung der Wohnlage

Insbesondere durch den Ausbau und die Umgestaltung der StraRBen, die Neuordnung des ruhenden
Verkehrs, die Einteilung der StralRen durch Parkbuchten, die Verbesserung von Querungsmoglichkeiten
fir FuBganger, den Gehwegeneubau, neue Straflenbaumpflanzungen und die Erneuerung von
Gemeinbedarfseinrichtungen mit Neugestaltung beziehungsweise Einrichtung von 6&ffentlichen
Freiflachen sowie die deutlich verbesserte Ansehnlichkeit der Nachbarschaft haben die Attraktivitat
der gesamten Bewertungszone 1 und des Sanierungsgebiets deutlich verbessert.

Durch geférderte AbbruchmalRnahmen, vorwiegend in den Blockinnenbereichen privater
Grundstiicke, konnte der Versieglungsgrad verringert und den Nutzern Freiflachen oder Stellplatze zur
Verfligung gestellt werden.

Das erweiterte und aufgewertete Angebot an Gemeinbedarfseinrichtungen (Kindergarten, Schulen,
Spielplatzen, Begegnungsrdume) und die verbesserte Aufenthaltsfunktion in den offentlichen
Bereichen mit ihren Ausstrahlungseffekten tragen zur allgemeinen Gebietsverbesserung bei.

In ihrer Gesamtheit haben die stadtebaulichen Sanierungsmafnahmen und die dadurch ausgeldsten
privaten Investitionen einen Wandel der AuReren Neustadt vom ehemals problematischen
Wohnviertel zu einem nachgefragten, lebendigen Wohnviertel, insbesondere fiir junge Menschen und
Familien, bewirkt.

Die MalRnahmen der offentlichen Hand bewirken eine Verbesserung von einer ,schlechteren
mittleren Wohnlage” auf eine ,bessere mittlere Wohnlage“.
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Die Wohnlagenverbesserung wird mit dem relativen Wertunterschied zwischen der ,schlechteren
mittleren Wohnlage” und der ,besseren mittleren Wohnlage” (siehe Abschnitt 4.4.5.1) - also mit
9,71 % - quantifiziert.

Der unter Abschnitt 5.1.2.1.5 ermittelte zonale Endwert stellt auf die Gebietsqualitdat nach Sanierung
(Endwertqualitat) ab. Insoweit ist die Verbesserung der Wohnlage darin bereits enthalten. Der aus der
Verbesserung der Wohnlage resultierende Anteil der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung ergibt
sich zu

100

1.125,00 Euro/m? x (1 L0
100 +9,71

) = 99 57 Euro/m?.

Vorlaufiger Wert fiir den zonalen Anfangswert

Der vorldufige Vergleichswert fir den zonalen Anfangswert ergibt sich nach dem
Komponentenverfahren am Wertermittlungsstichtag 3. Januar 2024 demnach zu:

zonaler Endwert 1.125,00 Euro/m?
e abzlglich Verbesserung der Wohnlage 99,57 Euro/m?
e abzlglich allgemeiner Sanierungsvorteil 10,00 Euro/m?
zonaler Anfangswert Komponentenverfahren | 1015,43 Euro/m?

5.1.2.2.3 ,Modell Niedersachsen*

Mit dem Modell Niedersachsen erfolgt eine weitere unabhingige Ermittlung der sanierungsbedingten
Bodenwerterh6hung. Hierfiir werden die stadtebaulichen Missstande und daraus folgenden
Sanierungsmalnahmen entsprechend den Tabellen aus den Anlagen 9 und 10 klassifiziert (siehe auch
Abschnitt 4.4.5.2). Die jeweilige Zuordnung erfolgt durch den Gutachterausschuss im Wege
intersubjektiver Schatzung.

In der Spalte ,,Klasse’ in der nachstehenden Tabelle ist das Mittel der Einschatzungen der Gutachter
dargestellt. In den Spalten ,,Missstande” und ,MaRnahmen” sind die ,Klassen” ausformuliert. Liegt
der Wert in der Spalte , Klasse” deutlich zwischen zwei Klassen, so werden in der Regel beide genannt.

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Dresden



Gutachten-Nr.

101/13/2024 Zonale End- und Anfangswerte Sanierungsgebiet Dresden-AuBere Neustadt S. 97

Komplexe Missstande Klasse MaRBnahmen Klasse
Bebauung — im Wesentlichen 6,79 umfassende Modernisierung u. 6,86
(Gebiet) instandsetzungs- u. Instandsetzung (6)

modernisierungsbedrftig (6) durchgreifende Modernisierung
— grundlegend instandsetzungs- u. u. Instandsetzung (7)
modernisierungsbedrftig (7)
Struktur, — vorhandene Erschliefung in 2,07 gezielte Erganzung vorhandener 1,93
ErschlieBung Teilen ergdnzungsbedurftig (2) ErschlieBungsanlagen (2)
(Objekt)
Nutzung — geringe Beeintrachtigung u. 3,50 einzelne MaRnahmen bezogen 3,07
(Objekt) stérende bauliche Nebenanlagen auf mehrere zusammenhangende
(3) Grundstiicke u. Beseitigung
— Gemengelage mit geringen storender baulicher
Beeintrachtigungen (4) Nebenanlagen (3)
Umfeld, Ver- |-  Verkehrssituation 4,21 Verbesserung fiir den ruhenden 4,36
kehr, Infra- verbesserungsbediirftig (4) Verkehr (4),
struktur Ergdnzung und Verbesserung der
(Gebiet) Infrastruktur (5)
Summe: | 16,57 Summe: | 16,22
Mittel: | 4,14 Mittel: | 4,06

Mit dem Wertepaar (4,14|4,06) kann unmittelbar in der Wertmatrix oder mittels der zugrunde-
liegenden Regressionsfunktion (siehe Abschnitt 4.4.5.2) die sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung

abgegriffen beziehungsweise berechnet werden. Der unter Abschnitt 5.1.2.1.5 ermittelte zonale
Endwert stellt auf die Gebietsqualitdit nach Sanierung (Endwertqualitdt) ab. Insoweit ist die
sanierungsbedingte Bodenwerterhohung darin bereits enthalten. Die Ermittlung des absoluten

Betrages der sanierungsbedingten Bodenwerterh6hung erfolgt nach der unter Abschnitt 4.4.5.2 (Seite
68) genannten Formel. Mit dieser ergibt sich der vorldufige Vergleichswert auf Grundlage des ,,Modells
Niedersachsen” am Wertermittlungsstichtag 3. Januar 2024 zur Anfangswertqualitat zu:

zonaler Endwert

1.125,00 Euro/m?

klassifizierte Missstande im Mittel 4,14
klassifizierte MaBnahmen im Mittel 4,06
sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung 7,76 %
marktangepasste sanierungsbedingte 8,23 %

Bodenwerterhéhung - Faktor 1,06 (4.4.5.2)

85,55 Euro/m?

zonaler Anfangswert ,Modell Niedersachsen”

1.039,45 Euro/m?
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5.1.2.2.4  Vergleichswertverfahren mit Bodenwertanteilen bebauter Grundstiicke

Fiir den Zeitraum vom 1. Januar 2021 bis zum Wertermittlungsstichtag 3. Januar 2024 liegen aus dem
Sanierungsgebiet Dresden-AuBere Neustadt (siehe Abschnitt 4.4.3.3) die in der folgenden Tabelle
zusammengestellten sanierungsunbeeinflussten Kaufpreise bebauter Grundstiicke vor.

Mit der Wahl des Zeitraumes ab 1. Januar 2021 ist sichergestellt, dass fir die Auswertung der
Kaufvertrage ausschlieRlich Bodenrichtwerte mit Stand 31. Dezember 2020, 1. Januar 2022 und
1.Januar 2024 Anwendung fanden. Diese Kaufpreise reprasentieren die ,schlechtere mittlere
Wohnlage”. Es wurden nur Kaufpreise solcher Grundstiicke herangezogen, deren Gebaude in
geschlossener Bauweise errichtet wurden und die als Mehrfamilienhduser beziehungsweise Wohn-
und Geschéftshauser (liberwiegend Wohnen) genutzt werden. Bei der Auswahl der Kaufpreise wurde
darauf geachtet, dass in ihrer unmittelbaren Ndhe der Zustand der ErschlieBungsanlagen oder die
Larmbelastung durch den Verkehr zumindest teilweise der Anfangswertqualitit entsprechen.
Gemeinbedarfseinrichtungen sind nicht immer in ausreichendem Mal vorhanden. Alle Kauffalle sind
abgaben- und beitragsfrei.

Die Vergleichsgrundstiicke unterscheiden sich lediglich im MaR der baulichen Nutzung vom zonalen
Anfangswertgrundstiick. Der Ausgleich der Abweichungen in der wertrelevanten Geschossflachenzahl
geschieht mit der unter Abschnitt 4.4.4.2 aufgefiihrten Formel. Die allgemeinen Wertverhaltnisse am
Wertermittlungsstichtag werden mit der Bodenpreisindexreihe flir den Geschossbau in geschlossener
Bauweise bericksichtigt (siehe Abschnitt 4.4.4.1).

Kauffille bebaut
) 1 [ 2 [ 3 T a ] 5 [ 6 7 9 10 11 12 13 | 14 | 15 |16
Wert zum ;
Angaben zu den Vergleichspreisen Stichtag an das Wertermi n
03.01.2024 m
e
L . " berechneter . - o WGFZ Lage Ge- "
age Datumdes |Kaufpreis, boG- [Fliche, boG- sachwert Kaufpreis/Sac| korrigierter korrigierter g sonstiges angepasste | \yicht | Werte- | |
Kauffalls bereinigt bereinigt WGFZ gemiR KPS hwert Bodenwert Bodenwert 24 An- Vergle.\chs— tabelle u
preise ohne Aus- [ n
passungs- P ¥ M
TT/MM/3 € m € ¢/m? €/m? ¢/m? faktor (Bodenwert) reiRer
Conradstr./Fritz-Reuter-Str. 18.02.2021 | 18.341.673,00 1.283 525 13.239.448,60 1,39 1801,00 1764,98 882,43 1,00 1,00 882,43 10 | 882,43
Nordstr. 08.06.2021 | 1.200.000,00 350 4,09 1.038.885,13 1,16 2042,00 1980,74 1243,35 1,00 1,00 124335 | 1,0 | 124335
Conradstr. 04.08.2021 2.100.000,00 530 2,84 1.206.677,12 1,74 2166,00 2079,36 1801,24 1,00 1,00 1801,24 1,0 |1801,24
Helgolandstr. 31.03.2022 | 2.400.000,00 490 2,94 1.346.000,18 1,78 2421,00 2372,58 1994,60 1,00 1,00 1994,60 | 1,0 | 1994,60
Helgolandstr. 08.09.2023 2.680.030,00 550 5,02 2.619.220,90 1,02 2285,00 2285,00 1190,46 1,00 1,00 1190,46 | 1,0 | 1190,46
Mittel: 1422,42 5,0 71121
AusreiBer > Mittel + 75% 2489,23
AusreiBer < Mittel - 75% 355,60
Mittel ohne AusreiRer:| 1422,42 €/m?
Standardabweichung des Mittels: +/- 460,53 €/m?

Fiir das Auffinden von AusreiBern gelten die gleichen Bedingungen wie fiir das
Vergleichswertverfahren mit Kaufpreisen unbebauter Grundsticke (siehe Abschnitt 5.1.2.2.1). Alle
flinf Kaufpreise befinden sich innerhalb der Ausreilergrenzen und kdénnen als Vergleichspreise
verwendet werden. Der vorlaufige Vergleichswert nach dem Vergleichswertverfahren mit
Vergleichspreisen bebauter Grundstlicke betragt am Wertermittlungsstichtag 3. Januar 2024 zur
Anfangswertqualitit 1.422,42 Euro/m?.
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5.1.2.2.5 Bemessung des zonalen Anfangswerts — Bewertungszone 1

Der vorldufige Vergleichswert nach dem Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen unbebauter
Grundstiicke wird verworfen und erhalt deshalb das Gewicht ,,0“. Es steht lediglich ein Vergleichspreis
zur Verfligung, zudem verfehlt das Verfahrensergebnis deutlich die Vergleichswerte der anderen
Verfahren.

Der vorlaufige Vergleichswert des Vergleichswertverfahrens mit Vergleichspreisen (Bodenanteilen)
bebauter Grundstiicke erhalt ein Gewicht von ,,0,1“. Es konnen lediglich fiinf Vergleichspreise fir die
Ermittlung des Vergleichswertes herangezogen werden; die Streuung der Einzelwerte um den
Mittelwert ist noch moderat. Der einzelne Verfahrenswert liegt deutlich groRenordnungsmaRig Gber
den anderen Verfahrensergebnissen.

Der vorlaufige Vergleichswert des Komponentenverfahrens erhalt das Gewicht ,0,9“. Der allgemeine
Sanierungsvorteil wurde (nur) intersubjektiv geschatzt.

Der vorlaufige Vergleichswert des ,,Modells Niedersachsen” erhilt das Gewicht ,0,9. Einige Miss-
stande und MaBnahmen kénnen nur sachlogisch in den Klassifikationsrahmen eingepasst werden.

. . . Anteil am
Wertermittlungsverfahren Einzelwerte Gewicht ]
Gesamtmittel
Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen
B 707,08 Euro/m? 0 0,00 Euro/m?
unbebauter Grundstiicke
Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen
. i 1.422,42 Euro/m? 0,1 142,24 Euro/m?
(Bodenanteilen) bebauter Grundstiicke
Komponentenverfahren 1.015,43 Euro/m? 0,9 913,89 Euro/m?
,Modell Niedersachsen” 1.039,45 Euro/m? 0,9 935,51 Euro/m?
1,9 1.991,64 Euro/m?
Ergebnis: 1.048,23 Euro/m?

Der gewogene Mittelwert von 1.045,47 Euro/m? aus den Einzelwerten wird zugunsten der Eigentimer
aufgerundet. Damit ergibt sich der vorlaufige zonale Anfangswert der Anfangswertzone 1 -
»geschlossene Bauweise” - am Wertermittlungsstichtag 3. Januar 2024 zu

1.049,00 Euro/m?.
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5.1.3 Sanierungsbedingte Bodenwerterhohung Bewertungszone 1

Die sanierungsbedingte Bodenwerterhohung fir das zonale Anfangswertgrundstiick der
Bewertungszone 1 ergibt sich aus der Differenz des zonalen Endwerts (5.1.2.1.5) und des zonalen

Anfangswerts (5.1.2.2.5) zu

1.125,00 EUR/m? - 1.049,00 EUR/m? = 76,00 EUR/m?.
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5.2 Bewertungszone 2 - ,,Mischbebauung”

5.2.1 Qualitatsbestimmung

5.2.1.1 Qualitdtsbestimmung des zonalen Anfangswertgrundstiicks

5.2.1.1.1 Stddtebauliche Missstinde

Die zur Bewertungszone 2 gehorenden Flurstiicke sind in der Anlage 6 ersichtlich.

Zum Qualitatsstichtag 30. September 1990 lagen in Bewertungszone 2 und im gesamten
Sanierungsgebiet Dresden-AuRere Neustadt folgende stidtebauliche Missstinde vor:

¢ bauliche Schiaden am (iberwiegenden Teil der 1.040 Wohngebaude beziehungsweise schwere
bauliche Schiaden an etwa einem Fiunftel dieser Gebadude, sodass diese unbewohnt und in ihrer
Substanz bedroht sind,

e technische Gebadudeausstattung verschlissen und nicht zeitgemaR, zum Beispiel Aullentoilette,
keine Bader, keine zeitgemaRen Tiren und Fenster sowie Sanitar- und Elekroinstallationen,

e 95 Prozent der Wohnungen werden mit Kohleheizungen befeuert,

e stark versiegelte und verwahrloste Innenhdfe mit verfallenden Nebengebduden und
Millablagerungen,

e zahlreiche Altlasten durch gewerbliche Nutzungen in den Blockinnenbereichen,
¢ ungefilterte Abluft aus etwa 240 gewerblichen Betrieben in den Blockinnenbereichen,

e schwere Mangel an der offentlichen Infrastruktur, verbunden mit Gefahrenstellen fir alle
Verkehrsteilnehmer,

¢ teilweise fehlende soziale Infrastruktur, beispielsweise Jugend- und Freizeiteinrichtungen, Sport-
und Spielplatze,

¢ ungeordnete 6ffentliche PKW-Stellplatze,

¢ mangelhafter Zustand der Erschliefungsanlagen erzeugt zuséatzliche Larm- und Staubimmissionen.

5.2.1.1.2  Beschreibung der Anfangswertzone

Die Bewertungszone 2 ist gepragt durch zumeist vier- bis flinfgeschossige Gebaude in geschlossener
Bauweise, vorwiegend aus der Bauperiode 1870 bis 1910. Zahlreiche dieser Gebdude stehen zum
Wertermittlungsstichtag unter Denkmalschutz. Nach 1990 wurden vorhandene Baullicken neu bebaut.
Bereits vor der politischen Wende 1990 gab es einen Mix von Geschéaften, der Kunden aus dem
gesamten Stadtgebiet anzog. Nach den damaligen MaRstaben der ,Geschaftslage” konnte die
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Bewertungszone als gute Geschéftslage/Lauflage bezeichnet werden. Entsprechend der zum
Bewertungsstichtag geltenden Graduierungen wird die Zone als ,Ortsteilzentrum” eingestuft, welches
sich durch die besondere Lage im Stadtteil, hohe (iberregionale Bedeutung, sehr gute Erreichbarkeit
durch den o6ffentlichen Personennahverkehr, motorisierten Individualverkehr mit Stellplatzangebot,
Versorgungsfunktion durch Einzelhandel mit ausgewogenem Branchenmix sowie Dienstleistungs- und
Freizeitangeboten charakterisieren lasst. Analog erfolgt die Einordnung in eine gute Geschaftslage.

Planungsrechtlich gehoren die Grundstlicke zu einem im Zusammenhang bebauten Ortsteil
(§ 34 Abs. 1 BauGB) mit der Eigenart wie allgemeines Wohngebiet mit vier- bis flinfgeschossiger
Bebauung in geschlossener Bauweise.

Es handelt sich um baureifes Land im Sinne von § 3 Abs. 4 Abs. 4 ImnmoWertV. Das baureife Land liegt
in der ,schlechteren mittleren Wohnlage” und einer ,,guten Geschaftslage”.

57 — Konigsbricker StraRe 42 - 46, 1993 - Anfangswertqualitat
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58 — Konigsbricker StraRe 24 a - 28, 1993 - Anfangswertqualitat
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5.2.1.1.3

Darstellung des zonalen Anfangswertgrundstiicks

zonales Anfangswertgrundstiick Bewertungszone 2 - ,,Mischbebauung”

oOrtliche Lage

einheitliche Lage innerhalb der Anfangswertzone

Entwicklungszustand

sanierungsunbeeinflusster Zustand (SU), baureifes
Land

Wohnlage

,Schlechtere mittlere”

Geschéftslage

gut

Art der baulichen Nutzung

Eigenart wie Mischgebiet (M)

Ergdnzung zur Art der Nutzung

Wohn- und Geschéaftshauser (WGH)

Bauweise

geschlossen (g)

wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ)

2,5

ErschlieBungsanlagen (Zustand, Ausstattung)

unzureichend

Erreichbarkeit von Gemeinbedarfseinrichtungen

ausreichend

abgabenrechtlicher Zustand

frei
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5.2.1.2 Qualitdtsbestimmung des zonalen Endwertgrundstiicks
5.2.1.2.1 Ordnungs- und Baumainahmen

Zur Behebung der nach § 136 BauGB vorhandenen stadtebaulichen Missstande wurden in der
Bewertungszone 2 und im gesamten Sanierungsgebiet Dresden-AuRere Neustadt durch die 6ffentliche
Hand zahlreiche MalBnahmen umgesetzt. Hinsichtlich der Einzelaufstellung der MaBnahmen wird auf
Kapitel 5.1.1.2.1 verwiesen.

5.2.1.2.2  Beschreibung der Endwertzone

Die umgesetzten MalRnahmen der 6ffentlichen Hand haben dazu beigetragen, die Bausubstanz und
das typische Ortsbild zu erhalten und zu verbessern. Durch Einzelférderungen von BaumalRnahmen an
Gebduden konnte zum verbesserten duReren Erscheinungsbild der Bewertungszone 2 und zur
Erhaltung der griinderzeitlichen Strallenziige beigetragen werden. Die Sanierung kommunaler
Gebaude, die Unterstiitzung privater BaumaRnahmen und Mallnahmen im 6ffentlichen Bereich sowie
die ab etwa 2000 begonnene Erneuerung der ErschlieRungsanlagen konnten die Marktteilnehmer
iberzeugen, dass sich Investitionen in das Sanierungsgebiet AuRere — Neustadt lohnen. Zum Abschluss
der Sanierung sind nahezu alle Gebaude saniert, ehemals vorhandene Baullicken geschlossen und
Wohnungen sowie  Geschifte wieder vermietet. Die realisierten stadtebaulichen
Sanierungsmallnahmen haben wesentlichen Anteil daran, dass das ehemalige Sanierungsgebiet
AuRere - Neustadt zu einem der beliebtesten Wohn- und Ausgehviertel in Dresden geworden ist und
dass sich die Bewertungszone ,,Mischbebauung” als regionale Geschéftslage halten und an die neuen
Gegebenheiten nach 1990 anpassen konnte. Die umgesetzten SanierungsmalRnahmen strahlen auf das
gesamte Sanierungsgebiet aus.

Zum Wertermittlungsstichtag stellt sich die Bewertungszone 2 - ,,Mischbebauung” wie das gesamte
Sanierungsgebiet als nahezu durchgangig saniert dar. Die Sicherung des Angebotes an
Gemeinbedarfseinrichtungen, die verbesserte Aufenthaltsfunktion in den 6ffentlichen Bereichen mit
ihren Ausstrahlungseffekten und die Einrichtung von 6ffentlich zugédnglichen Spielplatzen tragen zur
allgemeinen Gebietsverbesserung bei.

Die Wohnlage der Bewertungszone wird durch die Immissionen der Verkehrsachsen Konigsbriicker
StralRe und Bautzner Stralle beeintrachtigt, sodass sich die Wohnlage des baureifen Landes zwar
verbessert hat, eine ,bessere mittlere Wohnlage” jedoch nicht vollumfanglich erreicht wird. Es ist
weiterhin eine ,,gute Geschaftslage” gegeben.
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62 — Konigsbriicker StraRe 24 a - 28, 2024 - Endwertqualitit
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63 — Bautzner StralRe 5 - 9, 2024 - Endwertqualitat

64 — Bautzner Stralle 23 - 27, 2024 - Endwertqualitat
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66 — Bautzner StralRe 4 - 10, 2024 - Endwertqualitat
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5.2.1.2.3

Darstellung des zonalen Endwertgrundstiicks

zonales Endwertgrundstiick Bewertungszone 2 - ,,Mischbebauung”

ortliche Lage

einheitliche Lage innerhalb der Bewertungszone

Entwicklungszustand

sanierungsbeeinflusster Zustand (SB), baureifes
Land

Wohnlage

,bessere mittlere“*

Geschéftslage

gut

Art der baulichen Nutzung

Eigenart wie allgemeines Wohngebiet (WA)

Erganzung zur Art der Nutzung

Wohn- und Geschaftshauser (WGH)

Bauweise

geschlossen (g)

wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) 2,5
ErschlieBungsanlagen (Zustand, Ausstattung) gut
Erreichbarkeit von Gemeinbedarfseinrichtungen gut
abgabenrechtlicher Zustand frei

* bessere mittlere Wohnlage wird nicht vollends erreicht — siehe 5.2.2.2.2

5.2.2 Wertermittlung
5.2.2.1 Wertermittlung fiir den zonalen Endwert — Bewertungszone 2

5.2.2.1.1 Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen unbebauter Grundstiicke

Fiir den Zeitraum vom 1. Januar 2019 bis zum Wertermittlungsstichtag 21. April 2023 liegen aus dem
Stadtgebiet Dresden (siehe Abschnitt 4.4.2.1) die in der folgenden Tabelle zusammengestellten
sanierungsbeeinflussten Kaufpreise unbebauter Grundstiicke vor.

Diese Kaufpreise stammen aus Gebieten beziehungsweise Lagen, die baulich eine Mischnutzung
ermoglichen und den Zustand der Bewertungszone zur Endwertqualitat hinreichend reprasentieren.
Alle Kauffalle sind abgaben- und beitragsfrei.

Die Vergleichsgrundstiicke unterscheiden sich lediglich im MaR der baulichen Nutzung vom zonalen
Endwertgrundstiick. Der Ausgleich der Abweichungen in der wertrelevanten Geschossflachenzahl
geschieht mit der unter Abschnitt 4.4.4.2 aufgefiihrten Formel. Die allgemeinen Wertverhaltnisse am
Wertermittlungsstichtag werden mit der Bodenpreisindexreihe fiir den Geschossbau berlicksichtigt
(siehe Abschnitt 4.4.4.1).
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Kauffalle unbebaut

(] 1 | 2 | 3 | 4 | 5 6 7 | 8 | 9 | 10 | 11 | 12 13

Wert zum )

Angaben zu den Vergleichspreisen Stichtag Anpassung an das Wertermittlungsobjekt :

03.01.2024 m

Lage Datum des Kaufpreis, F:)éoc(l;\_e, Wert- | Kaufpreis - Kaufpreis A":,a(;s::ng Lage sonstiges | angepasste V\ﬁ:h' Werte- !

Kauffalls  |boG-bereinig bereinigt vr:rI:; Fliche Fliche 2,5 Lagean- Vergle.ichs- of:izeil\ljs- .

T/MM/1) € m? 6Fz €/m? €/m? €/m? pafzsk\::?- P i reifer )
Antonstr. 22.07.2019 515.200| 587 1,40 877,68 965,45 1.539,63 1,0 1,0 1539,63 1,0 1539,63
Winkelmannst./Bernhd  26.09.2019 | 4.085.000| 3620 1,30 |1128,45| 1.218,73 | 2.054,62 1,0 1,0 2.054,62 1,0 |2.054,62
Grunaer Str. 08.08.2019 3.065.000| 1.718 3,48 |(1784,05| 1944,62 1.459,65 1,0 1,0 1459,65 1,0 1459,65
Augsburger Str. 27.03.2020 1.377.525| 1.866 2,30 738,22 760,37 815,68 1,0 1,0 815,68 1,0 815,68

Kénigsbriicker Str. 05.06.2020 3.100.000| 1.358 3,80 (2282,77| 2.282,77 1.584,45 1,0 1,0 1.584,45 1,0 1.584,45 H
Robert-Blum-Str. 07.08.2020 1.500.000| 1.590 1,30 943,40 933,96 1.574,54 1,0 1,0 1.574,54 1,0 1.574,54
Robert-Blum-Str. 26.11.2020 910.000| 400 5,30 |2275,00| 2229,50 1.143,76 1,0 1,0 1143,76 1,0 |1143,76
Schandauer Str. 03.12.2020 1.100.000| 1043 2,00 [1054,65| 1033,56 1.244,52 1,0 1,0 1244,52 1,0 1244,52
Maxstr. 25.02.2021 | 1.500.000( 672 6,32 |2232,14| 2.187,50 953,12 1,0 1,0 953,12 1,0 | 953,12
Richard-Strauss-Platz 08.11.2021 1.100.000| 1.540 1,98 714,29 692,86 841,15 1,0 1,0 841,15 1,0 841,15
Mittel: 1.321,11 100 | 13.211,10

* S - Sanierungebiet AusreiRer > Mittel + 75% 2.311,94
AusreiBer < Mittel - 75% 330,28
Mittel ohne AusreiRer: 1321,11 €/m?
Standardabweichung der Stichprobe: 394,00 €/m?

Zum Auffinden von Ausreifern werden Kaufpreise, die mehr als 75 Prozent um den Mittelwert streuen,
fur die Berechnung des endgiiltigen Mittelwertes ausgeschlossen. Alle elf Kaufpreise befinden sich
innerhalb der AusreiRergrenzen und konnen als Vergleichspreise verwendet werden. Der vorlaufige
Vergleichswert nach dem Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen unbebauter Grundstiicke
betragt am Wertermittlungsstichtag 3. Januar 2024 zur Endwertqualitat 1.321,11 Euro/m?.

5.2.2.1.2 Bodenrichtwertverfahren

Die besonderen sanierungsbeeinflussten Bodenrichtwerte mit Stand 1. Januar 2013 (siehe Abschnitt
4.4.2.2, Abs. 2) und die Bodenrichtwerte aus sanierungsbeeinflussten Vergleichsgebieten (siehe
Abschnitt 4.4.2.2, Abs. 3) werden nicht firr die Ermittlung der zonalen Endwerte herangezogen.

5.2.2.1.3  Vergleichswertverfahren mit Bodenwertanteilen bebauter Grundstiicke

Fir den Zeitraum vom 1. Januar 2021 bis zum Wertermittlungsstichtag 3. Januar 2024 liegen aus den
Vergleichsgebieten (siehe Abschnitt 4.4.2.3) die in der folgenden Tabelle zusammengestellten
sanierungsbeeinflussten Kaufpreise bebauter Grundsticke vor.

Mit der Wahl des Zeitraumes ab 1. Januar 2021 ist sichergestellt, dass fiir die Auswertung der
Kaufvertrage ausschlieRlich Bodenrichtwerte mit Stand 31. Dezember 2020, 1. Januar 2022
beziehungsweise 1. Januar 2024 Anwendung fanden. Diese Kaufpreise stammen aus Gebieten mit
mittlerer Wohnlage. Es wurden nur Kaufpreise solcher Grundstiicke herangezogen, deren Gebaude in
geschlossener Bauweise errichtet wurden und die als Wohn- und Geschéaftshauser beziehungsweise
als Bliro- und Verwaltungsgebaude genutzt werden.
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Es wurden nur solche Kaufpreise herangezogen, die den Zustand der Bewertungszone zur
Endwertqualitat hinreichend reprasentieren. Alle Kauffalle sind abgaben- und beitragsfrei.

Die Vergleichsgrundstiicke unterscheiden sich lediglich im MaR der baulichen Nutzung vom zonalen
Endwertgrundstiick. Der Ausgleich der Abweichungen in der wertrelevanten Geschossflachenzahl
geschieht mit der unter Abschnitt 4.4.4.2 aufgefiihrten Formel. Die allgemeinen Wertverhaltnisse am
Wertermittlungsstichtag werden mit der Bodenpreisindexreihe fir den Geschossbau in geschlossener
Bauweise berticksichtigt (siehe Abschnitt 4.4.4.1).

Kauffille bebaut
[} 1 [ 2 [ 3 T a] 5 | 6 7 9 10 1 [ 12 [ 13 [ 1a] 15 |16
Wert zum ;
Angaben zu den Vergleichspreisen Stichtag an das Wertermit n
03.01.2024 m
- ) - berechneter . - - WGFZ Lage e :
ge Datumdes | Kaufpreis, boG- |Fliche, boG- sachwert Kaufpreis/Sac| korrigierter korrigierter 3 sonstiges angepasste | yiche | Werte- | |
Kauffalls bereinigt bereinigt | oo gem3BKPS hwert Bodenwert | Bodenwert 25 . Vergleichs- tabelle | o
preise ohne Aus- | n
passungs- p © &
TT/MM/ € m? € e/me e/m? €/m? faktor (Bodenwert) reiRer
Leipziger Str. 11.03.2021 720.000,00 538 123 645.767,52 111 611,00 592,67 1040,80 1,00 1,00 1040,80 | 1,0 | 1040,80
Leipziger Str. 26.05.2021 1.020.000,00 330 2,71 785.186,92 130 982,00 952,54 889,23 1,00 1,00 889,23 | 1,0 | 889,23
Bischofsplatz/Hechtstr. 30.11.2021 | 11.436.236,00 869 464 7.169.579,50 1,60 2.622,00 2543,34 1473,96 1,00 1,00 147396 | 1,0 |1473,96
L6Bnitzstr./Hansastr. 15122021 | 94.236.515,00 14.546 186 | 72343.684,40 1,30 1.132,00 1098,04 1402,31 1,00 1,00 140231 | 1,0 | 140231
Leipziger Str. 09.02.2022 1.425.000,00 380 2,86 987.560,89 1,44 1230,00 1193,10 1063,32 1,00 1,00 106332 | 1,0 |1063,32
Leipziger Str. 05.11.2022 1.850.000,00 380 2,86 1.074.326,12 172 1469,00 1454,31 1296,12 1,00 1,00 1296,12 | 1,0 |1296,12
tr. 07.06.2023 2.078.000,00 450 473 1.997.618,40 1,04 1092,00 1081,08 615,64 1,00 1,00 61564 | 1,0 | 61564
Dohnaer Str. 02.10.2023 895.000,00 250 2,56 746.211,00 1,20 1428,00 1428,00 1399,53 1,00 1,00 1399,53 | 1,0 |1399,53
Leipziger Str. 26.10.2023 4.100.000,00 780 37 2.679.900,23 153 903,00 903,00 641,87 1,00 1,00 641,87 1,0 | 641,87
Mittel: | 1091,42 | 9,0 | 9822,8
AusreiRer > Mittel + 75% 1909,98
AusreiRer < Mittel - 75% 272,85
Mittel ohne AusreiRer:| 1091,42 €/m?
Standardabweichung des Mittels: +/- 326,44 €/m?

Fiir das Auffinden von AusreiBern gelten die gleichen Bedingungen wie fiir das
Vergleichswertverfahren mit Kaufpreisen unbebauter Grundstiicke (siehe 5.2.2.1.1). Alle in der Tabelle
aufgefiihrten Kaufpreise befinden sich innerhalb der AusreiBergrenzen und koénnen als
Vergleichspreise verwendet werden. Der vorlaufige Vergleichswert auf der Grundlage des
Vergleichswertverfahrens mit Vergleichspreisen bebauter Grundstiicke betragt am Wert-
ermittlungsstichtag 3. Januar 2024 zur Endwertqualitat 1.091,42 Euro/m?.

5.2.2.1.4 Intersubjektiver Preisvergleich

Die Werthohe fir Bewertungszone 2 wird mittels intersubjektiver Schatzung plausibilisiert (siehe
Abschnitt 4.4.2.4). Die freie - unabhangig voneinander vorgenommene - Schitzung der einzelnen
Gutachter fiihrt flir das zonale Endwertgrundstilick der Bewertungszone 2 zum Stichtag 3. Januar 2024
zu folgenden Einzelergebnissen:
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Gutachter | Gutachter 1| Gutachter 2| Gutachter 3| Gutachter 4| Gutachter 5| Gutachter 6| Gutachter 7 Mittel
Schatzung
&/m? 1.000 1.350 1.250 1.250 1.250 1.300 1.350 1.250,00

Der vorlaufige Vergleichswert auf der Grundlage der intersubjektiven Schatzung betrdgt am
Wertermittlungsstichtag 3. Januar 2024 zur Endwertqualitat 1.250,00 Euro/m?.

5.2.2.1.5 Bemessung des zonalen Endwerts — Bewertungszone 2

Der vorlaufige Vergleichswert des Vergleichswertverfahrens mit Vergleichspreisen unbebauter
Grundstiicke erhalt ein Gewicht von ,,0,9“. Es liegen insgesamt elf Vergleichspreise vor, von denen
einige starker um den Mittelwert streuen. Alle elf Vergleichspreise kénnen fir die Ermittlung des
Vergleichswertes herangezogen werden. Der Vergleichswert bildet das Marktgeschehen zum
Wertermittlungsstichtag treffend ab.

Der vorldufige Vergleichswert des Vergleichswertverfahrens mit Vergleichspreisen (Bodenanteilen)
bebauter Grundstiicke erhalt ein Gewicht von ,0,2“. Es kdnnen alle neun Vergleichspreise fiir die
Ermittlung des Vergleichswertes herangezogen werden; die Streuung der Einzelwerte um den
Mittelwert ist noch moderat. Der einzelne Verfahrenswert liegt allerdings groSenordnungsmafig
deutlich unterhalb der anderen Verfahrensergebnisse.

Die
Einzelschatzungen streuen moderat und der Mittelwert befindet sich in der GréRenordnung des

Der vorldufige intersubjektiv geschatzte Vergleichswert erhdlt ein Gewicht von ,0,4“

Vergleichswertes unbebauter Grundstiicke.

Wertermittlungsverfahren Einzelwerte Gewicht Anteil a.m
Gesamtmittel
Verglelchswertverfaflren mit Vergleichspreisen 1.321,11 Euro/m? 0,9 1.189,00 Euro/m?
unbebauter Grundstiicke
Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen
. . 1.091,42 E 2 0,2 218,28 E 2
(Bodenanteilen) bebauter Grundstiicke uro/m uro/m
intersubjektive Schatzung 1.250,00 Euro/m? 0,4 500,00 Euro/m?
1,5 1.907,28 Euro/m?
Ergebnis: 1.271,52 Euro/m?

Der gewogene Mittelwert von 1.271,52 Euro/m? aus den Einzelwerten wird zugunsten der Eigentimer
abgerundet. Damit ergibt sich der zonale Endwert der Bewertungszone 2 - ,Mischbebauung” - am
Wertermittlungsstichtag 3. Januar 2024 zu

1.271,00 Euro/m?.
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5.2.2.2 Wertermittlung fiir den zonalen Anfangswert — Bewertungszone 2
5.2.2.2.1 Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen unbebauter Grundstiicke

Fiir den Zeitraum vom 1. Januar 2019 bis zum Wertermittlungsstichtag 3. Januar 2024 liegen keine
sanierungsunbeeinflussten Kaufpreise unbebauter Grundstlicke vor.

5.2.2.2.2 Komponentenverfahren

In der Bewertungszone 2 ergeben sich aufgrund der SanierungsmaBnahmen eine Steigerung der
Lagegunst flir Wohnzwecke und dariiber hinaus ein allgemeiner Sanierungsvorteil.

Allgemeiner Sanierungsvorteil

Der allgemeine Sanierungsvorteil wird vom Gutachterausschuss einheitlich im Wege intersubjektiver
Schatzung zu 10 Euro/m? des baureifen Landes angesetzt.

Der allgemeine Sanierungsvorteil steht fir die allgemeine Verbesserung der Lage des
Sanierungsgebiets auf dem Grundstiicksmarkt. Er erfasst zudem Bodenwerterhéhungen, die sich allein
durch die Absicht, eine Sanierung durchzufiihren und die damit verbundene Aussicht auf
Steuervorteile und 6ffentliche Zuschiisse einstellen und es so den privaten Eigentliimern lohnenswert
erscheinen lassen, zu investieren (Initialeffekt).

Verbesserung der Wohnlage

Die Bewertungszone 2 ist durch die Hauptverkehrsachsen Kénigsbriicker Strafle und Bautzner StralRe
gepragt. Das starke Verkehrsaufkommen ist einerseits fiir die geschaftliche beziehungsweise
gewerbliche Nutzung von Vorteil, stellt andererseits fiir die Wohnnutzung einen Nachteil dar. Dennoch
hat sich aufgrund der stadtebaulichen SanierungsmaRnahmen fiir die Bewertungszone 2 eine
Verbesserung der Wohnlage ergeben. Diese resultiert aus dem verbesserten Angebot an
Gemeinbedarfseinrichtungen mit Neugestaltung beziehungsweise Einrichtung von offentlichen
Freiflichen und Spielplatzen im Sanierungsgebiet. Die deutlich verbesserte Ansehnlichkeit der
Nachbarschaft hat die Attraktivitdit des gesamten Sanierungsgebiets und der Bewertungszone 2
deutlich verbessert.

Durch geforderte AbbruchmaRnahmen, vorwiegend in den Blockinnenbereichen privater Grund-
stiicke, konnten der Versieglungsgrad verringert und den Nutzern Freiflichen oder Stellplatze zur
Verfligung gestellt werden.

Das erweiterte und aufgewertete Angebot an Gemeinbedarfseinrichtungen (Kindergarten, Schulen,
Spielplatze, Begegnungsraume) und die verbesserte Aufenthaltsfunktion in den 6ffentlichen Bereichen
mit ihren Ausstrahlungseffekten tragen zur allgemeinen Gebietsverbesserung bei.

In ihrer Gesamtheit haben die stadtebaulichen Sanierungsmalnahmen und die dadurch ausgeldsten
privaten Investitionen einen Imagewandel des Sanierungsgebiets Dresden-AuRere Neustadt vom
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ehemals gemiedenen Stadtteil zu einem nachgefragten, lebendigen Wohnviertel, insbesondere fir
junge Menschen und Familien, bewirkt.

Die Wohnlage der Bewertungszone wird durch die Immissionen der Verkehrsachsen Konigsbricker
StraBe und Bautzner StraRRe beeintrachtigt, sodass sich die Wohnlage des baureifen Landes zwar
verbessert hat, eine , bessere mittlere Wohnlage“ jedoch nicht vollumfanglich erreicht wird.

Die Wohnlagenverbesserung wird mit dem relativen Wertunterschied zwischen der ,schlechteren
mittleren Wohnlage” und der , besseren mittleren Wohnlage“ (siehe Abschnitt 4.4.5.1) - also mit 9,71
Prozent - quantifiziert.

Der Gutachterausschuss hat intersubjektiv die in Ansatz zu bringende Wohnlagenverbesserung auf
50 Prozent des relativen Wertunterschieds zwischen der ,,schlechteren mittleren Wohnlage” und der
,besseren mittleren Wohnlage” geschatzt.

Der unter Abschnitt 5.2.2.1.5 ermittelte zonale Endwert stellt auf die Gebietsqualitdt nach Sanierung
(Endwertqualitat) ab. Insoweit ist die Verbesserung der Wohnlage darin bereits enthalten. Der aus der
Verbesserung der Wohnlage resultierende Anteil der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung ergibt
sich zu

100

1.271 Euro/m? x (1 N R
100+ 1/2x9,71

)= 58,85 Euro/m?.

Vorlaufiger Wert fiir den zonalen Anfangswert

Der vorldufige Vergleichswert fir den zonalen Anfangswert ergibt sich nach dem
Komponentenverfahren am Wertermittlungsstichtag 21. April 2023 demnach zu:

vorlaufiger zonaler Endwert 1.271,00 Euro/m?
e abziglich Verbesserung der Wohnlage 58,85 Euro/m?
e abziiglich allgemeiner Sanierungsvorteil 10,00 Euro/m?
zonaler Anfangswert Komponentenverfahren | 1.202,15 Euro/m?
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5.2.2.2.3 ,Modell Niedersachsen”

Mit dem Modell Niedersachsen erfolgt eine weitere unabhangige Ermittlung der sanierungsbedingten
Bodenwerterhéhung. Hierfir werden die stddtebaulichen Missstdande und daraus folgenden
SanierungsmaRBnahmen entsprechend den Tabellen aus den Anlagen 9 und 10 klassifiziert (siehe auch
Abschnitt 4.4.5.2). Die jeweilige Zuordnung erfolgt durch den Gutachterausschuss im Wege
intersubjektiver Schatzung.

Komplexe Missstande Klasse MaRBnahmen Klasse
Bebauung im Wesentlichen 6,79 umfassende Modernisierung u. 6,86
(Gebiet) instandsetzungs- u. Instandsetzung (6)

modernisierungsbedrftig (6) durchgreifende Modernisierung
grundlegend instandsetzungs- u. u. Instandsetzung (7)
modernisierungsbeddrftig (7)
Struktur, vorhandene Erschliefung in 2,07 gezielte Erganzung vorhandener 1,93
ErschlieBung Teilen ergdnzungsbedurftig (2) ErschlieBungsanlagen (2)
(Objekt)
Nutzung geringe Beeintrachtigung u. 3,50 einzelne MaRRnahmen bezogen 3,07
(Objekt) stérende bauliche Nebenanlagen auf mehrere zusammenhangende
(3) Grundstiicke u. Beseitigung
Gemengelage mit geringen stérender baulicher
Beeintrachtigungen (4) Nebenanlagen (3)
Umfeld, Ver- |-  Verkehrssituation 4,21 Verbesserung fiir den ruhenden 4,36
kehr, Infra- verbesserungsbedirftig (4) Verkehr (4)
struktur Ergdnzung und Verbesserung der
(Gebiet) Infrastruktur (5)
Summe: | 16,57 Summe: | 16,22
Mittel: | 4,14 Mittel: | 4,06

Mit dem Wertepaar (4,14|4,06) kann unmittelbar in der Wertmatrix oder mittels der zugrunde-
liegenden Regressionsfunktion (siehe Abschnitt 4.4.5.2) die sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung
abgegriffen beziehungsweise berechnet werden. Der unter Abschnitt 5.2.2.1.5 ermittelte zonale
Endwert stellt auf die Gebietsqualitdit nach Sanierung (Endwertqualitdt) ab. Insoweit ist die
sanierungsbedingte Bodenwerterhohung darin bereits enthalten. Die Ermittlung des absoluten
Betrages der sanierungsbedingten Bodenwerterhohung erfolgt nach der unter Abschnitt 4.4.5.2 (Seite
68) genannten Formel.

Analog der Vorgehensweise im Komponentenverfahren (siehe Abschnitt 5.2.2.2.2) wird auch innerhalb
des ,Modells Niedersachsen” die Halfte der sich ergebenden sanierungsbedingten Bodenwerter-
héhung in Ansatz gebracht.
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Mit dieser ergibt sich der vorlaufige Vergleichswert auf Grundlage des ,,Modells Niedersachsen” am
Wertermittlungsstichtag 3. Januar 2024 zur Anfangswertqualitat zu:

zonaler Endwert 1.271,00 Euro/m?
klassifizierte Missstande im Mittel 4,14
klassifizierte MaBnahmen im Mittel 4,06
sanierungsbedingte Bodenwerterhohung 7,57 %
marktangepasste sanierungsbedingte 8,02 %

Bodenwerterhéhung - Faktor 1,06 (4.4.5.2)

50 % von 8,02 % = 4,01 % 49,00 Euro/m?

zonaler Anfangswert ,,Modell Niedersachsen” 1.222,00 Euro/m?

5.2.2.2.4 Vergleichswertverfahren mit Bodenwertanteilen bebauter Grundstiicke

Fiir den Zeitraum vom 1. Januar 2021 bis zum Wertermittlungsstichtag 3. Januar 2024 liegen keine
sanierungsunbeeinflussten Kaufpreise bebauter Grundstiicke vor.

5.2.2.2.5 Bemessung des zonalen Anfangswerts — Bewertungszone 2

Das Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen unbebauter Grundstiicke kann mangels geeigneter
Vergleichspreise nicht zur Anwendung kommen.

Das Vergleichswertverfahrens mit Vergleichspreisen (Bodenanteilen) bebauter Grundstiicke kann
mangels geeigneter Vergleichspreise ebenfalls nicht zur Anwendung kommen.

Der vorlaufige Vergleichswert des Komponentenverfahrens erhalt das Gewicht ,0,9“. Der allgemeine
Sanierungsvorteil wurde (nur) intersubjektiv geschatzt.

Der vorlaufige Vergleichswert des ,Modells Niedersachsen” erhalt das Gewicht ,0,9“. Einige Miss-
stande und MalBnahmen kénnen nur sachlogisch in den Klassifikationsrahmen eingepasst werden.
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. . . Anteil am
Wertermittlungsverfahren Einzelwerte Gewicht .
Gesamtmittel

Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen

unbebauter Grundstiicke

Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen

(Bodenanteilen) bebauter Grundstiicke

Komponentenverfahren 1.202,15 Euro/m? 0,9 1.081,94 Euro/m?

,Modell Niedersachsen” 1.222,00 Euro/m? 0,9 1.099,80 Euro/m?

1,8 2.181,74 Euro/m?

Ergebnis: 1.212,08 Euro/m?

Der gewogene Mittelwert von 1.212,08 Euro/m? aus den Einzelwerten wird zugunsten der Eigentimer

aufgerundet. Damit ergibt sich der zonale Anfangswert der Bewertungszone 2 - ,,Mischbebauung” - am

Wertermittlungsstichtag 3. Januar 2024 zu

1.213,00 Euro/m?.

5.2.3 Sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung Bewertungszone 2

Die sanierungsbedingte Bodenwerterhohung fir das zonale Anfangswertgrundstiick der

Bewertungszone 2 ergibt sich aus der Differenz des zonalen Endwerts (5.2.2.1.5) und des zonalen

Anfangswerts (5.2.2.2.5) zu

1.271,00 Euro/m? - 1.213,00 Euro/m? = 58,00 Euro/m?2.

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Dresden
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6 Beschluss liber die zonalen Anfangs- und Endwerte

Der Gutachterausschuss fuir Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Dresden hat in seiner Sitzung
vom 25. Juni 2025 fiir das Sanierungsgebiet Dresden-AuRere Neustadt zum Wertermittlungsstichtag
3. Januar 2024 die in der Tabelle aufgefiihrten zonalen Bodenwerterhohungen nach § 154 Abs. 2
BauGB beschlossen.

Vorsitzende des Gutachterausschusses

zonale
zonaler zonaler . ]
Zonen- . : sanierungsbedingte
Bezeichnung Anfangswert | Endwert .
Nr. Bodenwerterhdhung
Euro/m? Euro/m?
[Euro/m?] | [Euro/m?] (Eurofm]
1 »geschlossene Bauweise” 1.049,00 1.125,00 76,00
Mischbebauung
2 Konigsbriicker StraRe/ 1.213,00 1.271,00 58,00
Bautzner StraRe
3 TimaeusstraBe | ceeeem | e vollstandig abgelost
4 Gewerbebebauung | | vollstandig abgeldst
Katharinenstralle
5 Bohmische StraBe - West | - | = - vollstandig abgelost
6 Julie-Salinger-Weg | e | e vollstandig abgeldst
PrieBnitzstralle
/2 N e vollsténdig abgelost
,offene Bauweise”
l" //\
25.Juni 2025.................. @( .............................
Topfer

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Dresden
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Abgrenzung Sanierungsgebiet
,Dresden-AulRere Neustadt”
Gutachten-Nr. 101/13/2024
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Anlage 2
MaBnahmenplan
Gutachten-Nr.:
101/13/2024

Sanierungsgebiete
m fertiggestellte Manahmen

freifinanzierte Malinahmen

mmm Gebietsbeschluss nach § 142 BauGB

Auf die Nummerierung der Vorhaben wurde zu Gunsten
der Lesbarkeit der Karte verzichtet - Orientierung
entsprechend der beiliegenden MaRnahmenlisten
anhand von Straften und Hausnummemn

Dresden.

[HLee ﬁﬂ cu-

Gl

Gebietsabrechnung 2021

Bund - Lander - Programm

Sanierungsgebiet

~| Herausgeber

Bearbeiter:

25| Mastab

Bezugssysteme
Datenquellen

Ausgabe vom

Amt fir Stadtplanung und Mobiltat
Abteilung Stadterneuerung

Frau von Ko

12750

ETRS89_UTM33; NHN im DHHN2016
Geodaten der Landeshauptstadt Dresden;

30. Oktober 2021

Der Inhalt dieser Karte ist nicht rechisverbindiich
Verarbeitung unter Venendung elektronischer Systeme und Verbreitung nur mit schiif
licher Genehmigung des Herausgebers. Die analoge Vervielfatigung und Weitergabe
fir eigene, nicht gewerbliche Zwecke ist gestattet.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 6015

Dresden-Neustadt Hofquartier Bautzner Strafle

" u

Kirche

532¢

532a

N

Die Ubereinstimmung der Planunterlage mit der Liegen-
schaftskarte, Bearbeitungsstand 05.06.2013, hinsichlich der
Bezeichnung und der Grenzen der Flursticke innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans wird bestatiot

Amtsleiteri

in
Dresden, 11.07.2014 Stadt. Vermessungsamt

gez. Topfer

Hergestell: aus der digitalen Stadtkarte 1:500 und der Liegenschaftskarte 1:1000
bearbeitet. Junif2013

PLANZEICHENERKLARUNG

I. Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB)

mmm mmm mmm Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des vorhaben-
Bebal §

9 Abs. 7 BauGB)

Grenze des Vorhaben- und ErschlieRungsplans
(§ 12 Abs. 4 BauGB)

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

o Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO) mit Angabe der
Nummer des Baugebietes, z.B. WA 1

[— Mischgebiet als StraRentiberbauung

e (§6BaUNVO)

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

04 Grundflachenzahl, z.B. 0,4 (§ 16 Abs. 2 Nr. 1, § 19 BauNVO)

" Zahl der Vollgeschosse als Hochstmat, z.B. 2
(§ 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO, § 20 Abs.1 BauNVvO)

i Zahl der Vollgeschosse zwingend, 2.B. 3
(§ 16 Abs. 2 Nr. 3 und Abs. 4 BauNVO, § 20 Abs.1 BauNVvO)

Hohe baulicher Anlagen
(§ 16 Abs. 2 Nr. 4 und Abs. 4 BauNVO, § 18 BauNVO)

TH7.5 Traufhohe als Hochstmal uber der Bezugshohe, zB. 7,50 m

Traufhohe als Mindest- und Hochstmafs tber der
TH100-102 Bezugshohe, z.B. 10,00 - 10,20 m

FH127 Firsthohe als HochstmaR tber der Bezugshohe, z.B. 12,70 m

Gebaudehohe als Hochstmaf Uber der Bezugshohe,
GH64
zB.640m

LH43 Lichte Hohe als MindestmalR tber der Bezugshohe,

zB. 430m

3. und nicht

"(§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
Bauweise (§ 22 BauNVO)

Offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO)
Geschlossene Bauweise (§ 22 Abs. 3 BauNVO)

Baulinie (§ 23 Abs. 2 BauNVO)

Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO)
Ausrichtung der Langsachse der Gebéude

4. Flachen fir Nebenanlagen, Stellpliitze und Garagen sowie Gemein-
schaftsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 22 BauGB)

1 Umgrenzung von Flachen far Nebenanlagen, Stellplatze,
! Garagen und Gemeinschaftsanlagen
Zweckbestimmung
Tg Tiefgaragen

FSt Fahrradstellplatze (uberdacht)
5. Verkehrsflachen und -anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

StraRenverkehrsfliche, offentliich
(59 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

zungslinie auch

rkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung

e besonderer

offentlich
(§9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Zweckbestimmung:
m Verkehrsberuhigter Bereich

Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsfichen
(§9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

v Ein- und Ausfahrt Tiefgarage

6. Festsetzungen zur Griinordnung (§ 9 Abs. 1 Nr. 15, 20, 26 und
§9 Abs. 1a BauGB)

Granflache, privat (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Anpflanzen von Baumen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Erhaltung von B&umen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

&m BemaRung in Meter, z.B. 6,00 m
Durchfahrt
Erlauterung der Nutzungsschablone
WA1 Art der baulichen Nutzung
04 Grundflachenzahl

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen
und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Begrenzung der mit Geh-, Fahr- oder Leitungsrechten zu
belastenden Flachen

G Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit
F2 Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit
GFLs Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Anlieger und

der Ver- und Entsorgungstrager

4 Fahrrecht zugunsten der Anlieger und Lieferverkehr
Park- und Geschaftshaus

G5 Gehrecht zugunsten der Nutzer Park- und Geschaftshaus

. zum Schutz vor adli L
Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetze:

inwirkungen im
s (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Umgrenzungen der Flachen fur besondere Anlagen und

zum Schutz vor ) Umweltein-
wirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes,
2B.A(§9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

RASAAAL

= A «
AAAAAAY

1. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 Abs. 2 SichsBO)

Dachform:
SD Satteldach
FD Flachdach

lll. Hinweise
1. Planzeichen der Kartengrundlage
491 Flurstiicksnummer

vorhandene Flurstiicksgrenzen

vorhandene Gebaude

2. Sonstige erlauternde Planzeichen
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VB-Plan Nr. 6015 Dresden-Neustadt
,Hofquartier” Bautzner Stralle

/13/2024

Die Vervielfatigung stimmt mit der am 18. Juli 2014 ausgefertigten
und am 31. Juli 2014bekannt gemachten Satzung aberein

Dresden,

Unferschrift Stadiplanungsamt

Dieses Blat ist Bestandteil der Satzung vom 19. Juni 2014
(Stadtratsbeschluss zu V2845/1)

Dresden, 18. Juli 2014

jez. Helma Orosz

Siegel

D Oberburgermersierin
Stadtverwaltung Dresden Fassung
Stadtplanungsamt
Amtsleiter gez. iV. Steinhof 28.02.2014
Planungsbiro Vorhabentrager Planfertigung
planungibiro o schnel

ider y
architeldin stadplanern i VARG GmbH & Co. KG

i octpined: Am Rabensteln 36 02072014

TI0B1/31700412 fx 005113170083 61350 Bad Homburg
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Hofquartier Bautzner StraRRe

- Rechtsplan -

- Satzung vom 19. Juni 2014 -
MaRstab 1:500

Blatt 1 von 6

LANDESHAUPTSTADT DRESDEN




Anlage 4
Besondere sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwerte

e 7T L :'"/ , s . Neustad ", SN 2 zum 1. Januar 2013
: / =l | / e =/ : Gutachten-Nr. 101/13/2024

Aampatz

5

210 00 SU-
w g v GFZZ 4 1500
Ve

3o
P
i)

>/

/ =2 LL77~ f S 87
B E f 4 < 8 gros o S
1 P « -

« sser 2160080
S ) /WgVGFZZAfSDD/
-

-y y
. _18500S8U, ~ ;
/WgIV GF221 f500’\‘\

D RES D E N MaRstab 1:2000
S Besondere Bodenrichtwerte

o 230,00 su/.

~.qu<;Fzz 4500,
A

[N—. T e
LA -‘. . . .
.ol . Sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwerte
- \ 8. Fortschreibung
- des formlich festgelegten Sanierungsgebietes
], "
. = 2 / . Nbe = . A
Ml ~u e sf /7 : iy L L | : ¢ A
eas VG 0\1 P A o 4 P - - . & o -
" - ¥ ¥ - 130 00 SU sz / - 2 ‘ o P 2y " ry
5 /NG Wglll GF21,5500 ™ / 57 / £ - =~ &, sAf ™~ -
4 7. A T =
B ~ i 7 A / g fiir erschlieBungsbeitragsfreie Grundstiicke
245,00 SU N\ e i
Jmeiicrn. . W\ : im unbebauten Zustand
A 4 ] . . | \ /T . - o = .
Lo =57 -2 e : Ve (<7 Stand: 01.01.2013
0 X - A 280, 00 SU 210,00 SU' <
- > 5 M WDVGFZzsfso(] MqVGFZZS'SDD. e P
e ; < £ . < iy S e ,- g - o
- - P Zeichenerklarung
s B\
- 0\ 5 Grenze des formiich festgelegten Sanierungsgebietes
Averpiaz AN 22 ‘,% A :I nach § 142 BauGB
PR .
Bt - \ ® 200,00 SU 20000 Bodenrichtwert EURIn® Grundsticksflache,
lmose Srae - o s > W gV GFZ2.41500 erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB
- o . 2 su sanierungsunbeeinflusster Wert
2085 2008 200,00 SU - «
Mg VGF22,51500 - - - \ : w Ar\ der baulichen Nutzung
Clape T Aneran v - = Wohnbauflache
YEA o o M gemischte Baufiache
- R - N an g Eauwe\se oder Anbauneise
- wasr o . offene Bauweise
A 4 | o o g g geschlossene Bauweise
vd v Anzahl der gebietstypischen Vollgeschosse
200,00 SU gemaR SachsBO in aktueller Fassung, § 90 Abs. 2
. MIVGFZ1,4 £ / -
- - @ o GFZ24  Geschossflachenzahl (GFZ) § 20 BauNvVO
e
b s 500 Grundsticksflache in m?
Fi " . — Wertgrenze zwischen Badenrichtwerten
s for in derL Dresden
H Geschiftsstelle: Landeshauptstadt Dresden Sitz:  Ammonstr. 74
ftisches Vermessungsamt 5.0G, Zimmer 5802
Abt. Grundstiickswertermittiung Telefon (03 51) 4 88 40 71
7 Geschaftsstelle Gutachterausschuss Telefax (03 51) 4 88 38 61
P PF 12,00 20, 01001 Dresden
- E-Mail: vermessungsamt-gwe@dresden de
www dresden delgutachterausschuss
2en o e insi www.dresden. su
o
n Versand: Landeshauptstadt Dresden Abholung: Kundenservice
Stadtisches Vermessungsamt Ammonstr. 72
. PF 1200 20 2.0G, Zimmer 2852
82 01001 Dresden Telefon (0351) 4884116
E-Mail: vermessungsamt-ks@dresden de Telefax: (0351) 4 88 39 64
b - www dresden defonline-shop
5 o
- 2, i Stadtisches derl Dresden
i Altstadt IT *
H . Der Inhalt dieser Karte ist nicht rechtsverbindlich.
- —~

Verarbeitung unter Verwendung elektronischer Systeme, Verbreitung nur mit schiificher
Genefmigung des Herausgebers/Eigentumers.

Analoge Verviefaligung und Weitergabe fir eigene, nichigewerbliche Zwecke gestattet.
Kein Zugang fir elektronisch signierte sowie verschiissele elekironische Dokumente.

[




Anlage 5
Besondere sanierungsbeeinflusste Bodenrichtwerte
zum 1. Januar 2013

%ﬁ\ S Neustadt ( / / A
%@7\\?\\ ‘ IS N SQEIG D ‘ Gutachten-Nr. 101/13/2024

e
.

oy
i

470,00SB -~ ¢
MgV GFZ2,4 1500
Ny

_ "240,00SB /¥
e’ W g V GF22,4 1500
- B Y

2100088 ; s war
W g IV GFZ2,1 1500 =/ A 200,00SB.
/ - 4 - D ' i 9V GF21,91500_]

D RES D E N MaRstab 1:2000
T . 1_\4,4.,.,“%; A “;S\ ' ~a Besondere Bodenrichtwerte

"wgv (inz,A'fsoo 8 S
/ - Ll S T o g S 4 . Sanierungsbeeinflusste Bodenrichtwerte
g / LT L ; 5. Fortschreibung
des formlich festgelegten Sanierungsgebietes
200,00 SB
Mo Ill GFZ1,0

/7 DRESDEN - AUSSERE NEUSTADT

mWhPIIIGF/z1,5\(§00. , WAl /__// /‘. Pl o7 L ‘ /. | 3 ; \ [ / fiir erschlieBungsbeitragsfreie Grundstiicke
[ = L :/s : im unbebauten Zustand

Stand: 01.01.2013

275,00 SB’
; v

7 / o
3150088 | [T\ L) e [ 4 2300055
o WoVGFz2e 007 2 A

wonsirmrss 0 = - : 5
"/ \T\ * b " - o Zeichenerklarung
£/ : : - :

E Grenze des formlich festgelegten Sanierungsgebietes
nach § 142 BauGB

2250098 22500 Bodenrichtwert EURIm® Gundsticksfiache,
\ WgV GFZ2.4 1500 erschlioBungsbeilragsfrei nach BauGB
245,00 SB” - - \ \
W'g IV GF22,1,f50 \ S8 sanierungsbeeinflusster Wert
w At der bauiichen Nutzung
W Wohnbaufiache
M gemischte Bauflache

9 Bauweise oder Anbauweise
o offene Bauweise
9 geschlossene Bauweise

: s | \ ND 3 ] - v Anzahl der gebi chen Vollgesch
e 220,00 SB =2 o N zahi dor gebietstypischen Voligeschosse
© MIVGFZ1,4' . o\ (,“” £ AN 4 ) - gemal SachsBO in akiueller Fassung, § 90 Abs. 2

GFZ24  Geschossfiachenzahl (GFZ) § 20 BauNVO

500 Grundsticksflache in m?

— Wertgrenze zwischen Bodenrichtwerten
Tz, 280,00 SB
o >/‘L” V GFZ2,5 {500} 5
. i
* M o
fiar il derl Dresden
Geschiftsstelle:  Landeshauptstadt Dresden Sitz: Ammonstr. 74
tadtisches Vermessungsamt 5.0G, Zimmer 5802
Abt. Grundstickswertermitiung Telefon (0351) 4 88 40 71
Geschafisstelle Gutachterausschuss Telefax (03 51) 4 88 39 61

PF 1200 20, 01001 Dresden
E-Mail: vermessungsamt-gwe@dresden de

www dresden.de/gutachterausschuss
ww_dresder u

Versand: Landeshauptstadt Dresden Abholung:  Kundenservice
‘Stadtisches Vermessungsamt Ammonstr. 72
PF 120020 2.0G, Zimmer 2852
01001 Dresden Telefon (0351)4 884116
E-Mail: vermessungsamt-ks@dresden. de Telefax: (0351) 4 88 39 64

www_dresden defonline-shop

Stadtisches derL Dresden

- )\/'/ Der Inhalt dieser Karte ist nicht rechtsverbindlich.
\_ Neustad| Altstadt IT
-y . \ P Verarbeitung unter Verwendung elektronischer Systeme, Verbreitung nur mit schrifticher
ot . } / . - \ ) S Genehmigung des Herausgebers/Eigenimers.
= A - - z Analoge Vervielfaliigung und Weitergabe fir eigene, nichigewerbliche Zwecke gestattet.
Kein Zugang fi elekironisch signierte sowie verschlissele elekironische Dokumente:




2 4dasz if
7 1 §
o ay o3| piz)
" I =]
— 4914
= . | .
91 L

gszone 2

- Bewertun

Anlage 6
Zonierung zum 3. Januar 2024
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Zonale Anfangswerte zum Wertermittlungs-
stichtag 3. Januar 2024
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Zonale Endwerte zum Wertermittlungs-
stichtag 3. Januar 2024
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Zonale End- und Anfangswerte Sanierungsgebiet Dresden-AuRere Neustadt

Anlage 9

Modell Niedersachsen, Klassifikationsrahmen der Missstande

Klassifikationsrahmen fiir stadtebauliche Missstdnde

Komplex | Bebauung Struktur - Eigentums- | Nutzung - Verdichtung, Umfeld - Verkehr,
Klasse verhdltnisse, innere Gemengelage Infrastruktur
ErschlieBung

0 intakt glinstig funktionsgerecht gut

1 liberwiegend intakt liberwiegend giinstig Uberwiegend funktionsgerecht Uberwiegend gut

2 geringe / kleine vorhandene ErschlieBung in | geringe Beeintrachtigungen in Teilen
Méngel Teilen erganzungsbediirftig verbesserungsbediirftig

3 mehrere einzelne Zugénglichkeit der geringe Beeintrachtigungen und einige Infrastruktur-
Méngel Grundstiicke unglinstig storende bauliche Nebenanlagen einrichtungen fehlen

4 gering unzweckmaRig Gemengelage mit geringen Verkehrssituation
instandsetzungs- und Beeintrachtigungen verbesserungsbediirftig
modernisierungs-
bedurftig

5 instandsetzungs- und | Grundstiickszuschnitt hohe Verdichtung oder nicht Infrastruktur insgesamt
modernisierungs- unglinstig ausreichende bauliche Nutzung erganzungsbediirftig
bedurftig

6 im Wesentlichen ErschlieBungssituation UbermaRige Verdichtung Verkehrsanbindungen
instandsetzungs- und | unzureichend mangelhaft, Park-
modernisierungs- moglichkeiten nicht in
bedurftig ausreichendem Umfang

7 grundlegend instand- | stark zersplitterte stérende Gemengelage Behinderungen durch
setzungs- und Grundstticksstruktur den Verkehr, Infra-
modernisierungs- struktur unzureichend
bediirftig

8 grundlegend instand- | ErschlieBungs- wie Ver- und | hohe Verdichtung und stérende keine Park-
setzungs- und Entsorgungseinrichtungen Gemengelage, Beeintrachtigung moglichkeiten,
sanierungsbedurftig unzureichend durch Altbausubstanz flieBender Verkehr
(zeitgemaRe Wohn- Uberlastet, Infra-
und Arbeitsverhalt- struktur im Prinzip
nisse nicht gewdhr- nicht vorhanden
leistet)

9 sehr starker Sanie- mangelhafte UbermaRige Verdichtung und ungeniigende
rungsbedarf (gesunde | Gesamtsituation storende Gemengelage Gesamtsituation
Wohn- und Arbeits-
verhéltnisse nicht ge-
wahrleistet)

10 baufallig unzumutbare unzumutbare Verhaltnisse keine

Gesamtsituation

funktionsgerechte
Ausstattung
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Modell Niedersachsen, Klassifikationsrahmen der MaBnahmen

Klassifikationsrahmen fiir stidtebauliche MaBnahmen
Komplex | Bebauung Struktur - Eigentums- | Nutzung - Verdichtung, Umfeld - Verkehr,
Klasse verhdltnisse, innere Gemengelage Infrastruktur
ErschlieBung
0 keine MaRnahmen keine MaBnahmen keine MaRRnahmen keine MaBnahmen
1 einzelne MaRnahmen einzelne MalRnahmen einzelne MalRnahmen bezogen einzelne, kleinere
auf einzelne Grundstilicke MaRnahmen
2 gezielte Behebung der | gezielte Ergdnzung einzelne MaBnahmen bezogen einzelne Erganzungen
Maéngel vorhandener auf mehrere zusammenhangende
ErschlieRungsanlagen Grundstiicke
3 einzelne Verbesserung der einzelne MaRnahmen bezogen gezielte Erganzung der
Modernisierungs- und Zugénglichkeit von auf mehrere zusammenhdngende | Infrastruktur
Instandsetzungs- Grundsttcken Grundstiicke und Beseitigung
maRnahmen storender baulicher
Nebenanlagen
4 einfache Verbesserung der mehrere MaBnahmen bezogen Ausbau von Rad- und
Modernisierung und ErschlieBungssituation auf die Gemengelage FuBwegen,
Instandsetzung Verbesserung flr den
ruhenden Verkehr
5 mittlere Flachentausch, vereinfachte | Veranderung des Males der Ergdnzung und
Modernisierung und Umlegung baulichen Nutzung Verbesserung der
Instandsetzung Infrastruktur
6 umfassende Ergdnzung der Entkernung Erweiterung des offent-
Modernisierung und ErschlieBungsanlagen lichen Verkehrsnetzes
Instandsetzung und Verbesserung der
Anschlussmoglichkeiten
far den Individual-
verkehr, Schaffung von
weiteren Parkmoglich-
keiten
7 durchgreifende Neuaufteilung (Umlegung) MaRnahmen zur Beseitigung oder | Umlenkung des
Modernisierung und Verringerung von Emissionen flieBenden Verkehrs,
Instandsetzung Ausstattung mit Infra-
struktureinrichtungen
8 durchgreifende durchgreifende Veranderung hinsichtlich Art und | Schaffungvon Park-
Instandsetzung und MaRnahmen MaR der baulichen Nutzung und platzen, Parkhausern,
Sanierung sowie MaRnahmen zur Beseitigung Verkehrsumleitungen,
Neubebauung oder Verringerung von Ausstattung mit Infra-
einzelner Grundstiicke Emissionen, Freilegung von struktureinrichtungen
Grundstiicken, Begriinung
9 Uberwiegend grundlegende Veranderung hinsichtlich Art und Anlage verkehrs-
Neubebauung oder Umstrukturierung MalR der baulichen Nutzung und beruhigter Zonen, auch
aufwdéndige Sanierung (Umlegung) Umsetzung von Betrieben FuBgangerzonen und
Ausstattung mit Infra-
struktureinrichtungen
10 Neubebauung umfassende Neuordnung umfassende Umnutzung umfassende Verbesse-
und ErschlieRung rung der Verkehrs-
(Umlegung) situation und Neuaus-
stattung mit Infra-
struktureinrichtungen
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Rechtsvorschriften in der jeweils aktuellen Fassung

1. Birgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42,
2909; 2003 15.738), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14. Marz 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 72)
geandert worden ist

2. Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das
zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) gedndert worden
ist

3. Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grundstiicke - Baunutzungsverordnung in der Fassung
der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 4. Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6) geandert worden ist

4. Verordnung lber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir
die Wertermittlung erforderlichen Daten - Immobilienwertermittlungsverordnung vom 14. Juli 2021
(BGBI. 1 S. 2805)

5. Séachsische Gutachterausschussverordnung (SachsGAVO) vom 15. November 2011 (SdchsGVBI.

S. 598), die zuletzt durch die Verordnung vom 25. Marz 2021 (SachsGVBI. S. 426) geandert worden
ist
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4. Landeshauptstadt Dresden: Teilflichennutzungsplan in den Stadtgrenzen vom 31. Dezember 1996
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6. Landeshauptstadt Dresden, Kommunale Statistikstelle: Bevolkerung und Gebiet www.dresden.de,
Stand 31. Dezember 2023

7. Ruzyzka-Schwob; Jankowski, Marco; Liebig, Siegmar: Sanierungswertermittlung: Das Modell
Niedersachsen 2008, NaVKV 2009, Heft 1 und 2, 12-22.
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