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

Gutachten-Nummer 101/20/2025

Gutachten

Uber die zonalen End- und Anfangswerte nach § 154 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) im
Bereich der Satzung iiber die erste Teilaufhebung der Satzung iiber die formliche Festlegung
des Sanierungsgebietes ,, Dresden S-11, Dresden Friedrichstadt”

Der Gutachterausschuss hat in seinen Beratungen am 21. November 2024, 11. Dezember 2024,
9. April 2025, 23. September 2025 und 23. Oktober 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 ehrenamtlicher Gutachter

Herr Richter als ehrenamtlicher Gutachter

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

Finanzbehorde

die zonalen End- und Anfangswerte (siehe Anlagen 6 und 7) gemaR § 154 Abs. 2 BauGB fiir den Bereich
der Satzung Ulber die erste Teilaufhebung der Satzung (ber die férmliche Festlegung des
Sanierungsgebietes Dresden-Friedrichstadt zum Wertermittlungsstichtag 28. Mai 2021 ermittelt zu

Zonen zonaler zonaler zonale sanierungsbedingte
Nr Bezeichnung Anfangswert Endwert Bodenwerterh6hung
[Euro/m?] [Euro/m?] [Euro/m?]

5 ,Technische Gase” 401,00 417,00 16,00
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Auftrag

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

Datum der Auftragserteilung: 10. Januar 2024

1.2 Beschreibung des Sanierungsgebietes
Ort

Die Stadt Dresden ist das Zentrum des Ballungsgebietes Oberes Elbtal. Als Landeshauptstadt des
Freistaates Sachsen und Oberzentrum fir 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
Melderegister 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-Friedrichstadt ist im Stadtbezirk Altstadt
gelegen.

Lage

Das Sanierungsgebiet Dresden-Friedrichstadt befindet sich etwa 1,5 km nordwestlich des Stadt-
zentrums der Landeshauptstadt Dresden.

Das Sanierungsgebiet wird im Norden durch die Magdeburger Stralle, im Westen durch die
WaltherstraRe, im Studen durch die Berliner StraRe sowie die Bahnlinie Dresden-Friedrichstadt -
Elsterwerda und im Osten durch die WeiReritzstralRe, die RoRthaler Stralle sowie die Bahnlinie Dresden
Hbf — Dresden-Neustadt eingefasst.

Der Bereich der Satzung liber die erste Teilaufhebung der Satzung lGber die férmliche Festlegung des
Sanierungsgebietes Dresden-Friedrichstadt, der der Bewertungszone 5 entspricht, liegt am nord-
westlichen Rand des Sanierungsgebietes. Dieser Bereich wird im Westen durch die Waltherstrae, im
Norden durch die FriedrichstraRe, im Osten durch die VorwerkstraRe und im Stden durch den
Betriebshof der Dresdner Verkehrsbetriebe AG eingefasst.

Die exakten Abgrenzungen des Sanierungsgebiets Dresden-Friedrichstadt und des Bereichs der
Satzung lber die erste Teilaufhebung des Sanierungsgebietes sind den Anlagen 1 beziehungsweise 5
zu entnehmen.
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Nutzung

Im Sanierungsgebiet herrscht eine hohe Nutzungsvielfalt. Neben der iberwiegenden Wohnfunktion
wird das Gebiet auch durch kleinteiliges Gewerbe, Dienstleistungseinheiten sowie etliche sozio-
kulturelle Einrichtungen durchmischt. An der Ecke WeiReritzstraBe/FriedrichstraBe ist das
,Friedrichstadter Tor“ mit mehrgeschossigen Wohn-, Biro- und Geschaftshdausern und Einkaufs-
moglichkeiten des taglichen Bedarfs zu finden. Hervorzuheben ist auch das stadtische Krankenhaus
Friedrichstadt, welches mit mehr als 3.600 Mitarbeitenden sowie einer Flache von circa zehn Hektar
von besonders grolRer Bedeutung fiir den Stadtteil ist.

Die Friedrichstadt bietet ein vielfiltiges Geflige verschiedenster historischer und stadtebaulicher
Epochen und besticht vor allem durch eine charmante Mischung aus Historie und Moderne. Neben
den barocken Elementen, am deutlichsten sichtbar in der Friedrichstralle, zeigen sich sowohl Spuren
der Industrialisierung und Griinderzeit, beispielsweise in der Seminarstralle, Perforationen durch den
Zweiten Weltkrieg, Uberprigungen aus der DDR-Zeit, unter anderem entlang der SchéiferstraRe, als
auch moderne Formensprachen.

Lange Zeit galt die Dresdner Friedrichstadt als Stadtteil ,,im Dornréschenschlaf”. Dies war vor allem
darauf zurtickzufiihren, dass das Gebiet trotz vorteilhafter Lage und seiner durchaus vorhandenen
stadtebaulichen Qualitat anders als andere Quartiere in Dresden bis weit in die 1990er-Jahre enorme
Missstdande aufwies. Folgen der Bombardierung im Zweiten Weltkrieg blieben unbeseitigt, viele noch
erhaltene Gebaude fielen in der Zeit zwischen 1949 und 1990 dem Abriss zum Opfer - zurlick blieben
zumeist leere Flachen. An anderer Stelle, vor allem in der SchaferstralRe, entstanden lange Gebaude-
zeilen in Plattenbauweise. Noch 2003 bestand ein Drittel der historischen Friedrichstadt aus Brach-
flachen und Bauliicken. GroRe, ungenutzte Industriebauten verfielen zunehmend. Nahezu ein Drittel
der Wohnungen stand leer und die verbliebene Anwohnerschaft wanderte ab.

Angesichts der negativen Entwicklung, des Sanierungsstaus und der unterschiedlichen Nutzungs-
beziehungen stand man Anfang der 2000er-Jahre vor einer enormen stadtebaulichen Herausforde-
rung. Als ware das nicht schon genug gewesen, wurde die Friedrichstadt zusatzlich im August 2002
vom Jahrhunderthochwasser tberflutet. Dies verscharfte die Situation um ein Vielfaches.

Mit der formlichen Festlegung des Sanierungsgebietes konnte der Sanierungsprozess gerade noch
rechtzeitig einsetzen, um das Gebiet zu stabilisieren, historische Gebdude zu erhalten und private
Investitionen zu initiieren. Es wurden spirbare Verdanderungen im Stadtteilbild sichtbar. Viele
Wohnhduser wurden saniert, Industriebrachen beseitigt und innerstadtische Wohnstandorte
entwickelt.
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1.3 Ziele der Sanierung

1.3.1 Vorbemerkung

Mit Beschluss vom 28. Januar 1993, veroffentlicht im Dresdner Amtsblatt Nr. 05/93 am
4. Februar 1993, hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Dresden die Einleitung vorbereiten-
der Untersuchungen im Bereich Friedrichstadt/Ostragehege gemaR § 141 Abs. 3 BauGB beschlossen.
Das Untersuchungsgebiet umfasste den gréBten Teil der gesamten Friedrichstadt (Ostragehege,
Flutrinne, Sportspange, Gewerbegebiet, Hafenareal, Historische Friedrichstadt). Zum 30. Juni 1993
wurde ein Zwischenbericht vorgelegt, eine Festsetzung als Sanierungsgebiet erfolgte in diesem
Zusammenhang jedoch nicht.

Die vorbereitenden Untersuchungen ,Friedrichstadt/Ostragehege” kamen im Zwischenbericht 1996
zu dem allgemeinen Schluss, dass zwar in Teilbereichen, insbesondere in der historischen
Friedrichstadt, Missstdnde existierten, jedoch in keinem der Teilbereiche die Anwendung des
besonderen Stadtebaurechts zweckmaRig sei.

Da sich in der Folgezeit in der Friedrichstadt alle wesentlichen konstatierten Missstande verscharft
hatten und der Stadtteil durch die Hochwasserereignisse im August 2002 ganz besonders betroffen
war, legte der Oberblirgermeister in der Verwaltungsvorstandssitzung am 2. September 2002 fest,
dass die historische Friedrichstadt mit besonderer Prioritat zu bearbeiten ist.

Am 4. Dezember 2002 wurde die HTU Stadtprojekt GmbH durch das Stadtplanungsamt mit der
Fortfiihrung und dem Abschluss der vorbereitenden Untersuchungen beauftragt. Die vorbereitenden
Untersuchungen wurden zwischen Januar und Juni 2003 gebietsiibergreifend fir die drei Teilgebiete
Ostragehege/Schlachthofinsel, Hafen/Gewerbegebiet Hamburger StraRe/Bremer StraRe und
Historische Friedrichstadt nach aktueller Sachlage zu Ende gefiihrt. Im Mittelpunkt dieser neuerlichen
Untersuchungen stand das engere Bearbeitungsgebiet Historische Friedrichstadt.

Im Ergebnis des Abschlussberichtes zu den vorbereitenden Untersuchungen, Stand Juni 2003, und den
festgestellten stadtebaulichen und funktionalen Missstdanden wurde am 16. September 2003 mit
Beschluss durch den Stadtrat die ,Satzung der Landeshauptstadt Dresden (ber die férmliche
Festlegung des Sanierungsgebietes Dresden S-11, Dresden Friedrichstadt” nach § 142 BauGB
beschlossen. Die amtliche Bekanntmachung erfolgte im Dresdner Amtsblatt Nr. 44/2003 am
3. November 2003. Gemal Sanierungssatzung kamen die besonderen sanierungsrechtlichen Vorschrif-
ten nach §§ 152 bis 156 BauGB zur Anwendung (Besondere sanierungsrechtliche Vorschriften).

Der Beschluss zum Erneuerungskonzept wurde durch den Stadtrat der Landeshauptstadt Dresden am
16. Dezember 2004 gefasst, die amtliche Bekanntmachung erfolgte im Dresdner Amtsblatt Nr. 1-2/
2005 am 13. Januar 2005.
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Im Folgenden werden die Sanierungsziele aus den Voruntersuchungen und dem stadtebaulichen
Erneuerungskonzept in gebotener Kiirze erldutert. Den Ausfiihrungen zu den Zielen, Mallnahmen und
Ergebnissen der Sanierung liegt im Wesentlichen die Abschlussbroschiire flir das Sanierungsgebiet
,Dresden S-11, Dresden Friedrichstadt” zugrunde.?

1.3.2 Stadtebauliche Ziele

Aufgrund der stadtebaulichen und funktionalen Missstande wurden in dem Erneuerungskonzept Ziele
formuliert, welche mit Hilfe von Neustrukturierungen und der Revitalisierung des Gebietes zu einer
neuen Stadtteilqualitat flihren sollten. Aufgrund der vorteilhaften Lage zum Stadtzentrum sollte sich
die Friedrichstadt als innerstadtisches Erganzungsgebiet mit vorwiegender Wohnfunktion wieder
etablieren. Stichpunktartig kénnen unter anderem folgende Ziele der Stadterneuerung genannt
werden:

e Aufwertung ungenutzter und brachliegender Grundstiicke, Beseitigung vorhandener Brach-
flachen,

e Sicherungund Erhalt der historischen Bauwerke, insbesondere denkmalgeschiitzter Gebaude,
durch Modernisierung und Instandsetzung der baulichen Substanz,

e Errichtung eines Stadtteilzentrums im Bereich der WeilSeritzstralRe und FriedrichstraRe,

e Aufwertung des 6ffentlichen Raumes (StraBen und Platze),

e Schaffung und Vernetzung von Grin- und Freiflachen,

e Erhohung der Stadtteilidentitat und Starkung der kulturellen Angebote,

e Neuordnung von Quartieren und Entwicklung von innerstadtischen Wohnstandorten,

e Forderung der Ansiedlung von Nahversorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen, des
Einzelhandels, des Gewerbes und der erforderlichen Einrichtungen des Gemeinbedarfs,

e Stdrkung der Verbindungsfunktionen zu Innenstadt und Ostragehege, Messe, Sportareal und
Dresdner Konferenzzentrum,

e Stdarkung und Ausbau des Ensembles des Friedrichstadter Krankenhauses.

! Landeshauptstadt Dresden ,,Sanierungsgebiet Dresden-Friedrichstadt — Zwischen Historie und Moderne”
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1.4 Ausgangssituation

1.4.1 Wohnen

Die historische Friedrichstadt stellt mit ihrer durch Bauverordnungen geregelten Entwicklung ein
Zeugnis friiher Dresdner Stadtplanung dar. Gerade in Anbetracht der weitestgehend zerstorten
barocken Birgerhaus- und Stadtstruktur in der Barockstadt Dresden ist die historische Friedrichstadt
als barocke Stadtanlage mit ihrem StralRennetz, dem Marcolini-Palais (Krankenhaus) als Herzstiick
sowie einer Anzahl von erhaltenen Einzelbauten kunst- und kulturgeschichtlich von herausragender
Bedeutung.

Stadtstrukturell wird das Ortsbild der historischen Friedrichstadt je nach Entstehungszeit und
Quartierslage von zwei wesentlich gegensatzlichen Bereichscharakteren gepragt:

e von regelmaRigen Bereichen mit geschlossener Bebauung und strenger Quartiersbildung,
jedoch sehr liickenhaft erhalten (groRRe Teile im Kernbereich der historischen Friedrichstadt),

e von unregelméiRigen Bereichen mit offener/differenzierter Bebauung und starker Durchgri-
nung (Rand- und Ubergangsbereiche zum Ostragehege).

Die Entwicklung in der Friedrichstadt ab 1870 war gepragt durch die industrielle Revolution. So
entwickelte sie sich von einer Wohnvorstadt zu einem Mischgebiet mit gewerblich durchsetzten
Wohnbauten, grof3flachigen Eisenbahnanlagen und Industrie- und Lagereinrichtungen. Bis zur Zer-
storung im Zweiten Weltkrieg blieb die Friedrichstadt ein besonders dicht besiedelter Arbeiterstadtteil.
Die Angriffe von 1945 auf Dresden zerstoérten etwa 440 Gebdude in der Friedrichstadt. Damit war die
Friedrichstadt der am starksten bombardierte Stadtteil Dresdens. Die Nachkriegszeit in der Deutschen
Demokratischen Republik sah fiir den Stadtteil zunachst Entwicklungsplane ohne Wohnnutzung vor.
Es kam zu groRraumigen Abbriichen maroder Gebdude. Ab 1968 wurden Plane entwickelt, die wenigen
noch vorhandenen historischen Gebdude abzureiRen und den entstandenen Raum durch mehr-
geschossige Wohn- und Hochhauser zu ersetzen. Diese Grundidee wurde in Teilen der Friedrichstadt
bis zur politischen Wende beibehalten. So erfolgte beispielsweise in der Schaferstrale - nach Abriss
der vorhandenen Gebaude - die Errichtung der ersten Plattenbauten vom Typ WBS 70, die weder zur
Verschonerung noch zur Verbesserung der Bewohnbarkeit des Stadtteils beitrugen. Der Erhalt und die
Sanierung der vorhandenen historischen Bausubstanz gehorten nicht zu den vorrangigen Zielen in der
Zeit von 1949 bis 1990. Die Friedrichstadt stellte sich zu diesem Zeitpunkt als ein Stadtteil mit vielen
verwahrlosten Hausern, Ruinen und gerdumten Triimmergrundstilicken dar.

Mit der politischen Wende 1989/1990 wurden die Abrisspldne zwar gestoppt, groRe Investitionen
wurden in der Folgezeit jedoch in anderen Dresdner Stadtvierteln wie der Neustadt oder Striesen
getatigt; die Friedrichstadt geriet immer mehr in Vergessenheit. Nach einem kurzzeitigen Anstieg der
Wohnbevélkerung im Zeitraum 1995 bis 1997 durch den Bezug neu gebauter und sanierter Woh-
nungen im Gebiet stagnierte diese Entwicklung, ab 1998 sank die Einwohnerzahl kontinuierlich. Mit
dem Rickgang der Wohnbevoélkerung anderte sich auch die soziale Struktur im Gebiet. Insbesondere
durch einen hohen Anteil von sozial Schwacheren, dem tiberdurchschnittlichen Wohnungsleerstand,
den Wohnumfeldbedingungen und den vorhandenen Industriebrachen zeichnete sich die
Friedrichstadt als Schwerpunkt sozialer Problemstellungen ab.

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Dresden



Gutachten-Nr. 101/20/2025 Zonale End- und Anfangswerte — Erste Teilaufhebung
fiir das Sanierungsgebiet Dresden-Friedrichstadt Seite 10

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen wurden die Gebaude und baulichen Anlagen bei einer
Ortsbegehung im Januar 2003 auf ihren baulichen Zustand hin untersucht und beurteilt. Von den
Uberhaupt noch vorhandenen Gebauden - fast 40 Prozent der Nettobauflache waren Baulilicken und
Brachflachen - wies jedes vierte Gebdaude wesentliche Mangel in der Gebaudesubstanz auf, weitere
15 Prozent waren ruin6s und unbewohnbar beziehungsweise nicht benutzbar.

Die Wohnsubstanz, deren Altbauten zu groRen Teilen unter Denkmalschutz standen, hatte sehr unter-
schiedliche Bauzustdande. Im Verhaltnis zum gesamtstadtischen Durchschnitt wie auch zu den anderen
Sanierungsgebieten war der Bauzustand jedoch auffallend schlecht. Eine Ausnahme bildeten die nach
1990 errichteten Bauten in der Berliner StralRe, Schaferstralle, WachsbleichstralRe und FriedrichstraRe
sowie einige wenige sanierte Altbauten. Die nicht sanierten und modernisierten Plattenbauten aus den
1980er-Jahren im Bereich der SchaferstralRe und ein erheblicher Anteil leerstehender und zu grofRen
Teilen ruindser Gebdude in der FriedrichstraBe, WeiReritzstralle, Adlergasse, RoRthaler Stralle, Wachs-
bleichstraBe, Schaferstrale, BehringstraBe, Institutsgasse und weitere wiesen durchweg bauliche
Mangel und Nutzungseinschrankungen auf. Fiir einige Gebdude mussten aufgrund des maroden
Bauzustandes und der damit einhergehenden Gefahrdung sogar Ordnungsverfliigungen und dazu
notwendige SicherungsmalRnahmen veranlasst werden.

Die Wohnqualitat in der historischen Friedrichstadt war durch eine Vielzahl von Stérfaktoren
beeintrachtigt. Die hohe Anzahl an brachliegenden Flachen und Gebauden mit schlechtem Bauzustand
hatten eine negative Ausstrahlung auf das Gebiet. Hinzu kamen ungeordnete gewerbliche
Entwicklungen in den Quartieren. Die Ausstattung mit Gemeinbedarfs-, Kultur- und Freizeit-
einrichtungen sowie Nahversorgungseinrichtungen war mangelhaft. Darliber hinaus war das Gebiet
defizitdr mit Griinflaichen ausgestattet.

Die Vernachlassigung der Dresdner Friedrichstadt flihrte zu einem stetigen Bevolkerungs- und
baulichen Substanzverlust. Damit fiihrte der Verfall auch tendenziell zur Verdanderung der sozialen
Zusammensetzung der Wohnbevélkerung mit einer Tendenz zur Uberalterung. Im Jahr 2003 lebten
nur noch etwa 3.190 Einwohner im Sanierungsgebiet, dementsprechend hoch war der Wohnungs-
leerstand - nahezu ein Drittel der Wohnungen stand leer - beziehungsweise die Unterbelegung von
Wohnraum. Das Sanierungsgebiet wurde zu dieser Zeit nicht als potentiell geeignete Wohngegend
wahrgenommen.
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1 - FriedrichstralRe, um 2003 - Anfangswertqualitat

2 — RoRthaler StraRe 1/2, StraRenansicht, 2005 - Anfangswertqualitit
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3 — FriedrichstraBe 18/20, Hofansicht, 2007 - Anfangswertqualitat

4 — Lobtauer StraRe 2, Strallenansicht, 2005 — Anfangswertqualitat
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5 — FriedrichstraBe 57-61, Hofansicht, 2010 - Anfangswertqualitat

1.4.2 Gewerbe

Alle groReren Industrie- und Gewerbebetriebe im Gebiet hatten ihre Nutzungen bis zum Beginn des
Sanierungsverfahrens aufgegeben, die Grundstiicke und Gebaude lagen brach. Beispielhaft kénnen
hier die Bramsch-Spirituosenfabrik, die Technischen Gase, die Exzellent Suppenfabrik, das Kiihlhaus
oder die SERO-Altstoffverwertung genannt werden.

Hinzu kam auch die dauerhafte SchlieBung der meisten traditionellen Ldden in den Altbauten. Die
damaligen Versorgungseinrichtungen im Gebiet reichten nicht aus, im Handel und auch im
Dienstleistungsbereich bestanden Versorgungslicken.
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6 — Bramsch-Spirituosenfabrik, Bramsch-Areal, Gewerbebrache, um 2004 — Anfangswertqualitat

7 —VorwerkstralRe, Technische Gase, Gewerbebrache, um 2011 - Anfangswertqualitat
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8 — FriedrichstraRe, Technische Gase, Gewerbebrache, um 2011 - Anfangswertqualitat

9 — FriedrichstraRe 17, Gewerbebrache im Blockinnenbereich, um 2006 - Anfangswertqualitat
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10 — WeiReritzstraRe, Alte Olmiihle, Gewerbebrache, um 2005 - Anfangswertqualitit

11 — SERO-Altstoffverwertung, ehemaliges Ostravorwerk, Gewerbebrache, um 2013 - Anfangswertqualitat
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12 — WeileritzstralRe, ehemaliges Kiihlhaus, 2005 - Anfangswertqualitat

1.4.3 Verkehrsanlagen

Der allgemeine Stralenzustand war zum Anfang der 2000er-Jahre unzureichend. Insbesondere der im
Sanierungsgebiet vorhandene und oftmals schadhafte Fahrbahnbelag in Form von Grof3pflaster war in
Verbindung mit dem zunehmenden Fahrzeugverkehr fiir die hohen Larmimmissionen und die
unzureichende Verkehrssicherheit verantwortlich. Dariiber hinaus gab es so gut wie keine erlebbaren
Platze. Das Gehwegsystem war im Sanierungsgebiet ausreichend ausgebildet. Parallel zu den StralSen
waren beidseits Gehwege vorhanden. Die Gehwegbereiche waren allerdings durch teilweise
schadhafte Belage, fehlende Baumstandorte, verschmutzte Bereiche, mangelhafte Verkehrssicherheit
und fehlende Barrierefreiheit —insbesondere an Querungsstellen —sowie ungeordnete Pkw-Stellplatze

gepragt.
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13 — SeminarstraBe, um 2003 - Anfangswertqualitat

14 — Brduergasse, Ecke FriedrichstraRe, 2013 - Anfangswertqualitat
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15 — Koreanischer Platz, 2005 — Anfangswertqualitat

1.4.4 Griin- und Freiflichen

Lediglich der Hohenthalplatz stand den Anwohnern als 6ffentliche Griin- und Erholungsflache unein-
geschrankt zur Verfliigung, wies jedoch deutliche Defizite in der Benutzbarkeit auf und bot kaum
Aufenthaltsqualitat. Die beiden Friedhofe im Sanierungsgebiet sowie die Griinflachen im Kranken-
hausgelande waren aufgrund ihrer halboffentlichen Nutzung nur bedingt zuganglich und erlebbar. Im
Gebiet mangelte es an attraktiven Aufenthalts- und Erholungsbereichen sowie an Spielmoglichkeiten
fiir Kinder und Jugendliche. Im 6ffentlichen Bereich der StraBen und Gehwege waren Defizite hinsicht-
lich des StraBenbegleitgriins vorhanden. Die zum Teil dicht bebauten und stark versiegelten Hofraume
wirkten ebenso negativ. Baullicken und kleinere Freiflachen wurden nicht gepflegt und waren durch
Wildwuchs gepragt, teilweise wurde an solchen Platzen illegal Miill entsorgt.
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16 — Hohenthalplatz, um 2003 - Anfangswertqualitat

17 — FriedrichstraBe (22), Baullcke, 2011 - Anfangswertqualitat

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Dresden



Gutachten-Nr. 101/20/2025 Zonale End- und Anfangswerte — Erste Teilaufhebung
fiir das Sanierungsgebiet Dresden-Friedrichstadt Seite 21

18 — Menageriegarten, Magdeburger StralRe, 2019 — Anfangswertqualitat

1.4.5 Gemeinbedarfseinrichtungen

Im Jahre 2003 bestand im Gebiet ein Defizit an Sport-, Spiel-, Freizeit- und Gemeinbedarfsein-
richtungen. Das Kultur- und Freizeitangebot fiir die Wohnbevdlkerung, insbesondere fir die Jugend,
war unzureichend. Fiir Kinder und Jugendliche im Schulalter existierten kaum Freiflachen im Stadtteil
beziehungsweise Moglichkeiten der Flachennutzung. Auller den Vereinen ,,Riesa Efau” und , Koja“ gab
es keine kulturellen Einrichtungen. Ein kirchliches Gemeindezentrum war nicht etabliert. Die
historische Friedrichstadt war stark unterversorgt mit sportlichen Einrichtungen. Im nahe gelegenen
Ostragehege existierten zwar umfangreiche Angebote, jedoch war durch die fehlende Wege-
verbindung keine ausreichende Anbindung gegeben. Im Gebiet war lediglich eine Grundschule
vorhanden sowie eine Mittelschule, die Mitte des Jahres 2003 geschlossen wurde.

Lediglich die Ausstattungen mit Kindertageseinrichtungen und mit Einrichtungen der medizinischen
Versorgung sowie ambulante und stationadre Pflegeeinrichtungen fir hilfsbedirftige Menschen — be-
dingt durch das Krankenhaus Friedrichstadt — konnten als iberdurchschnittlich bezeichnet werden.
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1.4.6 Umwelt

Die Umwelt war durch die teilweise vorhandene desolate Gebadudesubstanz in Verbindung mit
Festbrennstoffheizungen belastet. Hinzu kamen vereinzelte, aufgrund von gewerblichen Vor-
nutzungen resultierende punktuelle Bodenbelastungen. Zunehmend problematisch wurde auch das
steigende Verkehrsaufkommen mit den damit verbundenen Larm-, Abgas- und Staubimmissionen. Das
geringe Griinflichenangebot wirkte zusatzlich negativ auf die Umweltsituation im Sanierungsgebiet.

Im Gegensatz zu den angrenzenden Gebieten Ostragehege/Schlachthofinsel und Gewerbegebiet
Hamburger StralRe/Bremer StralRe lagen in der historischen Friedrichstadt keine gréReren Kontamina-
tionen vor. Im Gebiet gab es allerdings mehrere Grundwasserschadensfalle. Da die Friedrichstadt zum
groflen Teil von Kriegszerstérungen betroffen war, waren Kampfmittelbelastungen nicht
auszuschlieRen. Des Weiteren bestand die Moglichkeit, bei Bodenaushubarbeiten auf
Baullickengrundstiicken noch Triimmerschuttvorkommen vorzufinden.
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1.5 SanierungsmaBnahmen/Ergebnisse

Die Sanierungsmafinahmen sind im Erneuerungskonzept, in einem MaRBnahmenplan , Abschlielende
Malnahmenibersicht” (Anlage 2) und in der Abschlussbroschiire ,Sanierungsgebiet Dresden-
Friedrichstadt — Zwischen Historie und Moderne” (siehe Abschnitt 1.3.1) zusammenfassend
beschrieben.

Mit Satzung vom 12. Mai 2021, veréffentlicht am 28. Mai 2021, wurde die Satzung tber die férmliche
Festsetzung des Sanierungsgebietes Dresden-Friedrichstadt im Bereich der Bewertungszone 5 auf-
gehoben. Danach wurde im verbliebenen Sanierungsgebiet Dresden-Friedrichstadt nur noch eine
Sanierungsmallnahme mit einem Umfang von weniger als fiinftausend Euro mit Stadtebauférder-
mitteln umgesetzt. Demnach kann sowohl fiir die Bewertungszone 5 als auch fiir das verbliebene
Sanierungsgebiet dieselbe Endwertqualitat trotz abweichendem Bewertungsstichtag zugrunde gelegt
werden. Die nachfolgenden Ausfiihrungen beschreiben deshalb die MaRnahmen im gesamten,
urspriinglich festgesetzten Sanierungsgebiet, die sich mit Ausnahme der vorgenannten, unter-
geordneten MaRnahme gleichermalien auf die Entwicklung der Bewertungszone 5 ausgewirkt haben.

1.5.1 Bebauung

Ein wesentliches Ziel der Sanierung war es, das Gebiet zu stabilisieren und private Investitionen zu
initiieren. Dies sollte langfristig dazu fiihren, dass eine Profilierung zum Innenstadt-Erganzungsgebiet
mit Starkung der Wohnfunktion und der Verbindungsfunktion zum Ostragehege und zur Innenstadt
weiter vorangetrieben wird. Zum einen galt es, Fehlentwicklungen und Zweckbauten mit verlorener
Funktion, wie zum Beispiel das Kiihlhaus auf der WeileritzstraBe, zuriickzubauen. Zum anderen waren
Uberortliche Infrastrukturen wie die Yenidze, die Markthalle und der Bahnhof Mitte in die Gestaltung
einzubeziehen, sodass diese wieder einen funktionellen Bezug zur historischen Friedrichstadt
bekamen. AuBerdem mussten Verflechtungsbeziehungen zum Kerngebiet der Friedrichstadt
hergestellt werden. Abgeleitet aus den Sanierungszielen bildete der stadtebauliche Rahmenplan das
Herzstlck des Erneuerungskonzeptes. Untersetzt wurde der Plan durch die sachbezogenen Teilpldane
Nutzung, Verkehr, Griin- und Freirdume. Der Rahmenplan war wesentliche Entscheidungsgrundlage
fiir eine sanierungsrechtliche Genehmigung und die Gewahrung von Férdermitteln.

Ein Schwerpunkt zu Beginn des Sanierungsverfahrens lag in dem Grunderwerb, damit die Grundlage
flir die Umsetzung der Sanierungsziele geschaffen werden konnte. Hinzukommend wurde auf
gemeindeeigenen Grundstiicken nicht mehr bendétigte und zum Teil verfallende Bausubstanz
abgebrochen. Neben kommunalen Vorhaben wurden private bauliche Anlagen ebenfalls mit Hilfe von
Stadtebaufoérdermitteln rickgebaut.

Im Laufe der Zeit, mit zunehmender Umgestaltung des Wohnumfeldes, insbesondere der Strallen und
Platze sowie der Schaffung von Gemeinbedarfseinrichtungen, wurde das Gebiet bei Familien und
jungen Wohnungssuchenden attraktiv, sodass nunmehr Investoren gezielt im Gebiet zu sanierende
und noch zu bebauende Grundstiicke suchten.

Durch die Realisierung der Sanierungsziele und die Revitalisierung von Brachen wurde die notwendige
Aufwertung in Teilen des Stadtviertels bewirkt. Die Friedrichstadt wurde nachhaltig aufgewertet und
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ein Imagewandel deutlich wahrnehmbar. Die Dresdner Friedrichstadt wurde zu einem der am stark-
sten wachsenden Stadtteile in Dresden. Von 2004 bis 2021 hatte sich die Einwohnerzahl im Sanierungs-
gebiet um circa 80 Prozent erhoht. Einen Anteil daran hatte die Stadtebauférderung, welche als
Initialzlindung fiir die Entwicklung im Gebiet gewirkt hat.

Durch eine gezielte Férderung im offentlichen Raum sowie die Unterstiitzung einzelner privater
Akteure bei der Sanierung von Gebauden konnte in der Friedrichstadt eine positive Entwicklung
vorangetrieben werden. Es bestand eine groBe Nachfrage nach sanierungswirdiger Bausubstanz
sowie Baullicken und etliche private Investitionen wurden und werden noch getitigt.

Einwohnerentwicklung von 2004 bis 2023
in Prozent
220
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Abbildung 1:  Entwicklung der Einwohnerzahl im Sanierungsgebiet Dresden-Friedrichstadt 2004 bis 2023,
Quelle: Amt fiir Stadtplanung und Mobilitdt, Abteilung Stadterneuerung

Mit Hilfe von Stadtebauférdermitteln wurden im Rahmen der stddtebaulichen Sanierung folgende
Maflnahmen durchgefihrt:

e 31 Grunderwerbe (fiur ErschlieRungsmaRnahmen, fir Gemeinbedarf wie Spielplatze/Frei-
flichengestaltungen, als Zwischenerwerbe),

e 38 0rdnungsmalRnahmen (zur Freilegung gemeindeeigener Grundstiicke, fir Riickbau privater
baulicher Anlagen, fiir Herstellung und Anderung von ErschlieRungsanlagen, fiir dffentliche
Grlinbereiche),

e 10 BaumaBnahmen (Sanierung von privaten Gebauden, Um- und Ausbau des Hauses A im
Krankenhaus Friedrichstadt als Bibliothek, Um- und Ausbau des Projektzentrums fir
zeitgendssische Kunst),

e 7 Sicherungsmalnahmen (an privaten Gebauden).
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19 — Am Bramschkontor 2, ehemaliges Kontorhaus, Sanierung geférdert, 2013 - Endwertqualitat
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20 — FriedrichstraRRe 26, Sanierung gefordert, 2012 - Endwertqualitat
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21 — WachsbleichstraRe 22, Sanierung geférdert, um 2008 - Endwertqualitat

1.5.2 Verkehrsanlagen

Ein Forderschwerpunkt waren MaRnahmen zum aktiven Lirmschutz im Sinne der Anderung von
ErschlieRungsanlagen durch Umgestaltung sowie zur Aufwertung in Verbindung mit verkehrsrecht-
lichen Anordnungen zur Geschwindigkeitsbegrenzung (passiver Larmschutz), optimaler Barriere-
freiheit und der Umsetzung des Baumkonzeptes der Stadt. In diesem Zusammenhang wurden
zwischen 2018 und 2020 die Brduergasse und die Seminarstralle sowie die Institutsgasse und die
Menageriestralle zwischen SchéaferstraBe und WachsbleichstraRe grundhaft erneuert. Im Rahmen
dieser Umgestaltungen und der Verbesserung der Verkehrssicherheit samtlicher Verkehrsteilnehmer
wurden der ruhende Verkehr eingeordnet, Baumstandorte belebt und Stadtmdbel eingeordnet. Zur
Verkehrsberuhigung und zur Reduzierung des Verkehrslarms wurden die Fahrbahnbereiche mit
Asphalt belegt und die angrenzenden Stellplatze mit GranitgrofRpflaster als erhaltenswertes
Altmaterial realisiert. In Kooperation mit den entsprechenden Versorgungstragern wurden zudem
samtliche Medien erneuert.
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Neben der Erneuerung der vorgenannten Stralen gelang es bereits im Friihjahr 2015, mit der
Umgestaltung des Koreanischen Platzes als neuen Zugang zur historischen Friedrichstadt einen Impuls
zu setzen. Zur Aufwertung des Platzes gehoérten die Pflanzung von 23 Lederhiilsenbdumen, der
barrierefreie Zugang sowie die Schaffung von dringend bendtigten Parkplatzen fir Pkw und Abstell-
moglichkeiten fir Fahrrader.

Die genannten StrallenbaumalRnahmen haben zur Verbesserung der Gebiets- beziehungsweise
Wohnqualitat beigetragen, das Sanierungsgebiet erfuhr damit eine Aufwertung. Durch die
Beruhigungs- und BegriinungsmaRnahmen haben sich zum einen die Attraktivitdt des 6ffentlichen
Verkehrsraums, zum anderen die Wohn- und Aufenthaltsqualitat durch geringere Immissionen erhéht.

22 — Koreanischer Platz, 2016 - Endwertqualitat
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23 —SeminarstralRe, 2020 - Endwertqualitat

24 — Institutsgasse, 2020 - Endwertqualitat
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25 — Brauergasse, 2019 - Endwertqualitat
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26 — MenageriestraBRe, 2020 - Endwertqualitat
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1.5.3 Gewerbe

Wahrend des Sanierungszeitraums ist die Einwohnerzahl im Gebiet kontinuierlich gestiegen. Mit der
Zunahme der Bevolkerung anderte sich auch deren Altersstruktur; so verfiligt das Sanierungsgebiet im
Vergleich zu Beginn des Sanierungsverfahrens heute liber eine deutlich jingere Einwohnerschaft. Mit
der gewachsenen Einwohnerzahl ist auch die Kaufkraft innerhalb des Gebiets gestarkt worden.

In diesem Zusammenhang wurden neue Dienstleistungseinrichtungen sowie Einkaufsmoglichkeiten
des taglichen Bedarfs geschaffen. Beispielhaft sei hier das ,Friedrichstadter Tor” an der Ecke WeiReritz-
stralRe/Friedrichstrale am Bahnhof Mitte genannt, welches das Stadtbild von Dresden mit seiner

Erscheinung architektonisch bereichert.

27— ,Friedrichstadter Tor”, Ecke WeiReritzstraRe/FriedrichstraBe, Aufnahme 2025, Foto entspricht Endwertqualitat von 2021

Die Anzahl der Gewerbebetriebe mit stérenden Einfliissen hat sich verringert. Die Abbruchmal-
nahmen von Gewerbe- und Industriebrachen leisteten einen wichtigen Beitrag fiir das im Leitbild des
Erneuerungskonzeptes formulierte Sanierungsziel: ,Heilung der architektonischen Uberfremdung des
historischen Stadtteils durch die Spuren des Industrialisierungszeitalters®.

In der Bewertungszone 5 wurde die Industriebrache des ehemaligen Sauerstoffwerkes, auch bekannt
als Technische Gase, unter Einsatz von Stadtebauférdermitteln abgerissen. Bereits im Erneuerungs-
konzept von 2004 war fiir die Flache der Abbruch formuliert und im Rahmenplan zum
Erneuerungskonzept als Entwicklungsbereich , Stadtebauliche Neuordnung” betrachtet worden.
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1.5.4 Griin- und Freiflachen

Aus den vorbereitenden Untersuchungen ging hervor, dass in der Friedrichstadt ein erhebliches Defizit
an qualifizierten Griin- und Freiflachen sowie Spielplatzen bestand. Zur Minderung des Mangels an
offentlichen Grinanlagen und Kinderspielplatzen wurden unter Inanspruchnahme von Fordermitteln
die vorhandenen Flachen aufgewertet und — soweit moéglich — neue geschaffen. An der Entwicklung
vieler Projekte wurden immer wieder die unmittelbaren Nutzer und Anwohner beteiligt. Im Zuge der
Sanierungsmaflnahmen wurden zudem Grundstilicke im Blockinnenbereich entkernt und entsiegelt,
sodass an deren Stelle begriinte Flachen flr die Bewohner entstehen konnten.

Folgende MaRBnahmen wurden unter Inanspruchnahme von Fordermitteln umgesetzt:

e Umgestaltung und Aufwertung der Grinanlage Hohenthalplatz mit Errichtung eines Spiel-
platzes, Anlage einer befestigten Platzflaiche mit Pflanzbeeten und Sitzbereichen sowie
Entsiegelung von mehr als der Halfte der urspriinglich versiegelten Flachen,

e Errichtung des Themenspielplatzes ,Notruf-Zentrale 112“, Berliner StraRe (29),

e Errichtung des Kinder- und Jugend-Freizeitparks RoRthaler StraRe mit breit angelegten Grin-
flachen einschlielllich Wegeverbindungen und aktiven Spielbereichen wie einem Streetball-
platz, einer Skateranlage und einer Kletterwand,

e Anlegen des Stadtgartens am Alberthafen, Magdeburger StraBe, mit Hohenpfad, Spielgeraten
und Brunnenanlage mit Wasserspiel sowie einem Gemeinschaftsgarten,

e Neugestaltung der Griinflaiche an den Menageriegarten, Magdeburger Stralle, mit barriere-
freiem Rundweg, Freiluft-Fitnessgeraten und freiwachsender Strauchpflanzung,

e Anlegen der,Griinen Raumkante”, ein Griinstreifen an der Schéaferstrale zwischen Adlergasse
und Institutsgasse mit einer Allee aus 65 Tulpenbdumen.

Mit diesen wichtigen Aufwertungsmalinahmen wurden die Sanierungsziele schrittweise erfillt.
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28 — Griinanlage Hohenthalplatz mit Spielplatz und befestigter Platzflache, 2011 - Endwertqualitat

29 — Themenspielplatz ,Notruf-Zentrale 112“, Berliner StraRe (29), 2010 - Endwertqualitat

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Dresden



Gutachten-Nr. 101/20/2025 Zonale End- und Anfangswerte — Erste Teilaufhebung
fiir das Sanierungsgebiet Dresden-Friedrichstadt Seite 33

30 — Kinder- und Jugend-Freizeitpark RoSthaler StraBe, 2018 - Endwertqualitat

31 — Stadtgarten am Alberthafen, Magdeburger StralRe, 2020 - Endwertqualitat
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32 — Menageriegarten, Magdeburger StraRe, 2020 - Endwertqualitat

33 — ,Griine Raumkante” SchaferstraRe, 2020 - Endwertqualitat
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1.5.5 Gemeinbedarfseinrichtungen

Soziale und kulturelle Ziele spielten neben den substanziellen baulichen Herausforderungen in
Sanierungsgebieten eine wesentliche Rolle. Innerhalb des Sanierungsverfahrens wurden Gemein-
bedarfseinrichtungen ertiichtigt, erweitert beziehungsweise neu eingerichtet und damit das
Sanierungsgebiet mit den entsprechenden Angeboten aufgewertet. Folgende Vorhaben wurden mit
Fordermitteln umgesetzt:

e Umbau der ehemaligen Motorenhalle zu einer Multifunktionshalle fir Kunst und Kultur,
WachsbleichstrafRe 4a,

e Erwerb der sogenannten ,Runden Ecke”, Adlergasse 12, durch den generationenilbergreifen-
den Kulturverein riesa efau. Kultur Forum Dresden e. V. als Anker des Kulturstandortes
Friedrichstadt,

e Kinderladen Riese Efeu mit Kindertagesstatte, Wachsbleichstralle 22,

e Verlagerung und Ausbau der Klinik-Bibliothek im Haus A des Krankenhauses Friedrichstadt,
FriedrichstralRe 41.

34 — WachsbleichstralRe 4a, Multifunktionshalle fiir Kunst und Kultur, 2010 - Endwertqualitat
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1.5.6 Umwelt

Die durch den StraRenverkehr verursachten Immissionen wurden durch den grundhaften Ausbau in
Verbindung mit dem Aufbringen von Asphaltdeckschichten auf einigen StralRen, der Einordnung von
Stellplatzen sowie der Einrichtung einer Tempo-30-Zone im Gebiet wesentlich und spiirbar vermindert.
Ebenso konnte die Staubbelastung reduziert werden.

Der Abbruch zahlreicher Neben- und Hintergebdude und die damit verbundene Freilegung der
Hofraume haben eine Reduzierung der versiegelten Flachen bewirkt.

1.5.7 Fazit

Insgesamt lasst sich eine Verbesserung der Wohn- und Lebensqualitat im Sanierungsgebiet Dresden-
Friedrichstadt feststellen. Der 6ffentliche Raum ist nunmehr in Teilbereichen attraktiver und stadtteil-
typischer gestaltet. Die Erneuerung des offentlichen Verkehrsraums inklusive der medientechnischen
Versorgung hat in diesen Teilbereichen zu einer Aufwertung der Aufenthaltsqualitdt im 6ffentlichen
Raum geflihrt. Gleichwohl strahlen diese MaRnahmen auch auf das lbrige Sanierungsgebiet aus. Die
noch vorhandene und erhaltenswerte Altbausubstanz wurde in groRen Teilen saniert und einer neuen
Nutzung, primar der Wohnnutzung, wieder zugefiihrt. Die Blockinnenbereiche wurden vielfach neu
bebaut und begriint. Die Versorgung mit Einrichtungen des Gemeinbedarfs wurde gesichert und
erweitert. Auch bei einem Blick auf die Bevolkerungsentwicklung zeigt sich der dynamische Wandel
der Friedrichstadt. Hier lebten 2021 etwa 6.000 Menschen. Seit der férmlichen Festlegung der
historischen Friedrichstadt als Sanierungsgebiet im Jahr 2003 hat sich die Einwohnerzahl nahezu
verdoppelt. Damit ist die Friedrichstadt einer der am starksten wachsenden Dresdner Stadtteile. Und
nicht nur das: Mit einem Altersdurchschnitt von 35,4 Jahren (Gesamtstadt: 43 Jahre) ist sie auch einer
der jlingsten (Stand Oktober 2021).

Im Rahmen der Stadterneuerung flossen insgesamt rund 12,5 Millionen Euro in die Friedrichstadt. Der
Anteil der Stadtebauférderung betrug dabei knapp liber sieben Millionen Euro. Es wurden vor allem
Malnahmen im offentlichen Raum und an privaten Wohngebduden finanziert. Der lberwiegende
Anteil der Eigentlimer im Gebiet hat den Ausgleichsbetrag vorzeitig, das heiRft vor Abschluss der
Sanierung, mittels freiwilliger Vereinbarung gemal$ § 154 Abs. 3 Satz 2 BauGB abgel6st.
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1.6 Rechtliche Gegebenheiten
Formlich festgesetztes Sanierungsgebiet

Die Stadtverordnetenversammlung Dresden fasste am 28. Januar 1993 den Beschluss zur Durch-
fihrung vorbereitender Untersuchungen im Bereich Friedrichstadt/Ostragehege. Der Beschluss wurde
am 4. Februar 1993 ortsiblich bekannt gemacht. Das Untersuchungsgebiet umfasste den groRten Teil
der gesamten Friedrichstadt (Ostragehege, Flutrinne, Sportspange, Gewerbegebiet, Hafenareal,
Historische Friedrichstadt). Die vorbereitenden Untersuchungen wurden zum 30. Juni 1993 vorlaufig
abgeschlossen, eine Festsetzung als Sanierungsgebiet erfolgte in diesem Zusammenhang jedoch nicht.
Zwischen 1993 und 1996 fanden auf der Grundlage neuer Rahmenbedingungen weiterflihrende
Studien zu den vorbereitenden Untersuchungen statt.

Da sich in der Folgezeit in der Friedrichstadt alle wesentlichen konstatierten Missstande verscharft
hatten und der Stadtteil durch die Hochwasserereignisse im August 2002 ganz besonders betroffen
war, legte der Oberblirgermeister in der Verwaltungsvorstandssitzung am 2. September 2002 fest,
dass die Historische Friedrichstadt mit besonderer Prioritdt zu bearbeiten ist.

Am 4. Dezember 2002 wurde die HTU Stadtprojekt GmbH durch das Stadtplanungsamt mit der Fort-
fihrung und dem Abschluss der vorbereitenden Untersuchungen beauftragt. Die vorbereitenden
Untersuchungen wurden zwischen Januar und Juni 2003 gebietstibergreifend fiir die drei Teilgebiete
Ostragehege/Schlachthofinsel, Hafen/Gewerbegebiet Hamburger StraRe/Bremer StraBe und
Historische Friedrichstadt nach aktueller Sachlage zu Ende gefiihrt. Im Mittelpunkt dieser neuerlichen
Untersuchungen stand das engere Bearbeitungsgebiet Historische Friedrichstadt.

Im Ergebnis des Abschlussberichtes zu den vorbereitenden Untersuchungen, Stand Juni 2003, und den
festgestellten stadtebaulichen und funktionalen Missstanden wurde am 16. September 2003 mit
Beschluss durch den Stadtrat die ,Satzung der Landeshauptstadt Dresden (iber die férmliche
Festlegung des Sanierungsgebietes Dresden S-11, Dresden Friedrichstadt” nach § 142 BauGB
beschlossen. Mit der amtlichen Bekanntmachung im Dresdner Amtsblatt Nr. 44/2003 am 3. Novem-
ber 2003 trat diese Satzung in Kraft und wurde damit rechtsverbindlich. Daraufhin begann die
Durchfiihrung von geférderten SanierungsmaRnahmen.

Der Beschluss zum Erneuerungskonzept wurde durch den Stadtrat der Landeshauptstadt Dresden am
16. Dezember 2004 gefasst, die amtliche Bekanntmachung erfolgte im Dresdner Amtsblatt Nr. 1-2/
2005 am 13. Januar 2005.

Am 29. September 2016 beschloss der Stadtrat der Landeshauptstadt Dresden eine Heilungssatzung
Uber die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes ,Dresden S-11, Dresden Friedrichstadt”. Die
Satzung wurde am 8. Dezember 2016 offentlich bekannt gemacht und trat riickwirkend zum
3. November 2003 in Kraft.
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Mit Beschluss durch den Stadtrat der Landeshauptstadt Dresden am 12. Mai 2021 wurde die Satzung
Uber die erste Teilaufhebung der Satzung liber die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes
»,Dresden S-11, Dresden Friedrichstadt” beschlossen. Diese Satzung Uber die erste Teilaufhebung trat
mit 6ffentlicher Bekanntmachung im Dresdner Amtsblatt Nr. 21/2021 vom 28. Mai 2021 in Kraft. Mit
Inkrafttreten der Satzung liber die erste Teilaufhebung der Satzung lber die férmliche Festlegung des
Sanierungsgebietes ist diese rechtsverbindlich und die Sanierung fir den Bereich der Bewertungs-
zone5 somit abgeschlossen.Der verbliebene Teil des Sanierungsgebietes wurde mit
Aufhebungssatzung vom 28. September 2023, offentlich bekannt gemacht am 3. Januar 2024,
aufgehoben.

Planungsrecht

Der fiir das Sanierungsgebiet Dresden-Friedrichstadt maRgebliche Flachennutzungsplan 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 [6ste den Teilflachen-
nutzungsplan Dresden in den Stadtgrenzen vom 31. Dezember 1996 vom 10. Dezember 1998 ab.

Im wirksamen Flachennutzungsplan wird etwa ein Drittel der Flache des Sanierungsgebiets als
»Wohnbauflache mit hoher Wohndichte” dargestellt. Dies betrifft die Bereiche zwischen der Berliner
StraBe und der SchéaferstraRe sowie zwischen der FriedrichstraBe und der SeminarstraRRe. Der Bereich
des ehemaligen Bramsch-Areals wird als ,, Wohnbauflache mit geringer Wohndichte” ausgewiesen. Die
Bereiche des ehemaligen Ostravorwerks und der ehemaligen Technischen Gase sowie das Gebiet
stdlich der Berliner StraRe werden als , gemischte Bauflache” dargestellt. Der Bereich entlang der
Weileritzstrale wird als ,gemischte Bauflache” mit der Zweckbestimmung , Wohnnahes Zentrum*
ausgewiesen. Die restlichen Flachen des Sanierungsgebietes werden als , Gemeinbedarfsflache”
(Krankenhaus Friedrichstadt), ,Griin- und Freiflache Friedhof” (Alter Katholischer Friedhof und Innerer
Matthausfriedhof), ,Grin- und Freifliche Parkanlage” (Hohenthalplatz), ,Betriebshof &ffentlicher
Personennahverkehr” (Betriebshof WaltherstraRe), ,Gewerbliche Baufliche mit geringem
Stérungsgrad” sowie ,,Grin- und Freifliche Dauerkleingarten” und ,,Griin- und Freifliche sonstiger
Garten” dargestellt.

Vor Beginn der Sanierung lagen fiir das Sanierungsgebiet keine Bebauungspldne im Sinne von
§ 30 BauGB vor.

Fiir das ehemalige Bramsch-Areal wurde ein Bebauungsplan aufgestellt. Es handelt sich bei diesem —
seit dem 14. Juni 2012 rechtskraftigen — Bebauungsplan nicht um einen Sanierungsbebauungsplan.

Im Ubrigen Sanierungsgebiet erfolgt die bauplanungsrechtliche Beurteilung von Bauvorhaben
innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile nach § 34 BauGB.
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Laut Auskunft des Amtes fiir Stadtplanung und Mobilitat liegt die Bewertungszone 5 im 06rtlichen
Zusammenhang im Sinne des § 34 BauGB. Es kommen angesichts der Eigenart der ndheren Umgebung
grundsatzlich verschiedene Zulassigkeitsanspriiche (Wohnnutzung, nichtstérendes Gewerbe, wie
Blironutzung, soziale Zwecke) nach § 34 BauGB in Betracht.

Fiir eine bauliche Nutzung sind folgende stadtebauliche Parameter, unter Beriicksichtigung ent-
sprechender Bebauungsgrade der ndheren Umgebung, zugrunde zu legen:

Waltherstralle: 5 Geschosse, stralenbegleitend
FriedrichstraRe: 4 Geschosse plus Dach, strallenbegleitend
Vorwerkstralle: 3 bis 4 Geschosse plus Dach, strallenbegleitend
VorwerkstralRe hofseitig: 1 Geschoss

Grundflachenzahl (GRZ): 0,5 bis 0,6

O O O O O

Als Malstab konnen Baukorpertiefe beziehungsweise Trauf- und Firsthohen der bestehenden
Bebauungen an der Waltherstrale, der FriedrichstraRe und der VorwerkstraRe herangezogen werden.

Entsprechend der zum Wertermittlungsstichtag am Dresdner Immobilienmarkt vorherrschenden
Marktlage, die durch die Umsetzung zahlreicher Projekte im Geschosswohnungsbau gepragt ist, wird
flir die weitere Betrachtung der Bewertungszone 5 eine analoge Entwicklung hin zu einem
Wohnstandort als wahrscheinlichste Nutzungsvariante angenommen.

Erhaltungssatzung

Die Bewertungszone 5 sowie der iberwiegende Teil des Sanierungsgebietes liegen im Geltungsbereich
der Erhaltungssatzung H-06 der Landeshauptstadt Dresden fiir das Gebiet , Historische Friedrichstadt”
vom 5. November 1998 (veroffentlicht im Dresdner Amtsblatt Nr. 50/98 vom 10. Dezember 1998,
geandert in Nr. 42a/01 vom 18. Oktober 2001). Die Erhaltungssatzung fiir das Gebiet der historischen
Friedrichstadt regelt im Wesentlichen die Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Gebietes (§ 172
Abs. 1 Nr. 1 BauGB).

Gestaltungssatzung

Das Sanierungsgebiet und die Bewertungszone 5 liegen im Geltungsbereich der Gestaltungssatzung
G-01 Historische Friedrichstadt vom 12. April 2017, veré6ffentlicht im Dresdner Amtsblatt Nr. 25-26/
2017 vom 29. Juni 2017 und in Kraft getreten am 30. Juni 2017. Die Gestaltungssatzung regelt die
Gestaltung von baulichen Anlagen im Sinne von § 2 Sachsische Bauordnung (SdchsBO) sowie von
Werbeanlagen im Sinne von § 10 SachsBO.

Denkmalschutz

Das Sanierungsgebiet und die Bewertungszone 5 werden vor und nach der Sanierung nicht von einem
Denkmalschutzgebiet gemal § 21 Sachsisches Denkmalschutzgesetz (SdchsDSchG) erfasst. Falls
einzelne Gebadude 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 fir das einzelne Grundstiick zu beriicksichtigen.
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Uberschwemmungsgebiet beziehungsweise iiberschwemmungsgefihrdetes Gebiet

Sowohl das Sanierungsgebiet als auch die Bewertungszone 5 wurden im August 2002 sowohl von der
Vereinigten Weilleritz als auch teilweise von der Elbe tiberschwemmt und waren Bestandteile der
gem3iR § 72 Abs. 2 Nr. 2 Sichsisches Wassergesetz (SichsWG) festgelegten Uberschwemmungsgebiete
von Elbe (rechtskraftig seit 25. Oktober 2004) und WeiReritz (rechtskraftig seit 18. April 2005). An
beiden Flissen wurden danach durch die zustindigen Behdrden des Freistaats Sachsen und der
Landeshauptstadt Dresden Hochwasserschutzmalinahmen ausgefiihrt, welche dem Schutz vor
hundertjahrlichen Hochwassern von betroffenen Siedlungsgebieten dienen. Die Sach- und Rechtslage
der Uberschwemmungsgebiete hatte sich somit grundlegend geandert.

Mit dem neu gefassten Uberschwemmungsgebiet der Elbe vom 1. Oktober 2018, geidndert am
21. Januar 2019, liegen das Sanierungsgebiet und die Bewertungszone 5 nicht mehr im festgesetzten
Uberschwemmungsgebiet.

Das Sanierungsgebiet und die Bewertungszone 5 liegen im iberschwemmungsgefahrdeten Gebiet der
Vereinigten Weilleritz und teilweise der Elbe im Sinne von § 75 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 2 SachsWG. Die
Uberschwemmungsgefdahrdeten Gebiete der Vereinigten Weilleritz und der Elbe wurden durch die
zustandige Untere Wasserbehorde bei der Landeshauptstadt Dresden bestimmt und in Karten
dargestellt.

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

Wertbeeinflussende private Rechte und Belastungen

Die Abteilung Il der Grundbiicher (Lasten und Beschriankungen) 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.
Diese sind grundsatzlich bei der Einzelbewertung des jeweiligen Grundstiicks zu beriicksichtigen (siehe
Abschnitt 2.1).

Eventuelle Eintragungen in Abteilung Ill (Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden) beeinflussen
zwar den Kaufpreis eines Grundstticks, in der Regel aber nicht dessen Verkehrswert und haben deshalb
keine Auswirkungen auf die Hohe der Anfangs- und Endwerte beziehungsweise der sanierungs-
bedingten Bodenwerterhhungen.

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 beriicksichtigen.
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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 ErschlieBungsanlagen standen keine Beitrdge nach § 127 Abs. 1
BauGB (ErschlieRungsbeitrage) und Beitrdge zu Verkehrsanlagen nach § 26 Abs. 1 Sachsisches
Kommunalabgabengesetz (Straflenausbaubeitrdge) aus. Kostenerstattungsbetrdge im Sinne von
§ 135a Abs. 3 BauGB (,Naturschutzbeitrdage”) fielen ebenfalls nicht an, da innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile (§ 34 BauGB) der § 135a BauGB nicht anzuwenden ist (§ 18 Abs. 3
Satz 1 Bundesnaturschutzgesetz) beziehungsweise es vor Beginn der Sanierung an einer
entsprechenden Rechtsgrundlage fehlte. Demzufolge ist das baureife Land ohne Aussicht auf
Sanierung hinsichtlich der ErschlieBungs-, Straflenausbau- und Naturschutzbeitrdge abgabenfrei.
Wegen § 154 Abs. 1 Satze 3 und 4 BauGB ist baureifes Land nach und aufgrund der Sanierung ebenfalls
abgabenfrei (siehe Abschnitt 2.2).

Die ErschlieBungsbeitragssatzung der Landeshauptstadt Dresden wurde — vor Beginn der formlichen
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 — vor der formlichen
Sanierung — am 19. Dezember 1996 vom Stadtrat beschlossen und am 31. Januar 1997 verd6ffentlicht.
Sie und alle darauffolgenden StraBenausbaubeitragssatzungen wurden durch Aufhebungssatzung vom
28. Januar 2010 rickwirkend zum 19. Dezember 1996 wieder aufgehoben. Die Kostenerstattungs-
satzung fir Eingriffe in Natur und Landschaft wurde — ebenfalls vor 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 5 des Gesetzes vom 12. August 2025
(BGBI. 2025 | Nr. 189) geandert worden ist, und die Verordnung lber die Grundsatze fir 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 (Jedermanns-
verhalten) beim Aushandeln von Grundstiickspreisen (Preisverhalten) Rechnung zu tragen.

Dem Preisverhalten gemalR bildet sich der Verkehrswert im gewohnlichen Geschaftsverkehr mit
Grundsticken (Grundstiicksverkehr) nach der Gesamtheit aller wertbeeinflussenden Umstande
tatsachlicher und rechtlicher Art (Wertverhaltnisse). MaRgebliche Wertverhaltnisse sind die
wertbedeutsamen  Eigenschaften des Grundstliicks (Qualitdit oder Zustand) und die
wertbeeinflussenden Umsténde des ortlichen Grundstiicksmarkts (allgemeine Wertverhaltnisse oder
Konjunktur). Zu den zu bericksichtigenden Wertverhaltnissen zdhlen auch kiinftige Entwicklungen zu
einer absehbaren anderweitigen Nutzung.

Der Wertermittlung sind die allgemeinen Wertverhaltnisse 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 Qualitadtsstichtage 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 stadtebaulich 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 verniinftig 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 wertmafRig 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 Wertermittlungs-
verfahrens 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 maligeblichen Wertermittlungsstichtag nach-
gewiesenermafen 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 tatsdchlichen Wert des Grundstiicks 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). Mit dieser Freistellung werden Doppel-
belastungen vermieden, die sich sonst aus der Erhebung von Ausgleichsbetrdagen einerseits und
ErschlieRungs-, StraBenausbau- und Naturschutzbeitragen andererseits fiir ein- und dieselben MaR-
nahmen 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.
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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 Bodenwerterhdhungen des Grundstlicks, die bereits in einem
anderen Verfahren, insbesondere einem Enteignungsverfahren, bericksichtigt worden sind (Abs. 1
Nr. 1) und Bodenwerterhéhungen, die der Eigentlimer 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
Ordnungsmalnahmen im Sinne von § 147 BauGB wie MaRnahmen zur Verbesserung der Grund-
stlicksgestalt (Bodenordnung), der Erschliefung 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 dirfen, 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 Grundstilicke steigern und so zu sanierungs-
bedingten Bodenwerterhéhungen fiir das Quartier fiihren, 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 Eigentimers.®

8 Abgesehen von den Féllen des § 40 Abs. 5 ImmoWertV; siehe 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 Aufhebungs-
satzung wird mit ihrer ortsiiblichen Bekanntmachung rechtsverbindlich (§ 162 Abs. 2 BauGB).

Malgeblich fiir den Stichtag der Bewertungszone 5 ist die Satzung lber die erste Teilaufhebung der
Satzung Uber die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes Dresden-Friedrichstadt. Diese wurde
am 12. Mai 2021 durch den Stadtrat der Landeshauptstadt Dresden beschlossen. Die Bekanntmachung
der Satzung Uber die erste Teilaufhebung erfolgte am 28. Mai 2021 im Dresdner Amtsblatt
Nr. 21/2021. Dieser Zeitpunkt ist der Wertermittlungsstichtag fiir die Anfangs- und Endwerte.

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 Qualitatsstichtag liegt daher regelméaRig 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).!

Die Einleitung vorbereitender Untersuchungen im Bereich Friedrichstadt/Ostragehege wurde am
28. Januar 1993 von der Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Dresden beschlossen
und am 4. Februar 1993 6ffentlich bekannt gemacht. Das Untersuchungsgebiet umfasste den groRten
Teil der gesamten Friedrichstadt (Ostragehege, Flutrinne, Sportspange, Gewerbegebiet, Hafenareal,
Historische Friedrichstadt). Zum 30. Juni 1993 wurde ein Zwischenbericht vorgelegt, eine Festsetzung
als Sanierungsgebiet erfolgte in diesem Zusammenhang jedoch nicht.

10 BVerwG, Beschluss vom 15. M&rz 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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Die vorbereitenden Untersuchungen ,Friedrichstadt/Ostragehege” kamen im Zwischenbericht 1996
zu dem allgemeinen Schluss, dass zwar in Teilbereichen, insbesondere in der historischen
Friedrichstadt, Missstdnde existierten, jedoch in keinem der Teilbereiche die Anwendung des
besonderen Stadtebaurechts zweckmaRig sei.

Da sich in der Folgezeit in der Friedrichstadt alle wesentlichen konstatierten Missstande verscharft
hatten und der Stadtteil durch die Hochwasserereignisse im August 2002 ganz besonders betroffen
war, legte der Oberblrgermeister in der Verwaltungsvorstandssitzung am 2. September 2002 fest,
dass die Historische Friedrichstadt mit besonderer Prioritdt zu bearbeiten ist.

Am 4. Dezember 2002 wurde die HTU Stadtprojekt GmbH durch das Stadtplanungsamt mit der
Fortflihrung und dem Abschluss der vorbereitenden Untersuchungen beauftragt. Die vorbereitenden
Untersuchungen wurden zwischen Januar und Juni 2003 gebietstibergreifend fiir die drei Teilgebiete
Ostragehege/Schlachthofinsel, Hafen/Gewerbegebiet Hamburger StraRe/Bremer StraBe und
Historische Friedrichstadt nach aktueller Sachlage zu Ende gefiihrt. Im Mittelpunkt dieser neuerlichen
Untersuchungen stand das engere Bearbeitungsgebiet Historische Friedrichstadt.

Im Dresdner Amtsblatt Nr. 18/2003 vom 2. Mai 2003 wurden die 6ffentliche Auslegung der bisherigen
Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen gemalR § 141 BauGB und die Einladung zu einer
Blirgerversammlung offentlich bekannt gemacht.

Es ist wohl davon auszugehen, dass spatestens ab diesem Zeitpunkt der Wille der Stadt, eine Sanierung
im Bereich der Friedrichstadt durchzufiihren, in der Offentlichkeit konkret erkennbar wurde und sich
von da an die Aussicht auf Sanierung auf jedermanns Preisverhalten im Grundstilicksverkehr auswirkte
(Vorwirkung der Sanierung). Daher wird als Qualitatsstichtag des Anfangswerts der Tag vor dem
Zeitpunkt der Vorwirkung der Sanierung, also der 1. Mai 2003, zugrunde gelegt.

Es sei nochmals darauf hingewiesen, dass mit der Festlegung der Qualitdtsstichtage kein genereller
Ausschluss aus der sogenannten konjunkturellen, also qualitativen Weiterentwicklung des Landes - wie
in der Ermittlung der Entschadigung bei Enteignungen - verbunden ist. Fir die Ermittlung der
Anfangswerte wird lediglich diejenige qualitative Fortentwicklung des Gebiets ausgeschlossen, die
kausal auf die Sanierung zuriickzufiihren ist.

3.2.2 Qualitatsstichtag des Endwerts

Der Endwert stellt auf den Zustand des Grundstlicks nach und aufgrund der Sanierung ab. Dem-
entsprechend ist der Qualitatsstichtag der Zeitpunkt des Abschlusses der Sanierung. Fir die
Bewertungszone 5 ist das der Tag, an dem die Satzung Uber die erste Teilaufhebung der Satzung tber
die férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes Dresden-Friedrichstadt durch ortstibliche Bekannt-
machung rechtsverbindlich wurde, also der 28. Mai 2021. Der Qualitatsstichtag des Endwerts stimmt
somit mit dem Wertermittlungsstichtag tiberein.
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4 Ermittlung der zonalen Anfangs- und Endwerte

4.1 Vorbemerkung

Die Ermittlung der Anfangs- und Endwerte der in der Bewertungszone 5 gelegenen Grundstiicke erfolgt
aus Griinden der Praktikabilitdt und Nachvollziehbarkeit in einem zweistufigen Verfahren. In der ersten
Stufe werden die zonalen Anfangs- und Endwerte entsprechend § 196 Abs. 1 Satz 3 BauGB ermittelt.
In einer zweiten Stufe kdnnen sodann auf deren Grundlage die Anfangs- und Endwerte der einzelnen
Grundstiicke der Bewertungszone unter Berlicksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale nach Maligabe 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 auftragsgemald auf
die Ermittlung der zonalen Anfangs- und Endwerte.

AuftragsgemaR werden die zonalen Anfangs- und Endwerte fiir die Bewertungszone 5 als besondere
Bodenrichtwerte im Sinne von § 196 Abs. 1 Satz 7 BauGB, bezogen auf den Wertermittlungsstichtag
28. Mai 2021, 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 fur die Ermittlung der zonalen Anfangs- und Endwerte werden entsprechend § 196
Abs. 1 Satz 3 BauGB Bewertungszonen gebildet, die jeweils Bereiche umfassen, die nach Art und Mal
der baulichen Nutzung und den Lagemerkmalen weitgehend Ubereinstimmen (Anfangs-
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 Uberein-
stimmenden Grundstiicksmerkmalen einzelner Grundstlicke ergeben, sind bei der Abgrenzung nicht
zu berticksichtigen (§ 15 Abs. 1 ImmoWertV). Weitergehende Anpassungen in eventuell abweichenden
Grundstiicksmerkmalen beschrdnken sich dementsprechend auf relativ wenige Grundstiicke. Die
wertbeeinflussenden Merkmale der zonalen Anfangs- 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 moglich 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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In der Vergangenheit sind auf Antrag hin besondere Bodenrichtwerte im Sinne von § 196 Abs. 1 Satz 7
BauGB fiir 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 3. November 2003,
die sanierungsbeeinflussten Bodenrichtwerte zum 1. Januar 2013 ermittelt. Zwischenzeitlich wurden
die Bodenrichtwerte aktualisiert. Die letzte Fortschreibung datiert fir beide Grundstiickszustande vom
1. Méarz 2018 (siehe Anlagen 3 und 4).

Der Bereich der Teilaufhebung stimmt nicht mit den Abgrenzungen der Anfangs- und Endwertzonen
vom 1. Marz 2018 (iberein. Daher ist fiir diesen Bereich die Bildung von neuen Anfangs- und Endwert-
zonen zum Wertermittlungsstichtag 28. Mai 2021 erforderlich.

Nach MaRgabe der vorhergehenden Absatze wird nur eine Anfangs- und eine Endwertzone fir die
geschlossene Bauweise gebildet, namlich die in der Anlage 5 dargestellte Bewertungszone 5. Etwaige
Unterschiede in der Grundstilicksausnutzung einzelner Grundstiicke (ausgedriickt durch die wert-
relevante Geschossflachenzahl) konnen durch die vom Gutachterausschuss ermittelten Umrechnungs-
koeffizienten (siehe Abschnitt 4.4.4.2) sachgerecht angepasst werden. Hinzu kommt, dass bei
vorhandenen lagebedingten Wertunterschieden von nicht mehr als 30 Prozent (vgl. § 15 Abs. 1
ImmoWertV) auf eine kleinteiligere Bildung von Bewertungszonen verzichtet werden kann.

Weiterhin werden rein beschreibende Merkmale wie beispielsweise die Anzahl der Vollgeschosse nicht
mehr ausgewiesen, da diese in ihrer Wertauswirkung bereits in der wertrelevanten Geschoss-
flachenzahl enthalten sind (siehe Anlagen 6 und 7).

GemaR § 13 Abs. 2 ImmoWertV handelt es sich bei den zonalen Anfangs- und Endwertgrundstilicken
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 ldsst somit keine Riickschliisse auf die Lage des Bodenrichtwertgrundstiicks innerhalb
der Bodenrichtwertzone zu, da der Bodenrichtwert auch hinsichtlich der Lage einen Durchschnittswert
fir die Mehrheit der Grundstiicke innerhalb der Bodenrichtwertzone darstellt. Gegebenenfalls
vorhandene Lageunterschiede werden im Rahmen der Einzelbewertungen bericksichtigt.

4.3 Besonderheiten bei der Ermittlung zonaler Anfangswerte

Bei der Ermittlung der zonalen Anfangs- und Endwerte beziehungsweise der zonalen sanierungs-
bedingten Bodenwerterhéhungen bleiben Anrechnungstatbestdande im Sinne von § 155 Abs. 1 BauGB
unbericksichtigt. Darauf wurde bereits hingewiesen (siehe Abschnitt 2.2).
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4.4 Wertermittlungsverfahren fiir zonale Anfangs- und Endwerte

4.4.1 Ermittlungsgrundsatze

GemaR § 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.' Fiir die Gutachterausschisse fuir 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 darliber hinaus auch die Ver-
fahrensgrundsatze der Bodenrichtwertermittlung anzuwenden (§ 13 ff InmoWertV). Bodenrichtwerte
sind demnach - ebenso wie Bodenwerte - vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln (§ 14
Abs. 1 Satz 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 kénnen 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 Rickgriff auf andere geeignete (nicht normierte) Wertermitt-
lungsverfahren stehen in Einklang mit der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts (BVerwG).
Danach ist geklart, ,,dass das Vergleichswertverfahren nur anzuwenden ist, wenn ausreichend Daten
zur Verfligung 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 Wertverhiltnisse auf dem Grundstiicksmarkt zu beriicksichtigen (Marktanpassung;
§ 6 Abs. 2 Nr. 1 ImmoWertV). Wegen des ausdriicklichen Vorrangs des Vergleichswertverfahrens fir
die Bodenwert- und Bodenrichtwertermittlung ist vor Anwendung eines anderen geeigneten Wert-
ermittlungsverfahrens nachzuweisen, dass das Vergleichswertverfahren eben nicht als vorrangiges
Verfahren in Frage kommt.

In der Praxis scheitert der gesetzlich vorgezeichnete Weg, Anfangs- und Endwerte zunachst getrennt
voneinander zu ermitteln, um anschlieend die sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung durch
Bildung der Differenz abzuleiten, haufig an dem Umstand, dass sich fiir die jeweilige Bodenwert-
ermittlung keine ausreichende Zahl von Vergleichspreisen unbebauter Grundstiicke findet. Dies ist
haufig in stadtischen Gebieten, insbesondere in den liberwiegend bebauten Sanierungsgebieten, der
Fall. AuBerdem ist die Bildung eines Unterschieds zwischen Bodenwerten von dem Betrag nach

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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vergleichbarer Grofenordnung, 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 zundchst der Anfangswert und dann die sanierungsbedingte Bodenwerterhdhung
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 Einflisse anschlieBend aufaddiert oder als prozentuale

7 und das ,Modell Niedersachsen”, bei dem die

Zuschldge nacheinander beriicksichtigt werden,!
sanierungsbedingte Steigerung der Bodenwerte aus dem Verhaltnis der Sanierungsbediirftigkeit eines
Gebiets zu den durchgeflihrten SanierungsmaBnahmen auf der Grundlage einer mathematisch-

statistischen Analyse bereits entrichteter Ausgleichsbetrage 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 fir 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 - zunachst die Vergleichswert-
verfahren fiir den zonalen Endwert beschrieben und ihre Anwendbarkeit im Sanierungsgebiet gepriift.
Erst dann wird auf die Vergleichswertverfahren fiir den zonalen Anfangswert eingegangen.

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 fir den zonalen Endwert aus einer ausreichenden
Anzahl von Vergleichspreisen unbebauter Grundstiicke ermittelt (Vergleichspreisverfahren). Zur
Ermittlung von Vergleichspreisen sind gemal § 25 ImmoWertV Kaufpreise solcher Grundstiicke
(Vergleichsgrundstiicke) heranzuziehen, die mit dem zonalen Endwertgrundstick hinreichend
Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind

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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(Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlicher Ndhe 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
malgeblichen Stichtag und hinsichtlich Reprasentativitat 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
Wertverhéltnisse 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).

Auswahlkriterium flr 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 heit dem Ausmal ihrer Streuung um den Mittelwert.
Erfahrungsgemall reichen etwa zehn Vergleichspreise aus. Bei einem Mehr dandert 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
Bundesgerichtshofs (BGH) die Anwendung des Vergleichswertverfahrens ausnahmsweise nicht aus. Zu
beachten sei dann allerdings, ,, dass das Vergleichsgrundstiick nicht nur hinsichtlich seiner Qualitat,
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.

(2) Aus formlich festgelegten Sanierungsgebieten selbst kommen fir die Ableitung von
Vergleichspreisen grundsatzlich nur Kaufpreise fir unbebaute Vergleichsgrundstiicke in Frage, die zum
sanierungsbeeinflussten Grundstiickswert verauflert worden sind, die also die rechtliche und
tatsachliche Neuordnung des Sanierungsgebiets im Sinne von § 154 Abs. 2 BauGB beriicksichtigen
(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 tberpriifen, ob und inwieweit

20 BGH, Urteil vom 1. Juli 1982 — 11l ZR 10/81 —, juris, Rdnr. 21.
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sie den Neuordnungswert abbilden. Noch ausstehende SanierungsmaRnahmen 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, kdnnen Vergleichspreise auch aus
Vergleichsgebieten herangezogen werden, sofern etwaige Abweichungen durch geeignete
Umrechnungskoeffizienten oder marktibliche 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 Missstdnde im Sinne von § 136 Abs. 2 BauGB aufweisen
(sanierungsbeeinflusste Vergleichsgebiete).

(3) Fir die Ermittlung des zonalen Endwertes der Bewertungszone 5 im Vergleichswertverfahren
wurde das gesamte Stadtgebiet Dresden auf Vergleichsgebiete untersucht, die hinsichtlich ihrer
Gebietsstruktur vergleichbar sind. Aufgrund der Verteilung dieser Gebiete im Dresdner Stadtgebiet
wurde durch den Gutachterausschuss festgelegt, die weitere Selektion auf die Gemarkungen
Friedrichstadt, Lobtau/Plauen und Trachau/Mickten zu beschrianken. Damit wird die lageméaRige
Vergleichbarkeit weitgehend gewahrt und entsprechende Anpassungen von vornherein auf ein
Minimum begrenzt. Ergdnzend wird angemerkt, dass im Bereich der Gemarkung Friedrichstadt das
vergleichbare Gebiet auf den Bereich nérdlich der Lébtauer StraRe beschrankt wird. Im Bereich der
Gemarkungen Lébtau/Plauen wird das vergleichbare Gebiet auf den Bereich um den Conertplatz sowie
auf den Bereich an der Fritz-Schulze-StraRe und der Agnes-Smedley-StraRe, stidlich der Bienertstralle,
beschrankt. Im Bereich der Gemarkungen Trachau/Mickten wird das vergleichbare Gebiet auf den
Bereich nordlich der RietzstraRe, 6stlich der BunsenstraRe, stidlich der StralRe Alttrachau und westlich
der KrantzstraBe beschrankt. Zu beriicksichtigende Abweichungen in weiteren Grundstiicksmerk-
malen beschranken sich in erster Linie auf Unterschiede in der wertrelevanten Geschossflachenzahl.
In den Vergleichsgebieten sind zum Wertermittlungsstichtag nahezu samtliche Geb&dude saniert. Die
Ausstattung und der Zustand der ErschlieBungsanlagen entsprechen im Wesentlichen den ihnen
obliegenden Anforderungen. Die Quartiere weisen in der Gesamtschau nicht die stadtebaulichen
Missstdnde im Sinne von § 136 Abs. 2 BauGB auf, die zur Einleitung des stadtebaulichen Sanierungs-
verfahrens Dresden-Friedrichstadt gefilihrt haben, sodass sie (vorrangig) als sanierungsbeeinflusste
Vergleichsgebiete herangezogen werden kdénnen.

Um bei der Ableitung der Vergleichspreise auch den Einfluss von Anderungen in den allgemeinen
Wertverhaltnissen auf dem Grundstiicksmarkt zu begrenzen, werden zur Wahrung des zeitlichen
Zusammenhangs mit dem Wertermittlungsstichtag nur Kaufpreise verwendet, die in den letzten (rund)
vier Jahren vor diesem Datum vereinbart worden sind, also aus dem Zeitraum vom 1. Januar 2017 bis
28. Mai 2021 stammen. In den Vergleichsgebieten liegen fiir diesen Zeitraum allerdings nur wenige
Kaufpreise fir das Vergleichswertverfahren vor. Wegen der Anpassung der Kaufpreise an die Nutz-
barkeit des zonalen Endwertgrundstiicks und die allgemeinen Wertverhaltnisse des Wertermittlungs-
stichtags wird auf Abschnitt 4.4.4. verwiesen.

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Dresden



Gutachten-Nr. 101/20/2025 Zonale End- und Anfangswerte — Erste Teilaufhebung
fiir das Sanierungsgebiet Dresden-Friedrichstadt Seite 56

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 Ortlichen 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-
grundstiick). Bodenrichtwertzonen sollen jeweils Gebiete umfassen, die nach Art und Mal} 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 Bodenrichtwert-
zone Ubereinstimmen. Aus wertermittlungstechnischen Grinden kann es zweckmaRig 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). Fiir den Bereich der Landeshauptstadt Dresden werden allgemeine Bodenricht-
werte zum 1. Januar jedes geraden Kalenderjahres ermittelt (§ 11 Abs. 1 Satz 1 Sdchsische Gutachter-
ausschussverordnung). Auf Antrag der fir den Vollzug des BauGB zustdndigen Behoérden sind
Bodenrichtwerte fiir einzelne Gebiete, zum Beispiel fiir 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 beriicksichtigen.

Das Bodenrichtwertverfahren ist gegeniiber 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 malRgeblichen Wertfaktoren der zu
vergleichenden Grundstlicke im Wesentlichen (bereinstimmen und die in eine vergleichende

Betrachtung einzubeziehenden Rechtsgeschifte in einem nahen zeitlichen Zusammenhang stehen.“?

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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(2) Fur das Sanierungsgebiet Dresden-Friedrichstadt sind besondere sanierungsbeeinflusste
Bodenrichtwerte auf Antrag hin ermittelt und zuletzt zum Stichtag 1. Méarz 2018 fortgeschrieben
worden. Die besonderen sanierungsbeeinflussten Bodenrichtwerte des Jahres 2018 werden nach
Maligabe von Abschnitt 4.2 fir die Ermittlung der zonalen Endwerte nicht herangezogen.

(3) Bodenrichtwerte fir die Ermittlung von zonalen Endwerten kdnnen 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 fir einen aktuellen Stichtag vor. Fir dieses Gutachten maligeblich
sind die vom oOrtlichen Gutachterausschuss zum 31. Dezember 2020 fir das Stadtgebiet ermittelten
Bodenrichtwerte. Das Bodenrichtwertverfahren fiir zonale Endwerte ldsst sich auf diejenigen
Bodenrichtwerte aus den Vergleichsgebieten beschranken, die den Wertverhéltnissen des zonalen
Endwertgrundstiicks am ehesten entsprechen. Wegen der Anpassung der Bodenrichtwerte an die
Nutzbarkeit des zonalen Endwertgrundstiicks und an die allgemeinen Wertverhéltnisse des
Wertermittlungsstichtags wird auf Abschnitt 4.4.4 verwiesen.

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 fur die baulichen Anlagen (Gebaudewertanteil), zum Beispiel nach den
Grundsatzen des Sachwertverfahrens (§§ 35 bis 39 ImmoWertV beziehungsweise §§ 21 bis 23
ImmoWertV - 2010), modellhaft herausgerechnet wird. Hierzu wird im Rahmen der Kaufpreis-
auswertung der Sachwert des betreffenden Grundstiicks ermittelt. Dieser wird mit dem Kaufpreis ins
Verhdltnis gesetzt und mit dem maligeblichen Bodenrichtwert multipliziert. Der so erhaltene
ykorrigierte” Bodenwertanteil wird fir die Ableitung eines ,Vergleichspreises” im Vergleichs-
wertverfahren verwendet. Entscheidend fir die ,Genauigkeit” des , korrigierten” Bodenwertanteils ist
die hinreichende Aktualitat des in die Herausrechnung eingehenden Bodenrichtwerts.

Das Verfahren der wertmaRigen Aufspaltung in Bodenwert- und Gebdaudewertanteil nach dem Modell
des Sachwertverfahrens hat bei Bodenwertanteilen, die weniger als die Halfte des Kaufpreises
ausmachen, ungiinstige Fehlereigenschaften. Die Eignung des Verfahrens muss daher im Sinne der
Rechtsprechung des BVerwG zur Ermittlung von sanierungsbedingten Bodenwerterh6hungen
(Abschnitt 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
Endwertgrundstlick tGberein (vgl. Abschnitt 4.2). Jedenfalls sollten die Ergebnisse des Verfahrens mit
einem (deutlich) geringeren Gewicht bei der Bodenwertermittlung beriicksichtigt werden (siehe
Abschnitt 4.5).
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(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 veraulRert 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 Verfligung stehen (ebenfalls Abschnitt 4.4.2.1).

Die letzten Fortschreibungen der allgemeinen Bodenrichtwerte datieren vom 31. Dezember 2018 und
31. Dezember 2020. Fir die Selektion der bebauten Vergleichsgrundstiicke wird auf den Zeitraum vom
1. Januar 2019 bis zum Wertermittlungsstichtag 28. Mai 2021 - also reichlich zwei Jahre - abgestellt.
Zur Anpassung der Bodenwertanteile der Kaufpreise an die Nutzbarkeit des zonalen Endwert-
grundstlicks und die allgemeinen Wertverhaltnisse des Wertermittlungsstichtags wird wiederum auf
Abschnitt 4.4.4 verwiesen.

4.4.2.4 Endwertermittlung mittels intersubjektiver Schatzung

(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
(Expertenschitzung).?® 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 unabhangig voneinander, also unbeeinflusst von den
Meinungen der anderen, auf der Basis des vorhandenen Datenmaterials vorgenommen. Insofern
besitzen die Experten denselben Informationsstand. Die Einzelergebnisse der Expertenschdtzung
werden gemittelt, der Mittelwert als intersubjektiver Vergleichswert verwendet. Nur bei grolRer
Streuung der Einzelergebnisse sind die Grinde hierfir 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 dhnlich gelagerten Sachverhalten vorgenommen werden, bei denen die zu schitzenden Werte zwar
bekannt, aber den Experten vorher nicht mitgeteilt worden sind. Das mittlere relative Mal} der dabei
festgestellten Fehlschatzungen kann als Korrekturfaktor im Wertermittlungsfall verwendet werden.

23 Zur Zulassigkeit s. BGH, Urteil vom 6. Dezember 2012 — VII ZR 84/10 —, juris, Rdnr. 22.
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4.4.3 Vergleichswertverfahren fiir zonale Anfangswerte

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

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 sanierungs-
unbeeinflussten Grundstlickswerts kdnnen 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
stddtebauliche 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 fir die Selektion von sanierungs-
unbeeinflussten Vergleichspreisen ebenfalls auf die Gemarkungen Friedrichstadt, Lébtau/Plauen und
Trachau/Mickten eingegrenzt. Danach sind in den genannten Gemarkungen allenfalls nur wenige
Kaufpreise fiir unbebaute Grundstiicke aus Gebieten, die hinsichtlich der stadtebaulichen Missstiande
mit den damaligen Verhéltnissen in der Bewertungszone 5 und im gesamten Sanierungsgebiet
Dresden-Friedrichstadt vergleichbar sind, fiir das Vergleichspreisverfahren aufzufinden. Vielmehr
stellen sich die Vergleichsgebiete als nahezu vollstandig bebaut und saniert dar. Die Suche nach
weiteren Vergleichsgebieten im Stadtgebiet erscheint nach einer Vorerhebung nicht lohnenswert.

24 Vgl|. BGH, Urteil vom 17. Mai 1991 — V ZR 104/90; juris, Rdnr. 43.
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Gegebenenfalls vereinzelt vorliegende Kaufpreise fiir 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 28. Mai 2021 zu gewahrleisten, wird fiir die Selektion ebenfalls der Zeitraum
vom 1. Januar 2017 bis zum 28. Mai 2021 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.

4.4.3.2 Anfangswertermittlung mit geeigneten Bodenrichtwerten (Bodenrichtwertverfahren)

(1) Der Vergleichswert fiir 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 Anfangswertqualitdt 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-Friedrichstadt sind die besonderen sanierungsunbeeinflussten
Bodenrichtwerte zuletzt zum Stichtag 1. Marz 2018 fortgeschrieben worden. Ebenso wie die
besonderen sanierungsbeeinflussten Bodenrichtwerte des Jahres 2018 werden sie nach Maligabe von
Abschnitt 4.2 fiir die Bodenwertermittlung nicht herangezogen.

(3) Im Stadtgebiet lassen sich keine Bodenrichtwertzonen auffinden, die mit den Wertverhéltnissen
der zonalen Anfangswertzone vergleichbar sind. Daher scheidet auch diese Moglichkeit der
Verwendung von Bodenrichtwerten im Bodenrichtwertverfahren fiir 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 fiir die zonalen
Anfangswerte verwiesen werden (siehe Abschnitt 4.4.3.1).

Bezlglich der wertméaRigen 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. Marz 2018 aus, weil diese in keinem Bezug (mehr) zu den am
Wertermittlungsstichtag vorherrschenden allgemeinen Wertverhaltnissen stehen.

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).
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Die Selektion ist wegen des Auswertevorgangs fiir den Bodenwertanteil am Kaufpreis auf den Zeitraum
vom 1. Januar 2019 bis zum Wertermittlungsstichtag 28. Mai 2021 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.

4.4.3.4 Anfangswertermittlung mittels intersubjektiver Schatzung

Fiir die Ermittlung des zonalen Anfangswerts mittels intersubjektiver Schatzung gelten die
Ausflihrungen 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.
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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 berlicksichtigen (§ 9 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).

Der Gutachterausschuss veroffentlicht im jahrlich erscheinenden Grundstiicksmarktbericht der Lan-
deshauptstadt Dresden Bodenpreisindizes fir ausgewahlte Grundstiickstypen. Der zum Wertermitt-
lungsstichtag maligebliche Grundsticksmarktbericht 2021 (Geschaftsjahr 2020) weist fir den Ge-
schossbau (Mehrfamilien- beziehungsweise Wohn- und Geschéaftshduser mit geringem Gewerbeanteil)
in geschlossener Bauweise folgende Daten aus, die fiir die Ableitung einer Indexreihe zur Verfligung
standen. Die Indexzahlen beziehen sich auf den 1. Juli des jeweiligen Jahres. Bei den mit ,*“ ge-
kennzeichneten Werten handelt es sich um vorlaufige Werte. Bezogen auf den Wertermittlungs-
stichtag 28. Mai 2021 wurde der Wert entsprechend der vorausgegangenen Entwicklung extrapoliert
und ist mit ,,**“ gekennzeichnet.

Aufgrund der in den letzten Jahren dynamischen Preisentwicklung am Dresdner Grundstlicksmarkt mit
sehr grofen Preisanstiegen binnen Jahresfrist erfolgt die konjunkturbedingte Anpassung der
Vergleichspreise monatsgenau.

Bodenpreisindex fiir Geschossbau - geschlossene Bauweise

Jahrgang Anzahl Minimum Maximum Mittelwert, Indexzahl | Anpassung
jeweils zum Kauffille Kauffille Kauffille geglattet Kaufpreise
1.7. des Jahres (Euro/m?) (Euro/m?) (Euro/m?)

2011 12 100,00 500,00 256,92 0,59 4,35
2012 26 55,56 785,63 293,38 0,68 3,78
2013 27 35,08 1.717,79 293,51 0,68 3,78
2014 27 86,80 1.288,46 338,95 0,78 3,29
2015 31 65,00 1.430,71 434,60 1,00 2,57
2016 21 107,30 1.098,41 519,75 1,20 2,14
2017 18 215,73 1.066,52 638,39 1,47 1,75
2018 7 445,03 1.388,20 795,28 1,83 1,40
2019 15 252,38 1.512,88 924,25% 2,13 1,21
2020 11 399,37 1.789,69 1.025,20* 2,36 1,09
28.05.2021 - - - - 2,57*%* 1,00
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4.4.4.2 Umrechnungskoeffizienten fiir Unterschiede im MaR der baulichen Nutzung

Zur Berlicksichtigung von Unterschieden im MaR der baulichen Nutzung sind fiir den 6rtlichen Grund-
sticksmarkt zutreffende Umrechnungskoeffizienten im Sinne von § 19 Abs. 1 ImmoWertV heran-
zuziehen. Der Gutachterausschuss hat im Grundstlicksmarktbericht 2021 fiir die Landeshauptstadt
Dresden (als Datenlibernahme aus dem Grundstiicksmarktbericht 2019) eigene Umrechnungs-
koeffizienten gemall § 12 Abs. 1 Nr. 2 ImmoWertV fir Geschossbaugrundstiicke in geschlossener
Bauweise veroffentlicht. Untersucht wurde der Zusammenhang zwischen wertrelevanter
Geschossflachenzahl (WGFZ) als Indikator fiir die bauliche Ausnutzung und relativem Kaufpreis in Euro
pro Quadratmeter Grundsticksflache.

Es ergab sich der folgende mathematische Zusammenhang?:

Bodenpreis, - ystick= 286,58 X WGFZgyndstick + 125,06

Bei Anpassungen zur Berlicksichtigung von Unterschieden im MaR der baulichen Nutzung wird in
diesem Gutachten mit der obenstehenden Formel gerechnet.

25 Fiir den mathematischen Zusammenhang ergab sich ein BestimmtheitsmaR R? von 0,45.
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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
o] = - 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
Sanierungsmallinahmen zugeordnet werden kdnnen. Durch Gegeniiberstellung der Anfangs- und der
Endwertqualitat des betreffenden Grundstiicks konnen die sanierungsbedingten Unterschiede in den
Grundsticksmerkmalen mit den hierfiir verantwortlichen MaBnahmen substantiiert werden. Lage-
und Nutzbarkeitsmerkmale werden durch verbindliche Bauleitplanung sowie durch Ordnungs- und
offentliche BaumalRnahmen, Beschaffenheitsmerkmale durch 6ffentliche und private Ordnungs- und
BaumalRknahmen im Wert gesteigert. Dabei ist zu bericksichtigen, dass MaRnahmen 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 Ergdnzung und Ausbau der sozialen Infrastruktur, durch
Verlegung von stoérenden Gewerbebetrieben sowie durch Minderung von Larmimmissionen
durch verkehrsberuhigende MalRnahmen.
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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 flinf 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 Geschaftslage klassifizierten Grundstiicke beziehungs-
weise 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 geschossweise
unterschiedlich anfallenden Ertrdge jeweils aufaddiert, sodann auf den Quadratmeter Grundsticks-
flache bezogen und anschlieRend mit den zugehdérigen Bodenwerten ins Verhaltnis gesetzt.

ErschlieRungsvorteile aufgrund der Herstellung, Erweiterung oder Verbesserung von ErschlieRungs-
anlagen im Sinne von § 127 Abs. 2 BauGB lassen sich aufspalten in einen Erschliefungsbeitrags- und
Ausbaubeitragsvorteil und einen herstellungs- und ausbaubedingten Lage- und ErschliefSungsvorteil.
Der ErschlieBungsbeitrags- und Ausbaubeitragsvorteil manifestiert sich in der entsprechenden
Abgabenfreiheit des Grundstiicks. Er kann grundsatzlich auf der Grundlage von ersparten Aufwen-
dungen fiir die Herstellung und den Ausbau von ErschlieBungsanlagen ermittelt werden, sofern laut
BVerwG die tatsiachlichen Umstinde, die den Rickschluss von fiktiven ErschlieBungs- und
Ausbaubeitragen auf entsprechende Bodenwerterhéhungen tragen sollen, konkret und
nachvollziehbar dargelegt werden kénnen.?® Im Sanierungsgebiet Dresden-Friedrichstadt und in der
Bewertungszone 5 tritt ein solcher Vorteil indes nicht ein. Es wurden keine ErschlieBungsanlagen
erstmalig im Sinne des BauGB hergestellt. Fiir durchgefiihrte AusbaumaRnahmen im Sinne des

26 BVerwG, Beschluss vom 21. Januar 2005 — 4 B 1/05, juris, Rdnr. 12.
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Kommunalabgabengesetzes ist in der Landeshauptstadt Dresden Beitragsfreiheit auch ohne férmliche

t.2” Der verbleibende

Sanierung gegeben, da eine entsprechende StraBenausbaubeitragssatzung fehl
ausbaubedingte Lage- und ErschlieRungsvorteil beruht insbesondere auf einer ansehnlicheren
Gestaltung der Verkehrsanlagen, der Minderung von Verkehrsemissionen und der verbesserten
Zuganglichkeit von Grundstlicken. Er muss nicht eigens ausgewiesen werden, sondern wird im
vorliegenden Gutachten bei der Bemessung der sanierungsbedingten Lagevorteile (vorherige

Komponente) mitbericksichtigt.

Nutzbarkeitsvorteile treten vor allem durch hoherwertigere Festsetzungen von Art und MaR der
baulichen Nutzung in einem Sanierungsbebauungsplan ein. Nutzungsvorteile, die durch Anderungen
in der Art der baulichen Nutzung (§§ 2 bis 11 Baunutzungsverordnung - BauNVO) entstehen, kbnnen
auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen beziehungsweise hierfiir geeigneten Bodenrichtwerten
aus jeweils vergleichbaren Baugebieten auflerhalb 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-Friedrichstadt und die Bewertungszone 5 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, OrdnungsmaRnahmen bezogener Zustand,
als ware die Sanierung weder wie er sich durch die rechtliche und
beabsichtigt noch durchgefihrt tatsachliche Neuordnung des
worden Sanierungsgebiets ergibt
anfangswertbedeutsame gegliedert in endwertbedeutsame
— Lage-, — gebiets-, — Lage-,
— Nutzbarkeits- und — nachbarschafts- und — Nutzbarkeits- und
— Beschaffenheitsmerkmale — grundstiicksbezogene — Beschaffenheitsmerkmale
MaRnahmen

Dabei stellte sich heraus, dass die durchgefiihrten sanierungsbedingten Ordnungs- und BaumaR-
nahmen - unabhédngig von einem allgemeinen Sanierungsvorteil, der das gesamte Sanierungsgebiet

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

28 Vg|. 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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erfasst - in allen Bewertungszonen zu einer Verbesserung des ErschlieBungszustandes und der
Lagegunst flir Wohnzwecke gefiihrt haben.

Verbesserung der Wohnlage

Zur Ermittlung der sanierungsbedingten Verbesserung der Wohnlage wertete der Gutachterausschuss
auf der Grundlage des von ihm geflihrten Wohnlageatlas in einem stadtweiten Vergleich
Bodenrichtwerte der aktuellen Bodenrichtwertkarte mit Stand vom 31. Dezember 2020 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 Freiflichen und mit
durchschnittlicher Immissionsbelastung. Typisch dafiir sind die Wohngebiete der gewachsenen
Ortsteile, soweit sie nicht an Hauptverkehrsstrafien 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 fiir Geschossbauten in geschlossener Bauweise mit der
Nutzungsart Wohnen der ,,schlechteren mittleren Wohnlage” und der ,,besseren mittleren Wohnlage”
des gesamten Stadtgebietes Dresden ins Verhdltnis gesetzt. Ausgeschlossen wurden jedoch
Bodenrichtwertzonen, die fiir sogenannte Plattenbauten, fiir den individuellen Wohnungsbau, fir
gemischt genutzte Grundstiicke und fir AulRenbereiche gelten.

Beschreibung der zugrundeliegenden Stichprobe:

Bodenrichtwerte (BRW) Anzahl Wert [Euro/m?]
zum 31. Dezember 2020 BRW Minimum Maximum [0)]
»Schlechtere mittlere Wohnlage” 13 380 1.500 927
,bessere mittlere Wohnlage” 11 550 1.700 995

Innerhalb dieses Rahmens bewegt sich die sanierungsbedingte Verbesserung der Wohnlage im
Sanierungsgebiet und der Bewertungszone 5. Es ergibt sich die folgende relative Wertsteigerung:

durchschnittlicher .
Nutzungsart . relativer
Wohnen Bodenrichtwert zum Unterschied
31. Dezember 2020
,Schlechtere mittlere Wohnlage* 927 Euro/m?
7,34 %
,bessere mittlere Wohnlage” 995 Euro/m?

Fiir das Sanierungsgebiet Dresden-Friedrichstadt und gleichermaRen fiir die Bewertungszone 5 wirken
sich die MaRnahmen der stadtebaulichen Sanierung auf den Zustand und die Ausstattung einzelner
ErschlieBungsanlagen, die teilweise Ausstattung mit StralRenbegleitgriin, die Ansehnlichkeit der
Nachbargebdude sowie die Ausstattung mit Gemeinbedarfseinrichtungen aus. Hinsichtlich der
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Wohnlageeinstufung sind Verbesserungen bei der Immissionsbelastung (StraBenverkehr) und des
Freiflachenangebots im 6ffentlichen Raum einschlagig.

Dennoch verbleibt die Bewertungszone 5 insgesamt in der ,mittleren Wohnlage®, erreicht wegen der
stadtebaulichen Sanierungsmallnahmen aber eine Verbesserung von der ,schlechteren mittleren
Wohnlage” in Richtung der , besseren mittleren Wohnlage”. Da die stadtebaulichen Sanierungs-
malnahmen jedoch nicht flaichendeckend umgesetzt wurden, kann die , bessere mittlere Wohnlage”
allerdings nicht vollumfanglich erreicht werden.

Die Bodenwerterhohung deckt den ausbaubedingten Lage- und Erschliefungsvorteil mit ab, der durch
die Herstellung, Erweiterung und Verbesserung von Erschliefungsanlagen im Sinne von § 127 Abs. 2
BauGB im Sanierungsgebiet bewirkt worden ist.

4.4.5.2 Modell Niedersachsen

Das Modell Niedersachsen ist eine seit 1985 in Niedersachsen entwickelte und laufend gehaltene
mathematisch-statistische Auswertung von entrichteten Ausgleichsbetrdagen 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 groRten Auswirkung) gegliedert. Die jeweils 44 Klassen sind mit
Stichwortangaben fiir die graduell gestuften Missstande beziehungsweise Mallnahmen belegt, wobei
die Bebauung und das Umfeld gebietsbezogen und die Struktur und Nutzung hingegen grundstiicks-
bezogen klassifiziert sind. Die beiden Klassifikationsrahmen sind dem Gutachten als Anlagen 8 und 9
beigefligt. Vom Modell werden keine besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale im Sinne
von § 8 Abs. 3 ImmoWertV, wie eine erhebliche Beeintrachtigung der Nutzbarkeit durch vorhandene
bauliche Anlagen oder dingliche Nutzungsrechte an Grundstiicken, erfasst. Diese sind anschlieSend
separat zu beriicksichtigen.

Das Modell liefert nach Einstufung der Missstande und MaRBnahmen im betroffenen Gebiet bezie-
hungsweise bei dem in Rede stehenden Grundstiick eine Schatzung der sanierungsbedingten Boden-
werterhéhung als Vomhundertsatz des auf den Quadratmeter bezogenen Anfangswerts. Hierzu
werden aus den jeweils vier Einzelwerten der Komplexe arithmetische Durchschnittswerte fir
Missstande und MalBnahmen errechnet und in die mathematisch-statistisch ermittelte Regressions-
formel eingesetzt. Sofern im Sanierungsgebiet keine Missstande oder MaRnahmen 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.?®

29 Vgl. 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.
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Die derzeit aktuelle Stichprobe des Modells Niedersachsen 2008 enthalt 780 Vergleichsfalle
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 Datensatzen ermittelte Regressionsfunktion lautet

E015=1,15928 - 0,41398 x (A)%>-0,11918 x (Mi x Ma)®3°

mit der prozentualen Bodenwerterhohung E, dem Anfangswert A in Euro/m?, der mittleren Einstufung
Mi der Missstande und der mittleren Einstufung Ma der MalRnahmen. Mit der Regressionsfunktion
berechnete prozentuale Gebrauchswerte fiir verschiedene Anfangswerte und Missstande beziehungs-
weise MaBnahmen sind in Matrixschreibweise dargestellt (Wertmatrizen).3! Das Modell ist fiir ein
Anfangswertniveau von 20 Euro/m? bis 600 Euro/m? und fir Wertsteigerungen von drei Prozent bis
etwa 50 Prozent des Anfangswerts geeignet. Bei Missstanden und MalRnahmen ab 6|6 sollte Vorsicht
walten, da fiir diesen Bereich nur relativ wenige Datensétze in die Auswertung eingegangen sind.?? Da
die Daten aus Niedersachsen stammen, ist zu prifen, ob das Modell auf andere Grundstiicksmarkte
Ubertragbar ist. Diese Forderung ergibt sich ohnehin aus dem Grundsatz des § 6 Abs. 2 ImmoWertV, in
den Wertermittlungsverfahren die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt zu
bericksichtigen (Marktanpassung).

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

Zur Ermittlung der vorlaufigen sanierungsbedingten Bodenwerterhéhungen im ,Modell Nieder-
sachsen” werden die Einstufungen der jeweiligen Missstande und MalRnahmen von den Gutachter-
innen und Gutachtern des Gutachterausschusses unabhangig voneinander geschatzt und anschliefend
- vor Anwendung der Wertmatrizen beziehungsweise der Regressionsfunktion - gemittelt. Auf diese
Weise werden die Schatzungen objektiviert (siehe Abschnitt 4.4.2.4).

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 veréffentlicht, 10 — ein selbstandig tragendes Indiz’ fiir
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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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 Geeignetheit von Wertermittlungsverfahren.
Die Vergleichswertverfahren mit sanierungsbeeinflussten Vergleichspreisen unbebauter beziehungs-
weise bebauter Grundstiicke werden auch bei nicht ausreichender Zahl an Vergleichspreisen
durchgefihrt, wenn die Vergleichspreise ihrer Hohe nach ,vergleichbar” sind. Das verfahrensmaRige
Manko wird durch geminderte Gewichtung der Vergleichswerte bei der Bemessung des zonalen
Endwerts bertlicksichtigt.

4.5.2 Verfahrenswabhl fiir die zonalen Anfangswerte

Die Ermittlung der zonalen Anfangswerte geschieht vorrangig nach dem

— Komponentenverfahren und

— Modell Niedersachsen 2008
auf der Grundlage der zuvor ermittelten zonalen Endwerte.

Sofern vereinzelt sanierungsunbeeinflusste Kaufpreise fiir unbebaute und bebaute Grundstiicke im
Sanierungsgebiet und im (ibrigen Stadtgebiet vorliegen, werden diese (jeweils) im Vergleichswert-
verfahren ausgewertet und die entsprechenden Vergleichswerte bei der Bemessung der zonalen
Anfangswerte mit geringerem Gewicht beriicksichtigt.

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Dresden



Gutachten-Nr. 101/20/2025 Zonale End- und Anfangswerte — Erste Teilaufhebung

fiir das Sanierungsgebiet Dresden-Friedrichstadt Seite 71

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 mit § 7 Abs. 1 Nr. 1 ImmoWertV zu bericksichtigen (Markt-
anpassung).

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 sachverstandig angesetzte Spannen:

Ermittlung des zonalen Endwerts

Gewichtsspanne

Wertermittlungsverfahren

bei ausreichender Anzahl an Ver-
gleichspreisen beziehungsweise ge-
eigneten Bodenrichtwerten, je nach
Aussagefahigkeit des Ergebnisses

bei nicht ausreichender Anzahl an
Vergleichspreisen, abhangig von der
Anzahl sowie der Aussagefahigkeit
des 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) 0,6 bis 1,0

Vergleichswertverfahren mit

Bodenwertanteilen an Kaufpreisen 0,2 bis 0,4 0,1 oder 0,2
bebauter Grundstiicke (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 infrage, wenn die Vergleichspreise starker streuen
oder lange vor dem Wertermittlungsstichtag zustande gekommen sind oder wenn die Vergleichs-
grundstiicke erhebliche Abweichungen in einzelnen Grundstiicksmerkmalen vom zonalen Endwert-
grundstiick aufweisen. Bei nur wenigen oder vereinzelt vorliegenden Vergleichspreisen ist dem
Verfahrensergebnis ein niedrigeres Gewicht von allenfalls ,,0,5“ bis ,,0,2“ - je nach ,Vergleichbarkeit” -
zuzumessen. Bei anzuzweifelnder ,Vergleichbarkeit” ist jenes zu verwerfen beziehungsweise mit dem
Gewicht ,,Null“ zu versehen.

Das Bodenrichtwertverfahren weist eine gilinstige Fortpflanzung auf, da nicht der gesamte Bodenwert
einzuschitzen ist, sondern nur Unterschiede einzelner Grundstiicksmerkmale oder Anderungen in den
allgemeinen Wertverhaltnissen zu berlcksichtigen sind. Nicht selten reprasentieren der
Bodenrichtwert und der zonale Endwert ein und dieselben Grundstiicksmerkmale, so dass gegebenen-
falls nur konjunkturbedingte Anpassungen anfallen. Dem Vergleichswert des Bodenrichtwert-
verfahrens kommt nach alledem ein hohes Gewicht von bis zu ,,1,0“ zu, wenn der Bodenrichtwert
geeignet ist im Sinne von § 40 Abs. 2 ImmoWertV. Ein geringeres Gewicht von ,,0,9“ bis ,0,6“ ist vor
allem dann anzusetzen, wenn die wertrelevante Darstellung des in Frage kommenden Bodenricht-
wertgrundstiicks noch durch den Gutachterausschuss (nachtraglich) zu vervollstidndigen ist oder
erhebliche Unterschiede in den Qualitatsmerkmalen auszugleichen sind.

Dem Vergleichswertverfahren mit Bodenwertanteilen an Kaufpreisen bebauter Grundstiicke kommt
wegen der unglinstigen 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 erfillt sind und die abgeleiteten
Vergleichspreise nach qualitats- 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 Stabilitdt 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 Ver- bei nicht ausreichender Anzahl an
Wertermittlungsverfahren gleichspreisen nach Aussagefahigkeit Vergleichspreisen, abhangig von der
beziehungsweise bei [*] nur nach Anzahl und der Aussagefahigkeit des
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 Bodenwerterhéhung auf der Grundlage
einer der beiden Bodenwerte - im vorliegenden Gutachten des Endwerts - zu ermitteln, kommt der
unabhéangigen Ermittlung des anderen Bodenwerts - hier des Anfangswerts - nach dem Vergleichs-
preisverfahren 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 fur 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” infrage. 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.

35 Eine gegenlaufige fiinfprozentige Anderung eines Anfangswerts von beispielsweise 1.000 Euro/m? auf 950 Euro/m? und
eines Endwerts von 1.100 Euro/m? auf 1.155 Euro/m? fiihrt zu einer Verdoppelung der sanierungsbedingten Bodenwert-
erhdhung von 100 Euro/m? auf 205 Euro/m? (relative Anderung 105 %).
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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 Fehleranfalligkeit der Kaufpreisaufteilung. 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 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 Ab-
schnitt 4.4.2.1) - ein hohes Gewicht von bis zu ,1,0“ zu, sofern im Ubrigen die Verfahrens-
anforderungen fir die Bemessung der einzelnen Komponenten beziehungsweise des ,Modells
Niedersachsen” eingehalten sind und das jeweilige Ergebnis plausibel und marktgerecht ist.

Niedrigere Gewichtsansatze kénnen sich beim Komponentenverfahren ergeben, wenn die Wertigkeit
einzelner Komponenten nicht empirisch gesichert ist und der freien Beweiswirdigung unterliegen.
Beim Niedersachsenmodell sind niedrigere Gewichtsansdtze angezeigt, wenn Missstande und
Malnahmen nur sachlogisch in die Klassifikationsrahmen eingepasst werden kdnnen und die
Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhadltnisse nicht voll verldsslich ist. Als untere Grenze der
Gewichtsanséatze 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.

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Dresden



Gutachten-Nr. 101/20/2025 Zonale End- und Anfangswerte — Erste Teilaufhebung
fiir das Sanierungsgebiet Dresden-Friedrichstadt Seite 75

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 5 -, Technische Gase”

5.1.1 Qualitatsbestimmung

5.1.1.1 Qualitdtsbestimmung des zonalen Anfangswertgrundstiicks
Die zur Bewertungszone 5 gehdrenden Flurstiicke sind in der Anlage 5 ersichtlich.
5.1.1.1.1  Stadtebauliche Missstande

Zum Qualitatsstichtag 1. Mai 2003 lagen in der Bewertungszone 5 und im gesamten Sanierungsgebiet
Dresden-Friedrichstadt folgende stadtebauliche Missstande vor:

e bauliche Schiden an zahlreichen Gebduden, etwa 40 Prozent dieser Gebdude mit teils
erheblichen bis substanziellen Mangeln in der Bausubstanz, sodass diese zum Teil bereits
unbewohnt und in ihrer Substanz bedroht waren; technische Gebdudeausstattung verschlissen
und nicht zeitgemak,

e zahlreiche brachliegende Gebidude und Grundstiicke,

o fehlende private Griin- und Freiflichen durch versiegelte und verwahrloste Innenhdfe mit
verfallenden Nebengebduden und Miillablagerungen,

e mangelhafte Ausstattung mit Nahversorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen,

e funktionale und raumliche Mangel in 6ffentlichen Platzflachen und StraBenbereichen sowie
ungeordnete und fehlende 6ffentliche Pkw-Stellplatze,

e erhebliches Defizit an 6ffentlichen Griin- und Freiflachen,

o fehlende soziale Infrastruktur, beispielsweise Kultur- und Freizeiteinrichtungen, Sport- und
Spielplatze,

e zusatzliche Larm- und Staubimmissionen durch mangelhaften Zustand der ErschlieBungsanlagen.
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5.1.1.1.2  Beschreibung der Anfangswertzone

Die Bewertungszone 5 ist unterschiedlich gepragt und keinem Gebietstypus nach MalRgabe der Bau-
nutzungsverordnung (BauNVO) zuzuordnen. Vielmehr handelt es sich hier um eine Gemengelage im
bauplanungsrechtlichen Sinne. Im nérdlichen Bereich entlang der FriedrichstralRe befinden sich bis zu
flinfgeschossige Gebaude in geschlossener Bauweise, die um 1890 errichtet wurden. Aufgrund der
stadtebaulich desolaten Situation ist die geschlossene Blockrandbebauung allerdings nur rudimentar
zu erkennen beziehungsweise historisch lberliefert. Die vorhandenen Geb&dude stehen unter Denk-
malschutz. Im sidlichen Bereich, auf den Flurstiicken 437/a, 132, 133/8 und 133/9 der Gemarkung
Friedrichstadt, befinden sich zum Qualitatsstichtag brachliegende Hoch- und Industriebauten des
ehemaligen Sauerstoffwerkes, die spater vom VEB Technische Gase als Betriebsstandort genutzt
wurden. Nach der Betriebsstilllegung Mitte der 1990er-Jahre verfiel die Bausubstanz zusehends. Eine
Revitalisierung der Gebaude war nicht mehr moglich. Deshalb war bereits im Erneuerungskonzept von
2004 fir die Flache der Abbruch formuliert und im Rahmenplan zum Erneuerungskonzept als Ent-
wicklungsbereich , Stadtebauliche Neuordnung” betrachtet worden.

Bereits zum Qualitatsstichtag des Anfangswertes wird daher die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit
von vier- bis finfgeschossigen Geschossbauten in geschlossener Bauweise mit der Eigenart eines
allgemeinen Wohngebietes nach BauNVO unterstellt.

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

35 — Friedrichstralle, um 2003 - Anfangswertqualitat
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BRACHE

36 — Koreanischer Platz/Adlergasse/WeiReritzstraRe, Alte Olmiihle, um 2003 - Anfangswertqualitat

37 — RoRthaler StraRe 1/2, um 2005 - Anfangswertqualitdt
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38 — FriedrichstraRe 18/20, StraRenansicht, um 2003 - Anfangswertqualitat

39 — Friedrichstralle 26, StraRenansicht, um 2008 - Anfangswertqualitat
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41 — SeminarstraRe, 2009 - Anfangswertqualitat
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42 — Bramsch-Spirituosenfabrik mit Kontorhaus, Bramsch-Areal, um 2003 - Anfangswertqualitat

43 — FriedrichstraRe 17, Gewerbebrache im Blockinnenbereich, um 2006 - Anfangswertqualitat
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—e—

44 — Friedrichstralle 57-61, StraBenansicht, um 2006 - Anfangswertqualitat

45 — VorwerkstralRe/FriedrichstraRe, VEB Technische Gase, Industriebrache, um 2010 - Anfangswertqualitat
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46 — RoRthaler Strae/Lobtauer StraRe, Gewerbebrache, 2011 - Anfangswertqualitat

5.1.1.1.3

Darstellung des zonalen Anfangswertgrundstiicks

zonales Anfangswertgrundstiick Bewertungszone 5 - ,Technische Gase“

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 Geschéftshauser (WGH)

Bauweise

geschlossen (g)

wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ)

1,2

ErschlieBungsanlagen (Zustand, Ausstattung)

ausreichend

Erreichbarkeit von Gemeinbedarfseinrichtungen

ausreichend

abgabenrechtlicher Zustand

frei
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5.1.1.2 Qualitdtsbestimmung des zonalen Endwertgrundstiicks
Die zur Bewertungszone 5 gehorenden Flurstiicke sind in der Anlage 5 ersichtlich.
5.1.1.2.1  Ordnungs- und Baumainahmen

Zur Behebung der nach § 136 BauGB vorhandenen stadtebaulichen Missstande wurden in der
Bewertungszone 5 und im gesamten Sanierungsgebiet Dresden-Friedrichstadt durch die offentliche
Hand folgende MalRnahmen umgesetzt:

¢ 31 Grunderwerbe fir ErschlieRungsmalRnahmen und Gemeinbedarf wie Spielplatze/Freiflachen-
gestaltung zur Umsetzung von Sanierungszielen,

e 7 SicherungsmaRnahmen an privaten Gebauden,
e 8 Baumalnahmen an privaten Gebduden im Sanierungsgebiet,
e Um- und Ausbau des Hauses A im Krankenhaus Friedrichstadt als Bibliothek, FriedrichstraRe 41,

e Um- und Ausbau der ehemaligen Motorenhalle zum Projektzentrum fiir zeitgenossische Kunst,
WachsbleichstraRe 4a,

e 13 Ordnungsmalnahmen fiir den Riickbau privater baulicher Anlagen (insbesondere Abbruch von
Hintergebauden und Gewerbebrachen),

¢ 11 OrdnungsmaRnahmen fiir die Freilegung von gemeindeeigenen Grundstiicken,
e 9 Ordnungsmalnahmen fiir die Herstellung und die Anderung von ErschlieBungsanlagen sowie fiir

die Herstellung offentlicher Spielplatze, beispielsweise

grundhafte Erneuerung und Umgestaltung von Straflen und Gehwegen,
StraBenraumgestaltung und StraBenbaumpflanzung,
Errichtung des Themenspielplatzes , Notruf-Zentrale 112“, Berliner StralRe (29),

o O O O

Errichtung des Kinder- und Jugend-Freizeitparks RoRthaler Stralle,

e Umgestaltung und Aufwertung der Griinanlage Hohenthalplatz mit Errichtung eines Spielplatzes,
Anlage einer befestigten Platzflache mit Pflanzbeeten und Sitzbereichen sowie Entsiegelung von
mehr als der Hélfte der urspriinglich versiegelten Flachen,

¢ Umgestaltung des Koreanischen Platzes als neuen Zugang zur historischen Friedrichstadt inklusive
Pflanzung von 23 Lederhiilsenbdumen, Einrichtung eines barrierefreien Zugangs sowie die
Schaffung von dringend bendtigten Parkplatzen fiir Pkw und Abstellméglichkeiten flr Fahrrader,

¢ Anlegen des Stadtgartens am Alberthafen, Magdeburger StraRe, mit Hohenpfad, Spielgerdten und
Brunnenanlage mit Wasserspiel sowie einem Gemeinschaftsgarten,
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¢ Neugestaltung der Griinflache an den Menageriegarten, Magdeburger StralRe, mit barrierefreiem
Rundweg, Freiluft-Fitnessgeraten und freiwachsender Strauchpflanzung,

¢ Anlegen der ,Griinen Raumkante”, ein Grinstreifen an der SchaferstralRe zwischen Adlergasse und
Institutsgasse mit einer Allee aus 65 Tulpenbdaumen,

e Einrichtung einer Tempo-30-Zone im Sanierungsgebiet.
5.1.1.2.2  Beschreibung der Endwertzone

Die Bewertungszone 5 ist auch in ihrer Grundstiicksstruktur im Vergleich zur Anfangswertqualitat
unverandert geblieben.

Die umgesetzten Mallnahmen der 6ffentlichen Hand haben dazu beigetragen, Teile des historischen
Ortsbildes und der vorhandenen Gebaudesubstanz zu erhalten und aufzuwerten. Die geforderte
Sanierung einzelner Gebaude, der Rickbau nicht mehr bendtigter und zum Teil bereits verfallener
Bausubstanz und MaRnahmen im 6ffentlichen Bereich erhéhten das Vertrauen der Marktteilnehmer
in eine positive Entwicklungsperspektive nicht nur fir das spater abgeschlossene Sanierungsgebiet
Dresden-Friedrichstadt, sondern auch fir den bereits 2021 teilaufgehobenen Bereich (Bewertungs-
zone 5) und bewirkten damit deren Investitionsbereitschaft. Zum Abschluss der Sanierung sind viele
Gebadude saniert, ehemals vorhandene Bauliicken zum Teil geschlossen und Wohnungen wieder
vermietet. Die Sicherung des Angebotes an Gemeinbedarfseinrichtungen, die verbesserte Aufenthalts-
funktion in den o6ffentlichen Bereichen mit ihren Ausstrahlungseffekten und die Einrichtung von
offentlich zuganglichen Spielplatzen tragen zur allgemeinen Gebietsverbesserung bei.

Der Bereich zwischen WaltherstraRe, VorwerkstrafSe und FriedrichstralRe, der ehemals mit Hoch- und
Industriebauten des VEB Technische Gase bebaut war, wurde unter Zuhilfenahme von Stadte-
bauférdermitteln im Jahr 2011 abgebrochen. Mit dem Abbruch dieser Industriebrache konnte die
entscheidende Grundlage fir die weitere bauliche Entwicklung im Sinne einer stiddtebaulichen
Neuordnung geschaffen werden. Seit der Beraumung liegt der Bereich brach und weist keine
hochbauliche Nutzung aus.

Trotz der Neubau- und Sanierungstatigkeit der letzten Jahre warten noch immer ungenutzte Flachen
darauf, entwickelt zu werden. Dies betrifft unter anderem Bereiche an der Schaferstralle, an der
Waltherstrafle und an der WachsbleichstralSe.

Die Wohnlage des baureifen Landes hat sich zwar verbessert, eine , bessere mittlere Wohnlage* wird
allerdings nicht vollumfanglich erreicht.
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47 — FriedrichstralRe, 2014 - Endwertqualitat

48 — Koreanischer Platz, 2018 - Endwertqualitat
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49 — RofRthaler Strale 1/2, StraRenansicht, 2014 - Endwertqualitat

50 — FriedrichstralRe 18-22, StraRenansicht, 2018 — Endwertqualitat
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SRR R e

51 — Friedrichstrale 57-61, 2018 — Endwertqualitat

52 — Seminarstrale 4c (rechts) und FriedrichstraRe 17/17a (links), Neubebauung Blockinnenbereich, 2016 — Endwertqualitat
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54 — Seminarstralle, 2020 — Endwertqualitat
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55 — neue Wegeverbindung zwischen Sanierungsgebiet und Ostragehege, Am Bramschkontor, 2013 - Endwertqualitat

,4-/
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56 — Am Bramschkontor, Stadthduser (ehemaliges Bramsch-Areal), 2014 — Endwertqualitat
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57 — Kinder- und Jugend-Freizeitpark RoRthaler StraRe, 2013 - Endwertqualitat

58 — Themenspielplatz ,,Notruf-Zentrale 112, Berliner StralRe (29), 2012 — Endwertqualitat
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59 — Grunanlage Hohenthalplatz mit befestigter Platzflaiche und Spielplatz, 2011 - Endwertqualitat

60 — Stadtgarten am Alberthafen, Magdeburger StraRe, 2020 — Endwertqualitat
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61—, Griine Raumkante” SchaferstraRe, 2020 — Endwertqualitat

5.1.1.2.3  Darstellung des zonalen Endwertgrundstiicks

zonales Endwertgrundstiick Bewertungszone 5 - ,,Technische Gase“

oOrtliche 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 Geschéftshauser (WGH)
Bauweise geschlossen (g)
wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) 1,2
ErschlieBungsanlagen (Zustand, Ausstattung) befriedigend

Erreichbarkeit von Gemeinbedarfseinrichtungen befriedigend

abgabenrechtlicher Zustand frei

* unter Beachtung der Ausfiihrungen im Abschnitt 5.1.1.2.2
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5.1.2 Wertermittlung

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

Fiir den Zeitraum vom 1. Januar 2017 bis zum Wertermittlungsstichtag 28. Mai 2021 liegen aus dem
Sanierungsgebiet Dresden-Friedrichstadt und den gewahlten Vergleichsgebieten (siehe Abschnitt
4.4.2.1) die in der folgenden Tabelle zusammengestellten sanierungsbeeinflussten Kaufpreise
unbebauter Grundstlicke vor.

Diese Kaufpreise stammen aus Gebieten mit ,mittlerer Wohnlage®“. Es wurden nur Kaufpreise solcher
Grundstiicke selektiert, die fiir eine geschlossene Bebauung mit Mehrfamilien- beziehungsweise
Wohn- und Geschéftshdusern (Uberwiegend Wohnen) vorgesehen sind. Es wurden nur solche
Kaufpreise herangezogen, die den Zustand der Bewertungszone 5 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 beriicksichtigt (siehe Abschnitt 4.4.4.1).

Kauffélle unbebaut
] 1 | 2 | 3 | a | 5 6 7 | 8 | ] | 10 | 11 | 12 13
‘Wert zum h
. . . . L]
Angaben zu den Vergleichspreisen Stichtag Anpassung an das Wertermittlungsobjekt N
28.05.2021 -
L. Kaufpreis. Fliche, _ - ._ | Anpassung Ge- . :
age DKau";; c:rs oG- boGe Ueln Kaufpreis| Kaulpreis «GFZ Lage sanstiges | angepasste wickt :\': nl:le N
rele— = = . abelle
auffalls bereinigt | bereinigt | | Flache Flache 1.2 Lagean- Ve rgle.u:hs- ohne Aus- :
GFZ P . preizs r reiler -
TTIMMIJIII Euro m’ Eurolm’ | Euroim® | Eurotm® | fakor
Schiferstr. (Beriner Str. 22.05.2017 1674.000,00) 4080 | 2,75 | 409,29 736,72 378,35 1,0 1,0 378,35 1,0 | 37835 S
Cottaer Str (Semmelweisstr. | 05.07.2017 1000.000,00 1620 | 290 | 61728 | 108025 529,83 1.0 1,0 52983 | 10 | 52983
Rietzstr. 19.12.2018 570.000,00 646 | 1,43 | 882,35 1.155,88 1.013,44 1,0 1,0 1.013,44
Seminarstr, 08.04.2020 1.300.000,00 2440 | 190 | 53279 596,72 417,94 1.0 1,0 41794 | 10 | 41794 [
Mittel: 584,89 g LR
"S- Sanierungebiet AusreiRer > Mittel + 75% | 1.023,56
Ausreifer< Mittel - 75% 146,22
Mittel ohne AusreiBer: 442,04 Euro/m?
standardabweichung der Stichprobe: 292,81 Eura/m*

Zum Auffinden von AusreiRern werden Kaufpreise, die mehr als 75 Prozent um den Mittelwert streuen,
fiir die Berechnung des endgiltigen Mittelwertes ausgeschlossen. Der angepasste Kaufpreis in Hohe
von 1.013,44 Euro/m? wird ebenfalls vom weiteren Preisvergleich ausgeschlossen. Er liegt zwar noch
knapp unterhalb der oberen Ausschlussgrenze, wiirde aber das Ergebnis einseitig verfalschen. Der
vorlaufige Vergleichswert nach dem Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen unbebauter
Grundstiicke betrdgt am Wertermittlungsstichtag 28. Mai 2021 zur Endwertqualitit 442,04 Euro/m?2.
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5.1.2.1.2 Bodenrichtwertverfahren

(1) Die besonderen sanierungsbeeinflussten Bodenrichtwerte mit Stand 1. Méarz 2018 (siehe Ab-
schnitt 4.4.2.2, Abs. 2) werden nicht fiir die Ermittlung des zonalen Endwertes herangezogen.

(2) Bodenrichtwerte fiir die Ermittlung von zonalen Endwerten kdnnen ebenso auch aus den
sanierungsbeeinflussten Vergleichsgebieten herangezogen werden, die fir die Selektion von
Kaufpreisen unbebauter Grundstiicke abgegrenzt worden sind (siehe Abschnitt 4.4.2.1). Im Vergleich
zu den besonderen sanierungsbeeinflussten Bodenrichtwerten des Sanierungsgebiets liegen die
allgemeinen Bodenrichtwerte fiir einen aktuellen Stichtag vor. Fir dieses Gutachten maligeblich sind
die vom ortlichen Gutachterausschuss zum 31. Dezember 2020 fiir das Stadtgebiet ermittelten
Bodenrichtwerte. Die in den Vergleichsgebieten ausgewiesenen Bodenrichtwerte reprasentieren den
Grundstickszustand und die Qualitat der jeweiligen Bodenrichtwertzone zum Stichtag 31. Dezem-
ber 2020. Sie entsprechen damit am ehesten der Grundstlicksqualitdit des zonalen Endwert-
grundstiicks.

Wegen der Anpassung der Bodenrichtwerte an die Nutzbarkeit des zonalen Endwertgrundstiicks wird
auf Abschnitt 4.4.4 verwiesen. Die allgemeinen Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag werden
mit der Bodenpreisindexreihe fiir den Geschossbau in geschlossener Bauweise berlicksichtigt (siehe
Abschnitt 4.4.4.1).

Bodenrichtwerte
0 1 2 | 3 | a | 5 3 7 | S | 5 | 10 | 11 | 12 13
Wert zum h
Angaben zu den Bodenrichtwerten (BRW) Stichtag an das Wertermp s
28,05.2021 -
(Bod Lage ) | des wen- | BRW | BRw |AnPessunol . constges | e | e .
wertes ‘::I:l; Fliche Fliche 1.2 Lagean- VEI'§|E.iI:h5— D::_“ZE:;S_ :
TTIMMLIJL 672 | Furotm® | Eurotm® | Eurotme | faer T P e | -
BRWE 3115 Gambrinusstr. 31.12.2020 3,00 | 800,00 832,00 396,19 1,0 1,0 396,19 1,0 | 396,19
BRWZ 3091 Conenplatz 31.12.2020 2,40 | 660,00 686,40 396,00 1,0 1,0 396,00 1,0 | 39600
BRWE 1215 Rofmablersr. i Teichst, | 31.12.2020 2,40 | 680,00 707,20 408,00 1,0 1,0 408,00 1,0 | 40800
Mittel: 400,06 ktd LTS
Ausreifer > Mittel + 75% 700,11
Ausreiler< Mittel - 75% 100,02
Mittel ohne AusreiBer: 400,06 Euro/m*
Standardabweichung der Stichprobe: 6,87 Euro/m?*

Zum Auffinden von AusreiRern werden Bodenrichtwerte, die mehr als 75 Prozent um den Mittelwert
streuen, fir die Berechnung des endgiiltigen Mittelwertes ausgeschlossen. Alle drei Bodenrichtwerte
befinden sich innerhalb der AusreilRergrenzen und kénnen als Vergleichspreise verwendet werden. Der
vorlaufige Vergleichswert nach dem Bodenrichtwertverfahren betrdgt am Wertermittlungsstichtag
28. Mai 2021 zur Endwertqualitdt 400,06 Euro/m?.
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5.1.2.1.3  Vergleichswertverfahren mit Bodenwertanteilen bebauter Grundstiicke

Fiir den Zeitraum vom 1. Januar 2019 bis zum Wertermittlungsstichtag 28. Mai 2021 liegen aus den
Vergleichsgebieten (siehe Abschnitt 4.4.2.3) die in der folgenden Tabelle zusammengestellten
sanierungsbeeinflussten Kaufpreise bebauter Grundstticke vor.

Mit der Wahl des Zeitraumes ab 1. Januar 2019 ist sichergestellt, dass fur die Auswertung der
Kaufvertrage ausschlielich Bodenrichtwerte mit Stand 31. Dezember 2018 beziehungsweise
31. Dezember 2020 Anwendung fanden. Diese Kaufpreise stammen aus Gebieten mit ,mittlerer
Wohnlage”. Es wurden nur Kaufpreise solcher Grundstiicke herangezogen, deren Gebadude in
geschlossener Bauweise errichtet wurden und die als Mehrfamilienhduser beziehungsweise Wohn-
und Geschaftshduser (Uberwiegend Wohnen) genutzt werden. Es wurden nur solche Kaufpreise
herangezogen, die den Zustand der Bewertungszone 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 fiir den Geschossbau in geschlossener
Bauweise beriicksichtigt (siehe Abschnitt 4.4.4.1).

Kauffille bebaut
0 1 [ 2 IEE 5 | 3 7 9 10 13 | 12 | a1z [ 1| 15 [1s
Wert zum -
Angaben zu den Vergleichspreisen Stichtag an das Wertermi :
28.05.2021 -
Lage Datum des Kaulpreis. | Flache, berechneter | . o - WGFZ Lage angepasste IZ_%e’: P
boG- boG- Sachwert sonstiges : wicht] .
Kaulfalls o o . Sach Bod Bod Wergleichs- tabelle
bereinigt | bereinigt | WGFE [ gemab KPS 1.2 An- I -
preise ohne Aus{
passungs P .
TTIMMML Euro m* Euro Eurolm® Eurolm® Eurofm® taktor [Bodenwert) reifier [
Herricistr. 28.02.2020 1.625.000,00| 350 2,25 795.205,63 2,04 698,00 788,74 480,45 1,00 100 480,45 10 | 48045
Semmely eisstr 06.04.2020 | 1.900.000,00 610 | 2,20 947.338,05| 2,01 774,00 866,88 538,07 1,00 1,00 538,07 1,0 | s3807
Guts-Muthz-Sir. 28.09.2020 9.200.000,00| 6.677 0,76 4.979.918,88 1,85 400,00 428,00 585,41 1,00 100 585,41 10 58541
Krantzst 2809.2020 | 470000000 4258 | 062 272879552 1,72 353,00 377,71 585,09 1,00 1,00 585,08 1,0 | s8s,08
Conenplatz 09.10.2020 1.250.000,00| 430 2,06 660.290,00 1,89 432,00 457,92 300,17 1,00 100 300,17 10 300,17
Conentplatz 09.10.2020 | 1.600.000,00 410 | 2,30 70351507 2,27 567,00 601,02 359,42 1,00 1,00 359,42 1,0 | 358,42
Biunsenstr, 16112020 | 1.255.000,00 480 | 1,87 66106286 1,90 581,00 610,05 414,85 1,00 1,00 414,85 10 | 41485
Semmelu gisstr. 27.11.2020 1.025.000,00| 1.040 1,00 652.380,39 1,57 330,00 346,50 38475 1,00 1,00 394,75 10 30475
Altrachau 19127020 | 2.020.000,00 380 | 3,68 966.225,46 2,09 1.091,00 1134,64 448,36 1,00 1,00 449 96 10 | 44938
Behringstr. 51.03.2021 2.100.000,00| 420 3,21 1.297.122,10 1,62 1.374,00 140148 628,94 1,00 100 628,94 10 628,594
Mittel: 473,71 Az £ TETH
Ausreifer > Mittel + 75% 828,99
fusreiBer< Mittel - 75% 118,43
Mittel ohne Ausreier:| 473,71 Eurof/m*
Standardabweichung des Mittels: +/~ 108,84 Eura/m®

Fiir das Auffinden von Ausreilern gelten die gleichen Bedingungen wie fiir das Vergleichswert-
verfahren mit Kaufpreisen unbebauter Grundstiicke (siehe Abschnitt 5.1.2.1.1). Alle zehn Kaufpreise
befinden sich innerhalb der AusreiRergrenzen und kdnnen als Vergleichspreise verwendet werden. Der
vorlaufige Vergleichswert nach dem Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen bebauter Grund-
stiicke betragt am Wertermittlungsstichtag 28. Mai 2021 zur Endwertqualitat 473,71 Euro/m?2.
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5.1.2.1.4

Die Werthohe fiir die Bewertungszone 5 wird mittels intersubjektiver Schatzung plausibilisiert (siehe
Abschnitt 4.4.2.4). Die freie - unabhdngig voneinander vorgenommene - Schatzung der einzelnen
Gutachterinnen und Gutachter fiihrt fiir das zonale Endwertgrundstiick der Bewertungszone 5 zum

Intersubjektiver Preisvergleich

Wertermittlungsstichtag 28. Mai 2021 zu folgenden Einzelergebnissen:

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

N 400 400 400 420 410 420 408,33
Eura/m

Der vorlaufige Vergleichswert auf der Grundlage der intersubjektiven Schatzung betragt am Wert-

ermittlungsstichtag 28. Mai 2021 zur Endwertqualitat 408,33 Euro/m?2.
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5.1.2.1.5 Bemessung des zonalen Endwerts

Der vorlaufige Vergleichswert des Vergleichswertverfahrens mit Vergleichspreisen unbebauter
Grundstiicke erhalt ein Gewicht von ,,0,3“. Es liegen nur drei Vergleichspreise fir die Ermittlung des
Vergleichswertes vor. Der Vergleichswert bildet jedoch das Marktgeschehen zum Wertermittlungs-
stichtag treffend ab.

Der vorlaufige Vergleichswert aus dem Bodenrichtwertverfahren erhalt ein Gewicht von ,0,9“. Es
kéonnen drei Bodenrichtwerte fir die Ermittlung des Vergleichswertes herangezogen werden; die
Streuung der Einzelwerte um den Mittelwert ist sehr gering.

Der vorlaufige Vergleichswert des Vergleichswertverfahrens mit Vergleichspreisen (Bodenanteilen)
bebauter Grundstlicke erhdlt ein Gewicht von ,0,2“ Es kénnen zehn Vergleichspreise fir die
Ermittlung des Vergleichswertes herangezogen werden; die Streuung der Einzelwerte um den
Mittelwert ist moderat. Der einzelne Verfahrenswert liegt allerdings iber den anderen Verfahrens-
ergebnissen.

Der vorlaufige intersubjektiv geschatzte Vergleichswert erhalt ein Gewicht von ,0,4“. Die Einzel-
schatzungen streuen gering und der Mittelwert befindet sich in der GréRenordnung der Vergleichs-
werte unbebauter Grundstiicke und der Bodenrichtwerte.

Wertermittlungsverfahren Einzelwerte Gewicht G(ig::itlr:itnlel
Xﬁgggsr:t?:z::i:;zrizmit Vergleichspreisen 442,04 Euro/m? 0,3 132,61 Euro/m?
Bodenrichtwertverfahren 400,06 Euro/m? 0,9 360,05 Euro/m?
e e | s | 02| st
intersubjektive Schatzung 408,33 Euro/m? 0,4 163,33 Euro/m?

1,8 750,73 Euro/m?
Ergebnis: 417,07 Euro/m?

Der gewogene Mittelwert von 417,07 Euro/m? aus den Einzelwerten wird zugunsten der Eigentimer
abgerundet. Damit ergibt sich der zonale Endwert der Bewertungszone 5 am Wertermittlungsstichtag
28. Mai 2021 zu

417,00 Euro/m2.
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5.1.2.2 Wertermittlung fiir den zonalen Anfangswert
5.1.2.2.1 Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen unbebauter Grundstiicke

Fiir den Zeitraum vom 1. Januar 2017 bis zum Wertermittlungsstichtag 28. Mai 2021 liegen aus dem
Sanierungsgebiet Dresden-Friedrichstadt und den gewahlten Vergleichsgebieten (siehe Abschnitt
4.4.3.1) die in der folgenden Tabelle ausgewiesenen sanierungsunbeeinflussten Kaufpreise
unbebauter Grundstiicke vor.

Es wurden nur Kaufpreise solcher Grundstiicke selektiert, die fiir eine geschlossene Bebauung mit
Mehrfamilien- beziehungsweise Wohn- und Geschaftshausern (liberwiegend Wohnen) vorgesehen
sind. Es wurden nur solche Kaufpreise herangezogen, die den Zustand der Bewertungszone 5 zur
Anfangswertqualitdit zumindest teilweise, insbesondere hinsichtlich des Zustandes der
ErschlieRungsanlagen in unmittelbarer Nahe oder der Larmbelastung durch den Verkehr, repra-
sentieren. 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 fir den Geschossbau in geschlossener
Bauweise beriicksichtigt (siehe Abschnitt 4.4.4.1).

Kauffille unbebaut
[ 1 | 2 | 3 | a | 5 3 7 | S | ] | 10 | 11 | 12 13
Wert zum b
Angaben zu den Vergleichspreisen Stichtag Anpassung an das Wertermittlungsobjekt '_'
28.05.2021 -
L. Kaufpreis. Fliche, _ - __| Anpassung Ge- . :
sae Datum des bolG- boG- w‘:" Kms Kms ......... wGFZ toge zonstiges | 3Ngepasste wicke :“I: I"I:IE k
rele— = = . abelle
Kauffalls bereinigt | bereinige | o Fliche Fliche 12 Lagean- Vergleichs- hne 4 -
GFZ passungs- preize 1] & n.e uE -
TTMMLLLL Euro m* Eurolm® | Euwrotm® | Eurotm | Faktor reier N
Sohferst. Manitiusstr, 23.11.2017 67.700,00 460 | 500 | 147,17 238,42 71,77 1,0 1,0 7,77 | 10 71,77 5
Adlergasselveifieritzstr. 07.12.2017 96.500,00 310 | 450 | 311,29 494,95 164,07 1,0 1,0 16407 | 10 | 16407 5
Schiferstr. 14.12.2017 170.000,00| 10980 | 1,30 | 15596 247,98 233,70 1,0 1,0 233,70 | 1,0 | 233,70 5
Sohferst. 18.03.2021 125.000,00 790 | 1,40 | 15823 161,39 143,82 1,0 1,0 14382 | 10 | 14382 5
Mittel: 153,34 Lt ST
"S- Sanierungsbiet Ausreiker> Mittel + 75% 268,34
Ausreifer< Mittel - 5% 38,33
Mittel ohne Ausreiler: 153,34 Euro/m?
standardabweichung der Stichprobe: 66,63 Euro/m*

Zum Auffinden von AusreiRern werden Kaufpreise, die mehr als 75 Prozent um den Mittelwert streuen,
fiir die Berechnung des endgiiltigen Mittelwertes ausgeschlossen. Alle vier Kaufpreise befinden sich
innerhalb der AusreiBergrenzen und kdnnen als Vergleichspreise verwendet werden. Der vorlaufige
Vergleichswert nach dem Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen unbebauter Grundstiicke
betragt am Wertermittlungsstichtag 28. Mai 2021 zur Anfangswertqualitit 153,34 Euro/m?2.
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5.1.2.2.2 Komponentenverfahren

In der Bewertungszone 5 ergeben sich aufgrund der SanierungsmaRnahmen 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 5 Euro/m? des baureifen Landes angesetzt.

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

Verbesserung der Wohnlage

Insbesondere durch den teilweisen Ausbau und die Umgestaltung der StralRen inklusive Neuordnung
des ruhenden Verkehrs und Verbesserung von Querungsmoglichkeiten fiir FuRganger, den Gehweg-
neubau, neue StraBenbaumpflanzungen und die Einrichtung von offentlichen Freiflachen haben sich
die Ansehnlichkeit und Attraktivitdt der Bewertungszone 5 und des gesamten Sanierungsgebiets
verbessert.

Durch geférderte AbbruchmaRnahmen von nicht mehr benétigter und zum Teil bereits verfallener
Bausubstanz konnte der Versieglungsgrad verringert und den Nutzern Freiflaichen und Spielplatze zur
Verfligung gestellt werden. Die verbesserte Aufenthaltsfunktion in den 6ffentlichen Bereichen mit
ihren Ausstrahlungseffekten tragt zur allgemeinen Gebietsverbesserung bei.

In ihrer Gesamtheit haben die stadtebaulichen Sanierungsmalnahmen und die dadurch ausgeldsten
privaten Investitionen einen Imagewandel der Friedrichstadt angestoRen. Von einer ehemals
gemiedenen Wohngegend ist ein lebenswerter Stadtteil entstanden, der nicht nur bei Familien und
Studierenden gefragt ist.

Trotz der Neubau- und Sanierungstatigkeit der letzten Jahre warten noch immer ungenutzte Flachen
darauf, entwickelt zu werden. Dies betrifft unter anderem Bereiche an der Schaferstralle, an der
WaltherstraRe und an der WachsbleichstraRe. Im Ubrigen wird auf Abschnitt 5.1.1.2.2 verwiesen.

Die MaRnahmen der o6ffentlichen Hand bewirken eine Verbesserung der Wohnlage, eine ,bessere
mittlere Wohnlage” wird allerdings nicht vollumfanglich erreicht.

Durch den Gutachterausschuss wird die Verbesserung der Wohnlage intersubjektiv auf die Halfte des
relativen Wertunterschieds zwischen der ,schlechteren mittleren Wohnlage” und der ,besseren
mittleren Wohnlage” (siehe Abschnitt 4.4.5.1) geschatzt. Diese Einschatzung wird durch die Ergebnisse
des ,,Modells Niedersachsen” gestiitzt.
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Daraus folgt, dass fur die (sanierungsbedingte) Wohnlagenverbesserung ein Halb des relativen
Wertunterschieds zwischen der ,schlechteren mittleren Wohnlage” und der ,besseren mittleren
Wohnlage” (siehe Abschnitt 4.4.5.1), also

7,34%x1/2=3,67%
in Ansatz gebracht werden.

Der unter Abschnitt 5.1.2.1.5 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 Bodenwerterhohung ergibt
sich zu

100

417,00 Euro/m? x (1 S E—
(100 + 7,34 x0,5)

)=14,76 Euro/m?.

Vorlaufiger Wert fiir den zonalen Anfangswert

Der vorlaufige Vergleichswert fiir den zonalen Anfangswert ergibt sich nach dem
Komponentenverfahren am Wertermittlungsstichtag 28. Mai 2021 demnach zu:

zonaler Endwert 417,00 Euro/m?
e abzilglich Verbesserung der Wohnlage 14,76 Euro/m?
e abzlglich allgemeiner Sanierungsvorteil 5,00 Euro/m?
zonaler Anfangswert Komponentenverfahren | 397,24 Euro/m?

5.1.2.2.3 ,Modell Niedersachsen”

Mit dem Modell Niedersachsen erfolgt eine weitere unabhangige Ermittlung der sanierungsbedingten
Bodenwerterh6hung. Hierfiir werden die stadtebaulichen Missstande und daraus folgenden
Sanierungsmafinahmen entsprechend den Tabellen aus den Anlagen 8 und 9 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 Einschitzungen der
Gutachterinnen und Gutachter dargestellt. In den Spalten ,Missstande” und ,,Malnahmen” sind die
»Klassen” ausformuliert. Liegt der Wert in der Spalte ,Klasse” deutlich zwischen zwei Klassen, so
werden in der Regel beide genannt.
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Komplexe Missstande Klasse MaRBnahmen Klasse
Bebauung gering instandsetzungs- und 4,00 |einzelne Modernisierungs- und 3,42
(Gebiet) modernisierungsbedirftig (4) InstandsetzungsmaRnahmen (3),
einfache Modernisierung und
Instandsetzung (4)
Struktur, Uberwiegend glinstig (1), 1,50 | einzelne MalRnahmen (1), 1,33
ErschlieBung | vorhandene ErschlieBung in Teilen gezielte Erganzung vorhandener
(Objekt) erganzungsbediirftig (2) ErschlieBungsanlagen (2)
Nutzung geringe Beeintrachtigungen (2), 2,67 | einzelne MaRnahmen bezogen 2,17
(Objekt) geringe Beeintrachtigungen und auf mehrere zusammenhangende
storende bauliche Nebenanlagen (3) Grundstiicke (2)
Umfeld, Ver- | in Teilen verbesserungsbedurftig (2), 2,75 | einzelne Ergdnzungen (2) 2,08
kehr, Infra- einige Infrastruktureinrichtungen
struktur fehlen (3)
(Gebiet)
Summe: | 10,92 Summe: 9,00
Mittel: 2,73 Mittel: | 2,25

Mit dem Wertepaar (2,73|2,25) kann unmittelbar in der Wertmatrix oder mittels der zugrunde-
liegenden Regressionsfunktion (siehe Abschnitt 4.4.5.2) die sanierungsbedingte Bodenwerterhohung
abgegriffen beziehungsweise berechnet werden. Der unter Abschnitt 5.1.2.1.5 ermittelte zonale

Endwert stellt auf die Gebietsqualitdt nach Sanierung (Endwertqualitdt) ab. Insoweit ist die sanierungs-

bedingte Bodenwerterhéhung darin bereits enthalten. Die Ermittlung des absoluten Betrages der

sanierungsbedingten Bodenwerterhdhung erfolgt nach der unter Abschnitt 4.4.5.2 (Seite 69)

genannten Formel.

Mit dieser ergibt sich der vorldufige Vergleichswert auf Grundlage des ,Modells Niedersachsen” am
Wertermittlungsstichtag 28. Mai 2021 zur Anfangswertqualitat zu:

zonaler Endwert

417,00 Euro/m?

klassifizierte Missstande im Mittel 2,73
klassifizierte MaBnahmen im Mittel 2,25
5,02 %

sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung

19,93 Euro/m?

zonaler Anfangswert ,Modell Niedersachsen”

397,07 Euro/m?
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5.1.2.2.4  Vergleichswertverfahren mit Bodenwertanteilen bebauter Grundstiicke

Fiir den Zeitraum vom 1. Januar 2019 bis zum Wertermittlungsstichtag 28. Mai 2021 liegen aus den
Vergleichsgebieten (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 2019 ist sichergestellt, dass fur die Auswertung der
Kaufvertrage ausschlielich Bodenrichtwerte mit Stand 31. Dezember 2018 beziehungsweise
31. Dezember 2020 Anwendung fanden. Diese Kaufpreise stammen aus Gebieten ,schlechterer
mittlerer Wohnlage“. Es wurden nur Kaufpreise solcher Grundstlicke herangezogen, deren Geb&dude
in geschlossener Bauweise errichtet wurden und die als Mehrfamilienhauser 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 MalR 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
0 1 | 2 I 5 | 3 7 3 10 1 | 12 | 13 [ aa | 15 Jis
Wert zum -
. . a
Angaben zu den Vergleichspreisen Stichtag an das Wertermi .
28.05.2021 -
Lage Datum dee | Kaufereis. | Flache. berechneter | . i o o WGEFZ Lage angepasste .L?:r:n wene- | -
Kauffalle boG- boG- Sachwert | o P Bod Bod sonstiges | yocicichs [ pete | *
bereinigt | bereinigt | WGFZ [ gemsb KPS 1.2 An- -
praise ohne Aus] o
passungs P
THMMIJI Euro m’ Euro Eurolm® | Eurolm® Eurolm® | {oheo [Bodenmen reifier |
Leipziger Str. 18.07.2019 3.135.000,00 600 2,42 1.816.316,16 173 630,00 762,30 436,71 1,00 1,00 436,71 10 | 43671
Leipziger Sir. 17.04.2020 | 1.045.000,00 259 | 3,37 547.050,11| 1,81 921,00 1.031,52 443,46 1,00 1,00 443,46 10 | 44345
Leipziger Str. 06.11.2020 1.100.000,00 250 344 657.659,51 1,67 823,00 864,15 364,75 1,00 1,00 36479 10 364,79
Fritz-Schulze-Str 25022021 | 5.500.000,00) 1830 | 1,88 3.030.388,18| 181 834,00 850,68 576,08 1,00 1,00 576,08 10 | 576,08
Leipziger Str. 26.05.2021 1.020.000,00 330 271 785.186,92 1,30 982,00 582,00 510,72 1,00 1,00 510,72 10 510,72
Mittel: 466,35 [ o
Ausreifer > Mittel + 75% 816,12
Lusreiker< Mitel - 75% 116,59
Mittel ohne Ausreier:| 466,35 Euro/m?
Standardabweichung des Mittels: +/- 80,20 Euro/m?

Fiir das Auffinden von Ausreilern gelten die gleichen Bedingungen wie fiir das Vergleichswert-
verfahren mit Kaufpreisen unbebauter Grundstiicke (siehe Abschnitt 5.1.2.2.1). Alle fiinf Kaufpreise
befinden sich innerhalb der AusreiRergrenzen und kdnnen als Vergleichspreise verwendet werden. Der
vorlaufige Vergleichswert nach dem Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen bebauter Grund-
stlicke betragt am Wertermittlungsstichtag 28. Mai 2021 zur Anfangswertqualitit 466,35 Euro/m?2.
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5.1.2.2.5 Bemessung des zonalen Anfangswerts

Der vorldufige Vergleichswert nach dem Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen unbebauter

Grundstiicke wird verworfen und erhalt deshalb das Gewicht ,Null“. Es stehen nur vier Vergleichs-
preise zur Verfligung, zudem verfehlt das Verfahrensergebnis deutlich die Einzelwerte der anderen

Verfahren.

Der vorlaufige Vergleichswert des Vergleichswertverfahrens mit Vergleichspreisen (Bodenanteilen)
bebauter Grundstilicke erhalt ein Gewicht von ,,0,1“. Es kdnnen finf Vergleichspreise fiir die Ermittlung
des Vergleichswertes herangezogen werden; die Streuung der Einzelwerte um den Mittelwert ist
moderat. Allerdings liegt der einzelne Verfahrenswert 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” erhalt das Gewicht ,,0,9“. Einige Miss-
stande und MalBnahmen kénnen nur sachlogisch in den Klassifikationsrahmen eingepasst werden.

. . . Anteil am
Wertermittlungsverfahren Einzelwerte Gewicht .
Gesamtmittel
Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen
B 153,34 Euro/m? 0 0,00 Euro/m?
unbebauter Grundstiicke
Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen
. i 466,35 Euro/m? 0,1 46,64 Euro/m?
(Bodenanteilen) bebauter Grundstiicke
Komponentenverfahren 397,24 Euro/m? 0,9 357,52 Euro/m?
,Modell Niedersachsen” 397,07 Euro/m? 0,9 357,36 Euro/m?
1,9 761,52 Euro/m?
Ergebnis: 400,80 Euro/m?

Der gewogene Mittelwert von 400,80 Euro/m? aus den Einzelwerten wird zugunsten der Eigentimer
aufgerundet. Damit ergibt sich der zonale Anfangswert der Bewertungszone 5 am Wertermittlungs-
stichtag 28. Mai 2021 zu

401,00 Euro/m?.
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5.1.3 Sanierungsbedingte Bodenwerterhohung

Die sanierungsbedingte Bodenwerterhohung fir das zonale Anfangswertgrundstiick der
Bewertungszone 5 ergibt sich aus der Differenz des zonalen Endwerts (5.1.2.1.5) und des zonalen
Anfangswerts (5.1.2.2.5) zu

417,00 Euro/m? - 401,00 Euro/m? = 16,00 Euro/m?.
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6 Beschluss iiber die zonalen Anfangs- und Endwerte

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Dresden hat in seiner Sitzung
am 23. Oktober 2025 fiir den Bereich der Satzung tiber die erste Teilaufhebung der Satzung uber die
férmliche Festlegung des Sanierungsgebiets ,Dresden S-11, Dresden Friedrichstadt” zum
Wertermittlungssfichtag 28. Mai 2021 die in der Tabelle aufgefiihrte zonale Bodenwerterh6hung nach
§ 154 Abs. 2 BauGB beschlossen.

;T zonaler zonaler zonale sanierungsbedingte
N Bezeichnung Anfangswert Endwert Bodenwerterhéhung
[Euro/m?] [Euro/m?] [Euro/m?]
5 ,Technische Gase” 401,00 417,00 16,00
23. Oktober 2025, ................. t&{)‘..ﬁ.’.’:::; .........................
Topfer

Vorsitzende des Gutachterausschusses
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7 Anlagen

Anlage 1: Abgrenzung Sanierungsgebiet inklusive Bereich der Teilaufhebung

Anlage 2: Malnahmenplan

Anlage 3: Besondere sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwerte zum 1. Marz 2018

Anlage 4: Besondere sanierungsbeeinflusste Bodenrichtwerte zum 1. Marz 2018

Anlage 5: Bewertungszonen im Sanierungsgebiet Dresden-Friedrichstadt

Anlage 6: Zonaler Anfangswert zum Wertermittlungsstichtag 28. Mai 2021

Anlage 7: Zonaler Endwert zum Wertermittlungsstichtag 28. Mai 2021

Anlage 8: ,Modell Niedersachsen” Klassifikationsrahmen der Missstande

Anlage 9: ,Modell Niedersachsen” Klassifikationsrahmen der MaRnahmen

Anlage 10: Gesetzliche Grundlagen und Fachliteratur

Anlage 11: Bildnachweis

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Dresden



s3v9

4313

o

=

e

95727

asw1q

—r————

—t—w g s

a3zt

=

4320

- ™

—————— g —

T e

a3

Bremer StraRe
e

e

—
 Magdeburger strage

22342

B Grine StraBe |
2 =, ;" _ Grine
Jor 52k — e TP
poftha! e ey o |
& | ]
ie O e 103 \ 7103 b1z i
Bahnlinie Dre-FriedrM I/ < e ‘(;0 o
3 = J o N g W
. § 5 2 P
| Wettiner Plags % . AN I
ity o, e e

=
e

Anlage 1

Abgrenzung Sanierungsgebiet
inklusive Bereich
der Teilaufhebung

Gutachten-Nr. 101/20/2025

Der Inhalt dieser Karte ist nicht rechts-
verbindlich. Verarbeitung unter Verwen-
dung elektronischer Systeme und
Verbreitung nur mit schriftlicher Geneh-
migung des Herausgebers. Die analoge
Vervielfdltigung und Weitergabe fir
eigene, nicht gewerbliche Zwecke ist
gestattet.

Legende
= Gebietsbeschluss nach § 142 BauGB
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Legende

X0 fertiggestelite MaRnahmen (gefordert)
freifinanzierte Manahmen
° Sicherungsmafnahmen (gefdrdert)

Abbruchmafnahmen

m  (ebietsbeschluss nach § 142 BauGB

Teilaufhebung

Auf die Nummerierung der Vorhaben wurde zu Gunsten der Lesbarkeit
der Karte verzichtet - Orientierung entsprechend der beiliegenden
MaRnahmenlisten an Hand von StraBen und Hausnummern.

’ II Dresden.

MaRnahmenubersicht

Sanierungsgebiet Dresden S-11
Dresden Friedrichstadt

Herausgeber:  Landeshauptstadt Dresden
Amt fiir Stadtplanung und Mobilitat

Hersteller: Abteilung Stadterneuerung

MaRstab: 1:4000

Bezugssysteme: ETRS89_UTM33; NHN im DHHN2016

Datenquellen:  Geodaten der Landeshauptstadt Dresden;
Bestandsdaten des Liegenschaftskatasters,
GeoSN, dl-de/by-2-0

Ausgabe vom: 6. Oktober 2025

Stand Flurstiicke,

Gebaude und

Hausnummern:  28. Mai 2021 (Tag der Teilaufhebung)

Der Inhalt dieser Karte ist nicht rechtsverbindlich.

Verarbeitung unter Verwendung elektronischer Systeme und Verbreitung

nur mit schriftlicher Genehmigung d. Herausgebers. Die analoge Verviel-
faltigung u.Weitergabe fiir eigene, nicht gewerbliche Zwecke ist gestattet.
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Anlage 2
Gutachten-Nr. 101/20/2025
Malinahmenplan
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DRESDEN
Besondere Bodenrichtwerte

Sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwerte
2. Fortschreibung
des formlich festgelegten Sanierungsgebietes

MaRstab 1:2000

DRESDEN - FRIEDRICHSTADT

fiir erschlieBungsbeitragsfreie Grundstiicke
im unbebauten Zustand

Stand: 01.03.2018

Zeichenerklarung
E Grenze des formlich festgelegten Sanierungsgebietes
nach § 142 BauGB
200,00 SU 200,00 Bodenrichtwert EUR/m* Grundstiicksflache,
MWGH g WGFZ2,2 erschlieRungsbeitragsfrei nach BauGB
SuU sanierungsunbeeinflusster Wert
M Art der baulichen Nutzung

M gemischte Bauflache
w Wohnbauflache

WGH Ergénzung Art der baulichen Nutzung
WGH  Wohn- und Geschaftshaus
MFH  Mehrfamilienhaus
EFH Ein- und Zweifamilienhaus

9 Bauweise oder Anbauart
g geschlossene Bauweise
o offene Bauweise

WGFZ2,2 wertrelevante Geschossflachenzahl (NGFZ)

nach BRW-RL
D Wertgrenze zwischen Bodenrichtwerten
L 8 far ] inderl Dresden
Geschiftsstelle: Landeshauptstadt Dresden Sitz:  Ammonstr. 74

5.0G, Zimmer 5802
Telefon (03 51) 488 40 71
Telefax (03 51) 4 88 39 61

Amt fiir Geodaten und Kataster

Abt. Grundsttickswertermittiung

Geschéftsstelle Gutachterausschuss

PF 1200 20

01001 Dresden

E-Mail: i de
www.dresden.de/gutachterausschuss

www.dresden i ice s. u.
Versand: Landeshauptstadt Dresden Abholung: Kundenservice
Amt fiir Geodaten und Kataster Ammonstr. 72
PF 120020 2. 0G, Zimmer 2852

Telefon (0351)4 884116
Telefax: (03 51) 4 88 39 64

01001 Dresden
E-Mail: geodaten-kundenservice@dresden.de
www.dresden.de/online-shop

Kartographie: Amt fiir Geodaten und Kataster der Landeshauptstadt Dresden

Der Inhalt dieser Karte ist nicht rechtsverbindlich.
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Anlage 3

Besondere sanierungsunbeeinflusste
Bodenrichtwerte zum 1. Mdrz 2018

Gutachten-Nr. 101/20/2025

Der Inhalt dieser Karte ist nicht rechtsverbindlich.
Verarbeitung unter Verwendung elektronischer Systeme
und Verbreitung nur mit schriftlicher Genehmigung des
Herausgebers. Die analoge Vervielfaltigung und Weiterga-
be flr eigene, nicht gewerbliche Zwecke ist gestattet.
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Bodenrichtwerte zum 1. Marz 2018

Gutachten-Nr. 101/20/2025

Der Inhalt dieser Karte ist nicht rechtsverbindlich.
Verarbeitung unter Verwendung elektronischer Systeme
und Verbreitung nur mit schriftlicher Genehmigung des
Herausgebers. Die analoge Vervielfiltigung und Weiterga-
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Anlage 5

Bewertungszonen
im Sanierungsgebiet
Dresden-Friedrichstadt

Bewertungszonen 1 bis 4
Aufhebung zum 3. Januar 2024

Bewertungszone 5
Teilaufhebung zum 28. Mai 2021

Gutachten-Nr. 101/20/2025

Der Inhalt dieser Karte ist nicht rechts-
verbindlich. Verarbeitung unter Verwen-
dung elektronischer Systeme und
Verbreitung nur mit schriftlicher Geneh-
migung des Herausgebers. Die analoge
Vervielfdltigung und Weitergabe fir
eigene, nicht gewerbliche Zwecke ist
gestattet.
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'. Zonaler Anfangswert zum
' Wertermittlungsstichtag
"o B k 28. Mai 2021

Gutachten-Nr. 101/20/2025

s62/6
Hohenthalplatz
Der Inhalt dieser Karte ist nicht rechts-
£ verbindlich. Verarbeitung unter Verwen-
7 dung elektronischer Systeme und
Verbreitung nur mit schriftlicher Geneh-
migung des Herausgebers. Die analoge
Vervielfaltigung und Weitergabe fir
eigene, nicht gewerbliche Zwecke ist
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Anlage 7

Zonaler Endwert zum
Wertermittlungsstichtag
28. Mai 2021

sz k Gutachten-Nr. 101/20/2025

{/ el Hohenthalplatz
- ‘| Der Inhalt dieser Karte ist nicht rechts-

verbindlich. Verarbeitung unter Verwen-
dung elektronischer Systeme und
Verbreitung nur mit schriftlicher Geneh-
- migung des Herausgebers. Die analoge
Ay 562/7 i Vervielfaltigung und Weitergabe fir
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Gutachten-Nr. 101/20/2025 Zonale End- und Anfangswerte — Erste Teilaufhebung
fir das Sanierungsgebiet Dresden-Friedrichstadt

Anlage 8

Modell Niedersachsen, Klassifikationsrahmen der Missstande

Klassifikationsrahmen fiir stadtebauliche Missstinde

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




Gutachten-Nr. 101/20/2025 Zonale End- und Anfangswerte — Erste Teilaufhebung
flir das Sanierungsgebiet Dresden-Friedrichstadt

Anlage 9

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




Gutachten-Nr. 101/20/2025 Zonale End- und Anfangswerte — Erste Teilaufthebung
flir das Sanierungsgebiet Dresden-Friedrichstadt Anlage 10

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), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 17. Juli 2025 (BGBI. 2025 | Nr.
163)

2. Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189)

3. Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke - Baunutzungsverordnung in der Fassung
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