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die zonalen Anfangs- und Endwerte (siehe Anlagen 4 und 5) gemaR} § 154 Abs. 2 BauGB
der folgenden Zonen im Sanierungsgebiet Dresden—Loschwitz zum Wertermittlungsstichtag
16.01.2014 ermittelt zu

Zonale
Zonen- Bezeichnun Zonaler Zonaler sanlerungsbeqlngte
Nr. g Anfangswert Endwert Bodenwerterhohyng
(Endwert abziglich
Anfangswert)
[EUR/mM?] [EUR/M?] (EUR/m?]

Fr.-Wieck-StraRe/F.-
L | F_Finke-Strare 158,50 182,00 23,50

Friedrich-Wieck-
2 Str./Loschwitzer 173,00 196,50 23,50
Elbwiesenweg

3 Kdrnerplatz 232,00 255,50 23,50

Friedrich-Wieck-
4 StralRe/stdlicher 165,50 185,00 19,50
Kornerplatz

Kornerplatz/Pillnitzer

5 Landstrae 130,00 142,50 12,50
6 ?ngie!ifgu t 183,50 211,50 28,00
7 GrundstralRe 96,00 101,50 5,50
8 Koérnerweg 172,50 177,00 4,50
9 Veilchenweg 144,00 149,50 5,50
10 Dammstrafl3e 92,50 98,00 5,50

Es fanden mehrere Ortsbesichtigungen statt, zuletzt am 19.03.2014.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Auftrag

Auftraggeber:  Landeshauptstadt Dresden, Stadtplanungsamt, Abteilung Stadterneuerung,
Sanierungsstelle Sanierungsgebiet Loschwitz

Datum der Auftragserteilung: 10.02.2014

1.2 Beschreibung des Sanierungsgebiets
.. Ort

Die Stadt Dresden ist das Zentrum des Ballungsgebiets Oberes Elbtal. Als Landeshauptstadt
des Freistaates Sachsen und Oberzentrum fir das Umland hat Dresden vielfaltige
Verwaltungs-, Versorgungs- und Dienstleistungsaufgaben wahrzunehmen.

Dresden mit einer Flache von ca. 328 km2 hat tGber 535.000 Einwohner (Stand 31.12.2013)
und ist nicht nur industrielles Zentrum, sondern auch kulturelle und touristische Metropole.
Die Stadt ist in zehn Ortsamtsbereiche gegliedert. Im Ortsamtsbereich Loschwitz ist das
Sanierungsgebiet Dresden-Loschwitz gelegen.

... Lage

Das Sanierungsgebet Dresden-Loschwitz befindet sich etwa 5,5 km 6stlich des
Stadtzentrums zwischen Elbe und dem beginnenden Elbhang. Die exakte Abgrenzung des
Sanierungsgebiets ist Anlage 1 zu entnehmen.

Zur Wohn- und Geschéftslage im Sanierungsbiet Dresden-Loschwitz sowie zu den durch die
Sanierung verursachten Anderungen der Wohn- und Geschéftslage wird im Rahmen der
Wertermittlung eingegangen.

... Nutzung

Die im Bereich des Kornerplatzes und der angrenzenden grunderzeitlichen, vorwiegend in
geschlossener Bauweise errichteten, viergeschossigen Wohn- und Geschéftshauser werden
im Erdgeschol3 gewerblich genutzt. Als Art der geschéftlichen Nutzung seien beispielhaft
Backer, Makler, Blumenladen, Galerie und Gaststatte genannt. In den Obergeschossen
befinden sich Wohnungen. Der Kérnerplatz ist mit einem Angebot an Dienstleistungen und
Waren des téglichen Bedarfs ein ortliches Nahversorgungszentrum fir die umliegenden
Wohngebiete.

Im Bereich der Friedrich-Wieck-Stral3e, Fidelio-F.-Finke-Strae, Dammestral3e, Veilchenweg
und GrundstralBe ist noch die ursprungliche, kleinteilige Bebauung, zum Teil in Form von
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Fachwerkhausern anzutreffen. Diese werden vorrangig durch die Eigentimer selbst zu
Wohnzwecken genutzt. Vereinzelt befinden sich im Erdgeschol? Geschéfte.

Im elbnahen Bereich befindet sich das ehemals als Hotel genutzte Anwesen Friedrich-
Wieck-StralRe 18. Urspriunglich war angedacht, die Hotelnutzung wieder aufleben zu lassen.
Derzeit erfolgen Sanierungsarbeiten mit dem Ziel einer Nutzung fir Wohn- und
gastronomische Zwecke.

Das ehemalige Fahrgut, Grundstick Friedrich-Wieck-StraRe 45, wird nach erfolgter
Sanierung ausschlieR3lich gewerblich als Pension und Gaststétte genutzt.

Das Sanierungsgebiet ist in Nahe der Elbe von den Hochwasserereignissen der Jahre 2002,
2006, 2010 und 2013 betroffen worden. Die entstandenen Schaden wurden zwischenzeitlich
beseitigt.

1.3 Ziele der Sanierung

Stadtebauliche Sanierungsmaf3nahmen dienen der Behebung der im Gebiet vorhandenen
stadtebaulichen Missstande (8§ 136 Abs. 2 Nr. 1 BauGB). Diesen Zweck hat die Gemeinde in
einem Sanierungskonzept zu konkretisieren (vgl. 8 140 Nr. 3 BauGB).

Das Erneuerungskonzept vom Februar 1999 formuliert folgende Ubergeordnete
Sanierungsziele:

1. Die historisch gewachsene Siedlungsstruktur ist in ihrer Harmonie von Ort und
Landschaft zu erhalten. Eine bauliche Verdichtung ist zu vermeiden.

2. Das Gebiet ist als Teil des Stadtteilzentrums Loschwitz durch die Ansiedlung von
nicht stérendem Gewerbe zu fordern. Das vorhandene Gleichgewicht der sozialen
Struktur ist zu schitzen.

3. Die Bebauung ist unter besonderer Beachtung des Denkmalschutzes instand zu
setzen und zu modernisieren. Neubauten und Ersatzneubauten sind in Art und Mal3
der umgebenden Bebauung anzupassen.

4. Einrichtungen, die stadtebaulich und sozial erwinscht sind, sollen gefordert werden.
Vergnigungsstatten sind nicht zulassig.

5. Durch Erganzung der Griinbereiche, Verbesserung und Neugestaltung der Frei- und
Verkehrsflachen sowie Erneuerung der Medien soll die Infrastruktur verbessert
werden.

6. Bereiche fir Durchgangsverkehr und verkehrsberuhigte Zonen sind herzustellen. Ein
Parkplatz ist zu errichten. Der Anliegerverkehr am Dorfplatz ist durch geeignete
MalRnahmen zu begrenzen.
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1.4 Sanierungsmalnahmen

Folgende SanierungsmalRnahmen sind nach Auskunft der Sanierungsstelle Loschwitz von
der offentlichen Hand (vgl. 88 146 bis 148 BauGB9 bzw. im Auftrag der 6ffentlichen Hand
(vgl. 8 155 Abs. 1 Nr. 2 Teilsatz 2 BauGB) im Sanierungsgebiet durchgefuhrt worden:

e Ausbau des Kdrnerplatzes,

e Ausbau und Neugestaltung der Friedrich-Wieck-Stral3e,

o Verkehrsberuhigung und Neugestaltung des Dorfplatzes,

e Anlegen eines offentlichen Parkplatzes in der Rucklage der F.-F.-Finke-Stralie 4,
e Sanierung des Grundstiicks Grundstraf3e 26 (Leonhardi-Museum),

e Sicherung privater und offentlicher Gebéaude,

e Zuschusse fur private Eigentimer zur Modernisierung/Instandsetzung ihrer baulichen
Anlagen,

e Rulckbau von Gebauden.

1.5 Rechtliche Gegebenheiten
... Sanierungsverfahren

Mit Entscheidung der Stadtverordnetenversammlung vom 20.09.1990 wurde der Beginn der
vorbereitenden Untersuchungen nach 8§ 28 Abs. 3 BauZVO beschlossen. Zur Prufung der
Sanierungsbedurftigkeit wurden im Zeitraum vom 01.10.1990 bis zum 31.01.1992 die
vorbereitenden Untersuchungen hinsichtlich der stadtebaulichen Missstande nach 8§ 136
BauGB fiur das Gebiet Dresden-Loschwitz um den Kdrnerplatz durchgefiihrt. Der Stadtrat
legte mit Beschluss der Sanierungssatzung vom 30.04.1993 das Sanierungsgebiet Dresden-
Loschwitz formlich fest. Mit ihrer ortstiblichen Bekanntmachung am 06.05.1993 wurde die
Satzung nach 8§ 143 Abs. 2 BauGB rechtsverbindlich; damit unterlagen ab diesem Zeitpunkt
die in der Satzung aufgefiihrten Flurstiicke dem Besonderen Stadtebaurecht.

Durch Beschluss des Stadtrats vom 01.03.1996 wurde das Sanierungsgebiet um das
Flurstiick Nr. 133 der Gemarkung Loschwitz, Grundstiick Pillnitzer Landstrafl3e 8, erweitert.
Die Erweiterungssatzung wurde am 20.06.1996 ortsiiblich bekanntgemacht und war damit
rechtsverbindlich.

Die Sanierungsziele wurden im Erneuerungskonzept Dresden-Loschwitz mit Stand vom
Februar 1999 fixiert. Dieses bildete eine wesentliche Grundlage fir die Umsetzung der
Sanierungsziele.
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Mit Beschluss des Stadtrats vom 13.12.2013 wurde die Sanierungssatzung fur das
Sanierungsgebiet Dresden-Loschwitz gemaf § 162 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB aufgehoben
(Aufhebungssatzung). Mit ihrer ortstiblichen Bekanntmachung am 16.01.2014 wurde die
Aufhebungssatzung rechtsverbindlich.

... Planungsrecht

Im Flachennutzungsplan (FNP) wird nahezu der gesamte Umgriff des Sanierungsgebiets als
Mischbauflache mit Zentrumsfunktion dargestellt. Lediglich ein kleiner Bereich am
Koérnerweg wird als Wohnbauflache mit geringer Baudichte dargestellt.

Ein Bebauungsplan liegt fur den Bereich des Sanierungsgebiets Dresden-Loschwitz nicht
vor. Die bauplanungsrechtliche Beurteilung von Vorhaben erfolgt nach § 34 BauGB innerhalb
der im Zusammenhang bebauten Ortsteile nach der Eigenart der néheren Umgebung.

... weitere Satzungen
— Erhaltungssatzung vom 09.04.1993 (Rechtskraft);

— Denkmalschutzsatzung vom 28.03.1997. Das Sanierungsgebiet ist Bestandteil des
mit dieser Satzung geschitzten Denkmalschutzgebiets der Elbhange nach § 21
SachsDSchG;

— Werbesatzung vom 21.07.1991;
— Stellplatzsatzung vom 09.03.1992;
— Gehdlzschutzsatzung vom 16.06.1995;

— Verordnung der LH Dresden zur Festsetzung des Landschaftsschutzgebiets
,Dresdner Elbwiesen und —altarme”“ vom 29.08.1996;

— Verordnung der LH Dresden zur Festsetzung des Uberschwemmungsgebiets der
Elbe in Dresden vom 11.05.2000; Anpassung des Abflussgebietes sowie der Flache
des Uberschwemmungsgebietes Elbe vom 25.04.2004 und vom 09.01.2012)

— Trinkwasserschutzzone Il in der Fassung Wachwitz.

... wertbeeinflussende private Rechte und Belastungen

Die Abteilung Il des Grundbuchs wurde nicht eingesehen. Es wird unterstellt, dass die
zonalen Anfangs- und Endwertgrundstiicke diesbeziiglich unbelastet sind. Eine
Beeinflussung der Anfangs- und Endwerte durch eingetragene Rechte und Belastungen bei
den einzelnen Grundstiicken kann nicht ausgeschlossen werden. Etwaige Rechte und
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Belastungen sind deshalb zusatzlich bei der Einzelbewertung des jeweiligen Grundstiicks zu
berlcksichtigen.

Eventuelle Eintragungen in Abteilung lll beeinflussen zwar den Kaufpreis eines Grundstiicks,
in der Regel aber nicht dessen Verkehrswert und haben deshalb keine Auswirkungen auf die
sanierungsbedingten Bodenwerterhohungen.

... Baulasten

Das Baulastenverzeichnis wurde nicht eingesehen. Es wird unterstellt, dass die zonalen
Anfangswert- und Endwertgrundstiicke diesbeziiglich unbelastet sind. Eine Beeinflussung
des Bodenwerts der einzelnen Grundsticke durch eingetragene Lasten kann nicht
ausgeschlossen werden. Etwaige Baulasten sind daher grundsatzlich bei einer
Einzelbewertung zu berucksichtigen.

... hicht 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.
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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 23.09.2004 (BGBI. | S. 2141), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes zur
Starkung der Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden und weiteren Fortentwicklung
des Stadtebaurechts vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548) und die Verordnung Uber die
Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken
(Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV) vom 19.05.2010 (BGBI. | S. 639),
inkraftgetreten am 01.07.2010 zugrunde.

Zu ermitteln ist der Verkehrswert. Dieser wird durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne
Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen wére (8 194 BauGB).

Die Ermittlung des Verkehrswerts (Wertermittiung) zielt darauf ab, den Kaufpreis
(Grundstlckspreis) zu bestimmen, der auf dem ortlichen lage- und artenspezifischen
Grundstucksmarkt bei freihAndigem Angebot und zwangloser Nachfrage in einer den
Marktgepflogenheiten angemessenen Verhandlungsdauer fir das Grundstick am
wahrscheinlichsten zu erzielen ware. Dementsprechend ist bei der Ermittlung des
Verkehrswerts dem durchschnittlichen Verhalten von Anbietern und Nachfragern
(Jedermannsverhalten) bei Aushandeln von Grundstiickspreisen (Preisverhalten) Rechnung
zu tragen.

MalRgebend fir das Preisverhalten sind der wertbedeutsame Zustand (Qualitdt) des
Grundstiicks (Wertermittlungsobjekt) und die fir den gewdhnlichen Geschéaftsverkehr mit
Grundstucken (Grundstucksverkehr) maf3geblichen allgemeinen Wertverhaltnisse des
Ortlichen Grundstiicksmarkts (Konjunktur).

Die Qualitat bestimmt sich nach der Gesamtheit der verkehrswertbeeinflussenden
rechtlichen Gegebenheiten und tatsédchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Grundstiicks (Grundstiicksmerkmale; § 4 Abs. 2 Satz 1 ImmoWertV). Zu
den Grundstiicksmerkmalen gehdren insbesondere

— die Lagemerkmale, wie Verkehrs- und Nachbarschaftslage und Umwelteinfliisse,

— die Nutzbarkeitsmerkmale, wie Entwicklungszustand und Art und Mal3 der baulichen und
sonstigen Nutzung, sowie

— die Beschaffenheitsmerkmale, wie GrundstiicksgrofRe, Grundstickszuschnitt und
Bodenbeschaffenheit, tatsdchliche Nutzung und Bebauung, wertbeeinflussende Rechte
und Belastungen sowie der abgabenrechtliche Zustand.

Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt bestimmen sich nach der
Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fir die Preisbildung von Grundstiicken im
gewohnlichen Geschaftsverkehr (marktiblich) maflgebenden Umsténde, wie nach der
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allgemeinen Wirtschaftslage, den Verhaltnissen am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftlichen
und demographischen Entwicklungen des Gebiets (8 3 Abs. 2 ImmoWertV).

Der Anteil des Bodens am Verkehrswert eines Grundstiicks wird als Bodenwert bezeichnet.
Der Bodenwert ist gemal 8 16 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV vorbehaltlich der Absétze 2 bis 4
ohne Bericksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstick zu
ermitteln. Diese Maligabe betrifft einzig die Bebauung des jeweiligen Grundstiicks, nicht
hingegen die in der Nachbarschaft vorhandenen baulichen Anlagen mit ihren auch das
jeweilige Grundstick pragenden Merkmalen (Nachbarschaftslage). Der so zu ermittelnde
Bodenwert stellt auf die lagegemafe und zulassige Nutzung ab (planungsadaquater oder
mafgeblicher Bodenwert).

Die zulassige Nutzung, insbesondere Art und Mald der baulichen oder sonstigen Nutzung,
ergibt sich gemald 8§ 6 Abs. 1 ImmoWertV in der Regel aus den fir die planungsrechtliche
Zulassigkeit von Vorhaben maf3geblichen 88 30, 33 und 34 BauGB und den sonstigen
Vorschriften, die die Nutzbarkeit betreffen. Wird vom MalR der zulassigen Nutzung in der
Umgebung regelmaRig abgewichen, ist die Nutzung maRgebend, die im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr zugrunde gelegt wird (lagegeméRe Nutzung). Lediglich ein erhebliches
Abweichen der tatsachlichen von der nach 8 6 Abs. 1 ImmoWertV maf3geblichen Nutzung,
wie insbesondere eine erhebliche Beeintrdchtigung der Nutzbarkeit durch vorhandene
bauliche Anlagen auf dem Grundstick, ist bei der Ermittlung des Bodenwerts zu
berlcksichtigen, soweit dies dem gewohnlichen Geschéftsverkehr entspricht (8 16 Abs. 4
ImmoWertV). In dem Fall verursacht die tatséchliche Bebauung einen vom maRgeblichen
Bodenwert abweichenden Bodenwert (aktueller Bodenwert).

Der Vollstandigkeit halber sei noch auf den Bodenwert bebauter Grundstiicke im
AulRenbereich (8§ 35 BauGB) hingewiesen (sogenanntes faktisches Bauland). Bei dessen
Ermittlung sind die vorhandenen baulichen Anlagen (ebenfalls) zu berlicksichtigen, wenn sie
rechtlich und wirtschaftlich weiterhin nutzbar sind (8 16 Abs. 2 ImmoWertV).

Die Definition des Verkehrswerts erfordert von Gesetzes wegen fir die Wertermittlung eine
Vorgehensweise (Wertermittlungsverfahren), bei der das Wertermittlungsobjekt wertmaRig
mit Kaufpreisen flr Grundstiicke mit hinreichend vergleichbaren Grundstiicksmerkmalen
(Vergleichspreise bzw. Vergleichsgrundstiicke) und/oder mit Preisen fur wertbedeutsame
Faktorleistungen, wie Mieten, Zinsen und Baukosten (Faktorpreise) verglichen wird
(Preisvergleich). Fir die Ermittlung des Bodenwerts ist der Preisvergleich vorrangig mit
Vergleichspreisen anzustellen (Vergleichswertverfahren; § 16 Abs. 1 Satz 1 in Verbindung
mit § 15 ImmoWertV). Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage von geeigneten
Bodenrichtwerten ermittelt werden (8 16 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).

Vom Preisvergleich ausgeschlossen sind gemal 8 7 ImmoWertV Kaufpreise und
Faktorpreise, bei denen angenommen werden kann, dass sie durch ungewdhnliche oder
personliche Verhaltnisse beeinflusst worden sind (Preise mit Besonderheiten). Eine
Beeinflussung durch ungewohnliche oder personliche Verhéltnisse kann angenommen
werden, wenn die Preise erheblich von den Preisen in vergleichbaren Fallen abweichen.

Voraussetzung fur einen marktgerechten Preisvergleich sind die wertrelevante, vollstédndige
und zutreffende Beschreibung des Wertermittlungsobjekts (Qualitatsbestimmung) und die
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objekt- und methodenbezogene Auswertung von Vergleichspreisen und Bodenrichtwerten
sowie gegebenenfalls von wertbedeutsamen Faktorpreisen (Wertermittlungsdaten).

Die Wertermittlungsverfahren sind unter Berlcksichtigung der im gewdhnlichen
Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des
Einzelfalls, insbesondere der zur Verfugung stehenden Wertermittlungsdaten zu wahlen
(Verfahrenswahl); die Wahl ist zu begrinden (8 8 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV). In den
Wertermittlungsverfahren sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt
(Marktanpassung) und sodann gegebenenfalls vorhandene besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale des Wertermittlungsobjekts, wie beispielsweise wertbeeinflussende
Rechte und Belastungen oder schadliche Bodenveranderungen, zu bericksichtigen (8 8
Abs. 2 ImmoWertV).

Der Verkehrswert, respektive Bodenwert, ist gemal? 8 8 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV aus dem
Ergebnis des oder der herangezogenen Wertermittiungsverfahren unter Wirdigung seines
oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln (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 zwanglaufig mit der Definition des
Verkehrswerts, die auf der Fiktion des gewdhnlichen Geschaftsverkehrs mit freier
Preisbildung beruht, verbunden. Die Wertermittlung kann daher nur darauf abzielen, die
Ungewissheit des ermittelten Werts auf das unvermeidbare Mall zu beschranken.
Dementsprechend billigt die Rechtsprechung der Gemeinde bzw. dem von ihr mit der
Wertermittlung beauftragten Gutachterausschuss einen gerichtlich nur eingeschrankt
Uberprifbaren Wertermittlungsspielraum zu, der eben darauf beruht, dass die Wertermittlung
immer nur eine Schatzung darstellen kann, die Erfahrung und Sachkunde voraussetzt.
Dieser Spielraum erstreckt sich indes nicht auf die rechtlichen und tatséchlichen Grundlagen
der Wertermittlung.

2.2 Sanierungsrechtliche Anforderungen und Begriffsbestimmungen

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

Der Ausgleichsbetrag ist nach Abschluss der Sanierung (88 162, 163) zu entrichten (8 154
Abs. 3 Satz 1 BauGB).

! BVerwG, Urteil vom 17.05.2002 — 4 C 6/01 —, juris, Rdnr. 29; OVG Rheinland-Pfalz, Urteil vom
14.09.2004 — 6 A 10530/04 — juris —, Rdnr. 37; aktuell VG Greifswald, Urteil vom 26.01.2012 — Urteil
vom 26.01.2012 — 3 A 507/09 —, juris, Rdnr. 24.
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Die durch die Sanierung bedingte Erhéhung des Bodenwerts des Grundstiicks
(sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung) besteht gemall § 154 Abs. 2 BauGB aus dem
Unterschied zwischen

e dem Bodenwert, der sich fur das Grundstiick ergeben wirde, wenn eine Sanierung
weder beabsichtigt noch durchgefiihrt worden ware (Anfangswert), und

e dem Bodenwert, der sich fir das Grundstiick durch die rechtliche und tatsachliche
Neuordnung des formlich festgelegten Sanierungsgebiets ergibt (Endwert).

Die Vorschrift regelt dementsprechend die fur die Ermittlung des Anfangs- und Endwerts
jeweils maRgebliche Qualitat des Grundstlicks (Anfangswert- bzw. Endwertqualitat). Sie stellt
sicher, dass lediglich sanierungsbedingte Bodenwerterh6hungen fir die Ermittlung des
Ausgleichsbetrags berlcksichtigt werden. Bodenwerterhdhungen des Grundsticks, die
durch nicht sanierungsbedingte Malinahmen hervorgerufen werden, z. B. durch auRerhalb
des Sanierungsgebiets durchgefiihrte InfrastrukturmaRnahmen wie der Bau einer
Stral3enbahnlinie, sind insoweit im Anfangswert zu bertcksichtigen.

Werden im formlich festgelegten Sanierungsgebiet ErschlieBungsanlagen im Sinne des §
127 Abs. 2 BauGB hergestellt, erweitert oder verbessert, sind die Vorschriften Uber die
Erhebung von Beitragen fir diese MalBhahmen auf Grundstiicke im férmlich festgelegten
Sanierungsgebiet nicht anzuwenden (8 154 Abs. 1 Satz 3 BauGB). Dies gilt entsprechend
auch fur die Anwendung der Vorschrift Gber die Erhebung von Kostenerstattungsbetrdgen im
Sinne des § 135a Abs. 3 BauGB fir den Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft
(Satz 4). Mit dieser Freistellung werden Doppelbelastungen vermieden, die sich sonst aus
der Erhebung von Ausgleichsbetragen einerseits und ErschlielBungs- bzw. Ausbaubeitrdgen
sowie Kostenerstattungsbetragen andererseits fur ein- und dieselben MalRhahmen ergeben
wirden.

Auf den Ausgleichsbetrag anrechenbare Betrage im Sinne des § 155 Abs. 1 BauGB, wie
beispielsweise Vorteile oder Bodenwerterhhungen des Grundstiicks, die bereits in einem
anderen Verfahren beriicksichtigt worden sind oder Bodenwerterhéhungen des Grundstticks,
die der Eigentimer zulassigerweise durch eigene Aufwendungen bewirkt hat, sind nicht
Gegenstand dieses Gutachtens. Dazu gilt es anzumerken, dass von Eigentiimern
zulassigerweise durchgefiihrte private Instandsetzungs- und Modernisierungsmafinahmen,
an eigenen baulichen Anlagen, zwar deren Wert steigern und damit eine Erhdhung des
Verkehrswerts ihres Grundstiicks zu Folge haben kénnen, in der Regel aber — fir sich
gesehen — keine Bodenwerterh6hung bewirken. Der Wert der Bebauung bleibt bei der
Ermittlung des Ausgleichsbetrags aul3er Ansatz.
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3 Malgebliche Stichtage fir die allgemeinen Wertverhaltnisse und die Qualitat

3.1 Allgemeine Vorschriften

Der Wertermittlung sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt am
Wertermittlungsstichtag und der Grundstickszustand am Qualitatsstichtag zugrunde zu
legen (8 2 Satz 1 ImmoWertV).

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht (8 3
Abs. 1 ImmoWertV).

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittiung maf3gebliche
Grundstiuckszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass
aus rechtlichen oder sonstigen Griinden die Qualitdt des Grundstlicks zu einem anderen
Zeitpunkt mafigebend ist (§ 4 Abs. 1 ImmoWertV).

3.2  Wertermittlungsstichtag fur Anfangs- und Endwert

Bei der Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhbhung zur Bemessung von
Ausgleichsbetragen nach & 154 Abs. 1 BauGB sind die Anfangs- und Endwerte auf
denselben Zeitpunkt zu ermitteln (8 16 Abs. 5 ImmoWertV). Mit einem einheitlichen
Wertermittlungsstichtag fur Anfangs- und Endwert wird in Zeiten schwankender
Grundstlickspreise vermieden, das allgemeine — nicht sanierungsbedingte — Anderungen der
Wertverhéaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt in den Ausgleichsbetrag eingehen.

In dem flr dieses Gutachten malgeblichen Fall des § 162 BauGB, der die Aufhebung der
Sanierungssatzung regelt, ist Wertermittlungsstichtag der Zeitpunkt des Inkrafttretens der
Satzung, mit der die Sanierungssatzung aufgehoben wird (Aufhebungssatzung). Die
Aufhebungssatzung wird mit ihrer ortsiiblichen Bekanntmachung rechtsverbindlich (8§ 162
Abs. 3 BauGB).

Die Aufhebungssatzung fiir das Sanierungsgebiet Dresden-Loschwitz wurde am 12.12.2013
in offentlicher Sitzung vom Stadtrat beschlossen. lhre ortstibliche Bekanntmachung erfolgte
am 16.01.2014. Der 16.01.2014 ist mithin der Wertermittlungsstichtag.

3.3 Qualitatsstichtage

3.3.1 fur den Anfangswert

BauGB und ImmoWertV regeln keinen ausdricklichen Zeitpunkt fir den Qualitatsstichtag
des Anfangswerts. In § 154 Abs. 2 BauGB wird lediglich die Anfangswertqualitat (wie auch
die Endwertqualitat) definiert. Fir die Feststellung der Anfangswertqualitéat ist es aber
zweckmaRig, retrospektiv den Zeitpunkt des beginnenden Einflusses der Sanierung zu
bestimmen.
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Dabei ist in Auslegung (der Rechtsprechung zu der Vorgangerregelung) des § 153 Abs. 1
Satz 1 BauGB, der die Bemessung von Ausgleichs- und Entschadigungsleistungen im
Sanierungsgebiet regelt, auf den Zeitpunkt abzustellen, von dem ab eine Sanierung nach
dem besonderen Stadtebaurecht mit hinreichender Wahrscheinlichkeit in Aussicht stand, und
sich die in Aussicht genommene Sanierung nachweislich auf die Bodenpreisbildung im
gewdhnlichen Geschaftsverkehr ausgewirkt hat.> Eine solche Wirkung setzt voraus, dass
seinerzeit das sanierungsrechtliche Instrumentarium tberhaupt hinlanglich bekannt war und
der gewohnliche Geschaftsverkehr mit dem Erlass einer Satzung zur férmlichen Festlegung
des Sanierungsgebiets (Sanierungsatzung) mit hinreichender Sicherheit aufgrund konkreter
Tatsachen rechnen konnte. Konkrete Anknupfungstatsachen hierfir sind die zur
Vorbereitung der Sanierung veranlassten vorbereitenden Untersuchungen flir die
Entscheidung, ob ein Sanierungsverfahren durchgefihrt werden soll, das Vorliegen eines
stadtebaulichen Konzepts fir das Gesamtgebiet sowie die begrindete Aussicht auf die
Gewahrung offentlicher Mittel.

Die Vorbereitung der Sanierung Dresden-Loschwitz wurde gemal3 8§ 141 Abs. 3 Satz 1
BauGB durch den Beschluss der Stadtverordnetenversammliung vom 20.09.1990 (Nr. 85-7-
90) Uber den Beginn der vorbereiteten Untersuchungen eingeleitet. Am 01.10.1990 erfolgte
die ortsiibliche Bekanntmachung dieses Beschlusses. Der Beschluss umfasste im
Wesentlichen das spéater durch Sanierungssatzung formlich festgelegte Sanierungsgebiet.

Von dem Zeitpunkt der Bekanntmachung des Beschlusses Uber den Beginn der
vorbereitenden Untersuchungen konnte der gewoéhnliche Geschéaftsverkehr hinreichend
sicher vom Erlass einer Sanierungsatzung ausgehen. Dementsprechend wird als
Qualitatsstichtag fur die Anfangswertqualitat der Tag vor der ortstiblichen Bekanntmachung
des Beschlusses Uber den Beginn der vorbereitenden Untersuchungen, also der 30.09.1990,
festgelegt.

3.3.2 fur den Endwert

BauGB und ImmoWertV bezeichnen fir den Endwert ebenfalls keinen ausdriicklichen
Qualitatsstichtag. Indes ergibt sich aus der Definition der Endwertqualitdt (8 154 Abs. 2
BauGB) und der Vorschrift, den Ausgleichsbetrag nach Abschluss der Sanierung zu
entrichten (8 154 Abs. 3 Satz 1), dass grundsatzlich auf den zum Zeitpunkt des Abschlusses
der Sanierung tatsachlich vorhandenen Grundstiickszustand abzustellen ist. Dies ist der
Zeitpunkt der ortsiblichen Bekanntmachung der Aufhebungssatzung (8§ 162 Abs. 3 BauGB).

Dementsprechend ist der Wertermittlungsstichtag 16.01.2014 zugleich Qualitatsstichtag fir
den Endwert.

2 BVerwG, Urteil vom 21.08.1981 — 4 C 16/78 —juris, Rdnrn. 30 f.; BGH, Urteil vom 12.01.1984 — IlI
ZR 103/82 —, juris, Rdnrn. 16 ff.
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4  Wertermittlungsverfahren und Verfahrenswahl

4.1 Grundsatzliche Herangehensweise

Die Ermittlung der Anfangs- und Endwerte der im Sanierungsgebiet gelegenen Grundstiicke
erfolgt aus Griunden der Praktikabilitit und Nachvollziehbarkeit in einem zweistufigen
Verfahren. In der ersten Stufe werden fUr das Sanierungsgebiet Dresden-Loschwitz zonale
Anfangs- und Endwerte ermittelt. In einer zweiten Stufe kdnnen sodann auf deren Grundlage
die Anfangs- und Endwerte der einzelnen Grundsticke unter Bericksichtigung von
Abweichungen einzelner Grundstiicksmerkmale nach Maf3gabe des § 15 Abs. 1 Satz 4
ImmoWertV abgeleitet werden. Mit dem zweistufigen Vorgehen wird sichergestellt, dass den
Anfangs- und Endwerten eine einheitliche Vergleichsgrundlage zugrunde liegt. AuRerdem
werden durch die jeweils vergleichbare Ermittlung der zonalen Anfangs- und Endwerte die
gegenseitigen Wertverhaltnisse im Sanierungsgebiet entsprechend dem Prinzip der
Nachbarschaft gewahrt. Das Gutachten beschrankt sich auftragsgemaf auf die Ermittlung
der zonalen Anfangs- und Endwerte.

Auftragsgemald werden die zonalen Anfangs- und Endwerte fiir das Sanierungsgebiet als
besondere Bodenrichtwerte im Sinne von § 196 Abs. 1 Satz 7 BauGB bezogen auf den
Wertermittlungsstichtag 16.01.2014 ermittelt. Damit wird fir das zweistufige Verfahren dem
Grundsatz des § 16 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV Geniige getan, dass der Bodenwert,
respektive Anfangs- und Endwert, auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte
ermittelt werden kann. Das Verfahren ist von der Rechtsprechung anerkannt.?

Fur die Ermittlung der zonalen Anfangs- und Endwerte werden flr das Sanierungsgebiet
entsprechend 8§ 196 Abs. 1 Satz 3 BauGB Zonen gebildet, die jeweils Bereiche umfassen,
die nach Art und Mal? der Nutzung und den Lagemerkmalen weitgehend Ubereinstimmen
(Anfangswert- bzw. Endwertzonen). Die Zonen werden so abgegrenzt, dass die Anfangs-
und Endwerte der in den jeweiligen Zonen gelegenen typischen Grundstiicke nur
unerheblich von den zonalen Anfangs- und Endwerten abweichen. Weitergehende
Anpassungen in eventuell abweichenden Grundstiicksmerkmalen beschréanken sich
dementsprechend auf relativ wenige Grundstiicke. Die wertbeeinflussenden Merkmale der
zonalen Anfangswert- und Endwertgrundstiicke werden in dem Umfange dargestellt (vgl. 8
196 Abs. 1 Satz 4 BauGB und 8 10 Abs. 2 ImmoWertV), dass ein aussagekréftiger
Quervergleich mit den Merkmalen des jeweiligen Grundstiicks zur Ermittlung von Anfangs-
und Endwert méglich ist.* Wegen der (zumindest annahernd) gleichen oder gleichwertigen
Lage der Grundsticke innerhalb der jeweiligen Zonen kann bei der Darstellung der zonalen
Anfangs- und Endwertgrundstiicke auf die Angabe eines Lageorts verzichtet werden.

$z.B. BVerwG, Beschluss vom 29.06.1987 — 8 B 38/87 —, EzGuG 15.54; OVG Nordrhein-Westfalen,
Urteil vom 09.04.1990 — 22 A 1185/89 —, juris, Rdnr. 48. OVG Niedersachsen, Beschluss vom
13.03.1997 — 1 M 4892/96 — ,juris, Rdnrn. 31 ff.

*In dem Sinne OVG Rheinland-Pfalz, Urteil vom 12.05.2005 — 6 A 12246/04.0VG —, unveroffentlicht,
Seite 21.
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4.2 Wertermittlungsverfahren fir zonale Anfangs- und Endwerte

4.2.1 Ermittlungsgrundsatze

Gemall 8 154 Abs. 2 BauGB bemisst sich die ausgleichspflichtige sanierungsbedingte
Bodenwerterhthung als Unterschied zwischen dem Endwert und dem Anfangswert eines
Grundstiicks. Mehr als diese Anordnung, dass es auf diese Differenz ankomme, gibt die
Vorschrift — verfahrensmé&Rlig — nicht her. Das BauGB verhalt sich namentlich nicht zu der
Frage, wie die Differenz und insbesondere die fur sie maf3geblichen Anfangs- und Endwerte
zu ermitteln sind.> Fiir die Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte ist indes die
Ermittlung von Bodenwerten — und demzufolge auch von Anfangs- und Endwerten —in 8§ 16
ImmoWertV geregelt. Danach sind Bodenwerte vorrangig im Vergleichswertverfahren (§ 15
ImmoWertV) aus einer ausreichenden Zahl von Vergleichspreisen zu ermitteln (8 16 Abs. 1
Satz 1i. V. m. 8 15 Abs. 1 ImmoWertV). Da auftragsgemalR zonale Anfangs- und Endwerte
zu ermitteln sind, sind dartber hinaus auch die Verfahrensgrundsatze des § 10 Abs. 1 Satze
1 und 2 ImmoWertV zur Bodenrichtwertermittiung mit heranzuziehen. Bodenrichtwerte sind
demnach — ebenso wie Bodenwerte — vorrangig im Vergleichswertverfahren (8 15
ImmoWertV) zu ermitteln (Satz 1). Findet sich keine ausreichende Anzahl von
Vergleichspreisen, kann der Bodenrichtwert auch mit Hilfe deduktiver Verfahren oder in
anderer geeigneter und nachvollziehbarer Weise ermittelt werden (Satz 2). Wegen § 16 Abs.
1 Satz 2 ImmoWertV kdnnen fur 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 Ruckgriff auf andere geeignete — nicht
normierte — Wertermittlungsverfahren stehen in Einklang mit der Rechtsprechung des
Bundesverwaltungsgerichts. Danach ist geklart, ,dass das Vergleichswertverfahren (88 13,
14) WertV®°) zur Ermittlung des sanierungsrechtlichen Ausgleichsbetrags im Sinne von § 154
Abs. 2 BauGB in Verbindung mit der Wertermittlungsverordnung nur anzuwenden ist, wenn
ausreichende Daten zur Verfligung stehen, die gewahrleisten, dass der Verkehrswert und —
im Fall der Sanierung — dessen Erhdhung zuverlassig ermittelt werden kann. Fehlt es an
aussagekraftigem Datenmaterial ... ist eine andere geeignete Methode anzuwenden.
Zuldssig 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.”” Wegen des ausdriicklichen Vorrangs des (normierten)
Vergleichswertverfahrens fir die Bodenwert- und Bodenrichtwertermittlung (8 16 Abs. 1 Satz
1 bzw. § 10 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV), ist vor Anwendung eines anderen geeigneten
Wertermittlungsverfahrens nachzuweisen, dass das Vergleichswertverfahren eben nicht als
vorrangiges Verfahren in Frage kommt.

®> BVerwG, Urteil vom 16.11.2004 — 4 B 71/04 —, juris, Rdnrn. 6 f.

® Die (bisherige) einschlagige Rechtsprechung bezieht sich auf die Wertermittlungsverordnung
(WertV), die zum 01.07.2010 durch die ImmoWertV abgeldst wurde, ist aber prinzipiell auf diese
Ubertragbar.

’ Zuletzt BVerwG, Urteil vom 28.07.2010 — 4 B 11/10 —, juris, Rdnr. 6.
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In der Praxis scheitert der gesetzlich vorgezeichnete Weg, Anfangs- und Endwerte zunéchst
unabhangig voneinander zu ermitteln, um anschlie@end den sanierungsrechtlichen
Ausgleichsbetrag alleine durch Differenzbildung abzuleiten, haufig an dem Umstand, dass
sich fur die jeweilige Bodenwertermittlung keine ausreichende Zahl von Vergleichspreisen
unbebauter Grundsticke findet. Dies ist besonders in bebauten Gebieten wie
Sanierungsgebieten der Fall. AulRerdem ist die Bildung eines Unterschieds zwischen
Bodenwerten von dem Betrage nach vergleichbarer Grofienordnung, wie es bei Anfangs-
und Endwerten in der Regel der Fall ist, fehlertheoretisch sehr unsicher. Daher werden in
vielen Fallen Verfahren angewendet, bei denen Anfangs- und Endwert nicht getrennt
voneinander festgestellt werden, sondern der Endwert aus dem festgestellten Anfangswert
und dem nach einem geeigneten Modell berechneten Betrag der sanierungsbedingten
Bodenwertsteigerung abgeleitet wird. Die Vorgehensweise ist in der Rechtsprechung
anerkannt.? Sie kommt in diesem Gutachten vorzugsweise zur Anwendung, namentlich mit
dem sogenannten ,Komponentenverfahren“ und dem ,Modell Niedersachsen®. Indes sind die
geschéatzten Wertsteigerungen zu plausibilisieren.

4.2.2 Vergleichswertverfahren fur die zonalen Anfangswerte

4.2.2.1 mittels Vergleichspreisen von unbebauten Grundsticken

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert flr den zonalen Anfangswert aus einer
ausreichenden Zahl von Vergleichspreisen ermittelt (§ 15 Abs.1 Satz 1 ImmoWertV). Fir die
Ableitung der Vergleichspreise sind gema&R Satz 2 die Kaufpreise solcher Grundstiucke
heranzuziehen, die mit dem zonalen Anfangswertgrundstiick hinreichend tbereinstimmende
Grundstiicksmerkmale aufweisen. Eine hinreichende Ubereinstimmung mit dem zonalen
Anfangswertgrundsttick liegt vor, wenn die Vergleichsgrundstiicke hinsichtlich ihrer Lage,
ihres Entwicklungszustands und ihrer kinftigen Entwicklung, der Art und des MaRes der
baulichen oder sonstigen Nutzung, der Bodenbeschaffenheit, der Grundstiicksgrof3e, der
Grundstiicksgestalt und des abgabenrechtlichen Zustands nur solche Abweichungen
aufweisen, die unerheblich sind und in sachgerechter Weise berticksichtigt werden kénnen.
Demzufolge dirfen — wegen der Mal3gaben der 88 153 Abs. 1 Satz 1 und 154 Abs. 2 BauGB
zur Anfangswertqualitét — nur solche Kaufpreise herangezogen werden, die weder durch die
Aussicht auf die Sanierung noch durch ihre Vorbereitung oder ihre Durchfiihrung beeinflusst
sind (sanierungsunbeeinflusste Kaufpreise). AuRerdem kommen — wegen der Vorschrift des
§ 16 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV zur Nichtbertcksichtigung von vorhandenen baulichen
Anlagen — grundsétzlich nur Kaufpreise fur unbebaute Grundstiicke zur Ableitung von
Vergleichspreisen fir die Bodenwertermittiung in Frage. Die erforderliche Anzahl von
Vergleichspreisen richtet sich insbesondere nach ihrer Homogenitat, d. h. dem Ausmal} der
Streuung um ihren Mittelwert. Aber auch das Vorhandensein von nur einem geeigneten
Vergleichsgrundstiick schlie3t nach einem Urteil des BGH die Anwendung des

® BVerwG, Urteil vom 16.11.2004 — 4 B 71/04 —, juris, Rdnr. 6. Das Urteil befasste sich mit der
Anwendbarkeit der Zielbaummethode.
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Vergleichswertverfahrens nicht ohne weiteres aus. Zu beachten sei dann allerdings, ,dass
das Vergleichsgrundstiick nicht nur hinsichtlich seiner Qualitat, sondern auch hinsichtlich des

Preises ,vergleichbar* sein muss*.’

Bei sanierungsunbeeinflussten Kaufpreisen aus dem Sanierungsgebiet handelt es sich
regelmaflig um die einer sanierungsrechtlichen Preisprifung gemald § 153 Abs. 2 BauGB
unterworfenen und genehmigten Kaufpreise. Bei genehmigter Uberschreitung des
mafgebenden sanierungsunbeeinflussten Grundstickswerts konnen diese Kaufpreise
allerdings nur herangezogen werden, wenn die Uberschreitung bekannt ist bzw. erfasst
werden kann.*®

Indes sind Sanierungsgebiete weit Gberwiegend bebaute Bereiche. Vorhandene Kaufpreise
rihren daher in der Regel aus dem Verkauf bebauter Grundstlicke. Findet sich demzufolge
im Sanierungsgebiet keine ausreichende Zahl von Vergleichspreisen von unbebauten
Grundsttcken, konnen prinzipiell auch Vergleichspreise aus anderen vergleichbaren
Gebieten (Vergleichsgebiete) herangezogen werden (§ 15 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV). Als
Vergleichsgebiete kommen allerdings nur Gebiete in Betracht, die neben dem
Entwicklungszustand und den weiteren Grundstiicksmerkmalen (88 5 und 6 ImmoWertV)
auch hinsichtlich ihrer stadtebaulichen Missstande mit dem formlich festgelegten
Sanierungsgebiet vergleichbar sind, fur die jedoch in absehbarer Zeit eine Sanierung nicht
erwartet wird (sanierungsunbeeinflusste Vergleichsgebiete).

Fir das Sanierungsgebiet Dresden-Loschwitz lassen sich — begrindet mit seiner Lage in
unmittelbarer Nahe der Elbe und dem Nebeneinander von dorflicher Bebauung und
stadtischer Grunderzeitbebauung — keine sanierungsunbeeinflussten Vergleichsgebiete im
Stadtgebiet Dresden auffinden. Gegebenenfalls vereinzelt vorliegende Kaufpreise fur
unbebaute Grundstiicke aus Gebieten, die den stadtebaulichen Verhaltnissen des
Sanierungsgebiets im sanierungsunbeeinflussten Zustand zumindest teilweise ahneln, sind
allerdings mit zu bertcksichtigen. Sie sind bei der Ermittlung der zonalen Anfangswerte —
ihrer Bedeutung entsprechend gewichtet — mit zu verwerten.

4.2.2.2 auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte

Der Vergleichswert fur den zonalen Anfangswert kann im Vergleichswertverfahren — in
entsprechender Anwendung des § 16 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV — auch auf der Grundlage
geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden (Bodenrichtwertverfahren). Bodenrichtwerte
sind im einschlagigen Fall geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten
Bodenrichtwertgrundstiicks hinreichend mit den Merkmalen des zu bewertenden zonalen
Anfangswertgrundstuicks tbereinstimmen (vgl. Abschnitt 4.2.2). Wegen der Maf3gaben der
88 153 Abs. 1 und 154 Abs. 2 BauGB zur Anfangswertqualitat darf es sich bei den
herangezogenen Bodenrichtwerten nur um sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwerte

° BGH, Urteil vom 01.07.1982 — IIl Zr 10/81 —, juris, Rdnr. 21.
19 vgl. BGH, Urteil vom 17.05.1991 — V ZR 104/90 —, juris, Rdnr. 43.
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handeln. Diese kénnen ebenso auch aus sanierungsunbeeinflussten Vergleichsgebieten in
dem oben dargelegten Sinne stammen.

Fur das Sanierungsgebiet Dresden-Loschwitz sind in der Vergangenheit bereits besondere
Bodenrichtwerte (8 196 Abs. 1 Satz 7 BauGB) fur den sanierungsunbeeinflussten Zustand
ermittelt und verdéffentlicht worden (besondere sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwerte).
Die letzte Fortschreibung datiert vom 01.01.2002. Allerdings wurden die Bodenrichtwerte
seinerzeit nicht zonal, sondern stralRenseitenbezogen dargestellt (siehe Anlage 2). Indes
kénnen die stralenseitenbezogenen Bodenrichtwerte weitgehend den nach Abschnitt 4.1.
gebildeten Zonen fir die Anfangswerte (siehe Anlage 3) zugeordnet werden. Sie werden
daher fur die Ermittlung der zonalen Anfangswerte mit herangezogen. Lediglich im
Kreuzungsbereich Kaornerplatz/GrundstraRe/Pillnitzer Landstrale sowie im Bereich der
Friedrich-Wieck-StraBe bedarf es einer qualitatsbezogenen Fortschreibung bzw.
Ausdifferenzierung dieser Werte.

Dem Vergleichswertverfahren mittels Vergleichspreisen unbebauter Grundstiicke wird von
der hochstrichterlichen Rechtsprechung — auch fur den Bereich der formlich festgesetzten
Sanierungsgebiete — gegentber dem Bodenrichtwertverfahren ein grundsatzlicher Vorrang
eingeraumt.** Der Vorrang der Wertermittiung nach Vergleichspreisen ist gegeben, ,wenn
eine ausreichende Zahl von Verkaufsfallen vorliegt, die mafRgeblichen Wertfaktoren der zu
vergleichenden Grundstiicke im Wesentlichen libereinstimmen und die in eine vergleichende
Betrachtung einzubeziehenden Rechtsgeschéfte in einem nahen zeitlichen Zusammenhang
stehen.“*?

4.2.2.3 mittels Vergleichspreisen von bebauten Grundstiicken

Wegen der oftmals nur unzureichenden Anzahl von Vergleichspreisen unbebauter
Grundstlicke ist es erforderlich, auch sanierungsunbeeinflusste Kaufpreise von bebauten
Grundstiicken heranzuziehen, indem zur Ermittlung des jeweiligen Bodenanteils am
Kaufpreis der Anteil fir die baulichen Anlagen (Gebaudeanteil), z. B. nach den Grundsatzen
des Sachwertverfahrens (88 21 bis 23 ImmoWertV), modellhaft herausgerechnet wird.
Hierzu wird im Rahmen der Kaufpreisauswertung der Sachwert des betreffenden
Grundstucks ermittelt. Dieser wird mit dem Kaufpreis ins Verhdltnis gesetzt und mit dem
malfgeblichen Bodenrichtwert multipliziert. Der so erhaltene ,korrigierte“ Bodenwert wird als
Vergleichspreis im Vergleichswertverfahren verwendet.

Das Verfahren der wertmafigen Aufspaltung in Boden- und Gebaudeanteil nach dem Modell
des Sachwertverfahrens ist fehlertheoretisch fragwirdig. Die Eignung des Verfahrens muss
daher im Sinne der Rechtsprechung des BVerwG zur Ermittlung von sanierungsbedingten
Bodenwerterhdhungen (Kapitel 4.2.1) besonders gewirdigt werden, denn die Regelungen
des Vergleichswertverfahrens (8§ 15 ImmoWertV) sind nur entsprechend anwendbar. Wegen

1 BGH, Urteil vom 17.05.1991 — V ZR 104/90 —, juris, Rdnr. 10.
2 OVG Rheinland-Pfalz, Urteil vom 14.09.2004 — 6 A 10530/04 —, juris, Rdnr. 42.
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der vorhandenen baulichen Anlagen stimmen die entsprechenden Vergleichsgrundstiicke
nicht hinreichend mit dem per definitionem unbebauten zonalen Anfangswertgrundstiick
Uberein (vgl. 4.2.2).

4.2.2.4 mittels intersubjektiver Schatzung

Ergeben sich bei schlechter Datengrundlage unsichere oder widerspriichliche Ergebnisse fiir
den zonalen Anfangswert, 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
Werthéhen oder Zu- oder Abschlage wegen abweichender Grundstiicksmerkmale,
insbesondere in der Lage, in freier Uberzeugung geschatzt (Expertenschatzung).'* Der
Schéatzung sind einheitliche Rahmenbedingungen fur die Experten 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 und nachvollziehbarer Weise® vorzunehmen
(8 10 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).

Die pauschale Schéatzung des zonalen Anfangswerts wird von den einzelnen Mitgliedern des
ortlichen 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
Expertenschatzung werden gemittelt, der Mittelwert als intersubjektiver Vergleichswert
verwendet. Nur bei groRBer Streuung der Einzelergebnisse sind die Griinde hierflr zu
hinterfragen und offenkundige Fehleinschatzungen zu korrigieren. Eine weitere
Objektivierung kann vorgenommen werden, indem zuvor von den Gutachtern — dem Prinzip
des Preisvergleichs geniigend — entsprechende Schatzungen in ahnlich gelagerten
Sachverhalten vorgenommen werden, bei denen die zu schatzenden Werte zwar bekannt,
aber den Experten vorher nicht mitgeteilt worden sind. Das mittlere relative Maf3 der dabei
festgestellten Fehlschatzungen kann als Korrekturfaktor im Bewertungsfall verwendet
werden.

4.2.2.5 Maligebliche Bodenpreisindexreihen flr das Vergleichswertverfahren

Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt zwischen den
Preisdaten und Zeitpunkten der Vergleichspreise bzw. der Bodenrichtwerte und dem
Wertermittlungsstichtag sind in der Regel auf der Grundlage von Indexreihen zu
berticksichtigen (8 15 Abs. 1 Satz 4 und 8§ 16 Abs. 1 Satz 4 ImmoWertV).

13 zur Zulassigkeit s. BGH, Urteil vom 06.12.2012 — VII ZR 84/10 —, juris, Rdnr. 22.
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Der Gutachterausschuss veroffentlicht im jahrlich erscheinenden Grundstiicksmarktbericht
Dresden sogenannte Bodenrichtwertindizes fiur ausgewdahlte Grundstickstypen und
Zeitraume. Diese werden auf der Grundlage der jahrlich bzw. seit dem Jahre 2003 im Zwei-
Jahres-Rhythmus fortgeschriebenen Bodenrichtwerte ermittelt und fortgeschrieben. Fir die
im Sanierungsgebiet Dresden-Loschwitz hauptsachlich anzutreffenden Grundstiickstypen
~gemischt genutzte Grundsticke” und ,individuell genutzte Wohngrundstiicke® ergeben sich
demnach seit dem 01.01.2002, dem Stichtag der letzten Aktualisierung der besonderen
sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwerte, folgende konjunkturbedingte Entwicklungen:

... gemischt genutzte Grundstiicke mit hohem Wohnanteil (jeweils 1.1. des Jahres)

Jahr 2002 | 2003 [ 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 [ 2014
Index 69,6 | 69,2 | 66,2 | 63,2 | 66,3 | 69,3 | 67,2 | 65,0 | 65,0 | 64,9 | 64,6 | 64,3 | 64,0
Basis 2002 | 100,0 | 99,4 | 95,1 | 90,8 | 95,3 | 99,6 | 96,6 | 93,4 | 93,4 | 93,2 |1 92,8 [ 92,4 | 92,0

Fur den Wertermittlungsstichtag 16.01.2014 wird — bezogen auf das Basisjahr 2002 — die
Indexziffer mit ,92,0“ angesetzt. Zwischen dem 01.01.2014 und dem 16.01.2014 sind keine
konjunkturbedingten Bodenwertdnderungen feststellbar.

Bodenrichtwertindex fiir Mischnutzung,
getrennt nach Lagen (01.01.1995 = 100)

140

120

100 - e )Ger Ring
ab 01.01.2011 BRW mit
mind. 4 Vollgeschossen
80 o\
\ — sonstiges Stadtgebiet
— ab 01.01.2011 BRW mit

60 mind. 4 Vollgeschossen

Index

40

20 f f f f f f f f f f
1995 1997 1999 2001 2003 2005 2007 2009 2011 2013 2015

Stichtag 01.01.

Quelle: Grundstucksmarktbericht Dresden 2011, Gutachterausschuss fur die Ermittlung von Grundstiickswerten in der
Landeshauptstadt Dresden
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Die Indexziffern nach 2011 wurden durch den (fir dieses Gutachten zusténdigen)
Gutachterausschuss ermittelt.

... individuell genutzte Wohngrundstiicke (jeweils 1.1. des Jahres)

Jahr 2002 | 2003 | 2004 [ 2005 | 2006 [ 2007 | 2008 [ 2009 [ 2010 [ 2011 [ 2012 | 2013 | 2014
Index 108.4 | 108.3 [ 109.3 [ 110.3 | 1101 | 1099 | 109.6 [ 109.2 | 109.1 | 108.9 | 110.0 | 1111 | 112.2
Basis 2002 | 100,0| 99.9 | 100.8 | 101.6 | 1016 | 101.4 | 1011 | 1008 | 100,7 | 100.5 | 101,56 | 102,5 | 103.5

Fur den Wertermittlungsstichtag 16.01.2014 wird — bezogen auf das Basisjahr 2002 — die
Indexziffer mit ,103,5“ angesetzt. Zwischen dem 01.01.2014 und dem 16.01.2014 sind keine

konjunkturbedingten Bodenwertéanderungen feststellbar.

Bodenrichtwertindex fir den Grundstiickstyp des individuellen Wohnungsbaus,
(01.01.1995 = 100)
getrennt nach Wohnlagen
offene Bauweise {0} Ein- und Zweifamilienhduser {EFH}
{550, 675} Bodenrichtwertgrundsticksgroe in m2

140

120

; e 0 550, 675 EFH  gute
100 A Wohnlage

x

(5]

©

£ e 550, 675 EFH mittlere
80 Wohnlage
60
40 | | | | | | | | |

1995 1997 1999 2001 2003 2005 2007 2009 2011 2013 2015
Stichtag 01.01.

Quelle: Grundstucksmarktbericht Dresden 2011, Gutachterausschuss fir die Ermittlung von Grundstiickswerten in der
Landeshauptstadt Dresden

Die Indexziffern nach 2011 wurden durch den (fir dieses Gutachten zustandigen)
Gutachterausschuss ermittelt.
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4.2.3 Verfahren zur Ermittlung der zonalen Endwerte

4.2.3.1 Vergleichswertverfahren fur die zonalen Endwerte

Der Vergleichswert fir den zonalen Endwert wird im Vergleichswertverfahren aus einer
ausreichenden Zahl von Vergleichspreisen ermittelt (8 15 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV). Fur die
Ableitung der Vergleichspreise sind gemald Satz 2 die Kaufpreise solcher unbebauter
Grundstucke heranzuziehen, die mit dem zonalen Endwertgrundstick hinreichend
Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen. Auswahlkriterium fir die Heranziehung
von Kaufpreisen ist dementsprechend die jeweilige zonale Endwertqualitat im Sinne von §
154 Abs. 2 BauGB, wie sie sich nach Abschluss der Sanierung ergibt.

Bei (alteren) Kaufpreisen zum Neuordnungswert im Sinne von 8§ 153 Abs. 4 BauGB
(sanierungsbeeinflusste Kaufpreise), die aus dem Sanierungsgebiet zum Vergleich
herangezogen werden, ist zu Uberprifen, inwieweit die rechtliche und tatsachliche
Neuordnung in der Kaufpreisfindung beriicksichtigt worden ist. Soweit Mallhahmen zum
Kaufzeitpunkt noch nicht abgeschlossen waren, sind die bis zum Abschluss dieser
Maflnahmen durch sie verursachten Werterhbhungen in den jeweiligen Kaufpreisen —
gegebenenfalls durch Aufzinsung — zu bertcksichtigen.

Findet sich im Sanierungsgebiet keine ausreichende Zahl von sanierungsbeeinflussten
Vergleichspreisen von unbebauten Grundstiicken, kdnnen prinzipiell auch Vergleichspreise
aus Vergleichsgebieten herangezogen werden (8 15 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV). Als
Vergleichsgebiete kommen allerdings nur Gebiete in Betracht, die im Entwicklungszustand
und den weiteren Grundstliicksmerkmalen (88 5 und 6 ImmoWertV) mit dem férmlich
festgelegten Sanierungsgebiet nach Abschluss der Sanierung hinreichend vergleichbar sind
und insbesondere keine stadtebaulichen Missstande im Sinne von § 136 Abs. 2 BauGB
(mehr) aufweisen (sanierungsbeeinflusste Vergleichsgebiete).

Fur das Sanierungsgebiet Dresden-Loschwitz lassen sich — begriindet mit seiner Lage in
unmittelbarer Naéhe der Elbe und dem Nebeneinander von dorflicher Bebauung und
stadtischer Griunderzeitbebauung — keine sanierungsbeeinflussten Vergleichsgebiete im
Stadtgebiet Dresden auffinden. Vereinzelt vorliegende Kaufpreise fir unbebaute
Grundstucke aus Gebieten, die den stadtebaulichen Verhaltnissen des Sanierungsgebiets im
sanierungsbeeinflussten Zustand zumindest teilweise &hneln, sind allerdings mit zu
berticksichtigen. Sie sind bei der Ermittlung der zonalen Endwerte — ihrer Bedeutung
entsprechend gewichtet — mit zu verwerten.

Der Vergleichswert fir den zonalen Endwert kann im Vergleichswertverfahren — in
entsprechender Anwendung des § 16 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV — auch auf der Grundlage
von geeigneten Bodenrichtwerten ermittelt werden. Hinsichtlich der Eignung gelten die
Ausfihrungen zu den Vergleichspreisen entsprechend.

Fur das Sanierungsgebiet Dresden-Loschwitz selbst, sind in der Vergangenheit besondere
Bodenrichtwerte (8 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB) fir die zum jeweiligen Zeitpunkt
voraussichtlich zu erwartende Endwertqualitédt ermittelt, aber nicht verdffentlicht worden
(besondere sanierungsbeeinflusste Bodenrichtwerte). Sie dienten dem Gutachterausschuss
und der Sanierungsstelle als internes Arbeitsmaterial. Ebenso wie die besonderen
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sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwerte sind die besonderen sanierungsbeeinflussten
Bodenrichtwerte nicht zonal, sondern auf die Strafl3enseiten bezogen dargestellt worden. Ihre
Ermittlung erfolgte seinerzeit vornehmlich nach dem Komponentenverfahren (siehe 4.2.3.2).
Die letzte Fortschreibung der besonderen sanierungsbeeinflussten Bodenrichtwerte datiert
vom 01.01.2002. Sie bericksichtigt noch nicht vollends die am Wertermittlungsstichtag
16.01.2014 malRgebliche rechtliche und tatsdchliche Neuordnung des Sanierungsgebiets.
Wegen alledem werden die besonderen sanierungsbeeinflussten Bodenrichtwerte nicht zur
Ermittlung der zonalen Endwerte herangezogen.

Hinsichtlich der Verwendung von sanierungsbeeinflussten Kaufpreisen fir bebaute
Grundstiucke gelten die Ausfihrungen zum Vergleichswertverfahren fir die zonalen
Anfangswerte entsprechend (vgl. 4.2.2.3).

4.2.3.2 Komponentenverfahren

Beim Komponentenverfahren wird der Endwert ausgehend vom Anfangswert durch Addition
der einzelnen maflnahmenbedingten Bodenwerterhéhungen (Komponenten) errechnet.
Seine Anwendung setzt voraus, dass die Komponenten einzelnen Sanierungsmafnahmen
zugeordnet werden kénnen. Durch Gegeniiberstellung der Anfangswert- und Endwertqualitét
des betreffenden Grundstlicks kénnen die sanierungsbedingten Qualitatsunterschiede mit
den hierfur ursachlichen Mal3nahmen substantiiert werden. Lage- und Nutzbarkeitsmerkmale
werden durch verbindliche Bauleitplanung sowie durch Ordnungs- und offentliche
BaumafRnahmen, Beschaffenheitsmerkmale durch o6ffentliche und private Ordnungs- und
BaumafRnahmen im Wert gesteigert. Dabei ist zu bertcksichtigen, dass Mafinahmen die
Lage-, Nutzbarkeits- und Beschaffenheitsmerkmale des Grundstiicks sowohl (jeweils) fir
sich (allein) als auch insgesamt beeinflussen und aufRerdem (allgemein) gebiets- und
nachbarschaftsbezogen, wie nur grundstiicksspezifisch wirken kénnen. Bei der Feststellung
der Komponenten ist — wie bei jeder Wertermittlung — zu beachten, dass keine
wechselseitigen Beziehungen (Korrelationen) zwischen ihnen bestehen dirfen, um eine
Mehrfachberticksichtigung von Bodenwerterh6hungen auszuschlieBen. Entsprechendes gilt
auch fur eine Gegeniberstellung der Anfangs- und Endwertqualitat der betreffenden Zone.

Als zu berticksichtigende Komponenten gelten insbesondere

— allgemeine Sanierungsvorteile, die sich allein durch die Sanierungsabsicht und die
Chance auf Steuervorteile und o6ffentliche Zuschisse einstellen (Initialeffekt), und die
dariiber hinaus in einer erkennbaren allgemeinen Aufwertung des Sanierungsgebiets
infolge der Planungs-, Ordnungs- und BaumaRnahmen ihren Ausdruck finden,

— Lagevorteile fur Wohnen und Gewerbe durch Mafinahmen zur Verbesserung der
Ansehnlichkeit der Bebauung sowie des ndheren und weiteren Umfelds, durch
Gestaltung von Platzen und Verweilzonen, durch Ergdnzung und Ausbau der sozialen
Infrastruktur, durch Verlegung von storenden Gewerbebetrieben sowie durch Minderung
von Larmimmissionen durch verkehrsberuhigende MalRnahmen,
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— ErschlieBungsvorteile durch erstmalige Herstellung oder Erweiterung und Verbesserung
von ErschlieBungsanlagen im Sinne von § 127 Abs. 1 BauGB gegebenenfalls
einschlieBRlich ihrer ansehnlichen Gestaltung und Moblierung, wobei dadurch verursachte
Lageverbesserungen ggf. bereits in den Lagevorteilen erfasst sind,

— Nutzbarkeitsvorteile durch Umzonung des Gebiets, durch Erhéhung des Males der
baulichen Nutzung (Aufzonung), durch Schaffung baureifen Landes und durch
Aktivierung von bisher brachliegenden oder untergenutzten Flachen fir bauliche oder
sonstige Zwecke.

Der allgemeine Sanierungsvorteil wird in der Regel frei geschatzt oder gemeinsam mit
anderen Lagevorteilen ermittelt. Je nach Gréf3e des Sanierungsgebiets und dem Grad der
Erneuerung liegt er in einer GroRenordnung von einem bis funf Prozent des
durchschnittlichen Anfangswerts und damit innerhalb des der Behorde zustehenden
Wertermittlungsspielraums. In der Regel wird der allgemeine Sanierungsvorteil fir das
Sanierungsgebiet einheitlich angesetzt.

Lagevorteile kdnnen mit Hilfe von Lagefaktoren, die relative Lageunterschiede sonst
gleichartiger Grundstiicke erfassen, oder mit sogenannten Mietsaulenverfahren ermittelt
werden. Lagefaktoren werden im Sinne von § 9 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV auf der Grundlage
einer ausreichenden Zahl geeigneter Kaufpreise oder hierfiir geeigneter Bodenrichtwerte
ermittelt, indem die betreffenden nach Wohnlage oder Geschaftslage klassifizierten
Grundstucke bzw. Bodenrichtwertgrundstiicke unter Bericksichtigung von Abweichungen in
anderen Grundstiicksmerkmalen und der allgemeinen Wertverhaltnisse wertmafig
miteinander verglichen werden. Beim Mietsaulenverfahren werden Abweichungen von Lage-
und Nutzbarkeitsmerkmalen zwischen Vergleichsgrundstiicken und Wertermittlungsobjekt
mit marktiblich erzielbaren Ertragen im Sinne von 8 18 ImmoWertV berlcksichtigt. Es eignet
sich vor allem bei Grundsticken mit zulassiger Mischnutzung. Zur Ermittlung des
Wertunterschieds werden jeweils die geschossweise unterschiedlich anfallenden Ertrage
aufaddiert, sodann auf den Quadratmeter Grundstiicksflache bezogen und anschlie3end
zueinander geeignet ins Verhaltnis gesetzt.

ErschlieBungsvorteile koénnen auf der Grundlage von ersparten Aufwendungen fir
ErschlieBungs- und Ausbaubeitrégen ermittelt werden, sofern die tats&chlichen Umstande,
die den Rickschluss von fiktiven ErschlieBungs- und Ausbaubeitragen auf entsprechende
Bodenwerterhohungen tragen sollen, konkret und nachvollziehbar dargelegt werden
kénnen.”* Dementsprechend sind auf der Grundlage von Kaufpreisen unbebauter
Grundstiicke, z. B. aus abgeschlossenen Umlegungsverfahren im Sinne von 88 45 ff.
BauGB, diesbeziiglich bewirkte Bodenwerterhdhungen abzuleiten und mit den ersparten
ErschlieBungs- und Ausbaubeitragen zu vergleichen. Zur Abgrenzung von Lagevorteilen, die
durch die Herstellung, den Ausbau oder die Erweiterung von ErschlielBungsanlagen

14 BverwG, Beschluss vom 21.01.2005 — 4 B 1/05, juris, Rdnr. 12.
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entstehen, ist die Komponente auf den rentierlichen Kostenanteil fir eine Strafle mit
ausschlieRlicher ErschlieBungsfunktion zu beschranken.™

Nutzbarkeitsvorteile, die durch Anderungen in der besonderen Art der baulichen Nutzung (88
2 bis 11 Baunutzungsverordnung — BauNVO) entstehen, konnen auf der Grundlage von
geeigneten Kaufpreisen bzw. hierfir geeigneten Bodenrichtwerten aus jeweils
vergleichbaren Baugebieten aullerhalb des Sanierungsgebiets ermitteln werden. Zur
Beriicksichtigung von Anderungen im MaR der baulichen Nutzung sind fur den ortlichen
Grundstiucksmarkt zutreffende Umrechnungskoeffizienten im Sinne von 8§ 12 ImmoWertV
heranzuziehen. Der ortliche Gutachterausschuss hat (bislang) keine eigenen
Umrechnungskoeffizienten gemafl § 9 ImmoWertV ermittelt. Er verwendet stattdessen fir
entsprechende  Umrechnungen bei  Grundsticken des Eigenheim- und des
GescholRwohnungsbaus sowie bei Wohn- und Geschéaftsgrundsticken mit hohem
Wohnanteil die Formel nach Seele™:

Ap— p oy Ly GFZ: = GFZ,
=P X=X ——o—
i72 GFZ,

mit dem Bodenwertunterschied AP, dem Bodenwert P; des Vergleichsgrundstiicks 7, der
Geschossflachenzahl GFZ, des Wertermittlungsobjekts x und der Geschossflachenzahl GFZ;
des Vergleichsgrundstiicks. Die Formel hat sich aufgrund von Kaufpreisauswertungen des
drtlichen Gutachterausschusses als weitestgehend zutreffend erwiesen. Die jeweilige GFZ
bertcksichtigt auch die Geschossflachen, die nach den baurechtlichen Vorschriften nicht
anzurechnen sind, aber der wirtschaftlichen Nutzung dienen (wertrelevante GFZ).*’

Das Komponentenverfahren entspricht aufgrund des Vorgehens in der Bertcksichtigung von
Abweichungen einzelner Grundstiicksmerkmale dem Vergleichswertverfahren nach § 15
ImmoWertV. Es ist in der Rechtsprechung anerkannt.'®

> Siehe z. B. Oberer Gutachterausschu® fir Grundstiickswerte fir den Bereich des Landes

Rheinland-Pfalz (Hrsg.): Landesgrundsticksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2013, S. 160 ff.

'° Seele, Walter: Ausgleich mafRnahmenbedingter Bodenwerterh6hungen. Forschungsbericht. Bonn
1976, Seiten 55 und 62.

o Vgl. Richtlinie zur Ermittlung von Bodenrichtwerten (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL). In der
Fassung der Bekanntmachung vom 11.01.2011 (BAnz. Nr. 24 S. 597), Kap. 6, Abs. 6.

¥ vgl. nur OVG Rheinland-Pfalz, Urteil vom 14.09.2004 — 6 A 10530/04, juris, Rdnr. 50.
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Fur das Sanierungsgebiet Dresden-Loschwitz wurden die maf3geblichen Komponenten auf
der Grundlage des folgenden Schemas identifiziert:

Qualitatsbestimmung fur den Zustandsanderungen Qualitatsbestimmung fur den
zonalen Anfangswert bewirkende zonalen Endwert
(Zustand vor Sanierung) Sanierungsmafnahmen (Zustand nach Sanierung)

Gebiets-, zonen- und grundstiicks- Planungs-, Bau- und Gebiets-, zonen- und grundstiicks-
bezogener Zustand, Ordnungsmafinahmen bezogener Zustand,
als wére die Sanierung weder wie er sich durch die rechtliche und
beabsichtigt noch durchgefihrt tatsachliche Neuordnung des
worden. Sanierungsgebiets ergibt.
Anfangswertbedeutsame gegliedert in Endwertbedeutsame
- Lage-, e gebiets-, - Lage-,
—  Nutzbarkeits- und e nachbarschafts- und —  Nutzbarkeits- und
— Beschaffenheitsmerkmale e grundstiicksbezogene — Beschaffenheitsmerkmale

Dabei stellte sich heraus, dass die durchgefuhrten Ordnungs- und Baumafnahmen —
unabhangig von einem allgemeinen Sanierungsvorteil, der das gesamte Sanierungsgebiet
erfasst — in einzelnen Zonen zu einer Verbesserung der Lagegunst fur Wohn- und
Geschaftszwecke und des ErschlieBungszustands gefuhrt haben.

Zur Ermittlung der sanierungsbedingten Verbesserung der Wohnlage wertete der drtliche
Gutachterausschuss auf der Grundlage des von ihm gefiihrten Wohnlageatlasses in einem
stadtweiten Vergleich Bodenrichtwerte des aktuellen Stichtags 01.01.2013 fir
Grundstiickstypen des individuellen Wohnungsbaus in mittlerer und guter Wohnlage aus.
Innerhalb dieses Rahmens bewegen sich die sanierungsbedingten Verbesserungen der
Wohnlage im Sanierungsgebiet. Es ergibt sich folgender relativer Unterschied:

Individueller durchschnittlicher Relativer
Wohnungsbau Bodenrichtwert 2013 Unterschied
Mittlere Wohnlage 130 EUR/m?
25,4%
Gute Wohnlage 163 EUR/mZ

Eine entsprechende Untersuchung wurde auch fur den Grundstickstyp Geschossbauten in
geschlossener Bauweise vorgenommen. Es ergibt sich folgender relativer Unterschied:
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Geschoss- durchschnittlicher Relativer
wohnungsbau Bodenrichtwert 2013 Unterschied
Mittlere Wohnlage 148 EUR/m?
20,3%
Gute Wohnlage 178 EUR/m?

Zur Ermittlung der sanierungsbedingten Verbesserung der Geschaftslage wertete der
drtliche Gutachterausschuss in einem stadtweiten Vergleich lagemalig klassifizierte
Bodenrichtwerte des aktuellen Stichtags 01.01.2013 fur gemischt genutzte Grundstiicke in
einfachen und mittleren Geschéftslagen aus. Innerhalb dieses Rahmens bewegen sich die
sanierungsbedingten Verbesserungen der Geschaftslage im Sanierungsgebiet. Es ergibt
sich folgender relativer Unterschied:

durchschnittlicher Relativer

Geschaftslage | g genrichtwert 2013 | Unterschied

einfache 172 EUR/m?2
mittlere 217 EUR/m2

26,2%

Des Weiteren wird fir die Ermittlung der Geschéftslagenverbesserung auf das
Mietsaulenverfahren nach Strotkamp zuriickgegriffen®. Dieses erméglicht die Ermittlung des
Bodenwertunterschieds von Grundstiicken, deren vorhandene oder absehbare Bebauung
eine unterschiedliche Nutzungs- und Ertragsstruktur aufweist (gemischt genutzte
Grundstticke) mit Hilfe von ortlich zutreffenden Umrechnungskoeffizienten fiir Grundstiicke
mit (weitgehend) homogener Nutzungsstruktur (Mietwohngrundstiicke). Zu diesem Zweck
werden die gescholRweise unterschiedlichen Mieten durch fiktive Vergrdf3erung oder
Verkleinerung der jeweiligen Geschosse an eine fur das Gebaude einheitliche Bezugsmiete,
in der Regel die Wohnmiete, angeglichen und mit den veranderten Nutzungsmalien eine
ertragsbezogene Geschossflachenzahl des Grundstiicks ermittelt. Fr die Berlcksichtigung
von Abweichungen in der Lage und der Nutzbarkeit kann sodann auf die fir homogene
Mietsaulen zutreffende Formel nach Seele zuriickgegriffen werden. Das Verfahren tréagt dem
Umstand Rechnung, dass insbesondere in Lagen mit geschaftlicher Nutzung die
Abhangigkeit des Bodenwerts von den héherwertig genutzten Flachen (z. B. ebenerdige
Laden) groRer sein kann, als die Abhangigkeit von den im Ubrigen fiir Wohnzwecke
genutzten Flachen.

19 Strotkamp, Hans-Peter: Ermittlung von Bodenwertdnderungen aufgrund von Lage- und/oder GFZ-
Unterschieden mittels Mietsédulenverfahren, Zeitschrift Flachenmanagement und Bodenordnung (fub)
2006, 108.
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Fur den Fall, dass einzelne Vorteile (Komponenten oder Komponentenanteile) von
vornherein (allgemeiner Sanierungsvorteil) oder wegen unzureichender Datengrundlage frei
zu schatzen sind, werden hierfiir die Kriterien der Expertenschatzung (Kap. 4.2.2.4)
entsprechend angewendet.

4.2.3.3 Modell Niedersachsen

Das Modell Niedersachsen ist eine seit 1985 in Niedersachsen entwickelte und laufend
gehaltene mathematisch-statistische Auswertung von entrichteten Ausgleichsbetragen in
Abhangigkeit der vorgefundenen stadtebaulichen Missstande und den zu ihrer Behebung
durchgefuhrten stadtebaulichen Sanierungsmaf3nahmen. Die stadtebaulichen Missstande
und Maflinahmen 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 eins bis zehn (von der geringsten bis zur gréf3ten
Auswirkung) gegliedert. Die jeweils vierzig Klassen sind mit Stichwortangaben fur die
graduell gestuften Missstande bzw. Malinahmen belegt, wobei die Bebauung und das
Umfeld gebietsbezogen und die Struktur und Nutzung hingegen grundstiicksbezogen
klassifiziert sind. Vom Modell werden Kkeine besonderen objektspezifischen
Grundsticksmerkmale im Sinne von 8 8 Abs. 3 ImmoWertV, wie eine erhebliche
Beeintrachtigung der Nutzbarkeit durch vorhandene bauliche Anlagen oder dingliche
Nutzungsrechte an Grundstiicken, erfasst. Diese sind anschlieBend separat zu
bertcksichtigen.

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

Die derzeit aktuelle Stichprobe des Modells Niedersachsen 2008 enthalt 780 Vergleichsfalle
abgerechneter und von Grundeigentiimern akzeptierter Ausgleichsbetrage aus 48
Sanierungsgebieten in 45 niederséchsischen Gemeinden.”® Die einzelnen Datensatze
reprasentieren durchschnittlich 20 Einzelfélle. Die mit den aktuellen Datensatzen ermittelte
Regressionsfunktion lautet:

20 Vgl. nur OVG Schleswig-Holstein, Beschluss vom 09.07.2001 — 1 M 29/00; juris, Leitsatz Nr. 8.
' Liebig, Siegmar, Ruzyzka-Schwob, Gerd, Jankowski, Marco: Das ,Modell Niedersachsen 2008,
Nachrichtenblatt der Niederséachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung 2009, 12.
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E~015 = 1,15928 — 0,41398 x A~15 — 0,11918 X (Mi x Ma)®3°

mit der prozentualen Bodenwerterhéhung £, dem Anfangswert 4 in €/m? der mittleren
Einstufung M;i der Missstande und der mittleren Einstufung Ma der Mafinahmen. Die dazu
gehorigen Klassifikationsrahmen sind dem Gutachten als Anlagen 6 und 7 beigefugt.

Der ortliche Gutachterausschuss hat Untersuchungen zur Ubertragbarkeit des ,Modells
Niedersachsen 2008“ auf Dresdner Verhaltnisse angestellt. Hierfir wurden stichprobenartig
von Grundeigentimern gemall § 154 Abs. 3 Satz 2 BauGB gezahlte Ablésebetrage aus
verschiedenen Sanierungsgebieten mit den entsprechenden mit dem Modell Niedersachsen
2008 geschatzten Bodenwerterhdhungen verglichen.?? Es ergaben sich keine signifikanten
Unterschiede.

Zur Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhungen im Modell Niedersachsen
werden die Einstufungen der jeweiligen Missstande und MafRnahmen von der Gutachterin
und den Gutachtern des ortlichen Gutachterausschusses unabhangig voneinander geschatzt
und anschlieend — vor Anwendung der Wertmatrizen bzw. der Regressionsfunktion —
gemittelt. Auf diese Weise werden die Schatzungen objektiviert (vgl. Abschnitt 4.2.2.4).

4.3 Verfahrenswahl

4.3.1 fir die zonalen Anfangswerte

Die Ermittlung der zonalen Anfangswerte erfolgt nach dem Vergleichswertverfahren (8 15
ImmoWertV). Andere Verfahren scheiden aus prinzipiellen Grinden aus. Je nach
zonenbezogener Verfligbarkeit von sanierungsunbeeinflussten Vergleichspreisen und
Bodenrichtwerten und der Aussagefahigkeit der jeweiligen Vergleichsgrundlagen werden die
Vergleichswertverfahren prinzipiell in folgender Reihenfolge angewendet:

— Vergleichswertverfahren mit sanierungsunbeeinflussten Vergleichspreisen fir unbebaute
Grundstticke,

— Vergleichswertverfahren auf der Grundlage von geeigneten sanierungsunbeeinflussten
(besonderen) Bodenrichtwerten aus dem Sanierungsgebiet (Bodenrichtwertverfahren),

— Vergleichswertverfahren auf der Grundlage von sanierungsunbeeinflussten Kaufpreisen
fir bebaute Grundsticke.

*2 Die den Abldsevereinbarungen zugrunde gelegten Bodenwerterh6hungen wurden aus den vom
ortlichen Gutachterausschuss ermittelten besonderen Bodenrichtwerten abgeleitet. Verbreitet
akzeptierte Ablosebetrdge kdnnen — laut Urteil des VG Hannover vom 30.09.2008 — 12 A 2532/05,
nicht veroffentlicht, 10 — ein ,selbstandig tragendes Indiz’ fur die Annahme sein, dass die Eigentimer
dies als Ausdruck der vom ortlichen Grundstiicksmarkt getroffenen Einschétzung so akzeptieren.
Insofern kénnen Abldsebetrage durchaus fir Vergleichszwecke verwendet werden.
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Die prinzipielle Reihenfolge ergibt sich aufgrund von § 16 Abs. 1 ImmoWertV in Verbindung
mit der oben zitierten hdchstrichterlichen Rechtsprechung zur Geeignetheit von
Wertermittlungsverfahren. Die Vergleichswertverfahren mit sanierungsunbeeinflussten
Vergleichspreisen unbebauter bzw. bebauter Grundsticke werden auch bei nicht
ausreichender Zahl an Vergleichspreisen durchgefuhrt, wenn die Vergleichspreise ihrer
Hoéhe nach ,vergleichbar“ sind. Das verfahrensméaRige Manko wird durch geminderte
Gewichtung der Vergleichswerte bei der Bemessung des zonalen Anfangswerts
bertcksichtigt.

4.3.2 fur die zonalen Endwerte

Die Ermittlung der zonalen Endwerte geschieht vorrangig nach der
— Komponentenmethode und dem
— Modell Niedersachsen 2008

auf der Grundlage der zuvor ermittelten zonalen Anfangswerte.

Sofern vereinzelt sanierungsbeeinflusste Vergleichspreise fir unbebaute und bebaute
Grundsticke vorliegen, werden diese (jeweils) im Vergleichswertverfahren ausgewertet und
die entsprechenden Vergleichswerte bei der Bemessung der zonalen Endwerte mit
gemindertem Gewicht berlcksichtigt. Auf die Heranziehung der besonderen
sanierungsbeeinflussten — nicht veréffentlichten — Bodenrichtwerte vom 01.01.2002 aus dem
Sanierungsgebiet wird aus den in Abschnitt 4.2.3.1 dargelegten Griinden verzichtet.

4.4 Wertbemessung

Die zonalen Anfangs- und Endwerte sind entsprechend 8§ 8 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV aus
den Ergebnissen der herangezogenen Verfahren unter Wirdigung ihrer Aussagefahigkeit zu
ermitteln. Dieser Grundsatz gilt in gleicher Weise auch fir die sich gemald § 154 Abs. 2
BauGB ergebenden sanierungsbedingten Erhdhungen der zonalen Anfangswerte selbst.
Abgesehen von der treffenden Berticksichtigung der zonentypischen Grundstiicksmerkmale
haben die Ergebnisse die allgemeinen Wertverhéaltnisse auf dem lage- und artenspezifischen
Grundstucksmarkt im Sinne von § 8 Abs. 2 Nr. 1 ImmoWertV plausibel widerzuspiegeln.

Fur die Ermittlung der zonalen Anfangs- und Endwerte kommen in diesem Gutachten jeweils
mehrere Verfahren zur Anwendung. Demgemal sind die einzelnen Verfahrensergebnisse
daran zu messen, ob und inwieweit sie den betreffenden Verfahrensanforderungen
entsprechen und sie im Ergebnis geeignet sind, die sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung
zuverlassig zu ermitteln. Um dem hinreichend Rechnung zu tragen, wird den vorlaufigen
Verfahrensergebnissen ein ihrer Aussagefahigkeit entsprechendes Gewicht zugeordnet. Die
Gewichtung wird vom Gutachterausschuss nach freier Uberzeugung vorgenommen. Die
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zonalen Anfangs- und Endwerte ergeben sich sodann durch gewogene Mittelbildung der mit
Gewichten versehenen Einzelergebnisse.

Fur die Gewichtung der Verfahrensergebnisse fir den zonalen Anfangswert gelten folgende
vom Gutachterausschuss sachverstandig angesetzte Spannen:

Ermittlung des zonales Anfangswerts

Gewichtsspanne
_ bei ausreichender Anzahl an bei nicht ausreichender Anzahl an
Wertermittlungsverfahren Vergleichspreisen bzw. geeignetem | Vergleichspreisen, abhangig von
Bodenrichtwert, je nach Aussage- der Anzahl sowie der Aussage-
fahigkeit des Ergebnisses fahigkeit des Ergebnisses
Vergleichswertverfahren mittels
Vergleichspreisen unbebauter 0,6 bis 1,0 0,2 bis 0,5
Grundstiicke (4.2.2.1)
Bodenrichtwertverfahren (4.2.2.2) 0,6 bis 1,0
Vergleichswertverfahren auf der
Grundlage von Kaufpreisen 0,3 oder 0,4 0,1 oder 0,2
bebauter Grundstiicke (4.2.2.3)
Intersubjektive Schatzung (4.2.2.4) 0,2 bis 0,4

Dem Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen fir unbebaute Grundstiicke kommt zur
unabhangigen Ermittlung des zonalen Anfangswerts Prioritat und damit dem entsprechenden
Vergleichswert das héchste Gewicht von ,1“ zu, sofern ausreichende und im Sinne von § 15
Abs. 1 S. 2 ImmoWertV geeignete sanierungsunbeeinflusste Vergleichsdaten zur Verfligung
stehen. Als ausreichende Anzahl kann die Zahl von mindestens finf voneinander
unabhangigen Kaufpreisen®® gesetzt werden, wenn deren Streuung um den Mittelwert nach
Berucksichtigung abweichender Grundstiicksmerkmale und Anderungen in den allgemeinen
Wertverhaltnissen auf dem Grundstiicksmarkt sowie nach Ausschluss von Preisen wegen
Besonderheiten des Geschéftsverkehrs nicht erheblich ist. 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
Vergleichsgrundstiicke erhebliche Abweichungen in einzelnen Grundstiicksmerkmalen vom
zonalen Anfangswertgrundstiick aufweisen. Bei nur wenigen oder vereinzelt vorliegenden
Vergleichspreisen ist dem Verfahrensergebnis allenfalls ein niedriges Gewicht von ,0,5 bis
,0,2“ — je nach ,Vergleichbarkeit* — zuzumessen. Bei anzuzweifelnder ,Vergleichbarkeit®,
besonders wenn das Verfahrensergebnis den Vergleichswert des Bodenrichtwertverfahrens
deutlich verfehlt, ist jenes zu verwerfen bzw. mit dem Gewicht ,Null“ zu versehen.

Das Bodenrichtwertverfahren weist eine gunstige Fortpflanzung auf, da nicht der gesamte
Bodenwert einzuschéatzen ist, sondern nur Unterschiede einzelner Grundstiicksmerkmale
oder Anderungen in den allgemeinen Wertverhaltnissen zu beriicksichtigen sind. Nicht selten

23 Kaufpreise sind in der Regel voneinander unabhangig, wenn sie von jeweils anderen

Vertragsparteien vereinbart wurden.
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reprasentieren der sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwert und der zonale Anfangswert ein
und dieselben Grundstiicksmerkmale, so dass gegebenenfalls nur konjunkturbedingte
Anpassungen anfallen. Letzterem kommt noch entgegen, dass in dem zu Uberbrickenden
Zeitraum von 2002 bis 2014 die allgemeinen Wertverhaltnisse sich nur moderat geéndert
haben. Dem Vergleichswert des Bodenrichtwertverfahrens kommt nach alledem ein hohes
Gewicht von bis zu ,1“ zu, wenn der sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwert geeignet ist im
Sinne von § 16 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV. Ein geringeres Gewicht von ,0,9% bis ,0,6“ ist vor
allem dann anzusetzen, wenn die wertrelevante Darstellung des in Frage kommenden
Bodenrichtwertgrundstiicks noch durch den Gutachterausschuss (nachtraglich) zu
vervollstandigen ist oder erhebliche Unterschiede in den Qualitatsmerkmalen auszugleichen
sind.

Dem Vergleichswertverfahren mit Bodenanteilen an Kaufpreisen bebauter Grundstucke
kommt wegen der unginstigen Fehlerfortpflanzung der Kaufpreisaufteilung von vornherein
ein geringes Gewicht von hochstens ,0,4“ zu, und in dieser H6he auch nur dann, wenn
ansonsten die Verfahrensanforderungen (8§ 15 Abs. 1 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 Héhe nach
,vergleichbare” Preise vorliegen. Bei zweifelhafter ,Vergleichbarkeit®, insbesondere wenn
das Verfahrensergebnis die Vergleichswerte der anderen Verfahren deutlich verfehlt, ist
jenes zu verwerfen bzw. mit dem Gewicht ,Null* zu versehen.

Intersubjektiv ermittelte Vergleichswerte erhalten ein Gewicht von ,0,2“ bis héchstens ,,0,4% in
Abhangigkeit von der Stabilitdt des Schétzergebnisses.

Fur die Gewichtung der Verfahrenswerte fur den zonalen Endwert gelten folgende vom
Gutachterausschuss sachverstandig angesetzte Spannen:

Ermittlung des zonales Endwerts

Gewichtsspanne
_ bei ausreichender Anzahl an bei nicht ausreichender Anzahl an
Wertermittlungsverfahren Vergleichspreisen nach Aussage- | Vergleichspreisen, abhangig von
fahigkeit bzw. bei [*] nur nach der Anzahl und der Aussage-
Aussagefahigkeit fahigkeit des Ergebnisses

Vergleichswertverfahren mittels
Vergleichspreisen unbebauter 0,3 bis 0,5 0,1 oder 0,2
Grundstiicke (4.2.3.1)

Vergleichswertverfahren auf der

Grundlage von Kaufpreisen 0,1 oder 0,2 Null oder 0,1
bebauter Grundstiicke (4.2.3.1)

Komponentenverfahren (4.2.3.2)* 0,6 bis 1,0

Modell Niedersachsen (4.2.3.3)* 0,6 bis 1,0

Mietsaulenverfahren nach

Strotkamp (4.2.3.2)* 0.6 bis 1,0
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Dem Vergleichswertverfahren fir unbebaute Grundsticke kommt zur unabhangigen
Ermittlung des zonalen Endwerts von vornherein nur relativ wenig Bedeutung zu. Die
gesetzlich geregelte Differenzbildung zwischen (zonalem) Anfangswert und (zonalem)
Endwert zur Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung ist bei — im Vergleich
zum Bodenwertniveau — méaRigen Erhdhungen sehr fehleranfallig.”* Dem entsprechenden
Vergleichswert fir den zonalen Endwert kann daher bei Erflullung der Ubrigen
Verfahrensanforderungen und je nach Streuung der angepassten Vergleichspreise um den
Mittelwert nur ein Gewicht von ,0,3“ bis maximal ,0,5“ zugebilligt werden. Ein noch
geringeres Gewicht von ,0,2“ oder ,0,1“ ist bei nicht ausreichender Anzahl an
Vergleichspreisen je nach ,Vergleichbarkeit” angezeigt. Bei zweifelhafter ,Vergleichbarkeit",
insbesondere wenn das Verfahrensergebnis die Vergleichswerte der anderen Verfahren
deutlich verfehlt, ist jenes zu verwerfen bzw. mit dem Gewicht ,Null“ zu versehen.

Fur den zonalen Endwert als Ergebnis des Vergleichswertverfahrens mit Bodenanteilen an
Kaufpreisen bebauter Grundstiicke gelten die soeben getroffenen Aussagen zur
Differenzbildung von Anfangs- und Endwert entsprechend. AufRerdem beeintrachtigt die
Fehleranfélligkeit der Kaufpreisaufteilung das Verfahren. Dem Vergleichswert kommt daher
nur ein sehr geringes Gewicht von hochstens ,0,2° bei Erfullung der Ubrigen
Verfahrensanforderungen zu. Sofern diese nicht eingehalten sind, ist das Gewicht je nach
Lvergleichbarkeit“ des Ergebnisses mit ,0,1“ oder gar nur mit ,Null“ anzusetzen.

Komponentenverfahren und Modell Niedersachsen weisen grundsatzlich eine ginstige
Fehlerfortpflanzung auf, da nicht der zonale Endwert in seiner gesamten Hohe zu ermitteln
ist, sondern — ausgehend von zonalem Anfangswert — ,nur die zonale sanierungsbedingte
Bodenwerterhdhung an sich einzuschétzen ist. Der als Ausgangswert anzuhaltende zonale
Anfangswert ist — analog zum Bodenrichtwert im Bodenrichtwertverfahren — durchweg als
gegeben hinzunehmen. Im Vergleich zur Hoéhe der zonalen Anfangswerte fallen die
sanierungsbedingten Bodenwerterh6hungen héaufig ,nur® in maRiger Hohe aus. Den
Ergebnissen beider Verfahren kommt daher prinzipiell — auch im Vergleich zur Ermittlung der
zonalen Endwerte auf der Grundlage von Vergleichspreisen — ein hohes Gewicht von bis zu
,1“ zu, sofern im Ubrigen die Verfahrensanforderungen fiir die Bemessung der einzelnen
Komponenten bzw. des Modells Niedersachsen eingehalten sind und das jeweilige Ergebnis
plausibel ist. Gewichtsabschlage kénnen sich beim Komponentenverfahren ergeben, wenn
die Wertigkeit einzelner Komponenten nicht empirisch gesichert ist und der freien
Beweiswurdigung unterliegen. Beim Niedersachsenmodell sind niedrigere Gewichtsansétze
angezeigt, wenn Missstadnde und MaRRnahmen nur sachlogisch in die Klassifikationsrahmen
eingepasst werden koénnen. Als untere Grenze der Gewichtsansétze beider Verfahren ist
nach Auffassung des Gutachterausschusses ,0,6% im Einzelfall ,0,5%, anzunehmen.

Das Mietsaulenverfahren nach Strotkamp hat eine giinstige Fehlerfortpflanzung. Die
Sicherheit des Ergebnisses hangt in erster Linie von der Zuverlassigkeit der zugrunde
gelegten Mietansétze sowie der herangezogenen GFZ-Umrechnungskoeffizienten ab. Bei

** Eine gegenlaufige fiinfprozentige Anderung eines Anfangswerts von beispielsweise 100 EUR/m?2 auf
95 EUR/m? und eines Endwerts von 110 EUR/m? auf 115,50 EUR/m? fiihrt zu einer Verdoppelung der
sanierungsbedingten Bodenwerterh6hung von 10 EUR/m2 auf 20,50 EUR/m2,
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der Ermittlung von sanierungsbedingten Bodenwerterhdhungen wird die Mietsaule nach
Strotkamp in der Regel in Kombination mit dem Komponentenverfahren angewandt, um dort
Bodenwerthéhungen aufgrund von Verbesserungen in der Lage und der Nutzbarkeit zu
berlcksichtigen. Insoweit ist die Gewichtung im Rahmen des Komponentenverfahrens zu
beurteilen. Sofern das Mietsaulenverfahren nach Strotkamp als eigenstandiges Verfahren
zur Ermittlung der (gesamten) sanierungsbedingten Bodenwerterhdhung zur Anwendung
kommt, wird dem Vergleichswert ein Gewicht von ,0,6“ bis ,1,0° zugeordnet, je nach
Zuverlassigkeit der geschatzten Mieten und der GFZ-Umrechnungskoeffizienten. Hierbei ist
zu beachten, dass die Ermittlung der entsprechenden sanierungsbedingten
Bodenwerterhdhungen — fehlertheoretisch vorteilhaft — hauptsachlich auf der Schatzung der
sanierungsbedingten Mehrmieten zurtickgefihrt wird.

Letztendlich sind im vorliegenden Gutachten die vorlaufigen Vergleichswerte nach dem
Komponentenverfahren und nach dem Modell Niedersachsen sowie in einem Fall auch das
Mietsaulenverfahren nach Strotkamp fiir die Ermittlung der zonalen Endwerte maf3geblich.
Sie werden unabhangig voneinander ermittelt. Gleichwohl sollten festgestellte Unterschiede
zwischen den Vergleichswerten nur unerheblich sein.

AbschlieBend gilt noch anzumerken, dass die in den durch Hochwasser gefahrdeten
Uberschwemmungsbereichen gegebenenfalls eintretende Bodenwertminderungen von den
betreffenden (zonalen) Anfangs- und Endwerten — ohne besonderen Nachweis -
gleichermal3en bertcksichtigt werden. Insofern haben sie - sofern vorhanden — keinen
eigenen Einfluss auf die Hohe des sanierungsbedingten Bodenmehrwerts.
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5 Ermittlung der zonalen Anfangs- und Endwerte

5.1 Zone 1 - Friedrich-Wieck-Straf3e/Fidelio-F.-Finke-Stral3e
5.1.1 Ermittlung des zonalen Anfangswerts der Zone 1
5.1.1.1 Qualitatsbestimmung

5.1.1.1.1 Stadtebauliche Missstande

Zum Qualitatsstichtag 30.09.1990 lagen in der Zone die folgenden stadtebaulichen
Missstande vor:

e schwere stadtebauliche und bauliche Mangel an Gebauden und Infrastruktur,

o sehr starke bzw. starke Sanierungsbedurftigkeit von Uber 50 % der Geb&ude,

¢ teilweise fehlender Anschluss an die 6ffentliche Kanalisation,

e Einzelofenheizung in tber 90 % der Gebaude,

e stdrende Abgas- und Staubemissionen der Kohlehandlung Fidelio-F.-Finke-Stral3e 4,

o weitere Gefahrdung der baulichen Struktur wegen des fortschreitenden Zerfalls der
Hauser und Strafl3en, der fehlenden Parkplatze, der ungestalteten Werbeanlagen, der
mangelhaften Stralenbeleuchtung, der defekten Ful3wege, der ungepflegten
Freiflachen und der unwirtlichen Miillplatze,

e erheblicher Mangel an PKW-Stellplatzen (ca. 160 im Sanierungsgebiet).

5.1.1.1.2 Beschreibung der Anfangswertzone

Zur Zone 1 gehoren die Grundstiicke Friedrich-Wieck-Stral3e: 5, 6, 7, 8, 9, 10, 11, 12, 14, 15,
16, 17, 19, 21, 23, 24, 25, 31, 31a, 37 bzw. der Fidelio-F.-Finke-StralRe: 1 bis 4 und die
straBenbegleitende Teilflache der DammstralRe 14.

Die Zone ist gepragt durch eine kleinteilige Grundsticksstruktur mit zum Teil historischer
Bebauung (Fachwerkhauser). Planungsrechtlich gehdren die Grundstiicke zu einem im
Zusammenhang bebauten Ortsteil (§ 34 Abs. 1 BauGB) mit der Eigenart wie allgemeines
Wohngebiet mit ein- und zweigeschossiger Bebauung in offener Bauweise. Es handelt sich
um baureifes Land im Sinne von § 5 Abs. 4 ImmoWertV. Die grol3ere, unbebaute Flache im
sudlichen Bereich der Friedrich-Wieck-Straf3e ist ebenfalls nach § 34 BauGB bebaubar. Das
baureife Land ist von einheitlicher mittlerer Wohnlage. Eine Geschéaftslage gibt es dort nicht.



Gutachten-Nr. 101-51-2014 Zonale Anfangs- und Endwerte Sanierungsgebiet Loschwitz S. 46

5.1.1.1.3 Darstellung des zonalen Anfangswertgrundsticks

Die wertbeeinflussenden Merkmale des zonalen Anfangswertgrundstiicks der Zone 1 — Fr.-
Wieck-StralRe/F.-F.-Finke-Strale — stellen sich zum Qualitatsstichtag 30.09.1990, so als ob
eine Sanierung weder beabsichtigt noch durchgefiihrt worden wére, wie folgt dar:

Zonales Anfangswertgrundstiick Zone 1 — Fr.-Wieck-Straf3e/F.-F.-Finke-StralRe

Ortliche Lage

einheitliche Lage innerhalb der Zone

Entwicklungszustand

baureifes Land

Wohnlage

mittlere

Geschaftslage

keine

Art der baulichen Nutzung

Eigenart wie allgemeines Wohngebiet (WA)

Geschossflachenzahl (GFZz)

0,7

Anzahl der Vollgeschosse (Z)

Bauweise offen
Grundsticksgestalt Tiefe 25 m
ErschlieBungszustand unzureichend
Abgabenrechtlicher Zustand frei

5.1.1.2 Wertermittlung

5.1.1.2.1 Vergleichswertverfahren mit Kaufpreisen unbebauter Grundstiicke

Fir den Zeitraum vom 01.01.2002, dem letzten Stichtag der besonderen
sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwerte, bis zum Wertermittlungsstichtag 16.01.2014
liegen aus dem Sanierungsgebiet die in der folgenden Tabelle zusammengestellten
sanierungsunbeeinflussten Kaufpreise fir unbebaute Grundstiicke vor. Sie stammen
samtlich aus der Zone 1. Mit dem zonalen Anfangswertgrundstiick der Zone 1 weisen die
Grundstucke hinreichend Ubereinstimmende Grundsticksmerkmale auf. Es sind nur
Abweichungen einzelner Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen. Eine Lageanpassung
entfallt. Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt werden mit Hilfe der
Bodenrichtwertindexreihe fur Grundstiickstypen des individuellen Wohnungsbaus (s. Kapitel
4.2.2) berticksichtigt.
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Kauffille, unbebaut
0 1 [ 2] 3 [ a [s5] 6 | 1 8 9 [ 10 1 12 [ 13 ] 14 |15
- ; Wert zum . . .
Angaben zu den Vergleichspreisen (V) Stichtag Anpassung an das Wertermittiungsobjekt (W) A
n
Reg.-| Kaufpreis Kaufpreis Datum Wert- beitrags- und | Boden- |1.01.2014 = 103,6 wertr. Lage Gewicht r:
Nr. |(KP), bwl- Flache | —— des | . |abgabenrecht] preis- GFZ(W) sonstiges| angepasste gewichtete | |
bereinigt Flache |Kauffalls vante [icher Zustand | index | Werts,3x1035| 07 | Lageen- Vergleichs- Vergleich] g
GFz | geschatzte |o1.012002- Wert <, JR—— pa{ssktmgs preise p | sereise
€ m? €m? | TTIMMIL Beitrage €im? | 100 P f aktor "
2 1000] 7 | 14286 |050602| 07 | frei | 000 | 1000 147,86 14786| 10 | 10 | 1478 | 01 | 1479 |1
3203/
003 163.750| 1250 | 131,00 |30.01.03| 07 | frei | 0,00 | 99,9 135,72 13572 1.0 1,0 135,72 | 1,0 | 135,72
53307
So0s|  15.500| 110 | 140,91 |0203.05| 07 | frei | 0,00 | 10138 143,26 14326 1.0 1,0 14326 | 1,0 | 143,26
5177
o007 4500 30 | 150,00 |021207| 07 | frei | 0,00 | 1014 153,11 153,11 1.0 1,0 183,11 | 0,1 | 1531 | 1
3747
o010 83.600| 550 | 152,00 |070410| 09 | frei | 0,00 | 1007 156,23 138,87 | 1.0 1,0 138,87 | 1,0 | 138,87
9817
o010 | 225.000| 1400 | 180,71 |270510| 07 | frei | 0,00 | 1007 165,18 165,18 | 1.0 1,0 165,18 | 1,0 | 165,18 | 2
o
soi1|  21.600| 136 | 15882 | 120111 | 07 | frei | 0,00 | 1005 163,56 163,56 | 1.0 1,0 163,56 | 1,0 | 163,56 | 3
*  Die Kaufpreise sind durch ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse beeinflusst; Mittel: 149,65 52 | 776,69
7 ImmoWertV:
1 geringes Gewicht, da Kleinstflache ittel + 30% 194 55
- o )
2 bereinigt um 9 %-ige Verkehrswertuberschreitung el - 30% 104,76
3 KP hochgerechnet; Hinterland zu 50% des Baulandwertes Mittel ohne Ausreifer:| 149,36 €/m*
Standardabweichung des Mittels: +/- 11,87 €/m?

Tabelle : Vergleichspreise unbebauter Grundstiicke

Samtliche Vergleichspreise sind fir den Preisvergleich geeignet. Durch Mittelbildung ergibt
sich zum Wertermittlungsstichtag 16.01.2014 ein vorlaufiger Vergleichswert von

149,36 EUR/m2.

5.1.1.2.2 Bodenrichtwertverfahren

Fur das Sanierungsgebiet wurden erstmalig zum 01.01.1993 sanierungsunbeeinflusste
Bodenrichtwerte ermittelt und veréffentlicht. Seitdem wurden sie mehrmals aktualisiert.
Hierfir wurden zum einen sanierungsunbeeinflusste Kaufpreise aus dem Sanierungsgebiet
herangezogen und zum anderen die konjunkturbedingte Entwicklung der Grundstiickspreise
aulRerhalb des Sanierungsgebiets beriicksichtigt. Die letzte Fortschreibung der allgemeinen
Wertverhéltnisse datiert vom 01.01.2002. Der fir die Anfangswertzone 1 zutreffende
sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwert hat sich wie folgt entwickelt:

Stichtag | Wert DM/m2 bzw. EUR/m?2 | Beschreibung
01.01.1993 300/153,39 Wl
01.10.1993 300/153,39 Wil
01.10.1995 350/178,95 Wl
01.01.1997 350/178,95 Wl
01.01.1999 350/178,95 Wl
01.01.2002 160 w1 0,7
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Die Merkmale des zugrunde liegenden Bodenrichtwertgrundstiicks stimmen mit den
Merkmalen des zonalen Anfangswertgrundstiicks der Zone 1 — Fr.-Wieck-Stral3e/F.-F.-Finke-
StralRe Uberein (8 16 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert bedarf daher nur einer
Anpassung an die allgemeinen Wertverhaltnisses des Wertermittlungsstichtags.

Die allgemeinen Wertverhaltnisse werden mit der Bodenrichtwertindexreihe fur
Grundstickstypen des individuellen Wohnungsbaus bertcksichtigt (s. Kap. 4.2.2). Der
vorlaufige Vergleichswert des Bodenrichtwertverfahrens ergibt sich danach am
Wertermittlungsstichtag 16.01.2014 zu

)

10
160 EUR /m? x

— 2
100 — 165,60 EUR/m

5.1.1.2.3 Vergleichswertverfahren mit Kaufpreisen bebauter Grundstiicke

Fiur die Zeit vom 01.01.2002 bis zum Wertermittlungsstichtag 16.01.2014 liegen aus dem
Sanierungsgebiet die in der folgenden Tabelle aufgefiihrten sanierungsunbeeinflussten
Kaufpreise flr bebaute Grundsticke vor. Die Grundstiicke weisen mit dem zonalen
Anfangswertgrundstiick — abgesehen von der Bebauung — hinreichend Ubereinstimmende
Grundstucksmerkmale auf.

Die Kaufpreise stammen bis auf zwei aus der Anfangswertzone 1, die beiden Kauffalle Reg.-
Nrn. 4464/2005 und 2523/2008 aus der Anfangswertzone 2 — Fr.-Wieck-Stral3e/Loschwitzer
Elbwiesenweg. Deren Bodenanteile sind an die Lageverhdltnisse der Anfangswertzone 1
anzupassen. Die Anfangswertzone 1 ist von mittlerer Wohnlage, die Anfangswertzone 2 von
mittlerer bis guter Wohnlage. Gemall Kap. 4.2.2 belauft sich der relative
Lagewertunterschied zwischen mittlerer und guter Wohnlage auf 25,4 % und demzufolge
zwischen mittlerer Lage und mittlerer bis guter Wohnlage auf die Halfte, namlich 12,7 %.
Umgekehrt fihrt dies fur die beiden Vergleichspreise aus Zone 2 zu einer Lagekorrektur von
1/1,127 = 0,887, was einem Lageabschlag von 11,3 % entspricht.
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berech- Korri- Wert in
neter Kauf- | gierter | GFZ-An-| BRW- EURIm” Werte Zur
Kauf- Sachwert | preisf | Boden- |passung Index zZum ohne | Auswert-
Reyg.- preis | Flache | Bauland gem3B | Sach- wert auf 0.7 |01.01.2002 | Lagean- | 16.01.2014= | Gewicht | Aus- | ung ge-

Nummer [ Datum | [EUR] | [m?*) [m?) |GFZ KPS5" wert | EURIm® | EURImM?® =100 passung 1035 p reiBer | eignet? Anmerkung
25112002 | 05062002 | 306.000 220 220 133 223.000 134 21380 160,73 1000 10 166.36 10 166.36 ia Gebiude saniert
2272003 | 06022003 | 12600 a0 an 147 22.000 0,57 A4 67,64 9349 10 L) nein Werwandeschabt
Z2aza004 | 3032004 | TE000 180 180 162 £7.700 0,52 131,36 94.06 1002 10 ] nein | Abldse im Kaufpreis
FEEEIZ006 [ 11032005 3670 27 27 200 6,730 0,64 0248 EA.17 1018 10 L) nein Arrondierung
437HZ005 | 29.07.2005 | 280,000 Z00 200 100 | 189.000 166 265,00 | 225,33 02 10 o nein |Ligbhaberpreis
44642005 [ 1.03.2005 | 300.000 TED TED 060 423500 0,71 141,68 15348 1018 0,537 138.41 10 13841 ia Gebiude saniert
ATAEI2006 [ 1512.2005 | 225.000 262 262 059 121500 1,71 27376 | 299,28 1018 10 L) nein Liebhaberpreiz
ZEEH2008 | 0303.2008 | 40.000 260 260 0,61 7.0 10,56 89,26 95.85 011 10 0 nein | Yerwandtschatt
2022008 [ 29.08.2008 | 401.000 TED TED 00 462500 0,87 174 187.26 1011 0,887 170.58 10 170.58 ia Gebiude saniert
126212009 | 29.08.2009 | 40.000 ZE0 260 081 o 0,58 99,28 95.8% 1002 10 o nein | Yerwandtzchalt
29672008 | 0212003 | 200000 | 547 547 064 | 236000 10,55 136,17 142,55 1002 10 0 nein | wirtschaftl. Bindung

ITH2010 [ 0704200 | 121400 960 9E0 064 127.700 10,95 15211 159.24 1007 10 163.66 10 163,66 ia Gebiude teilsaniert

54200 | 27082000 | 440000 [ 1983 1983 0B | Z2es00 134 2143 230.12 100,7 10 o nein | KP-Ablebinung
338020 130,201 | 130,000 260 ZE0 0,50 39000 146 2337 219.10 1005 10 L) nein KP-Ablehnung

£39,02 4 E39,02
IMittel: 159.76
Ausreifer > Mittel 303 20762
Ausreifer ¢ Mittel - 30 1182

" automatizierte Kaufpreiszammiung WF-AKuk Mittel ohne AusreiBer: 1 59,?5 EUR/m?*

Tabelle : Bodenwertanteile aus bebauten sanierungsunbeeinflussten Kauffallen

Nach Ausschluss von Kaufpreisen wegen Besonderheiten verbleiben vier Vergleichspreise.
Sie ergeben nach gewogener Mittelbildung einen vorlaufigen Vergleichswert zum
Wertermittlungsstichtag 16.01.2014 von

159,76 EUR/m2.

5.1.1.3 Bemessung des zonalen Anfangswerts der Zone 1

Der vorlaufige Vergleichswert des Vergleichswertverfahrens fir unbebaute Grundstiicke
erhalt das Gewicht ,0,9“. Die Anzahl der Vergleichspreise ist mit sieben ausreichend. lhre
Streuung ist moderat. Allerdings stehen zwei Vergleichspreise fir Kleinstgrundstiicke, die
flachenméaRig erheblich von den Ubrigen abweichen.

Der vorlaufige Vergleichswert des Bodenrichtwertverfahrens erhélt ebenfalls das Gewicht
,1“. Der Bodenrichtwert ist geeignet im Sinne von § 16 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV. Die
vorgenommene konjunkturbedingte Anpassung ist nur unerheblich.

Der vorlaufige Vergleichswert des Vergleichswertverfahrens mit Bodenanteilen an
Kaufpreisen bebauter Grundstliicke erhalt nur ein Gewicht von ,0,2“ Die Anzahl der
verbleibenden Kauffalle von vier ist zwar nicht ausreichend, aber die Vergleichspreise
streuen nicht erheblich.
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Wertermittlungsverfahren Ver\gljcl)é:iﬁz\?v?arte Gewicht thsnat:]itlrra:ir?tel
Bodenrichtwertverfahren 165,60 EUR/m?2 1,0 165,60 EUR/m?
e o e | tso7ocumm | 02 | 5195 EURn:
2,1 331,97 EUR/m?
Ergebnis: 158,08 EUR/m?2

Der gewogene Vergleichswert von 158,08 EUR/m2 wird zugunsten der Eigentimer

aufgerundet.

Damit ergibt sich der zonale Anfangswert der Zone 1 — Friedrich-Wieck-StraRe/Fidelio-F.-
Finke-StralRe am Wertermittlungsstichtag 16.01.2014 zu

158,50 EUR/m?2.

5.1.2 Ermittlung des zonalen Endwerts der Zone 1

5.1.2.1 Qualitatsbestimmung

5.1.2.1.1 Ordnungs- und BaumalRnahmen

Zur Behebung der nach § 136 BauGB vorhandenen stadtebaulichen Missstande wurden im
Sanierungsgebiet Dresden-Loschwitz durch die offentliche Hand bzw. im Auftrag der
offentlichen Hand folgende MaRRhahmen umgesetzt:

gebietsweit wirkende MalRnahmen:

e Parkplatzneubau Fidelio-F.-Finke-Stral3e,

e Sanierung der ,,Alten Feuerwache" Fidelio-F.-Finke-StraRe 4 und Einrichtung eines

sozio-kulturellen Zentrums,

e Neugestaltung und Begrunung der Freiflachen im Bereich Friedrich-Wieck-Stralie

e Renovierung und Modernisierung des Leonhardi-Museums, Grundstral3e 26
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vorrangig zonenbezogen wirkende MalRnahmen:

vollsténdige Erneuerung der Friedrich-Wieck-Stral3e,

e Erneuerung des Trille-Kanalbauwerkes,

o Verkehrsberuhigung des Dorfplatzes,

e Steuerung des Kraftfahrzeugverkehrs im elbnahen Bereich durch Abpollerung

e Forderung der Bau- und OrdnungsmalRnahmen Friedrich-Wieck-Stral3e 5, 6, 7, 9,11,
16, 17, 19, 23, 37, 41, 43 und Dammstral3e 14.

5.1.2.1.2 Beschreibung der Endwertzone
Der Umgriff der Endwertzone 1 bleibt gegentiber der Anfangswertzone 1 unverandert.

Die Zone ist auch in ihrer Grundstiicksstruktur im Vergleich zur Anfangswertqualitat
unverandert geblieben. Ebenso das Planungsrecht (§ 34 Abs. 1 BauGB). Die unter 5.1.1.1.2
genannte Bauflache im sidlichen Bereich der Friedrich-Wieck-StralRe ist zwischenzeitlich
durch Privatinitiative bebaut worden. Die umgesetzten MaRnahmen der 6ffentlichen Hand
haben dazu beigetragen, die stark baufallige Bausubstanz zu erhalten und einer Nutzung
zuzufuhren. Zum Wertermittlungsstichtag stellt sich die Zone als nahezu durchgangig saniert
dar. Die Zone selbst und ihr Umfeld haben stark an Attraktivitat gewonnen. Dadurch hat sich
die Zone (wie das gesamte Sanierungsgebiet) zu einer beliebten Wohn- und Adresslage
entwickelt.

Das baureife Land ist einheitlich von mittlerer bis guter Wohnlage. Eine Geschéftslage hat
sich nicht entwickelt.

Die Zone liegt im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet der Elbe.
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5.1.2.1.3 Darstellung des zonalen Endwertgrundstiicks

Die bodenwertbeeinflussenden Merkmale des zonalen Endwertgrundstiicks der Zone 1 —
Friedrich-Wieck-StralRe/Fidelio-F.-Finke-StraRe  stellen sich zum  Qualitats- und
Wertermittlungsstichtag 16.01.2014 wie folgt dar:

Zonales Endwertgrundstiick Zone 1 — Fr.-Wieck-StraRe/F.-F.-Finke-Stralie

Ortliche Lage einheitliche Lage innerhalb der Zone
Entwicklungszustand baureifes Land

Wohnlage mittlere bis gute

Geschaftslage keine

Art der baulichen Nutzung Eigenart wie allgemeines Wohngebiet (WA)
Geschossflachenzahl (GFZ) 0,7

Anzahl der Vollgeschosse (Z) Il

Bauweise offen

Grundstiicksgestalt Tiefe 25 m

ErschlieBungszustand gut

Abgabenrechtlicher Zustand frei

5.1.2.2 Wertermittlung

5.1.2.2.1 Vergleichswertverfahren

Fur die Endwertzone 1 - Friedrich-Wieck-StraRe/Fidelio-F.-Finke-StraRe liegen keine
sanierungsbeeinflussten Kaufpreise flr unbebaute und bebaute Grundstiicke vor. Ebenso
wenig konnen geeignete Kaufpreise aus sanierungsbeeinflussten Vergleichsgebieten
angegeben werden. Von daher scheidet das Vergleichswertverfahren sowohl fir unbebaute
wie auf der Grundlage von Kaufpreisen bebauter Grundstiicke aus.

5.1.2.2.2 Komponentenverfahren

In der Endwertzone 1 ergibt sich aufgrund der Sanierungsmafnahmen eine Steigerung der
Lagegunst fir Wohnzwecke und dartber hinaus ein allgemeiner Sanierungsvorteil.

... Verbesserung der Wohnlage

Die Verbesserung der Wohnlage ist in der gesamten Endwertzone 1 eingetreten. Die
Neugestaltung der Friedrich-Wieck-StraRe und damit verbunden die Schaffung und
Erneuerung der ErschlieBungsanlagen, die Verkehrsberuhigung im sudlichen Bereich und
die Schaffung von Gemeinbedarfseinrichtungen sowie die deutlich verbesserte
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Ansehnlichkeit der Nachbarschaft infolge geférderter Gebaudesanierungen sowie die
Schaffung von zusatzlichen Parkmoglichkeiten haben nach Einschatzung des
Gutachterausschusses in der Zone 1 — Friedrich-Wieck-StraRe/Fidelio-F.-Finke-Stral3e eine
Wohnlagenverbesserung von ,,mittel“ auf ,,mittel bis gut* bewirkt.

Die Ableitung der sanierungsbedingten Werterhdhung erfolgt deshalb in Abhangigkeit vom
Anfangswert Uber die Schatzung der — durch die Sanierung bedingten - Lageverbesserung.
Die Ableitung der Wertrelation zwischen den einzelnen Wohnlagen wurde unter 4.2.3.2
dargestellt. Fir den individuellen Wohnungsbau ergibt sich ein Wertunterschied zwischen
mittlerer und guter Wohnlage von 25,4 %. Die sanierungsbedingte Wohnlagenverbesserung
der Zone 1 von ,,mittel“ auf ,,mittel bis gut“ ergibt somit eine hélftige Bodenwerterhéhung
von 12,7 %.

Ausgehend vom zonalen Anfangswert in Hohe von 158,50 €/m? ergibt sich aufgrund der
Wohnlageverbesserung eine sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung von:

)

1
158,50 EUR/m? x

— 2
100 — 20,13 EUR/m*".

Die sanierungsbedingten Wohnlageverbesserung schliel3t die Verbesserung des
Erschlieungszustands von ,,unzureichend” in ,,gut* mit ein.

... allgemeiner Sanierungsvorteil

Der allgemeine Sanierungsvorteil wird vom Gutachterausschuss im Wege intersubjektiver
Schatzung zu 5 EUR/m2 baureifen Landes angesetzt.

Der allgemeine Sanierungsvorteil steht fir die allgemeine Verbesserung der Lage des
Sanierungsgebiets auf dem Grundstiicksmarkt. Er erfasst zudem Bodenwerterh6hungen, die
sich allein durch die Absicht, eine Sanierung durchzufiihren und die damit verbundene
Aussicht auf Steuervorteile und 6ffentliche Zuschisse einstellen und es so den privaten
Eigentiimern lohnenswert erscheinen lassen, zu investieren (Initialeffekt).

... vorlaufiger Vergleichswert flr den zonalen Endwert

Der vorlaufige Vergleichswert fir den zonalen Endwert ergibt sich nach dem
Komponentenverfahren am Wertermittlungsstichtag 16.01.2014 demnach zu

Zonaler Anfangswert 158,50 EUR/m?
e zuzuglich Verbesserung der Wohnlage 20,13 EUR/m?2
e zuzlglich allgemeiner Sanierungsvorteil 5,00 EUR/m2
Vorlaufiger zonaler Endwert 183,63 EUR/m?
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5.1.2.2.3 Modell Niedersachsen

Mit dem Modell Niedersachsen erfolgt eine zweite unabhangige Ermittlung der sanierungs-
bedingten Bodenwerterhéhung. Hierflr werden vorgefundene stadtebauliche Missstande und

daraus folgende Sanierungsmafinahmen entsprechend der

nachstehenden Tabelle

klassifiziert. Die jeweilige Zuordnung erfolgt durch den Gutachterausschuss im Wege
intersubjektiver Schatzung.

Komplexe Missstande Klasse MaflRnahmen Klasse
Bebauung grundlegend instandsetzungs- u. 8 durchgreifende Modernisierung 7
(Gebiet) sanierungsbedurftig (zeitgeméaRke und Instandsetzung (7),

Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
nicht gewahrleistet (8)
Struktur, Uberwiegend ginstig (1), 1,5 |einzelne MalRnahmen (1) 1
ErschlieBung |vorhandene Erschlie3ung in
(Objekt) Teilen erganzungsbeddrftig (2)
> Einstufung Klasse 1,5
Nutzung geringe Beeintrachtigungen (2), 2,5 |einzelne MaRnahmen bezogen 15
(Objekt) geringe Beeintrachtigungen und auf einzelne Grundstiicke (1),
stérende bauliche Nebenanlagen einzelne MalRhahmen bezogen
3) auf mehrere
> Einstufung Klasse 2,5 zusammenhangende
Grundsticke (2)
> Einstufung Klasse 1,5
Umfeld, Parkmdglichkeiten nicht im 7,5 | Erganzung und Verbesserung 7
Verkehr, ausreichendem Umfang (6), der Infrastruktur (5),
Infrastruktur ungenidgende Gesamtsituation Schaffung von Parkplatzen,
(Gebiet) (9) Ausstattung mit
>Einstufung Klasse 7,5 Infrastruktureinrichtungen (8)
> Einstufung Klasse 7
Summe:| 19,5 Summe:| 16,5
Mittel: | 4,88 Mittel: | 4,13
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Mit dem Wertepaar (4,88 | 4,13) kann in der Ergebnismatrix unmittelbar bzw. mittels der
zugrunde liegenden Regressionsfunktion (Abschnitt 4.2.3.3) die sanierungsbedingte
Bodenwerterhéhung abgegriffen bzw. berechnet werden. Mit dieser ergibt sich sodann der
vorlaufige zonale Endwert zum Wertermittlungsstichtag 16.01.2014 zu:

Zonaler Anfangswert 158,50 EUR/m?2
Klassifizierte Missstande im Mittel 4,88
Klassifizierte MalRnahmen im Mittel 4,13

14,1 %

Sanierungsbedingte Bodenwerterhdhung 22 35 EUR/M2

Vorlaufiger zonaler Endwert 180,85 EUR/m?2

5.1.2.3 Bemessung des zonalen Endwerts der Zone 1

Die vorlaufigen Vergleichswerte des Komponentenverfahrens und des Modells
Niedersachsen werden mit demselben Gewicht verwendet. Ein unabhangiges
Vergleichswertverfahren kam wegen fehlender Vergleichspreise nicht zustande.

Wertermittlungsverfahren Ver\gl](l)e::iﬁfsi\?virte Gewicht G:\snatgtln?irael
Komponentenverfahren 183,63 EUR/m?2 1 183,63 EUR/m?2
Modell Niedersachsen 180,85 EUR/m?2 1 180,85 EUR/m?
2 364,48 EUR/m?
Ergebnis: 182,24 EUR/m?

Der gewogene Vergleichswert in Hohe von 182,24 EUR/m2 wird zugunsten der Eigentiimer
abgerundet.

Damit ergibt sich der zonale Endwert der Zone 1 — Friedrich-Wieck-Strale/Fidelio-F.-Finke-
Stral3e am Wertermittlungsstichtag 16.01.2014 zu

182,00 EUR/m?2.
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5.2 Zone 2 - Friedrich-Wieck-Stral3e/Loschwitzer Elbwiesenweg
5.2.1 Ermittlung des zonalen Anfangswerts der Zone 2

5.2.1.1 Qualitatsbestimmung

5.2.1.1.1 Stadtebauliche Missstande

Zum Qualitatsstichtag 30.09.1990 lagen in der Zone die folgenden stadtebaulichen
Missstande vor:

e schwere stadtebauliche und bauliche Méangel an Geb&uden und Infrastruktur,

o sehr starke bzw. starke Sanierungsbedurftigkeit von tber 50 % der Gebéaude,

e teilweise fehlender Anschluss an die 6ffentliche Kanalisation,

e Einzelofenheizung in Gber 90 % der Geb&ude,

e stdrende Abgas- und Staubemissionen der Kohlehandlung Fidelio-F.-Finke-Stralie 4,

o Gefahrdung der baulichen Struktur wegen des fortschreitenden Zerfalls der Hauser
und StralRen, der fehlenden Parkplatze, der ungestalteten Werbeanlagen, der
mangelhaften StralRenbeleuchtung, der defekten Fullwege, der ungepflegten
Freiflachen und unwirtlichen Millplatze,

o erheblicher Mangel an PKW-Stellplatzen (ca. 160 im Sanierungsgebiet).

5.2.1.1.2 Beschreibung der Anfangswertzone

Der Zone 2 gehdren die Grundstiicke Friedrich-Wieck-StraRe 28, 39 und 47 an. Hinsichtlich
der Grundsticksstruktur und baulichen Nutzung sind diese Grundstiicke denen der
Anfangswertzone 1 — Fr.-Wieck-StralRe/F.-F.-Finke-Stral3e vergleichbar. Allerdings liegen die
drei Grundstiick in erster Reihe an der Elbe. Bedingt durch den unverbaubaren Blick
geniel3en sie eine besondere Lagegunst.

Die Zone ist kleinteilig strukturiert mit zum Teil historischer Bebauung (Fachwerkhauser).
Planungsrechtlich gehdren die Grundstlicke zu einem im Zusammenhang bebauten Ortsteil
(8 34 Abs. 1 BauGB) mit der Eigenart wie allgemeines Wohngebiet mit ein- und
zweigeschossiger Bebauung in offener Bauweise. Es handelt sich um baureifes Land im
Sinne von § 5 Abs. 4 ImmoWertV. Die Grundstiicke sind haben einheitlich eine mittlere bis
gute Wohnlage. Eine Geschéftslage ist dort nicht gegeben.

Die Zone liegt im Uberschwemmungsbereich der Elbe.
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5.2.1.1.3 Darstellung des zonalen Anfangswertgrundsticks

Die wertbeeinflussenden Merkmale des zonalen Anfangswertgrundstiicks der Zone 2 — Fr.-
Wieck-StralRe/Loschwitzer Elbwiesenweg — stellen sich zum Qualitatsstichtag 30.09.1990, so
als ob eine Sanierung weder beabsichtigt noch durchgefuhrt worden ware, wie folgt dar:

Zonales Anfangswertgrundstiick Zone 2 — Fr.-Wieck-Str./Loschwitzer Elbwiesenweg

Ortliche Lage einheitliche Lage innerhalb der Zone
Entwicklungszustand baureifes Land

Wohnlage mittlere bis gute

Geschaftslage keine

Art der baulichen Nutzung Eigenart wie allgemeines Wohngebiet (WA)
Geschossflachenzahl (GFZ) 0,7

Anzahl der Vollgeschosse (Z) Il

Bauweise offen

ErschlieBungszustand unzureichend

Abgabenrechtlicher Zustand frei

5.2.1.2 Wertermittlung

5.2.1.2.1 Vergleichswertverfahren mit Kaufpreisen unbebauter Grundstiicke

Fur den Zeitraum vom 01.01.2002, dem letzten Stichtag der besonderen
sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwerte, bis zum Wertermittlungsstichtag 16.01.2014
liegen aus dem Sanierungsgebiet die in der folgenden Tabelle zusammengestellten
Kaufpreise fur unbebaute Grundstiicke vor. Die zugehdrigen Vergleichsgrundstiicke liegen
samtlich in der Anfangswertzone 1 — Fr.-Wieck-StralRe/Fidelio-F.-Finke-StraBe. Fur die
Bewertungszone selbst lassen sich fir fraglichen Zeitraum keine Kaufpreise angeben. Die
dort gelegenen Grundstiicke sind seit langerem bebaut.

Die Vergleichsgrundstiicke der Zone 1 unterscheiden sich insbesondere in der Wohnlage
vom zonalen Anfangswertgrundstiick der Zone 2. Die Anfangswertzone 2 ist von mittlerer bis
guter Wohnlage, die Anfangswertzone 1 nur von mittlerer Wohnlage. GemaR Kapitel 4.2.2
belauft sich der relative Lagewertunterschied zwischen mittlerer und guter Wohnlage auf
25,4 % und demzufolge zwischen mittlerer Lage und mittlerer bis guter Lage auf die Halfte,
namlich 12,7 %. Daher sind die Vergleichspreise der Zone 1 um 12,7 % zu erhéhen.

Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt werden mit Hilfe der
Bodenrichtwertindexreihe fur Grundstickstypen des individuellen Wohnungsbaus (s. Kapitel
4.2.2) berucksichtigt.
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Kauffille, unbebaut
0 1 [ 2] 3 [ a [s5] 6 | 1 8 9 [ 10 1 12 [ 13 ] 14 |15
- ; Wert zum . . .
Angaben zu den Vergleichspreisen (V) Stichtag Anpassung an das Wertermittiungsobjekt (W) A
n
Reg.-| Kaufpreis Kaufpreis Datum Wert- beitrags- und | Boden- |1.01.2014 = 103,6 wertr. Lage Gewicht _ r:
Nr. |(KP), bwl- Flache | —— des | . |abgabenrecht] preis- GFZ(W) sonstiges| angepasste gewichtete | |
bereinigt Flache |Kauffalls vante [icher Zustand | index | Werts,3x1035| 07 | Lageen- Vergleichs- Vergleich] g
GFz | geschatzte |o1.012002- Wert <, gz nach pa{ssktmgs preise p | sereise
€ m | em: | TTMMA) Beitrage €m? | 100 p fauty aktor "
2 1000] 7 | 14286 |050602| 07 | frei | 000 | 1000 147,86 14786 | 1127 | 10 | 16664 | 01 | 1666 | 1
32037
o0 | 163.750| 1250 | 131,00 | 20.01.02| 07 | frei | 0,00 | 999 135,72 13572 | 1,127 | 10 152,96 | 1,0 | 152,96
B3507
S0 | 15500 110 | 14091 |0203.08| 07 | frei | 0,00 | 1018 143,26 14326 | 1,127 | 1,0 161,46 | 1,0 | 16146
5477
o007 4500| 30 | 150,00 |021207| 07 | frei | 0,00 | 1014 153,11 153,11 | 1,127 | 1,0 172,55 | 01 | 17,26 | 1
AT
oo | 83.600| 550 | 152,00 [07.0410| 08 | frei | 0,00 | 100,7 156,23 13887 | 1,127 | 1,0 156,50 | 1,0 | 156,50
817
00| 225.000| 1400 | 160,71 |270510| 07 | frei | 0,00 | 100,7 165,18 165,18 | 1,127 | 1,0 186,16 | 1,0 | 186,16 | 2
7
son1|  21.600| 136 | 15882 | 120141| 07 | frei | 0,00 | 1005 163,56 16356 | 1,127 | 1,0 184,34 | 1,0 | 18434 | 3
*  Die Kaufpreise sind durch ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse beeinflusst; Mittel: 168,56 52 | 875,33
7 ImmoWertV:
1 geringes Gewicht, da Kleinstflache ittel + 30% 219,25
. o )
2 bereinigt um 9 %-ige Verkehrswertuberschreitung el - 30% 118,06
3 KP hochgerechnet; Hinterland zu 50% des Baulandwertes Mittel ohne Ausreifer:| 168,33 €/m*
Standardabweichung des Mittels: +/- 13,37 €/m?

Tabelle : Vergleichspreise unbebauter Grundstiicke

Samtliche Vergleichspreise sind fiir den Preisvergleich geeignet. Durch Mittelbildung ergibt
sich der vorlaufige Vergleichswert nach dem Vergleichswertverfahren fur unbebaute
Grundstiicke zum Wertermittlungsstichtag zu

168,33 EUR/m2.

5.2.1.2.2 Bodenrichtwertverfahren

Fur das Sanierungsgebiet wurden erstmalig zum 01.01.1993 sanierungsunbeeinflusste
Bodenrichtwerte ermittelt und verdéffentlicht. Seitdem wurden sie mehrmals aktualisiert.
Hierfir wurden zum einen sanierungsunbeeinflusste Kaufpreise aus dem Sanierungsgebiet
herangezogen und zum anderen die konjunkturbedingte Entwicklung der Grundstiickspreise
auBBerhalb des Sanierungsgebiets berlicksichtigt. Die letzte Fortschreibung bezlglich der
allgemeinen Wertverhaltnisse datiert vom 01.01.2002.
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Der der Zone 2 zuzuordnende besondere sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwert hat sich

wie folgt entwickelt:

Stichtag | Wert DM/m2 bzw. EUR/m?| Beschreibung
01.01.1993 400/204,52 Wl
01.10.1993 400/204,52 Wl
01.10.1995 400/204,52 Wl
01.01.1997 400/204,52 Wl
01.01.1999 400/204,52 Wl
01.01.2002 200 W I 0,7

Der Geltungsbereich des seinerzeit ermittelten stral3enseitenbezogenen Bodenrichtwerts
(siehe Anlage 2) weicht von der nunmehr gebildeten Anfangswertzone ab. Der
Bodenrichtwertbereich war nach Nordwesten hin grof3er gefasst und enthielt nicht nur
wohnbaulich genutzte Grundstiicke von mittlerer bis guter Wohnlage, sondern auch gemischt
genutzte Grundstlicke von einfacher Geschéftslage. Diese erzielen vergleichsweise hdhere
Ertrdge, die sich demzufolge auch in einem entsprechend hoheren Bodenrichtwert
widerspiegeln. Der besondere sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwert ist daher um den
betreffenden Einfluss zu kirzen. Hierfur werden die in Abschnitt 4.2.3.2 dargestellten
durchschnittlichen Bodenrichtwertniveaus fir mittlere und gute Wohnlage des individuellen
Wohnungsbaus in Héhe von 130 EUR/m2 bzw. 163 EUR/m2 vorab zu 146,5 EUR/m?
gemittelt und sodann mit dem durchschnittlichen Bodenrichtwertniveau der einfachen
Geschéftslage gemischt genutzter Grundstiicke in Héhe von 172 EUR/m2 ins Verhaltnis
gesetzt.

146,5 EUR/m?

= 0,85
172 EUR/m?

Der daraus folgende relative Wertunterschied von
(1-0,85)x100% =15%

ist dem Mehrwert der einfachen Geschaftslage im urspringlichen Bodenrichtwertbereich
angemessen. Dementsprechend ist der besondere sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwert
um diesen Einfluss zu kirzen:

200 EUR/m? x (1 — 0,15) = 170,00 EUR/m?.

Die allgemeinen Wertverhaltnisse werden mit der Bodenrichtwertindexreihe fir
Grundstuckstypen des individuellen Wohnungsbaus bertcksichtigt (s. Kapitel 4.2.2). Der
vorlaufige Vergleichswert des Bodenrichtwertverfahrens ergibt sich danach am
Wertermittlungsstichtag 16.01.2014 zu

103,5 [Index 2014]

= 175,95 EUR/m?.
100,0 [Index 2002] ’ /m

170,00 EUR/m? X
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5.2.1.2.3 Vergleichswertverfahren mit Kaufpreisen bebauter Grundstiicke

Fur den Zeitraum vom 01.01.2002 bis zum Wertermittlungsstichtag 16.01.2014 liegen aus
dem Sanierungsgebiet die in folgender Tabelle aufgefiihrten sanierungsunbeeinflussten
Kaufpreise fir bebaute Grundstiicke vor. Die Grundstiicke weisen mit dem zonalen
Anfangswertgrundstiick — abgesehen von der Bebauung — hinreichend Ubereinstimmende
Grundstiucksmerkmale auf. Allerdings stammen nur die beiden Kauffalle mit den Reg.-Nrn.
4464/2005 und 2523/2008 aus der Bewertungszone 2, die tbrigen aus der Anfangswertzone
1 — Friedrich-Wieck-Stra3e/Fidelio-F.-Finke-Stral3e.

Die Vergleichsgrundstiicke der Zone 1 unterscheiden sich insbesondere in der Wohnlage
vom zonalen Anfangswertgrundstiick der Zone 2. Die Anfangswertzone 2 ist von mittlerer bis
guter Wohnlage, die Anfangswertzone 1 nur von mittlerer Wohnlage. GemaR Kapitel 4.2.2
belauft sich der relative Lagewertunterschied zwischen mittlerer und guter Wohnlage auf
25,4 % und demzufolge zwischen mittlerer Lage und mittlerer bis guter Lage auf die Halfte,
namlich 12,7 %. Daher sind die Vergleichspreise der Zone 1 um 12,7 % zu erh6hen.

Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt werden mit Hilfe der
Bodenrichtwertindexreihe fur Grundstickstypen des individuellen Wohnungsbaus (s. Kapitel
4.2.2) berucksichtigt.

berech- Korri- Wert in
neter Kauf- | gierter | GFZ-An-| BRW- EURIm” Werte Zur
Kauf- Sachwert | preisf | Boden- |passung Index zZum ohne | Auswert-
Reyg.- preis | Flache | Bauland gem3B | Sach- wert auf 0.7 |01.01.2002 | Lagean- | 16.01.2014= | Gewicht | Aus- | ung ge-

Nummer [ Datum | [EUR] | [m?*) [m?) |GFZ KPS5" wert | EURIm® | EURImM?® =100 passung 1035 p reiBer | eignet? Anmerkung
25112002 | 05062002 | 306.000 220 220 133 223.000 134 21380 160,73 1000 1127 187.49 10 187.49 ia Gebiude saniert
2272003 | 06022003 | 12600 a0 an 147 22.000 0,57 A4 67,64 9349 1127 L) nein Werwandeschabt
Z2aza004 | 3032004 | TE000 180 180 162 £7.700 0,52 131,36 94.06 1002 1127 ] nein | Abldse im Kaufpreis
FEEEIZ006 [ 11032005 3670 27 27 200 6,730 0,64 0248 EA.17 1018 1127 L) nein Arrondierung
437HZ005 | 29.07.2005 | 280,000 Z00 200 100 | 189.000 166 265,00 | 225,33 02 1127 o nein |Ligbhaberpreis
44642005 [ 1.03.2005 | 300.000 TED TED 060 423500 0,71 141,68 15348 1018 1,000 156.05 10 156.05 ia Gebiude saniert
ATAEI2006 [ 1512.2005 | 225.000 262 262 059 121500 1,71 27376 | 299,28 1018 1127 L) nein Liebhaberpreiz
ZEEH2008 | 0303.2008 | 40.000 260 260 0,61 7.0 10,56 89,26 95.85 011 1127 0 nein | Yerwandtschatt
2022008 [ 29.08.2008 | 401.000 TED TED 00 462500 0,87 174 187.26 1011 1,000 192,32 10 192,32 ia Gebiude saniert
126212009 | 29.08.2009 | 40.000 ZE0 260 081 o 0,58 99,28 95.8% 1002 1127 o nein | Yerwandtzchalt
295702009 [ 02.11.2009 | 200.000 547 47 064 235.000 1,55 13617 42,55 00,8 1127 L) nein wirkzchaftl. Bindung

ATH2010 [ 0704200 | 121400 960 9E0 0,64 127.700 10,95 162,11 159,24 00,7 1127 184,45 1.0 184,45 ja Gebiude teilzaniert

A5G0 | 2T05.200 | 440000 [ 1383 1883 06 | &S00 134 214,31 230,12 1007 1127 ] nein | KP-Ablebinung
38020 13.10.2011 | 120,000 260 ZE0 0,80 29000 146 | 219.10 005 1127 L) nein KP-Ablehnung

720320 4 72030
Ilithel: 180.07
Ausreifer > Mittel 303 234,10
Ausreifer < Mitkel - 305 126,05

" automatisierte Kaufpreiszammiung WF-2Kuk Mittel ohne AusreiBer: 1 BU,U‘? EUR/m*

Tabelle : Bodenwertanteile aus bebauten sanierungsunbeeinflussten Kauffallen

Nach Ausschluss von Kaufpreisen wegen Besonderheiten verbleiben vier Vergleichspreise.
Sie ergeben durch Mittelung einen vorlaufigen Vergleichswert zum Wertermittlungsstichtag
16.01.2014 von

180,07 EUR/m?2.
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5.2.1.2.4 Bemessung des zonalen Anfangswerts der Zone 2

Der vorlaufige Vergleichswert des Vergleichswertverfahrens fir unbebaute Grundstuicke
erhalt das Gewicht ,0,9“. Die Anzahl der Vergleichspreise mit sieben ist ausreichend. lhre
Streuung ist moderat. Allerdings stehen zwei Vergleichspreise fur Kleinstgrundstiicke.

Der vorlaufige Vergleichswert des Bodenrichtwertverfahrens erhalt aufgrund der
vorgenommenen lagemaRigen Ausdifferenzierung das Gewicht ,0,8%. Im Ubrigen ist die
durchgefiuhrte konjunkturbedingte Anpassung nur geringfiigig.

Der vorlaufige Vergleichswert des Vergleichswertverfahrens mit Bodenanteilen an
Kaufpreisen bebauter Grundstiicke erhélt das Gewicht ,0,2. Die Anzahl der verbleibenden
Kauffalle von vier ist zwar nicht ausreichend, aber Vergleichspreise streuen nur unerheblich.

Wertermittlungsverfahren Ver\Q/]T(;:iE:\?virte Gewicht Ggsnatr(:\itln?ir?tel
Bodenrichtwertverfahren 175,95 EUR/m?2 0,8 140,76 EUR/m?
1,9 328,27 EUR/m?
Ergebnis: 172,77 EUR/m?

Der gewogene Vergleichswert in Hohe von 172,77 EUR/m2 wird zugunsten der Eigentimer
aufgerundet. Damit ergibt sich der zonale Anfangswert der Zone 1 — Friedrich-Wieck-
Stral3e/Loschwitzer Elbwiesenweg am Wertermittlungsstichtag 16.01.2014 zu

173,00 EUR/m?
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5.2.2 Ermittlung des zonalen Endwerts der Zone 2
5.2.2.1 Qualitatsbestimmung
5.2.2.1.1 Ordnungs- und BaumaRRnahmen

Zur Behebung der nach § 136 BauGB vorhandenen stadtebaulichen Missstande wurden im
Sanierungsgebiet Dresden-Loschwitz durch die o6ffentliche Hand bzw. im Auftrag der
offentlichen Hand folgende MalRnhahmen umgesetzt:

gebietsweit wirkende MalRnahmen:

e Parkplatzneubau Fidelio-F.-Finke-Stral3e,

e Sanierung der ,,Alten Feuerwache" Fidelio-F.-Finke-StraRe 4 und Einrichtung eines
sozio-kulturellen Zentrums,

¢ Neugestaltung und Begriinung der Freiflachen im Bereich Friedrich-Wieck-StralRe

e Renovierung und Modernisierung des Leonhardi-Museums, Grundstral3e 26

vorrangig zonenbezogen wirkende Mal3nahmen:

vollstandige Erneuerung der Fr.-Wieck-Stral3e,
¢ Erneuerung des Trille-Kanalbauwerkes,

e Verkehrsberuhigung des Dorfplatzes und damit des sudlichen Bereiches der
Friedrich-Wieck-Stral3e,

e Steuerung des Kraftfahrzeugverkehrs im elbnahen Bereich durch Abpollerung

e FoOrderung der Bau- und OrdnungsmalRnahmen Friedrich-Wieck-Stral3e 47.

5.2.2.1.2 Beschreibung der Endwertzone

Der Umgriff der Endwertzone 2 bleibt gegeniiber der Anfangswertzone 2 unverandert. Es
gehoren weiterhin die Grundstiicke Friedrich-Wieck-Strale 28, 39 wund 47 zur
Bewertungszone.

Die Endwertzone 2 - Friedrich-Wieck-Stral3e/Loschwitzer Elbwiesenweg ist in ihrer
Grundstucksstruktur im Vergleich zur Anfangswertqualitat unverandert geblieben. Ebenso
das Planungsrecht. Die Grundstiicke gehdren weiterhin zu einem im Zusammenhang
bebauten Ortsteil im Sinne von § 34 BauGB. Die von der offentlichen Hand durchgefiihrten
MalRnahmen haben dazu beigetragen, die teilweise baufallige Bausubstanz zu erhalten, um
sie weiter nutzen zu kénnen. Zum Wertermittlungsstichtag 16.01.2014 stellt sich die Zone als
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durchgéngig saniert dar. Die Zone selbst und ihr Umfeld haben stark an Attraktivitat
gewonnen. Dadurch hat sich die Zone (wie das gesamte Sanierungsgebiet) zu einer
beliebten Wohn- und Adresslage entwickelt.

Das baureife Land ist einheitlich von guter Wohnlage. Eine Geschéftslage hat sich nicht
entwickelt.

Die Zone liegt im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet der Elbe.

5.2.2.1.3 Darstellung des zonalen Endwertgrundstiicks

Die bodenwertbeeinflussenden Merkmale des zonalen Endwertgrundstiicks der Zone 2 —
Friedrich-Wieck-StraRe/Loschwitzer Elbwiesenweg stellen sich zum Qualitats- und
Wertermittlungsstichtag 16.01.2014 wie folgt dar:

Zonales Endwertgrundstiick Zone 2 — Fr.-Wieck-Str./Loschwitzer Elbwiesenweg

Ortliche Lage einheitliche Lage innerhalb der Zone
Entwicklungszustand baureifes Land

Wohnlage gute

Geschéftslage keine

Art der baulichen Nutzung Eigenart wie allgemeines Wohngebiet (WA)
Geschossflachenzahl (GFZ) 0,7

Anzahl der Vollgeschosse (2Z) Il

Bauweise offen

ErschlieBungszustand ausreichend bis gut

Abgabenrechtlicher Zustand frei

5.2.2.2 Wertermittlung

5.2.2.2.1 Vergleichswertverfahren

Fur die Endwertzone 2 Friedrich-Wieck-StraRe/ Loschwitzer Elbwiesenweg liegen keine
sanierungsbeeinflussten Kaufpreise fur unbebaute und bebaute Grundstiicke vor. Ebenso
wenig konnen geeignete Kaufpreise aus sanierungsbeeinflussten Vergleichsgebieten
angegeben werden. Von daher scheidet das Vergleichswertverfahren sowohl fir unbebaute
wie auch fur bebaute Grundstiicke aus.
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5.2.2.2.2 Komponentenverfahren

In der Endwertzone 2 — Friedrich-Wieck-StraRe/Loschwitzer Elbwiesenweg ergibt sich
aufgrund der SanierungsmalRnahmen einer Steigerung der Lagegunst fur Wohnzwecke und
daruber hinaus ein allgemeiner Sanierungsvorteil.

... Verbesserung der Wohnlage

Die Verbesserung der Wohnlage ist bei allen Grundstiicken der Endwertzone 2 eingetreten.
Die Neugestaltung der Friedrich-Wieck-StraBe und damit verbunden die Schaffung und
Erneuerung der ErschlieBungsanlagen, die Verkehrsberuhigung im stdlichen Bereich und
der Aufbau von Gemeinbedarfseinrichtungen sowie die deutlich verbesserte Ansehnlichkeit
der Nachbarschaft infolge geforderter Bausubstanzsanierungen sowie die Schaffung von
zusatzlichen Parkmoglichkeiten haben nach Einschatzung des Gutachterausschusses
(gerade) in der Endwertzone 2 — Friedrich-Wieck-Stral3e/Loschwitzer Elbwiesenweg eine
Verbesserung der Wohnlage von ,,mittel bis gut® auf ,,gut* bewirkt.

Fur die Ermittlung der entsprechenden sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung wird auf
die in Kapitel 4.2.3.2 dargestellten durchschnittlichen Bodenrichtwertrelationen flr
unterschiedliche Wohnlagen zuriickgegriffen. Danach ergibt sich fir den individuellen
Wohnungsbau ein relativer Wertunterschied zwischen mittlerer Wohnlage und guter
Wohnlage von 25,4 % und demzufolge von mittlerer bis guter Wohnlage auf gute Wohnlage
die Halfte dieses Wertes, also 12,7 %.

Ausgehend vom zonalen Anfangswert in Hohe von 172,50 EUR/m2 ergibt sich aufgrund der
Wohnlagenverbesserung eine sanierungsbedingte Bodenwerterhhung von

12,7
173,00 EUR/m? x Too = 21,97 EUR/m?.

Die sanierungsbedingte Wohnlageverbesserung schliet die Verbesserung des
ErschlieBungszustands von ,,unzureichend” in ,,ausreichend bis gut“ mit ein.

... allgemeiner Sanierungsvorteil

Der allgemeine Sanierungsvorteil wird vom Gutachterausschuss im Wege intersubjektiver
Schéatzung zu 5 EUR/m? baureifen Landes angesetzt.

Der allgemeine Sanierungsvorteil steht fir die allgemeine Verbesserung der Lage des
Sanierungsgebiets auf dem Grundstiicksmarkt. Er erfasst zudem Bodenwerterh6hungen, die
sich allein durch die Absicht, eine Sanierung durchzufiihren und die damit verbundene
Aussicht auf Steuervorteile und o6ffentliche Zuschiisse einstellen und es so den privaten
Eigentiimern lohnenswert erscheinen lassen, zu investieren (Initialeffekt).
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... vorlaufiger Vergleichswert fur den zonalen Endwert

Der

vorlaufige Vergleichswert

far

den zonalen Endwert

ergibt

Komponentenverfahren am Wertermittlungsstichtag 16.01.2014 demnach zu:

Zonaler Anfangswert der Zone 2

173,00 EUR/m?

e zuziglich Verbesserung der Wohnlage

21,97 EUR/m2

e zuziglich allgemeiner Sanierungsvorteil

5,00 EUR/m?

Vorlaufiger zonaler Endwert

199,97 EUR/m?

5.2.2.2.3 Modell Niedersachsen

Mit

daraus folgende SanierungsmafBhahmen entsprechend der

dem Modell

Niedersachsen erfolgt

sich nach dem

eine zweite unabhangige Ermittlung der
sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung. Hierfir werden vorgefundene Missstande und

nachstehenden Tabelle

klassifiziert. Die jeweilige Zuordnung erfolgt durch den Gutachterausschuss im Wege
intersubjektiver Schatzung.

Komplexe Missstéande Klasse MalRRnahmen Klasse
Bebauung grundlegend instandsetzungs- 8 durchgreifende Modernisierung 7
(Gebiet) und sanierungsbedurftig und Instandsetzung

(zeitgemalie Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse nicht
gewahrleistet)
Struktur, Uberwiegend gtinstig (1) 1 keine MalRnahmen (0) 0
ErschlieRung
(Objekt)
Nutzung Uberwiegend funktionsgerecht 1 einzelne MaRnahmen, bezogen 1
(Objekt) Q) auf einzelne Grundsticke (1)
Umfeld, Parkmdoglichkeiten nicht in 7,5 erganzung und Verbesserung 7
Verkehr, ausreichendem Umfang (6) der Infrastruktur (5),
Infrastruktur ungenlgende Gesamtsituation Schaffung von Parkplatzen,
(Gebiet) 9) Ausstattung mit
Infrastruktureinrichtungen (8)
> Einstufung Klasse 7
Summe:| 17,5 Summe: 15
Mittel: | 4,38 Mittel: | 3,75
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Mit dem Wertepaar (4,38 | 3,75) kann in der Ergebnismatrix unmittelbar bzw. mittels der
zugrunde liegenden Regressionsfunktion (s. Abschnitt 4.2.3.3) die sanierungsbedingte
Bodenwerterhéhung abgegriffen bzw. berechnet werden. Mit dieser ergibt sich sodann der
vorlaufige zonale Endwert der Zone 2 — Friedrich-Wieck-Strafl3e/Loschwitzer Elbwiesenweg
am Wertermittlungsstichtag zu

Zonaler Anfangswert 173,00 EUR/m?2
Klassifizierte Missstéande im Mittel 4,38
Klassifizierte Malinahmen im Mittel 3,75

: : ; 11,6 %
Sanierungsbedingte Bodenwerterhdhung 20,07 EUR/M?
Vorléaufiger zonaler Endwert 193,07 EUR/m?

5.2.2.3 Bemessung des zonalen Endwerts der Zone 2

Die vorlaufigen Vergleichswerte des Komponentenverfahrens und des Modells
Niedersachsen werden mit demselben Gewicht verwendet. Ein unabhéngiges
Vergleichswertverfahren kommt wegen fehlender Vergleichspreise nicht zustande.

Wertermittlungsverfahren Ver\gljé:iﬁz\?v:te Gewicht Gssn;riitlrs:]tel
Komponentenverfahren 199,97 EUR/m?2 1,0 199,97 EUR/m?2
Modell Niedersachsen 193,07 EUR/m?2 1,0 193,07 EUR/m?
2,0 393,04 EUR/m?
Ergebnis: 196,52 EUR/m?2

Der gewogene Vergleichswert von 196,52 EUR/m2 wird zugunsten der Eigentimer
abgerundet.

Damit ergibt sich der zonale Endwert der Zone 2 — Friedrich-Wieck-Stral3e/Loschwitzer
Elbwiesenweg — am Wertermittlungsstichtag 16.01.2014 zu

196,50 EUR/m?2.
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5.3 Zone 3 -Kdrnerplatz

5.3.1 Ermittlung des zonalen Anfangswerts der Zone 3

5.3.1.1 Qualitatsbestimmung

5.3.1.1.1 Stadtebauliche Missstande

Zum Qualitatsstichtag 30.09.1990 lagen in der Zone folgende stadtebauliche Missstande vor:
e schwere stadtebauliche und bauliche Méangel an Gebauden und Infrastruktur,

o sehr starke Sanierungsbedirftigkeit bei den Grundsticken Kérnerplatz 2, 4, 6, 7, 9,
10, 11, 13 und Schillerstral3e 1,

e Einzelofenheizung in Uber 90 % der Gebaude,

e (ber 50 % der Wohnungen haben kein Bad/Dusche und kein WC innerhalb der
Wohnung,

e Belastigungen durch Larm und Abgas am Kérnerplatz,

o Gefahrdung der baulichen Struktur wegen des fortschreitenden Zerfalls der Hauser
und StralRen, der fehlenden Parkplatze, der ungestalteten Werbeanlagen, der
mangelhaften StraBenbeleuchtung, der defekten Fulwege, der ungepflegten
Freiflachen und der unwirtlichen Mllplatze,

e erheblicher Mangel an PKW-Stellplatzen (ca. 160 im Sanierungsgebiet).

5.3.1.1.2 Beschreibung der Anfangswertzone

Zur Zone 3 gehoren die Grundstiicke GrundstralRe 1, Kornerplatz 2, 3, 4, 6, 7, 8, 9, 10, 11,
13 und Schillerstral3e 1.

Die Expansion Dresdens in der Grinderzeit fihrte 1893 zum Abbruch der urspriinglichen
dorflichen Bebauung und Neuanlage des Kérnerplatzes mit viergeschossigen Wohn- und
Geschéaftshausern in geschlossener Bauweise. Planungsrechtlich gehoren die Grundstiicke
am Kdrnerplatz zu einem im Zusammenhang bebauten Ortsteil (§ 34 Abs.1 BauGB) mit der
Eigenart wie Mischgebiet mit viergeschossiger Bebauung in geschlossener Bauweise.

Es handelt sich um baureifes Land im Sinne von § 5 Abs. 4 ImmoWertV.

Die Zone ist von einheitlicher einfacher bis mittlerer Wohnlage sowie von einfacher
Geschéftslage.
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5.3.1.1.3 Darstellung des zonalen Anfangswertgrundstiucks Kornerplatz

Die wertbeeinflussenden Merkmale des zonalen Anfangswertgrundstiicks der Zone 3 —
Kdrnerplatz - stellen sich zum Qualitatsstichtag 30.09.1990, so als ob eine Sanierung weder
beabsichtigt noch durchgefiuhrt worden wére, wie folgt dar:

Zonales Anfangswertgrundstiick Zone 3 — Kérnerplatz

Ortliche Lage

einheitliche Lage innerhalb der Zone

Entwicklungszustand

baureifes Land

Wohnlage

einfache bis mittlere

Geschaftslage

einfache

Art der baulichen Nutzung

Eigenart wie gemischte Bauflache (M)

GrundstiicksgroRle 300 mz
Geschossflachenzahl (GFZ) 3,5

Anzahl der Vollgeschosse (2) v

Bauweise geschlossen
Grundstiicksgestalt Tiefe 20 m
ErschlieBungszustand unzureichend
Abgabenrechtlicher Zustand frei

5.3.1.2 Wertermittlung
5.3.1.2.1 Vergleichswertverfahren mit Kaufpreisen unbebauter Grundsticke

Fur den Zeitraum vom 01.01.2002, dem letzten Stichtag der besonderen
sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwerte, bis zum Wertermittlungsstichtag 16.01.2014
liegen keine sanierungsunbeeinflussten Kaufpreise fur unbebaute Grundsticke aus der
Bewertungszone vor. Die Grundsticke sind dort alle seit langerem bebaut. Ebenso wenig
kénnen entsprechende Kaufpreise fir den fraglichen Zeitraum aus dem (brigen
Sanierungsgebiet oder aus sanierungsunbeeinflussten Vergleichsgebieten angegeben
werden.

5.3.1.2.2 Bodenrichtwertverfahren

Fur das Sanierungsgebiet wurden erstmalig zum 01.01.1993 sanierungsunbeeinflusste
Bodenrichtwerte ermittelt und veréffentlicht. Seitdem wurden sie mehrmals aktualisiert.
Hierfir wurden zum einen sanierungsunbeeinflusste Kaufpreise aus dem Sanierungsgebiet
herangezogen und zum anderen die konjunkturbedingte Entwicklung der Grundstiickspreise
auBBerhalb des Sanierungsgebiets bericksichtigt. Die Bodenrichtwerte zu den Stichtagen
01.01.1993, 01.10.1993 und 01.10.1995 sind fir die fragliche Zone noch als Wertspannen
angegeben worden. Die letzte Fortschreibung der allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem
Grundstucksmarkt datiert vom 01.01.2002.
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Der der Zone 3 zuzuordnende besondere sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwert hat sich
wie folgt entwickelt:

Stichtag Wert DM/m2 bzw. EUR/m2 [Beschreibung
01.01.1993 | 900 bis 1000/460,16 bis 511,29 M Il 22
01.10.1993 | 900 bis 1000/460,16 bis 511,29 M IV 22
01.10.1995 | 900 bis 1000/460,16 bis 511,29 M IV 22

01.01.1997 1000/511,29 M IV 22
01.01.1999 750/383,47 M IV 22
01.01.2002 250 MIV 22 3,5

Die Merkmale des zugrunde liegenden Bodenrichtwertgrundstiicks zum aktuellen Stichtag
01.01.2002 stimmen mit den Merkmalen des zonalen Anfangswertgrundstiicks tberein. Fur
letzteres wurde lediglich die Art der baulichen Nutzung konkretisiert. Der Grundsttickstyp 22
bezieht sich laut Legende der (damaligen) Bodenrichtwertkarte auf Geschossbau, bis 500 m2
GrundstiicksgroRe, geschlossene Bauweise sowie 15 m Grundsticksbreite und 25 m
Grundstlckstiefe. Der Bodenrichtwert bedarf nur einer Anpassung an die allgemeinen
Wertverhaltnisse des Wertermittlungsstichtags.

Die allgemeinen Wertverhaltnisse werden mit der Bodenrichtwertindexreihe fir gemischt
genutzte Grundstiicke bericksichtigt (s. Kap. 4.2.2). Der vorlaufige Vergleichswert des
Bodenrichtwertverfahrens ergibt sich danach am Wertermittlungsstichtag 16.01.2014 zu

92,0 [Index 2014]
100,0 [Index 2002]

250 EUR /m? X = 230,00 EUR/m?.

5.3.1.2.3 Vergleichswertverfahren mit Kaufpreisen bebauter Grundstticke

Fur die Zeit vom 01.01.2002 bis zum Wertermittlungsstichtag 16.01.2014 liegen aus dem
Sanierungsgebiet respektive der Bewertungszone die in der folgenden Tabelle aufgefiihrten
acht sanierungsunbeeinflussten Kaufpreise fur bebaute Grundstiicke vor. Die aulRerdem
angegebenen Kaufpreise mit den Reg.-Nrn. 120/2010 und 2301/2011 wurden im Rahmen
der sanierungsrechtlichen Kaufpreisprifung nicht genehmigt und scheiden von vornherein
vom weiteren Preisvergleich aus. Die sechs Kauffalle mit den Reg.-Nrn. 3970/2005 bis
3973/2005, 3976/2005 und 4599/2005 entstammen sogenannten Paketverkaufen, aus
denen sie herausgerechnet worden sind.

Die Grundstiicke weisen mit dem zonalen Anfangswertgrundstick — abgesehen von der
Bebauung — hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale auf. Nach Abspaltung
des jeweiligen Wertanteils der baulichen Anlagen sind beim Bodenanteil noch Abweichungen
in einzelnen Grundsticksmerkmalen zu bericksichtigen. Die allgemeinen Wertverhaltnisse
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werden mit der Bodenrichtwertindexreihe flr gemischt genutzte Grundstticke bericksichtigt
(s. Kap. 4.2.2).

° automatisierte Kaufpreissammiung WE-SKuk,

berech- Korri- Wert in ungewdhnliche
neter Kauf- | gierter | GFZ-An-| EURImM* Werte Zur o. personliche
Kauf- Sachwert | preis! | Boden- | passung | BRW-Index zum ohne | Auswert-| Yerhaltnisse
Reg.- preis Flache |Bauland gem3k |Sach-| wert auf 2,5 | 01.01.2002 | Lagean- (| 16.01.2014 | Gewicht | Aus- | ung ge- gem. £ 7
Nummer Datum [EUR) [m™) [m*] |GFZ KP5™ wert | EUR{m®| EURIm® =100 passung =320 P reiBer | eignet? ImmoYerty¥
3970420050 10.10.2005) 1.710.180) 280 280 261 S05.000 [ 3,36 | 835,95 | 983.19 90,3 10 996,18 0,0 nein  Paketverkauf
3571/2005[10.10.2005| 220.000( 140 140 312 | 157.000 | 112 | 230,00 | 297.05 90,3 10 300,98 1.0 300,98 | bedingt |Paketverkauf
3972/2005[10.10.2005)|  550.000( 400 400 251 [ 483.000 [ 1,14 | 285,00 | 333.59 902 10 338.00 1.0 338.00 | bedingt |Paketverkauf
38TH2005[10.10.2005)  104.000( 850 275 | 256 | 172.000 | 060 [ 150,00 | 177.54 0.5 10 179.89 1.0 179,89 | bedingt |Paketverkauf
397T8/2005]10.10.2005 85.000| 160 160 4,31 | 116.500 | 0,73 | 182,50 | 165,35 90,3 10 167.54 1.0 167.54 | bedingt |Paketverkauf
4555/2005(10.10.2005 20.000) 140 140 357 | 75000 | 1,07 | 257,50 | 264.88 90,3 10 268.38 1.0 268,38 | bedingt |Paketverkauf
35332008| 07.07.2008 | 1.143.300( 540 540 3,00 | 855.000 | 1,34 | 335,00 | 362.92 934 10 357.48 0.0 nein  [Ablise erfolgt
1202010 22.02.2010 725.000| 180 160 4,31 | 487.000 | 1,49 | 372,50 | 337.50 334 10 33244 0.0 nein  [KP-Ablehnung
1886/2011[12.04.2011 564.500| B850 450 1,27 | 455500 | 1,24 | 310,00 | 58217 932 10 57467 0.0 nein  [Ablose erfolgt
230172011 12.08.2011 774.000]) 850 275 | 275 650.000 | 1,19 | 287,50 | 338.07 932 10 33372 0.0 nein  [KP-Ablehnung
3.849.26 5 125478
Plittel: 384,92
Auzreifter> Mittel « 30z 500,40
Ausreifer ¢ Mittel - 303 269,45

Mittel chne AusreiBer:

250,96 EUR/m*

Tabelle : Bodenwertanteile aus bebauten sanierungsunbeeinflussten Kauffallen

Nach Ausschluss von Kaufpreisen wegen Besonderheiten verbleiben finf Vergleichspreise.
Sie ergeben nach arithmetischer Mittelbildung einen vorlaufigen Vergleichswert zum
Wertermittlungsstichtag 16.01.2014 von

250,96 EUR/m2.
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5.3.1.3 Bemessung des zonalen Anfangswerts der Zone 3

Der vorlaufige Vergleichswert des Bodenrichtwertverfahrens erhalt das Gewicht ,1% Der
Bodenrichtwert ist geeignet im Sinne von § 16 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV. Die
vorgenommene konjunkturbedingte Anpassung ist nicht erheblich.

Der vorlaufige Vergleichswert des Vergleichswertverfahrens mit Bodenanteilen an
Kaufpreisen bebauter Grundstiicke erhalt nur ein Gewicht von ,0,1% Die funf verbliebenen
Kaufpreise streuen erheblich. Da sie auRerdem Paketverkaufen entstammen, sind sie

ohnehin nur bedingt geeignet.

Wertermittlungsverfahren Ver\gl;l)e::iafsi\?virte Gewicht G:snatzitlrr?irael
Bodenrichtwertverfahren 230,00 EUR/m? 1,0 230,00 EUR/m?
11 255,10 EUR/m2
Ergebnis: 231,91 EUR/m?

Der gewogene Vergleichswert in Hohe von 231,91 EUR/m2 wird zugunsten der Eigentiimer
aufgerundet.

Damit ergibt sich der zonale Anfangswert fir die Zone 3 — Kornerplatz — am
Wertermittlungsstichtag 16.01.2014 zu

232,00 EUR/m?2.
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5.3.2 Ermittlung des zonalen Endwerts der Zone 3
5.3.2.1 Qualitatsbestimmung
5.3.2.1.1 Ordnungs- und BaumalRnahmen

Zur Behebung der nach § 136 BauGB vorhandenen stadtebaulichen Missstande wurden im
Sanierungsgebiet Dresden-Loschwitz durch die o6ffentliche Hand bzw. im Auftrag der
offentlichen Hand folgende MafRnahmen umgesetzt:

gebietsweit wirkende MalRnahmen:

e Parkplatzneubau Fidelio-F.-Finke-Stral3e,

e Sanierung der ,,Alten Feuerwache" Fidelio-F.-Finke-StraRe 4 und Einrichtung eines
sozio-kulturellen Zentrums,

¢ Neugestaltung und Begriinung der Freiflachen im Bereich Friedrich-Wieck-StralRe

e Renovierung und Modernisierung des Leonhardi-Museums, Grundstral3e 26

vorrangig zonenbezogen wirkende Mal3nahmen:

vollstdndige Neugestaltung des Kérnerplatzes,
¢ Neuordnung des Verkehrsflusses auf dem Kérnerplatz,
¢ Installation einer Lichtsignalanlage,

o Forderung der Bau- und OrdnungsmalRnahmen auf den Grundstiicken Kdrnerplatz 2,
4,6,8,11und 13.

5.3.2.1.2 Beschreibung der Endwertzone

Der Umgriff der Endwertzone 3 bleibt gegenilber der Anfangswertzone 3 unverandert. Es
gehdren weiterhin die Grundstiicke Grundstral3e 1, Kérnerplatz 2, 3, 4, 6, 7, 8, 9, 10, 11, 13
und Schillerstral3e 1 dazu.

Die Endwertzone hat sich in ihrer Grundstticksstruktur gegeniber der Anfangswertzone nicht
verandert. Das Planungsrecht ist ebenfalls unverandert geblieben. Es handelt sich weiterhin
um einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil (8 34 Abs. 1 BauGB) mit der Eigenart wie
Mischgebiet mit viergeschossiger Wohn- und Geschéaftshausbebauung in geschlossener
Bauweise. Die umgesetzten MalRBnahmen der 6ffentlichen Hand haben dazu beigetragen, die
Uberwiegend baufédllige Bausubstanz instand zu setzen und Ausstattungsdefizite zu
beseitigen. Zum Wertermittlungsstichtag stellt sich die Zone als durchgéngig saniert dar. Die
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Wohnungen und Gewerberdume weisen einen geringen Leerstand auf und sind zu
marktiiblichen Konditionen vermietet. Die Zone selbst und ihr Umfeld haben stark an
Attraktivitat gewonnen. Dadurch hat sich die Zone (wie das gesamte Sanierungsgebiet) zu
einer beliebten Wohn- und Adresslage entwickelt.

Die Geschéftslage der Zone ist nunmehr einfach bis mittel. Die Zone besitzt — wie bisher —
eine einfache bis mittlere Wohnlage.

5.3.2.1.3 Darstellung des zonalen Endwertgrundstiicks

Die wertbeeinflussenden Merkmale des zonalen Endwertgrundstiicks der Zone 3 -
Kornerplatz - stellen sich zum Qualitats- und Wertermittlungsstichtag 16.01.2014 wie folgt
dar:

Zonales Endwertgrundstiick Zone 3 — Kérnerplatz

Ortliche Lage einheitliche Lage innerhalb der Zone
Entwicklungszustand baureifes Land
Wohnlage einfache bis mittlere

Geschéftslage

einfache bis mittlere

Art der baulichen Nutzung

Eigenart wie gemischte Bauflache (M)

GrundstiicksgroRle 300 mz
Geschossflachenzahl (GFZ) 3,5

Anzahl der Vollgeschosse (Z) \%
Bauweise geschlossen
Grundstiicksgestalt Tiefe 20 m

ErschlieRungszustand

ausreichend bis gut

Abgabenrechtlicher Zustand

frei

5.3.2.2 Wertermittlung
5.3.2.2.1 Vergleichswertverfahren

Fur die Endwertzone 3 — Kornerplatz liegen keine sanierungsbeeinflussten Kaufpreise fir
unbebaute oder bebaute Grundstiicke vor. Ebenso wenig kdnnen geeignete Kaufpreise aus
sanierungsbeeinflussten Vergleichsgebieten angegeben werden. Von daher scheidet zur
Ermittlung des zonalen Endwerts das Vergleichswertverfahren sowohl fiir unbebaute wie
auch fur bebaute Grundstuicke aus.
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5.3.2.2.2 Komponentenverfahren

In der Endwertzone 3 ergibt sich aufgrund der Sanierungsmaflinahmen eine Steigerung der
Lagegunst flr Geschéaftswecke. Darliber hinaus erfahren die Grundstiicke einen allgemeinen
Sanierungsvorteil. Eine sanierungsbedingte Steigerung der Lagegunst fur Wohnzwecke ist
nicht eingetreten.

... Verbesserung der Geschiftslage

Die Verkehrslage ist auch nach Abschluss der Sanierung — wie bisher — mittel bis gut. Es
erfolgte der Ausbau des Kornerplatzes unter Beibehaltung der historischen Kleinpflasterung.
Der im Jahre 2007 vorgenommene Wechsel des StraRenbelags — nunmehr Asphalt — mit der
damit verbundenen Larmminderung — wurde nicht mit Stadtebaufoérdermitteln finanziert. Die
mit dem Belagwechsel einhergehende Larmminderung ist daher nicht sanierungsbedingt.
Die Neuordnung des Verkehrs erfolgte indes mittels sanierungsgefoérderter Installation von
Lichtsignalanlagen. Die sanierungsbedingte Umgestaltung des Platzes fihrt zu einer
hervorgehobenen Platzsituation. Auf der nérdlichen Platzseite besteht nunmehr die
Mdoglichkeit zur Einrichtung von gastronomisch genutzten Freiplatzen, zur Aufstellung von
Werbetragern und dergleichen mehr.

Der Einsatz von privaten und von Stadtebaufordermitteln fir den denkmalgerechten Erhalt,
die Instandsetzung und Modernisierung der vorhandenen Bebauung bewirken eine
verbesserte Ansehnlichkeit des gesamten Kornerplatzes mit Ausstrahlung auf das gesamte
Sanierungsgebiet. Dies trifft insbesondere auf die Grundstiicke im alten Dorfkern, stdlich
des Kdornerplatzes, zu.

Die Anlage eines offentlichen PKW-Parkplatzes (in Zone 1) er¢ffnet Kunden und Besucher
die Moglichkeit, ihr Fahrzeug abzustellen und das Gebiet fudlaufig zu erkunden bzw. die
Geschafte am  Kornerplatz  aufzusuchen. Dies fuhrt insgesamt zu erhohter
FuRgangerfrequenz im Gebiet.

Neugestaltete offentliche Bereiche laden zum Erkunden der historischen Bausubstanz ein.
Ein Haltepunkt der Stadtrundfahrt bestatigt die zurick gewonnene Attraktivitdt des
Sanierungsgebietes fur den Fremdenverkehr, was sich deutlich im hoéherwertigeren
Branchenmix (Kunstgewerbe und -handel, Antiquitaten) der Geschéfte am Kornerplatz
niederschlagt.

Durch die erfolgten SanierungsmalRnahmen ergibt sich eine bessere Vermietbarkeit bzw.
Nutzbarkeit der Geschéfte. Dies bewirkt insgesamt eine Aufwertung der Geschéftslage des
Kornerplatzes von "einfach" auf "einfach bis mittel". Die Wohnlage hat sich kaum
verbessert.

Die Ableitung der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung erfolgt deshalb in Abhangigkeit
vom Anfangswert Uber die Schatzung der — durch die Sanierung bedingten — Verbesserung
der Geschéftslage. Die Ableitung der Wertrelation zwischen den einzelnen Geschaftslagen
wurde unter 4.2.3.2 dargestellt. Zwischen einfacher und mittlerer Geschéaftslage ergibt sich
ein Wertunterschied von 26,2 %. Die sanierungsbedingte Geschaftslagenverbesserung der
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Zone 3 von ,einfach® auf ,einfach bis mittel* ergibt somit eine halftige Bodenwerterhéhung
von 13,1 %.

Ausgehend vom zonalen Anfangswert in Hohe von 234,50 EUR/m2 ergibt sich aufgrund der
Verbesserung der Geschaftslage eine sanierungsbedingte Bodenwertsteigerung von:

13,1
232,00 EUR/m2 X o0 = 30,39 EUR/m?
Wegen des im Jahre 2007 auf3erhalb der Stadtebauférderung vorgenommenen
Belagwechsels des Kornerplatzes ist die dadurch verursachte Bodenwertsteigerung
allerdings angemessen in Ansatz zu bringen. Der Gutachterausschuss berticksichtigt dies
mit einem intersubjektiv geschatzten Abschlag von 25 % der soeben ermittelten
Bodenwertsteigerung. Demnach betragt die sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung infolge
Verbesserung der Geschéftslage letztendlich

100 — 25

30,39 EUR /m? X
/m 100

= 22,79 EUR/m?

Damit wird zugleich die Verbesserung des ErschlieBungszustandes von ,,unzureichend“ auf
»ausreichend bis gut“ unter Bericksichtigung des darin enthaltenen nicht
sanierungsbedingten Anteils mit erfasst.

... allgemeiner Sanierungsvorteil

Der allgemeine Sanierungsvorteil wird vom Gutachterausschuss im Wege intersubjektiver
Schatzung zu 5 EUR/m2 angesetzt.

Der allgemeine Sanierungsvorteil steht fir die allgemeine Verbesserung der Lage des
Sanierungsgebiets auf dem Grundstiicksmarkt. Er erfasst zudem Bodenwerterh6hungen, die
sich allein durch die Absicht, eine Sanierung durchzufiihren und die damit verbundene
Aussicht auf Steuervorteile und o6ffentliche Zuschiisse einstellen und es so den privaten
Eigentiimern lohnenswert erscheinen lassen, zu investieren (Initialeffekt).
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... vorlaufiger Vergleichswert fiir den zonalen Endwert

Der vorlaufige Vergleichswert fiir den zonalen Endwert der Zone 3 — Kornerplatz ergibt sich
nach dem Komponentenverfahren am Wertermittlungsstichtag 16.01.2014 demnach zu

Zonaler Anfangswert

232,00 EUR/m?

e zuziglich Verbesserung der Geschéftslage

22,79 EUR/m2

e zuziglich allgemeiner Sanierungsvorteil

5,00 EUR/m?

Vorlaufiger zonaler Endwert

259,79 EUR/m?2

5.3.2.2.3 Modell Niedersachsen

Mit dem Modell Niedersachsen erfolgt eine weitere — unabhangige — Ermittlung der
sanierungsbedingten Bodenwerterh6hung. Hierfir werden vorgefundene stadtebauliche
Missstande und daraus folgende SanierungsmalRnahmen entsprechend der nachstehenden
Tabelle klassifiziert. Die jeweilige Zuordnung erfolgt durch den Gutachterausschuss im Wege
intersubjektiver Schatzung. Die nicht sanierungsbedingte Verbesserung der Geschaftslage
bzw. des Erschlieungszustandes durch den Belagwechsel des Kérnerplatzes wurde dabei

bertcksichtigt.

Komplexe Missstande Klasse Malnahmen Klasse
Bebauung grundlegend instandsetzungs- u. 8 durchgreifende Modernisierung 7
(Gebiet) sanierungsbedurftig (zeitgemale und Instandsetzung (7),

Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse
nicht gewahrleistet (8)
Struktur, Uberwiegend gunstig (1) 1 einzelne Malinahmen (1) 1
Erschlieung
(Objekt)
Nutzung Uberwiegend funktionsgerecht (1) 1 keine MalRnahmen (0) 0
(Objekt)
Umfeld, Parkmdglichkeiten nicht im 6,5 | Erganzung und Verbesserung 7,3
Verkehr, ausreichendem Umfang (6) der Infrastruktur (5)
Infrastruktur Behinderungen durch den Schaffung von
(Gebiet) Verkehr, Infrastruktur Parkmdglichkeiten (8)
unzureichend (7) Verbesserung der
>Einstufung Klasse 6,5 Verkehrssituation (9)
> Einstufung Klasse 7
Summe:| 16,5 Summe:| 15,3
Mittel: | 4,13 Mittel: | 3,83
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Mit dem Wertepaar (4,13 | 3,83) kann in der Ergebnismatrix unmittelbar bzw. mittels der
zugrunde liegenden Regressionsfunktion (Abschnitt 4.2.3.3) die sanierungsbedingte
Bodenwerterhéhung abgegriffen bzw. berechnet werden. Mit dieser ergibt sich sodann der
vorlaufige zonale Endwert zum Wertermittlungsstichtag 16.01.2014 zu:

Zonaler Anfangswert 232,00 EUR/m?
Klassifizierte Missstéande im Mittel 4,13
Klassifizierte Ma3nahmen im Mittel 3,83

10,4 %

Sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung
24,13 EUR/m?2

Vorlaufiger zonaler Endwert 256,13 EUR/m?2

5.3.2.2.4 Mietsaulenverfahren nach Strotkamp

Die sanierungsbedingte Bodenwerterhbhung der Zone 3 — Kérnerplatz wird zusatzlich noch
mit Hilfe der Mietsdule nach Strotkamp ermittelt (s. Kap. 4.2.3.2). Hierzu werden die
Mietsaulen des zonalen Anfangswertgrundstiicks und des zonalen Endwertgrundstiicks
unter Annahme einer legal zulassigen und lagegeméallen Bebauung mit einem
viergeschossigem Wohn- und Geschéftshaus bei einer GFZ von 3,5 und geschlossener
Bauweise miteinander verglichen.

Der Mietsdule des zonalen Anfangswertgrundsticks werden folgende sachverstandig
geschatzte Nettokaltmieten, wie sie ohne Aussicht auf Durchfiihrung der stadtebaulichen
Sanierungsmaflinahmen am Wertermittlungsstichtag 16.01.2014 nachhaltig erzielbar wéaren,
zugrunde gelegt:

— Geschéftliche Nutzung des Erdgeschosses (EG) 11,50 EUR/m2 Nutzflache und
Monat,

— Wohnnutzung in den drei Obergeschossen (OG): 5,00 EUR/m? Wohnflache und
Monat.

Daraus ergibt sich folgende Mietséule:
11,50 EUR/m? + 3 x 5,00 EUR/m? = 26,50 EUR/m?.

Bezogen auf die Wohnmiete von 5,00 EUR/m2 Wohnflache und unter Beriicksichtigung des
geometrischen Anteils der GFZ pro Geschoss von

35 _ 0,875
4 - )

ergibt sich fir das zonale Anfangswertgrundstiick eine sogenannte ertragsbezogene GFZ
von
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26,50 EUR/m? x 0,875
" = 4,64.
5,00 EUR/m

Im Gegensatz zur ,geometrischen® GFZ berilcksichtigt die ertragsbezogene GFZ die
geschossweise unterschiedlichen Miethdhen.

Als Folge der stadtebaulichen Sanierung ergibt sich zumindest fiir die geschéftliche Nutzung
des Erdgeschosses eine wesentlich verbesserte Vermietungs- und Ertragssituation
(Verbesserung der Geschaftslage). Die dadurch bewirkte Bodenwerterhéhung kann auf der
Grundlage des nachhaltig erzielbaren Mehrertrages ermittelt werden. Dieser belauft sich
nach Einschéatzung des Gutachterausschusses auf 3,50 EUR/m2 und Monat. Die
Ertragssituation fur die Wohnnutzung verbessert sich allenfalls um 0,50 EUR/m? Wohnflache.

Daraus folgt als Mietséaule fur das zonale Endwertgrundstiick
(11,50 EUR/m? + 3,50EUR/m?) + 3 x (5,00 EUR/m? + 0,50 EUR/m?) = 31,50 EUR /m?2.

Bezogen auf die unveréndert anzuhaltende Bezugswohnmiete von 5,00 EUR/m? und des
ebenfalls unverandert gebliebenen GFZ-Anteils pro Geschoss von 0,875 ergibt sich die
sanierungsbedingt erhdhte ertragsbezogene GFZ des zonalen Endwertgrundstiicks zu

31,50 EUR/m?* x 0,875 _ 551
5,00 EUR/m? T

Daraus folgt die prozentuale vorlaufige sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung unter
Anwendung der fir homogene Mietsaulen zutreffenden Formel nach Seele (s. Kap. 4.2.3.2)
zu

551464 1. 100=938%
—— X=X = :
4,64 2 e

Angewendet auf den zonalen Anfangswert von 231,50 EUR/m2 ergibt sich die vorlaufige
sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung zu

9,38
232,00 EUR/m? x o0 = 21,76 EUR/m?.
Dieser Wert enthalt sowohl den allgemeinen Sanierungsvorteil — oben im Rahmen des
Komponentenverfahrens zu 5,00 EUR/m2 ermittelt — als auch den durch den nicht
sanierungsbedingten Belagwechsel des Kdrnerplatzes verursachten Lagewertvorteil. Dieser
wurde oben zu einem Viertel der Geschéftslagenverbesserung angesetzt. Dem Rechnung
tragend ergibt sich die sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung zu

10 5
(21,76 EUR/m? = 5,00EUR/m*) X — ==+ 5,00 EUR/m = 17,57 EUR/m’

Damit betragt der vorlaufige Vergleichswert nach dem Mietsdulenverfahren von Strotkamp
am Wertermittlungsstichtag

232,00 EUR/m? + 17,57 EUR/m? = 249,57 EUR/m?.
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5.3.2.3 Bemessung des zonalen Endwerts der Zone 3

Wegen des frei geschatzten Abzuges fir die teilweise nicht sanierungsbedingte
Verbesserung der Geschaftslage bzw. des ErschlieBungszustands erhalt der vorlaufige
Vergleichswert des Komponentenverfahrens nur ein Gewicht von ,0,8.

Der vorlaufige Vergleichswert nach dem Niedersachsenmodell erhalt hingegen das Gewicht
,1,0% Ein Abzug erscheint nicht gerechtfertigt.

Dem vorlaufigen Vergleichswert nach dem Mietsdulenverfahren nach Strotkamp kommt nur
ein  Gewicht von ,0,6° zu. Die sanierungsunbeeinflussten Mieten und die
sanierungsbedingten Mehrmieten wurden ebenso frei geschatzt wie der Abzug fir die
teilweise nicht sanierungsbedingte Verbesserung der Geschaftslage bzw. des
ErschlieBungszustands.

Ein unabhéngiges Vergleichswertverfahren kommt wegen fehlender Vergleichspreise nicht
zustande.

Wertermittlungsverfahren Ver\g/](I)e::iEfsi\?virte Gewicht G;natgtln?irael
Komponentenverfahren 259,79 EUR/m?2 0,8 207,83 EUR/m?
Modell Niedersachsen 256,13 EUR/m? 1,0 256,13 EUR/m?
Mietsaulenverfahren nach Strotkamp 249,57 EUR/m? 0,6 149,74 EUR/m?2
2,4 613,70 EUR/m2
Ergebnis: 255,71 EUR/m?

Der gewogene Vergleichswert in Hohe von 255,71 EUR/m2 wird zugunsten der Eigentiimer
abgerundet.

Damit ergibt sich der zonale Endwert der Zone 3 — Kdrnerplatz am Wertermittlungsstichtag
16.01.2014 zu

255,50 EUR/m?2.




Gutachten-Nr. 101-51-2014 Zonale Anfangs- und Endwerte Sanierungsgebiet Loschwitz S. 80

5.4 Zone 4 - Friedrich-Wieck-Stral3e/Sudlicher Kdrnerplatz
5.4.1 Ermittlung des zonalen Anfangswertes der Zone 4

5.4.1.1 Qualitatsbestimmung

5.4.1.1.1 Stadtebauliche Missstande

Zum Qualitatsstichtag 30.09.1990 lagen im Sanierungsgebiet Dresden - Loschwitz folgende
stadtebauliche Misssténde vor:

e schwere stadtebauliche und bauliche Méangel an Geb&uden und Infrastruktur,
e Einzelofenheizung in Gber 90 % der Geb&ude,

e mehr als 50 % der Wohnungen ohne Bad/Dusche und ohne WC innerhalb der
Wohnung,

o weitere Geféahrdung der baulichen Struktur wegen des fortschreitenden Zerfalls der
Hauser und Stral3en, der fehlenden Parkplatze, der ungestalteten Werbeanlagen, der
mangelhaften StralRenbeleuchtung, der defekten Fullwege, der ungepflegten
Freiflachen und der unwirtlichen Millplatze,

e erheblicher Mangel an PKW-Stellplatzen (ca. 160 im Sanierungsgebiet).

5.4.1.1.2 Beschreibung der Anfangswertzone
Zur Zone 4 gehoren die Grundstiicke Dammstral3e 1 und Friedrich-Wieck-Str. 2, 4.

Die Grundstiicke gehodren strukturell zum Geviert, welches durch Kornerplatz, Dammstralie
und Friedrich-Wieck-Strafl3e begrenzt wird. Wie bereits fir Zone 3 dargelegt, handelt es sich
um grinderzeitliche, viergeschossige Wohn- und Geschéaftshduser in geschlossener
Bauweise, die im Jahre 1893 errichtet wurden. Diese Anfangswertzone wurde gebildet, um
einerseits die abgewandte Lage vom Ko&rnerplatz und andererseits die abweichende
Bebauungsstruktur im Vergleich zur Zone 1 (Friedrich-Wieck-StralRe/Fidelio-F.-Finke-Stral3e)
bertcksichtigen zu kénnen. Planungsrechtlich gehéren die Grundstiicke am Kdrnerplatz zu
einem im Zusammenhang bebauten Ortsteil (8 34 Abs.1 BauGB) mit der Eigenart wie
Allgemeines Wohngebiet und Mischgebiet mit viergeschossiger Bebauung in geschlossener
Bauweise. Es handelt sich um baureifes Land im Sinne von 8 5 Abs. 4 ImmoWertV.

Die Zone ist von einheitlicher mittlerer Wohnlage und einfacher Geschéaftslage.
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5.4.1.1.3 Darstellung des zonalen Anfangswertgrundstucks

Die wertbeeinflussenden Merkmale des zonalen Anfangswertgrundstiicks der Zone 4 —
Friedrich-Wieck-StraBe/Sudlicher Koérnerplatz - stellen sich zum Qualitatsstichtag
30.09.1990, so als ob eine Sanierung weder beabsichtigt noch durchgefihrt worden ware,
wie folgt dar:

Zonales Anfangswertgrundstiick Zone 4 — Friedrich-Wieck-Str./Stdlicher Kérnerplatz

Ortliche Lage

einheitliche Lage innerhalb der Zone

Entwicklungszustand

baureifes Land

Wohnlage

mittlere

Geschaftslage

einfache

Art der baulichen Nutzung

Eigenart wie allgemeines Wohngebiet (WA) und
gemischte Bauflache (M)

GrundstiicksgroRle 300 m?
Geschossflachenzahl (GFZ) 2,5
Anzahl der Vollgeschosse (Z) v

Bauweise geschlossen
Grundstiicksgestalt Tiefe 20 m
ErschlieBungszustand unzureichend
Abgabenrechtlicher Zustand frei

5.4.1.2 Wertermittlung
5.4.1.2.1 Vergleichswertverfahren mit Kaufpreisen unbebauter Grundstiicke

Fir den Zeitraum vom 01.01.2002, dem letzten Stichtag der besonderen
sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwerte, bis zum Wertermittlungsstichtag 16.01.2014
liegen keine sanierungsunbeeinflussten Kaufpreise flr unbebaute Grundstiicke aus
Bewertungszone vor. Die Grundsticke sind dort seit langerem bebaut. Ebenso wenig
kénnen entsprechende Kaufpreise fiir den fraglichen Zeitraum aus dem U(brigen
Sanierungsgebiet oder aus sanierungsunbeeinflussten Vergleichsgebieten mit &hnlichen
Blickbeziehungen zur Elbe und mit vergleichbarer Nutzbarkeit angegeben werden.

5.4.1.2.2 Vergleichswertverfahren auf der Grundlage von Bodenrichtwerten

Fur das Sanierungsgebiet wurden erstmalig zum 01.01.1993 sanierungsunbeeinflusste
Bodenrichtwerte ermittelt und verdffentlicht. Seitdem wurden sie mehrmals aktualisiert.
Hierfir wurden zum einen sanierungsunbeeinflusste Kaufpreise aus dem Sanierungsgebiet
herangezogen und zum anderen die konjunkturbedingte Entwicklung der Grundstiickspreise
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auBBerhalb des Sanierungsgebiets bertcksichtigt. Die letzte Fortschreibung der allgemeinen

Wertverhéaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt datiert vom 01.01.2002.

Der der Zone 4 zuzuordnende besondere sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwert hat sich

wie folgt entwickelt:

Stichtag | Wert DM/m2 bzw. EUR/m2|Beschreibung
01.01.1993 600/306,78 W Il 22
01.10.1993 600/306,78 W IV 22
01.10.1995 600/306,78 W IV 22
01.01.1997 500/255,65 W IV 22
01.01.1999 430/219,86 W IV 22
01.01.2002 180 W1V 2225

Die Merkmale des zugrunde liegenden Bodenrichtwertgrundstiicks zum aktuellen Stichtag
01.01.2002 stimmen mit den Merkmalen des zonalen Anfangswertgrundstiicks Uberein. Fur
letzteres wurde lediglich die Art der baulichen Nutzung konkretisiert. Der Grundstiickstyp 22
bezieht sich laut Legende der (damaligen) Bodenrichtwertkarte auf Geschossbau, bis 500 m2
GrundstiicksgrofRe, geschlossene Bauweise sowie bis 15 m Grundstiicksbreite und bis 25 m
Grundstlckstiefe. Der Bodenrichtwert bedarf nur einer Anpassung an die allgemeinen
Wertverhéltnisse des Wertermittlungsstichtags.

Die allgemeinen Wertverhaltnisse werden mit der Bodenrichtwertindexreihe fir gemischt
genutzte Grundstlicke berlcksichtigt (s. Kap. 4.2.2). Der vorlaufige Vergleichswert des
Bodenrichtwertverfahrens ergibt sich danach am Wertermittlungsstichtag 16.01.2014 zu

92,0 [Index 2014]

= 165,60 EUR/m?.
100 [Index 2002] ’ /m

180 EUR /m? x

5.4.1.2.3 Vergleichswertverfahren mit Kaufpreisen bebauter Grundstlicke

Fur den Zeitraum vom 01.01.2002 bis zum Wertermittlungsstichtag 16.01.2014 liegen aus
der Bewertungszone die in der folgenden Tabelle aufgefuhrten vier Kaufpreise fur bebaute
Grundstiicke vor. Die Kaufpreise mit den Reg.-Nrn. 2704/2004 und 3532/2009 wurden im
Rahmen der sanierungsrechtlichen Kaufpreisprifung nicht genehmigt und scheiden von
vornherein vom weiteren Preisvergleich aus. Die beiden verbleibenden Kaufpreise sind zwar
sanierungsunbeeinflusst, allerdings entstammen sie sogenannten Paketverk&ufen, aus
denen sie herausgerechnet worden sind.

Die beiden Grundstiicke weisen mit dem zonalen Anfangswertgrundstiick — abgesehen von
der Bebauung — hinreichend tbereinstimmende Grundsticksmerkmale auf. Nach Abspaltung
des jeweiligen Wertanteils der baulichen Anlagen sind beim Bodenanteil nur Abweichungen
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in einzelnen Grundsticksmerkmalen zu berlcksichtigen. Die allgemeinen Wertverhaltnisse
werden mit der Bodenrichtwertindexreihe flr gemischt genutzte Grundstiicke bertcksichtigt
(s. Kap. 4.2.2).

berech- Korri- Wert in ungewShnliche
neter Kauf- | gierter | GFZ-An-| EUR!m* Werte Zur o. personliche
Sachwert | preis! | Boden- |passung | BRY-Index Zum ohne | Auswert-| Yerhaltnisse
Reg.- Kauf-preis [ Flache | Bauland gem3B |Sach-| wert auf 2,5 | 01.01.2002 | Lagean- | 16.01.2014 | Gewicht (| Aus- | ung ge- gem_ %7
Mummer Datum [EUR] [m) [m*] |GFZ KPS" wert | EURIm® | EURIm® =100 passung =92,0 p reier | eignet? ImmoYerty¥
2704012004 16.02.2004 113.000 200 200 246 95.000 125 22847 22731 95,1 10 219,90 0.0 nein KP-Ablehnung
39742005 | 10.10.2005 104.000 300 300 270 | 132000 078 | M040 | 13520 908 10 136,99 1.0 136.99 | bedingt |Paketverkauf
397S2005 | 10.10.2005 50.000 200 200 270 93.000 086 | 15430 | 149.07 0.8 10 15104 10 151.04 | bedingt |Paketverkauf
J63202003 | 07.07.2003 1472900 500 500 2,70 SE2.000 152 27540 | 265,20 934 10 261,22 0,0 nein KP-Ablehnung
768,15 2 288,02
Ilittel: 192,29
Ausreiber > Mittel - 30 243,97
Busreifer < Mittel - 305 134,60
° automatisierte Kaufpreissammiung WE-SEuk Mittel ohne AusreiBer: 144,0‘1 EUR/m*

Tabelle : Bodenwertanteile aus bebauten sanierungsunbeeinflussten Kauffallen

Die beiden Vergleichspreise ergeben nach arithmetischer Mittelbildung einen vorlaufigen
Vergleichswert zum Wertermittlungsstichtag 16.01.2014 von

144,01 EUR/m2.

5.4.1.2.4 Intersubjektive Schéatzung

Aufgrund der geringen Anzahl von geeigneten Vergleichspreisen wird die Werthéhe fir Zone
4 zur Sicherheit mittels intersubjektiver Schatzung plausibilisiert (s. Kap. 4.2.2.4). Die freie —
unabhangig voneinander vorgenommene — Schétzung der einzelnen Gutachter fuhrt fir das
zonale Anfangswertgrundstiick der Zone 4 zum Stichtag der Schatzung 19.03.2010 zu
folgenden Einzelergebnissen:

Gutachter Gutachter 1 | Gutachter 2 | Gutachter 3 | Gutachter 4 | Gutachter 5

Schatzung EUR/m? 180 160 180 180 165

Der sich daraus ergebende arithmetische Mittelwert von 173,00 EUR/m2 wird mit der
Bodenrichtwertindexreine flir gemischt genutzte Grundstiicke an die allgemeinen
Wertverhéaltnisse des Wertermittlungsstichtags angepasst. Daraus ergibt sich der vorlaufige
Vergleichswert durch intersubjektive Schatzung am 16.01.2014 zu

92,0 [Index 2014]
93,4 [Index 2010]

173,00 EUR/m? X = 170,41 EUR/m?.



Gutachten-Nr. 101-51-2014 Zonale Anfangs- und Endwerte Sanierungsgebiet Loschwitz S. 84

5.4.1.3 Bemessung des zonalen Anfangswertes der Zone 4

Der vorlaufige Vergleichswert des Bodenrichtwertverfahrens erhalt das Gewicht ,1% Der
besondere sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwert ist geeignet im Sinne von § 16 Abs. 1
Satz 3 ImmoWertV. Die vorgenommene konjunkturbedingte Anpassung ist nicht erheblich.

Der vorlaufige Vergleichswert des Vergleichswertverfahrens mit Bodenanteilen an
Kaufpreisen von bebauten Grundstiicken erhalt nur ein Gewicht von ,0,1“. Es handelt sich
nur um zwei Kaufpreise. Allerdings weichen sie nur unerheblich voneinander ab. Da sie
Paketverkaufen entstammen, sind sie nur bedingt geeignet.

Der vorlaufige intersubjektiv geschatzte Vergleichswert erhalt ein Gewicht von ,0,3% Die
Streuung der Einzelschatzungen ist moderat.

Wertermittlungsverfahren Ver\Q/]T(;:iE:\?virte Gewicht Ggsnatr(:\itln?ir?tel
Bodenrichtwertverfahren 165,60 EUR/m?2 1,0 165,60 EUR/m?
Intersubjektive Schéatzung 170,41 EUR/m?2 0,3 51,12 EUR/m?2
1,4 231,12 EUR/m?
Ergebnis: 165,09 EUR/m?

Der gewogene Vergleichswert in Hohe von 165,09 EUR/m2 wird zugunsten der Eigentimer
aufgerundet.

Damit ergibt sich der zonale Anfangswert der Zone 4 — Friedrich-Wieck-StraRe/Sudlicher
Kdrnerplatz — am Wertermittlungsstichtag 16.01.2014 zu

165,50 EUR/m?2.
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5.4.2 Ermittlung des zonalen Endwerts der Zone 4
5.4.2.1 Qualitatsbestimmung
5.4.2.1.1 Ordnungs- und BaumalRnahmen

Zur Behebung der nach § 136 BauGB vorhandenen stadtebaulichen Missstande wurden im
Sanierungsgebiet Dresden-Loschwitz durch die o6ffentliche Hand bzw. im Auftrag der
offentlichen Hand folgende MafRnahmen umgesetzt:

gebietsweit wirkende MalRnahmen:

e Parkplatzneubau Fidelio-F.-Finke-Stral3e,

e Sanierung der ,,Alten Feuerwache" Fidelio-F.-Finke-StraRe 4 und Einrichtung eines
sozio-kulturellen Zentrums,

¢ Neugestaltung und Begrinung der Freiflachen im Bereich Friedrich-Wieck-StralRe

e Renovierung und Modernisierung des Leonhardi-Museums, Grundstral3e 26

vorrangig zonenbezogen wirkende MalRnahmen:

o vollstdndige Erneuerung der Friedrich-Wieck-Straf3e einschliel3lich der Gehwege,
o Verkehrsberuhigung des Dorfplatzes einschlief3lich der Anlegung von Parkplatzen,
o Offentlich geférderte Aufwertung der gegeniiberliegenden Bebauung in Zone 1.

In der Zone selbst gab es keine Ooffentlich gefdrderten privaten Ordnungs- und
Baumalinahmen.

5.4.2.1.2 Beschreibung der Endwertzone

Der Umgriff der Endwertzone 4 bleibt gegenilber der Anfangswertzone 4 unverandert. Es
gehoren weiterhin die Grundstiicke Dammestral3e 1, Friedrich-Wieck-Str. 2 und 4 dazu.

Die Endwertzone ist in ihrer Grundstlcksstruktur unverdndert. Das Planungsrecht ist
ebenfalls unverandert. Die oOffentlichen Malinahmen im Umfeld der Zone haben dazu
beigetragen, die vorhandenen Defizite im offentlichen Bereich auszuraumen. Durch die
bestehenden Blickbeziehungen zum sudlichen Bereich der Friedrich-Wieck-Stral3e profitiert
die Zone besonders von der nun nahezu vollstdndig sanierten Bausubstanz der sudlichen
Nachbarzone. Wohnungen und Laden weisen praktisch keinen Leerstand auf und sind zu
marktiiblichen Konditionen vermietet.

Die Endwertzone hat durch das Umfeld stark an Attraktivitat gewonnen und sich zu einer
beliebten Wohn- und Adresslage entwickelt. Die Geschéaftslage ist weiterhin einfach. Die
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Wohnlage ist nunmehr ,mittel bis gut. Der ErschlieBungszustand hat sich sanierungsbedingt
von ,unzureichend” auf ,ausreichend bis gut® verbessert.

5.4.2.1.3 Darstellung des zonalen Endwertgrundstiicks

Die wertbeeinflussenden Merkmale des zonalen Endwertgrundstiicks der Zone 4 — Friedrich-
Wieck-StraRe/Sudlicher  Koérnerplatz -  stellen sich zum Qualitats- und
Wertermittlungsstichtag 16.01.2014 wie folgt dar:

Zonales Endwertgrundstiick Zone 4 — Friedrich-Wieck-StraRe/Sidlicher Kérnerplatz

Ortliche Lage

einheitliche Lage innerhalb der Zone

Entwicklungszustand

baureifes Land

Wohnlage

mittlere bis gute

Geschéftslage

einfache

Art der baulichen Nutzung

Eigenart wie allgemeines Wohngebiet (WA) und
gemischte Bauflache (M)

GrundstiicksgroRle 300 m?
Geschossflachenzahl (GFZz) 25

Anzahl der Vollgeschosse (2) v
Bauweise geschlossen
Grundstiicksgestalt Tiefe 20 m

ErschlieBungszustand

ausreichend bis gut

Abgabenrechtlicher Zustand frei
5.4.2.2 Wertermittlung
5.4.2.2.1 Vergleichswertverfahren
Fur die Endwertzone 4 — Friedrich-Wieck-StraRe/Sudlicher Kérnerplatz — liegen keine

sanierungsbeeinflussten Kaufpreise flr unbebaute oder bebaute Grundstiicke vor. Ebenso
wenig kdnnen geeignete Kaufpreise aus sanierungsunbeeinflussten Vergleichsgebieten
angegeben werden. Von daher scheidet das Vergleichswertverfahren aus.

5.4.2.2.2 Komponentenverfahren

In der Endwertzone 4 ergibt sich aufgrund der Sanierungsmaflnahmen eine Steigerung der
Lagegunst fur Wohnzwecke. Dariiber hinaus erfahren die Grundstiicke einen allgemeinen
Sanierungsvorteil. Eine signifikante sanierungsbedingte Steigerung der Lagegunst fur
Geschaftszwecke ist nicht eingetreten.
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... Verbesserung der Wohnlage

Die Erneuerung und Neugestaltung der Friedrich-Wieck-Strafle und der Dammstral3e, die
Durchfiihrung von verkehrsberuhigenden MaRnahmen im sidlich angrenzenden Bereich, die
dortigen zusétzlichen Parkmaoglichkeiten sowie die deutlich verbesserte Ansehnlichkeit der
Nachbarschaft infolge geforderter Gebaudesanierungen haben nach Einschétzung des
Gutachterausschusses eine Wohnlagenverbesserung von ,mittel“ auf , mittel bis gut®
bewirkt. Damit einhergehend wurde der ErschlieBungszustand von ,ausreichend“ auf
»ausreichend bis gut“ verbessert.

Die Ableitung der sanierungsbedingten Werterhdhung erfolgt deshalb in Abhangigkeit vom
Anfangswert Uber die Schéatzung der — durch die Sanierung bedingten — Verbesserung der
Wohnlage. Fir Geschossbauten in geschlossener Bauweise ergibt sich zwischen mittlerer
und guter Wohnlage ein Wertunterschied von 20,3 % (s. Abschnitt 4.2.3.2). Demzufolge
betragt der Wertunterschied zwischen  mittlerer und  mittlerer bis  guter
Geschosswohnungslage die Halfte, also 10,15 %.

Ausgehend vom zonalen Anfangswert in Hohe von 165,50 EUR/m2 ergibt sich aufgrund der
Wohnlagenverbesserung eine sanierungsbedingte Bodenwertsteigerung von:

)

— 2
100 ~ 16,80 EUR/m*.

165,50 EUR/m? x

Die sanierungsbedingte Wohnlagenverbesserung schliet die Verbesserung des
ErschlieBungszustands von ,ausreichend® auf ,ausreichend bis gut‘ mit ein.

... allgemeiner Sanierungsvorteil

Der allgemeine Sanierungsvorteil wird vom Gutachterausschuss im Wege intersubjektiver
Schéatzung zu 5 EUR/m? angesetzt.

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

Der vorlaufige Vergleichswert fir den zonalen Endwert der Zone 4 — Friedrich-Wieck-
Stral3e/Sudlicher Koérnerplatz — ergibt sich nach dem Komponentenverfahren am
Wertermittlungsstichtag 16.01.2014 demnach zu

Zonaler Anfangswert 165,50 EUR/m?2

e zuzlglich Verbesserung der Wohnlage 16,80 EUR/m?2

e zuzlglich allgemeiner Sanierungsvorteil 5,00 EUR/m?

187,30 EUR/m?

Vorlaufiger zonaler Endwert

5.4.2.2.3 Modell Niedersachsen

Mit dem Modell Niedersachsen erfolgt eine zweite unabhangige Ermittlung der
sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung in der Zone 4 — Fr.-Wieck-StralRe/Sudlicher
Kornerplatz. Hierfur werden vorgefundene stadtebauliche Missstéande und daraus folgende
Sanierungsmaflnahmen entsprechend der nachstehenden Tabelle klassifiziert. Die jeweilige

Zuordnung erfolgt durch den Gutachterausschuss im Wege intersubjektiver Schéatzung.

Komplexe Missstéande Klasse MaRnahmen Klasse
Bebauung grundlegend instandsetzungs- u. 8 durchgreifende Modernisierung 7
(Gebiet) sanierungsbedurftig (zeitgemale und Instandsetzung (7),

Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
nicht gewahrleistet (8)
Struktur, Uberwiegend gunstig (1) 1 keine MalRBhahmen (0) 0
Erschlieung
(Objekt)
Nutzung Uberwiegend funktionsgerecht (1) 1 keine MalRBhahmen (0) 0
(Objekt)
Umfeld, Parkmdglichkeiten nicht im 6,5 | Erganzung und Verbesserung 6,5
Verkehr, ausreichendem Umfang (6) der Infrastruktur (5)
Infrastruktur Infrastruktur unzureichend (7) Schaffung von
(Gebiet) >Einstufung Klasse 6,5 Parkmdglichkeiten (8)
> Einstufung Klasse 6,5
Summe:| 16,5 Summe:| 13,5
Mittel: | 4,13 Mittel: | 3,38
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Mit dem Wertepaar (4,13 | 3,38) kann in der Ergebnismatrix unmittelbar oder mittels der
zugrunde liegenden Regressionsfunktion (Abschnitt 4.2.3.3) die sanierungsbedingte
Bodenwerterhéhung abgegriffen bzw. berechnet werden. Mit dieser ergibt sich sodann der
vorlaufige zonale Endwert zum Wertermittlungsstichtag 16.01.2014 zu:

Zonaler Anfangswert 165,50 EUR/m?2
Klassifizierte Missstande im Mittel 4,13
Klassifizierte MalRnahmen im Mittel 3,38

10,4 %

Sanierungsbedingte Bodenwerterhdhung 17 21 EUR/m2

Vorlaufiger zonaler Endwert 182,71 EUR/m?2

5.4.2.3 Bemessung des zonalen Endwerts der Zone 4

Die vorlaufigen Vergleichswerte des Komponentenverfahrens und des Modells
Niedersachsen werden mit demselben Gewicht verwendet. Ein unabhangiges
Vergleichswertverfahren kam wegen fehlender Vergleichspreise nicht zustande.

Wertermittlungsverfahren Ver\gljtl)é:iafsi\?vi:rte Gewicht G::snatriitln?irael
Komponentenverfahren 187,30 EUR/m?2 1,0 187,30 EUR/m?2
Modell Niedersachsen 182,71 EUR/m?2 1,0 182,71 EUR/m?
2,0 370,01 EUR/m?
Ergebnis: 185,00 EUR/m?2

Der gewogene Vergleichswert in Héhe von 185,00 EUR/m2 kann unverandert ilbernommen
werden.

Damit ergibt sich der zonale Endwert der Zone 4 — Friedrich-Wieck-StraRe/Sudlicher
Kdrnerplatz — am Wertermittlungsstichtag 16.01.2014 zu

185,00 EUR/m?2.
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5.5 Zone 5 - Kadrnerplatz/Pillnitzer Landstral3e
5.5.1 Ermittlung des zonalen Anfangswertes der Zone 5

5.5.1.1 Qualitatsbestimmung

5.5.1.1.1 Stadtebauliche Missstande
Zum Qualitatsstichtag 30.09.1990 lagen folgende stadtebauliche Missstéande vor:
e schwere stadtebauliche und bauliche Méangel an Gebauden und Infrastruktur,

o starke Sanierungsbedurftigkeit der Geb&ude Pillnitzer Landstrale 1 und 8, Friedrich-
Wieck-StralRe 1 und 3, Kérnerplatz 1, Grundstral3e 3 und 5, Veilchenweg 2 (ca. 70 %
des Gebaudebestandes der Zone),

e (ber 50 % der Wohnungen haben kein Bad/Dusche und kein WC innerhalb der
Wohnung, tiber 90 % der Geb&aude haben Einzelofenheizung,

e Belastigungen durch Larm und Abgas,

o weitere Geféahrdung der baulichen Struktur wegen des fortschreitenden Zerfalls der
Hauser und Stral3en, der fehlenden Parkplatze, der ungestalteten Werbeanlagen, der
mangelhaften StraBenbeleuchtung, der defekten Fulwege, der ungepflegten
Freiflachen und der unwirtlichen Mllplatze,

e erheblicher Mangel an PKW-Stellplatzen (es fehlen ca. 160 im Gebiet).

5.5.1.1.2 Beschreibung der Anfangswertzone

Zur Zone 5 gehdren die Grundstlicke Pillnitzer LandstraRe 1, 2, 3, 4, 8, Friedrich-Wieck-
Stral3e 1, 3, Kornerplatz 1, Veilchenweg 2 und Grundstral3e 3, 5.

Die Abgrenzung der Zone erfolgt nach Lage, Nutzbarkeit und Beschaffenheit der
Grundstlicke entsprechend der 6rtlichen Verhéltnisse. Die Grundstiicke der Zone 5 befinden
am siud-ostlichen Rand des Kornerplatzes, d. h. im Kreuzungsbereich des Kornerplatzes, der
GrundstralRe, der Friedrich-Wieck-StraRe sowie der Pillnitzer LandstraRe. Daraus entsteht fr
die Grundstiicke der Zone 5 eine dhnlich hohe Larmbelastung wie am Kornerplatz selbst. Die
Zone ist von unterschiedlichen Baustilen gepragt. So sind neben Fachwerkhdusern auch im
Stile des Historismus erbaute Hauser sowie klassische Grinderzeitbauten vorhanden.

Planungsrechtlich gehdren die Grundstiicke zu einem im Zusammenhang bebauten Ortsteil
(8 34 Abs. 1 BauGB) mit der Eigenart wie Mischgebiet und allgemeines Wohngebiet mit
zwei- bis dreigeschossigen Gebauden in offener Bauweise.

Es handelt sich um baureifes Land im Sinne von § 5 Abs. 4 ImmoWertV. Das baureife Land
ist einheitlich von einfacher bis mittlerer Wohnlage. Es ist eine einfache Geschaftslage
gegeben. Der ErschlieBungszustand ist unzureichend.
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5.5.1.1.3 Darstellung des zonalen Anfangswertgrundsticks

Die wertbeeinflussenden Merkmale des zonalen Anfangswertgrundstiicks der Zone 5 —
Kornerplatz/Pillnitzer LandstralRe — stellen sich zum Qualitétsstichtag 30.09.1990, so als ob
eine Sanierung weder beabsichtigt noch durchgefiihrt worden wéare, wie folgt dar:

Zonales Anfangswertgrundstiick Zone 5 — Kérnerplatz/Pillnitzer Landstralie
Ortliche Lage einheitliche Lage innerhalb der Zone
Entwicklungszustand baureifes Land
Wohnlage einfache bis mittlere
Geschaftslage einfache
Art der baulichen Nutzung Gemenge aus allgemeines Wohngebiet (WA)

und gemischte Bauflache (M)
Geschossflachenzahl (GFZz) 15
Anzahl der Vollgeschosse (Z) 11 bis 111
Bauweise offen
ErschlieBungszustand unzureichend
Abgabenrechtlicher Zustand frei

5.5.1.2 Wertermittlung
5.5.1.2.1 Vergleichswertverfahren mit Kaufpreisen unbebauter Grundstiicke

Fur den Zeitabschnitt vom 01.01.2002, dem letzten Stichtag der besonderen
sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwerte, bis zum Wertermittlungsstichtag 16.01.2014
liegen keine sanierungsunbeeinflussten Kaufpreise fiur unbebaute Grundstiicke aus
Bewertungszone vor. Die Grundstiicke sind dort seit langerem bebaut. Ebenso wenig
konnen entsprechende Kaufpreise fir den fraglichen Zeitraum aus dem Ubrigen
Sanierungsgebiet oder aus sanierungsunbeeinflussten Vergleichsgebieten mit ahnlichen
Lage- und Nutzbarkeitsmerkmalen angegeben werden.

5.5.1.2.2 Bodenrichtwertverfahren

Fur das Sanierungsgebiet wurden erstmalig zum 01.01.1993 sanierungsunbeeinflusste
Bodenrichtwerte ermittelt und veréffentlicht. Seitdem wurden sie mehrmals aktualisiert.
Hierfir wurden zum einen sanierungsunbeeinflusste Kaufpreise aus dem Sanierungsgebiet
herangezogen und zum anderen die konjunkturbedingte Entwicklung der Grundstickspreise
aul3erhalb des Sanierungsgebiets bertcksichtigt. Die letzte Fortschreibung der allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt datiert vom 01.01.2002.

Der der Zone 5 zuzuordnende besondere sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwert hat sich
wie folgt entwickelt:
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Stichtag | Wert DM/m%/ EUR/m2 | Beschreibung
01.01.1993 350/178,95 A
01.10.1993 350/178,95 W I
01.10.1995 350/178,95 W I
01.01.1997 300/153,39 Al
01.01.1999 300/153,39 Al
01.01.2002 130 W I

Der ehedem stralRenseitenbezogen ermittelte Bodenrichtwert bezieht sich indes nur auf die
an der Pillnitzer LandstraBe gelegenen Grundstiicke mit den Hausnummern 1, 2, 3, 4 und 5
und beschreibt die allgemeine Art der baulichen Nutzung mit Wohnbauflache. Beide
Beschrankungen werden einer die ortlichen Gegebenheiten beriicksichtigenden Zonierung
am sidostlichen Rand des Kornerplatzes nicht gerecht. Die Zone hat vielmehr auch die
Grundstucke Friedrich-Wieck-StraBe 1 und 3, Kornerplatz 1, Veilchenweg 2 sowie
Grundsticke 3 und 5 zu umfassen. Die (so erweiterte) Zone ist vorrangig durch (sowohl
ausschlieBlich wohnlich als auch) gemischt genutzte Grundstiicke gepragt, die sich
hinsichtlich der Bebauung und Nutzungsstruktur von den angrenzenden Zonen
unterscheiden. Den erfassten Grundsticken gemein sind die vom Durchgangsverkehr
verursachten Larmimissionen des angrenzenden Kornerplatzes sowie der Grundstrafl3e und
Pillnitzer Landstral3e.

Trotz geanderter Grundstlicksmerkmale in Art und MaRR der baulichen Nutzung wird der
(bisherige) besondere sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwert seiner Hohe nach fir das
neu definierte Anfangswertgrundstiick der Zone 5 vom Gutachterausschuss fir angemessen
gehalten. Die allgemeinen Wertverhdltnisse des Wertermittlungsstichtages werden mit der
mittleren Anderung der Wertverhéltnisse fur Mischnutzung mit hohem Wohnanteil und
individueller Wohnnutzung beriicksichtigt.

Mit der Bodenrichtwertindexreihe fur Mischnutzung mit hohem Wohnanteil ergeben sich:

92,0 [Index 2014]

= 119,60 EUR/m?
100 [Index 2002] ’ /m

130 EUR/m? x

Mit der Bodenrichtwertindexreihe fir individuelle Wohnnutzung ergeben sich:

103,5 [Index 2014]
100 [Index 2002]

130 EUR/m? x = 134,55 EUR/m?

Im Mittel bestimmt sich aus beiden Ergebnissen der vorlaufige Vergleichswert nach dem
Bodenrichtwertverfahren zum Wertermittlungsstichtag 16.01.2014 zu

1
5 X (119,60 EUR/m” + 134,55 EUR/m”) = 127,08 EUR/m2.
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5.5.1.2.3 Vergleichswertverfahren mit Bodenrichtwerten vergleichbarer Lage

Zur Uberprifung der GroRenordnung dieses Vergleichswertes werden Bodenrichtwerte fir
Mischnutzung in einfacher Geschéftslage zum Stichtag 01.01.2013 aus dem Stadtgebiet
herangezogen. Die zugehotrigen Bodenrichtwertgrundstiicke sind zwar von vergleichbarer
Geschaftslage, weisen aber keine mit der Anfangswertzone 5 vergleichbaren
stadtebaulichen Missstdnde auf. Die Anpassung in der Nutzbarkeit (GFZ) geschieht mit der
Formel nach Seele (s. Abschnitt 4.2.3.2). Die allgemeinen Wertverhaltnisse des
Wertermittlungsstichtages werden mit der Bodenpreisindexreihe fiir gemischt genutzte
Grundstticke mit hohem Wohnanteil berlicksichtigt (s. Abschnitt 4.2.2.5).

Bodenrichtwerte in einfacher Geschéftslage

Wert Wert bei Wert zum
Ortliche Lage [EUR/M?] Merkmale GFZ GFZ 15 16.01.2014
[EUR/m?] [EUR/m?]
Grofenhainer Strafse/ 100 | M-IV-0-35-750-WGH | 1,9 89,47 89,08
Trachenberger Platz
Konigsbrucker StrafSe/ | 35 | M.ji1-0-35-750-WGH | 1,4 133,64 133,06
Eberswalder StralRe
Warthaer Stral3e/
Cossebauder Stralle 100 M-Ill-o-WGH 1,0 125,00 124,46
Leipziger Strafe/ 150 | M=V 15 150,00 149,35
BirgerstralRe
Arithmetischer Mittelwert: 123,99
Ausschluss
Ausschlussgrenzen i. S. v. 8 7 ImmoWertV (+ 30 %): 87 EUR/m2< x < 161 EUR/m2 | des ersten
Werts
Erneute Mittelbildung: 135,62

Der angepasste Vergleichsbodenrichtwert ,GroRenhainer Strale/Trachenberger Platz in
Hohe von 89 EUR/m? liegt zwar (gerade) noch innerhalb der Spanne des gewohnlichen
Geschaftsverkehrs, er wird aber (dennoch) wegen des erheblichen Abweichens von den
Ubrigen Vergleichsbodenrichtwerten, die weit weniger streuen, nicht weiter berticksichtigt.

Der vorlaufige Vergleichswert mit Bodenrichtwerten aus vergleichbarer Geschéftslage belauft
sich zum Wertermittlungsstichtag 16.01.2014 dementsprechend zu

135,62 EUR/m?2
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5.5.1.2.4 Vergleichswertverfahren mit Kaufpreisen bebauter Grundstiicke

Fur den Zeitraum vom 01.01.2002 bis zum Wertermittlungsstichtag 16.01.2014 steht aus der
Bewertungszone ein sanierungsunbeeinflusster Kaufpreis fur ein bebautes Grundstiick zur
Verfiigung. Dartber hinaus liegen keine weiteren geeigneten Vergleichspreise fir bebaute
Grundstticke vor.

berech- Korri- Wert in ungewShnliche
neter Kauf- | gierter | GFZ2-An-| EUR!m* Yerte Zur o. personliche
Sachwert | preis! | Boden- |passung | BRW-Index zZum ohne | Auswert-| Yerhaltnisse
Reg.- Kauf-preis | Flache | Bauland gemaB | Sach-| wert auf 1.5 | 01.01.2002 | Lagean- | 16.01.2014 | Gewicht | Aus- | ung ge- gem. 7
Nummer Diatum [EUR] [m) [m*] |GFZ| KPS wert | EURIm” | EURIm™ =100 passung =920 [ reiber | eignet? ImmoWert¥
2540/2004 [08.07.2004| 148.560 | 1.070 520 0,83 | 200560 | 0,74 | 96,29 | 135.16 95,1 1,0 130,75 1,0 130,75 ja
130,75 1 120,75
Itk el: 12075
Auzreifter > Mitel « 305 163,38
Buzreifer ¢ Mitel - 30z 9153
® automatisierte Kaufpreissammilung WF-AKuk Mittel ohne AusreiBer: 1 30,? 5 EUR/Im?

Tabelle : Bodenwertanteile aus bebauten sanierungsunbeeinflussten Kauffallen

Die Auswertung ergibt einen vorlaufigen Vergleichswert nach dem Vergleichswertverfahren
mit Bodenpreisanteilen an Kaufpreisen bebauter Grundstiicke zum Wertermittlungsstichtag
16.01.2014 zu

130,75 EUR/m2.

5.5.1.3 Bemessung des zonalen Anfangswerts der Zone 5

Der vorlaufige Vergleichswert des Bodenrichtwertverfahrens erhélt nur das Gewicht ,0,8%, da
die wertrelevante Darstellung des Bodenrichtwerts wegen geanderter Zonierung fur den
zonalen Anfangswert korrigiert werden muss und eine unabh&ngige Uberprifung der
Angemessenheit des Werts nur bedingt méglich ist.

Der vorlaufige Vergleichswert mit Bodenrichtwerten aus vergleichbarer Lage erhalt das
Gewicht ,,0,3“. Die Vergleichbarkeit ist nur eingeschrankt gegeben, insbesondere weisen die
Vergleichslagen keine mit der Bewertungszone vergleichbaren stadtebaulichen Missstande
auf.

Der vorlaufige Vergleichswert nach dem Vergleichswertverfahren mit Bodenwertanteilen an
sanierungsunbeeinflussten Kaufpreisen bebauter Grundstiicken erhélt nur ein Gewicht von
,0,1% Ihm liegt nur ein Vergleichspreis zugrunde.
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. Vorlaufige . Anteil am
Wertermittlungsverfahren Vergleichswerte Gewicht Gesamtmittel
Bodenrichtwertverfahren 127,08 EUR/m?2 0,8 101,66 EUR/m?
Verglelchswertverfahren mit Bodenrichtwerten 135,62 EUR/M? 0.3 40,69 EUR/m?
aus vergleichbaren Lagen
Verglelc.hswertverfahren auf d?r Grundlage von 130,75 EUR/m? 01 13,08 EUR/m?
Kaufpreisen bebauter Grundstiicke

1,2 155,43 EUR/m?
Ergebnis: 129,53 EUR/m?

Der gewogene Vergleichswert in Hohe von 129,53 EUR/m? wird zugunsten der Eigentiimer
aufgerundet.

Damit ergibt sich der zonale Anfangswert der Zone 5 — Kdrnerplatz/Pillnitzer Landstral3e —
am Wertermittlungsstichtag 16.01.2014 zu

130,00 EUR/m?2.

5.5.2 Ermittlung des zonalen Endwerts der Zone 5

5.5.2.1 Qualitatsbestimmung

5.5.2.1.1 Ordnungs- und BaumaRRnahmen

Zur Behebung der nach § 136 BauGB vorhandenen stadtebaulichen Missstande wurden im
Sanierungsgebiet Dresden-Loschwitz durch die o6ffentliche Hand bzw. im Auftrag der
offentlichen Hand folgende MalRhahmen umgesetzt:

gebietsweit wirkende MalRnahmen:

e Parkplatzneubau Fidelio-F.-Finke-Stral3e,

e Sanierung der ,,Alten Feuerwache" Fidelio-F.-Finke-StralRe 4 und Einrichtung eines
sozio-kulturellen Zentrums,

¢ Neugestaltung und Begriinung der Freiflachen im Bereich Friedrich-Wieck-Stral3e

e Renovierung und Modernisierung des Leonhardi-Museums, Grundstral3e 26
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vorrangig zonenbezogen wirkende MalRnahmen:

vollstadndige Neugestaltung des Kdrnerplatzes als Bestandteil des Ortsteilzentrums,
¢ Neuordnung des Verkehrsknotenpunktes Kdérnerplatz,
¢ Installation einer Lichtsignalanlage,

e FoOrderung von Bau- und Ordnungsmafnahmen auf den Grundstiicken Grundstraf3e
2, Veilchenweg 2, Friedrich-Wieck-Stral3e 1 und 3, Pillnitzer Landstral3e 3, 4 und 8.

5.5.2.1.2 Beschreibung der Endwertzone

Der Umgriff der Endwertzone 5 bleibt gegenluber der Anfangswertzone 5 gleich. Zur
Endwertzone 5 gehdren die Grundstiicke Pillnitzer LandstraRe 1, 2, 3, 4, 8, Friedrich-Wieck-
Stral3e 1, 3, Kornerplatz 1, Veilchenweg 2 und Grundstral3e 3, 5.

Die Endwertzone hat sich in ihrer Grundstiicksstruktur gegeniiber der Anfangswertzone nicht
verandert. Das Planungsrecht ist ebenfalls unveréandert geblieben. Es handelt sich weiterhin
um einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil (§ 34 Abs. 1 BauGB) mit einer Verflechtung
aus Mischgebiet und allgemeinem Wohngebiet mit vornehmlich zwei- und dreigeschossiger
Bebauung in offener Bauweise. Ordnungs- und Baumaflnahmen haben dazu beigetragen,
die teilweise stark baufallige Bausubstanz, insbesondere der denkmalgeschiitzten Gebaude,
zu verbessern. Die Endwertzone stellt sich als fast durchgangig saniert dar. Gleichwohl ist
insbesondere wegen der — zwar geminderten — verkehrsbedingten Larmemissionen des
Kdrnerplatzes sowie der GrundstraBe und der Pillnitzer Landstral3e die Zone weiterhin von
nur einfacher bis mittlerer Wohnlage.

Gegentber dem Zustand der Anfangswertzone hat sich die Lagegunst fiir Geschéftszwecke
aufgrund der Lage am Ostlichen des Kdornerplatzes als geschéftichem Zentrum des
Sanierungsgebiets geringfugig verbessert. Ein verstéarktes Besucher- und Kundeninteresse
ist zu verzeichnen. Es ist daher gegenliber der vormals einfachen nunmehr von einer leicht
gesteigerten einfachen Geschéftslage auszugehen.

Der ErschlieBungszustand des Teilgebiets hat sich mallnahmenbedingt von ,unzureichend*
auf ,ausreichend” verbessert.

5.5.2.1.3 Darstellung des zonalen Endwertgrundstiicks

Die wertbeeinflussenden Merkmale des zonalen Endwertgrundsticks der Zone 5 —
Kdrnerplatz/Pillnitzer LandstraRe — stellen sich zum Qualitats- und Wertermittlungsstichtag
16.01.2014 wie folgt dar:
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Zonales Endwertgrundstiick Zone 5 — Kdrnerplatz/Pillnitzer LandstralRe

Ortliche Lage

einheitliche Lage innerhalb der Zone

Entwicklungszustand

baureifes Land

Wohnlage

einfache bis mittlere

Geschaftslage

(noch) einfache

Art der baulichen Nutzung

Gemenge aus allgemeines Wohngebiet (WA)
und gemischte Bauflache (M)

Geschossflachenzahl (GFZz) 15
Anzahl der Vollgeschosse (Z) Il bis 1
Bauweise offen

ErschlieBungszustand

ausreichend

Abgabenrechtlicher Zustand

frei

S. 97

5.5.2.2 Wertermittlung

5.5.2.2.1 Vergleichswertverfahren

Fur die Endwertzone 5 liegen keine sanierungsbeeinflussten Kaufpreise fir unbebaute und
bebaute Grundstiicke vor. Wegen der Eigenart der Endwertzone kénnen auch keine
sanierungsbeeinflussten Vergleichsgebiete im Stadtgebiet aufgefunden werden. Von daher
scheidet das Vergleichswertverfahren fir unbebaute Grundstiicke sowie auf der Grundlage
von Kaufpreisen von bebauten Grundstiicken aus.

5.5.2.2.2 Komponentenverfahren

In der Endwertzone 5 ergibt sich aufgrund der SanierungsmaflRnahmen eine geringfiigige
Verbesserung der Geschaftslage. Dartber hinaus erfahren die Grundstiicke einen
allgemeinen Sanierungsvorteil. Eine sanierungsbedingte Steigerung der Lagegunst flr
Wohnzwecke ist nicht eingetreten.

... Verbesserung der Geschiftslage

Der leicht gesteigerte Lagegunst fur Geschaftszwecke wird mit einem Viertel Sprung des
relativen Wertunterschieds zwischen einfacher und mittlerer Geschaftslage von 26,2 % also
mit 6,6 %, Rechnung getragen. Dementsprechend ergibt sich diesbeziglich bei einem
zonalen Anfangswert von 130,00 EUR/m?2 eine sanierungsbedingte Bodenwertsteigerung
von:

6,6
130,00 EUR/m? x Too = 8,58 EUR/m?.
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... allgemeiner Sanierungsvorteil

Der allgemeine Sanierungsvorteil wird vom Gutachterausschuss im Wege intersubjektiver
Schatzung zu 5 EUR/m2 angesetzt.

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

... vorlaufiger Vergleichswert fr den zonalen Endwert

Der vorlaufige Vergleichswert fir den zonalen Endwert der Zone 5 — Kdérnerplatz/Pillnitzer
LandstraBe ergibt sich nach dem Komponentenverfahren am Qualitdts- und
Wertermittlungsstichtag 16.01.2014 zu

Zonaler Anfangswert 130,00 EUR/m?2
e zuziglich Verbesserung der Geschéftslage 8,58 EUR/m2
e zuziglich allgemeiner Sanierungsvorteil 5,00 EUR/m?
Vorléaufiger zonaler Endwert 143,58 EUR/m?
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5.5.2.2.3 Modell Niedersachsen

Mit dem Modell Niedersachsen erfolgt eine zweite — vom Komponentenverfahren —
unabhangige Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung. Hierfir werden
vorgefundene stadtebauliche Missstande und fir deren Beseitigung durchgefuhrte
Sanierungsmafl3nahmen entsprechend der nachstehenden Tabelle klassifiziert. Die jeweilige
Zuordnung erfolgt durch den Gutachterausschuss im Wege intersubjektiver Schéatzung.

Komplexe Missstande Klasse MaflRnahmen Klasse
Bebauung im Wesentlichen(6) bis 6,5 | mittlere (5) bis umfassende (6) 55
(Gebiet) grundséatzlich (7) Modernisierung und

instandsetzungs- und Instandsetzung > Einstufung
sanierungsbeddirftig Klasse 5,5
> Einstufung Klasse 6,5
Struktur, Uberwiegend gunstig (1) 1 einzelne Malinahmen (1) 1
Erschlieung
(Objekt)
Nutzung geringe Beeintrachtigungen (2) 2 einzelne Malinahmen (1) 1
(Objekt)
Umfeld, Verkehrssituation 5 Verbesserung der 4
Verkehr, verbesserungsbediirftig (4), Verkehrssituation auch fir den
Infrastruktur Parkmdglichkeiten nicht im ruhenden Verkehr (4)
(Gebiet) ausreichendem Umfange (6),
> Einstufung Klasse 5
Summe:| 14,5 Summe:| 11,5
Mittel: | 3,63 2,88

Mit dem Wertepaar (3,63 | 2,88) kann in die Ergebnismatrix unmittelbar bzw. mittels der
zugrunde liegenden Regressionsfunktion (s. Abschnitt 4.2.3.3) die sanierungsbedingte
Bodenwerterhdhung abgegriffen bzw. berechnet werden. Mit dieser ergibt sich sodann der
vorlaufige Vergleichswert zum Wertermittlungsstichtag 16.01.2014 zu

Zonaler Anfangswert 130,00 EUR/m?

Klassifizierte Missstande im Mittel 3,63
Klassifizierte MaRnahmen im Mittel 2,88
9,0 %

Sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung
11,70 EUR/m2

Vorlaufiger zonaler Endwert 141,70 EUR/m?
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5.5.2.3 Bemessung des zonalen Endwerts der Zone 5

Die vorlaufigen Vergleichswerte des Komponentenverfahrens und des Modells
Niedersachsen werden mit demselben Gewicht ,1“ verwendet. Ein unabhangiges
Vergleichswertverfahren kommt wegen fehlender Vergleichspreise nicht zustande.

Wertermittlungsverfahren Ver\gl;l)é:iﬁfsi\?virte Gewicht thsnatr(ra]itlrra:ir?tel
Komponentenverfahren 143,58 EUR/m?2 1,0 143,58 EUR/m?
Modell Niedersachsen 141,70 EUR/m? 1,0 141,70 EUR/m?
2,0 285,28 EUR/m?
Ergebnis: 142,64 EUR/m?

Der gewogene Mittelwert in Hohe von 142,64 EUR/m? wird zugunsten der Eigentimer
abgerundet.

Damit ergibt sich der zonale Endwert der Zone 5 — Kérnerplatz/Pillnitzer Landstrale — am
Wertermittlungsstichtag 16.01.2014 zu

142 50 EUR/m?2.
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5.6 Zone 6 — Elbehotel/ehemaliges Fahrgut
5.6.1 Ermittlung des zonalen Anfangswerts der Zone 6

5.6.1.1 Qualitatsbestimmung
5.6.1.1.1 Stadtebauliche Missstande

Zum Qualitatsstichtag 30.09.1090 lagen in der Zone und ihrer unmittelbaren Umgebung die
folgenden stadtebaulichen Missstande vor:

e schwere stadtebauliche und bauliche Mangel an Gebauden und Infrastruktur,

o sehr starke Sanierungsbedirftigkeit der baulichen Anlagen der Grundstiicke
Friedrich-Wieck-Stral3e 18, 20 und 45,

¢ teilweise fehlender Anschluss an die 6ffentliche Kanalisation,
e Einzelofenheizung in so gut wie allen Geb&uden,
o der Uberwiegende Teil der Geb&ude hat kein Bad und hat AulR3entoiletten,

o weitere Gefahrdung der baulichen Struktur wegen fortschreitenden Zerfalls der
Héauser und Stral3en, der fehlenden Parkplatze, der ungestalteten Werbeanlagen, der
mangelhaften StralRenbeleuchtung, der defekten Fullwege, der ungepflegten
Freiflachen und der unfreundlichen Mullplatze,

o erheblicher Mangel an PKW-Stellplatzen (ca. 160 im Sanierungsgebiet).

5.6.1.1.2 Beschreibung der Anfangswertzone

Zur Anfangswertzone 6 gehodren die Grundsticke Friedrich-Wieck-Stral3e 18, 20, 26, 41a,
45, 45a und 45b.

Die Abgrenzung der Zone erfolgt entsprechend der vorherrschenden Mischnutzung bzw.
gewerblichen Nutzung. Pragend fur die Zone ist Grundstiick Friedrich-Wieck-Stral3e 18, das
ehemalige ,Elbe-Hotel“ mit wechselvoller Nutzungsgeschichte. Planungsrechtlich gehéren
die Grundstiicke zu einem im Zusammenhang bebauten Ortsteil (8 34 Abs. 1 BauGB) mit der
Eigenart wie Mischgebiet mit vorwiegend zwei- und dreigeschossigen Gebauden in offener
Bauweise. Es handelt sich um baureifes Land im Sinne von 8 5 Abs. 4 ImmoWertV.

Das baureife Land ist von mittlerer Wohnlage. Es ist eine einfache Geschéaftslage gegeben.
Der Erschlielungszustand ist unzureichend.

Die Zone liegt im Uberschwemmungsbereich der Elbe.
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5.6.1.1.3 Darstellung des zonalen Anfangswerts

Die wertbeeinflussenden Merkmale des zonalen Anfangswertgrundstiicks der Zone 6 —
Elbehotel/lehemaliges Fahrgut — stellen sich zum Qualitatsstichtag 30.09.1990, so als ob eine
Sanierung weder beabsichtigt noch durchgefuhrt worden ware, wie folgt dar:

Zonales Anfangswertgrundstiick Zone 6 — Elbehotel/ehemaliges Fahrgut
Ortliche Lage einheitliche Lage innerhalb der Zone
Entwicklungszustand baureifes Land
Wohnlage mittlere
Geschaftslage einfache
Art der baulichen Nutzung Eigenart wie gemischte Bauflache (M)
Geschossflachenzahl (GFZ) 0,9
Anzahl der Vollgeschosse (Z) Il bis Il
Bauweise offen
ErschlieBungszustand unzureichend
Abgabenrechtlicher Zustand frei

5.6.1.2 Wertermittlung

5.6.1.2.1 Vergleichswertverfahren mit Kaufpreisen unbebauter Grundstiicke

Fur den Zeitraum vom 01.01.2002, dem letzten Stichtag der besonderen
sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwerte, bis zum Wertermittlungsstichtag 16.01.2014
liegen keine sanierungsunbeeinflussten Kaufpreise fur unbebaute Grundsticke aus der
Bewertungszone vor. Ebenso wenig kdnnen entsprechende Kaufpreise fur den fraglichen
Zeitraum aus dem Ubrigen Sanierungsgebiet oder aus sanierungsunbeeinflussten
Vergleichsgebieten angegeben werden. Darlber hinaus kdnnen im Stadtgebiet auch keine
Bodenrichtwertzonen angegeben werden, die mit der Bewertungszone sowohl in Lage und
Nutzbarkeit wie auch hinsichtlich der stadtebaulichen Misssténde vergleichbar sind.

5.6.1.2.2 Bodenrichtwertverfahren

Fur das Sanierungsgebiet wurden erstmalig zum  01.01.1993 besondere
sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwerte straf3enseitenbezogen ermittelt und verdoffentlicht.
Seitdem wurden sie mehrfach aktualisiert. Hierfir wurden zum einen — soweit vorhanden —
sanierungsunbeeinflusste Kaufpreise aus dem Sanierungsgebiet herangezogen und zum
anderen die konjunkturbedingte Entwicklung der Grundstiickspreise auferhalb des
Sanierungsgebiets bertcksichtigt. Die letzte Fortschreibung beziglich der Entwicklung der
allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt datiert vom 01.01.2002.
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Der Anfangswertzone 6 — Elbehotel/ehemaliges Fahrgut — lassen sich nach den ortlichen
Gegebenheiten die beiden folgenden sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwerte zuordnen:

— beidseits der Friedrich-Wieck-Stral3e mit folgender Entwicklung:

Stichtag | Wert DM/m2 bzw. EUR/m2|Beschreibung
01.01.1993 300/153,39 Wl
01.10.1993 300/153,39 A
01.10.1995 350/178,95 Wl
01.01.1997 350/178,95 Al
01.01.1999 350/178,95 Wl
01.01.2002 160 w1 0,7

beidseits des Loschwitzer Elbwiesenwegs mit folgender Entwicklung:

Stichtag | Wert DM/m2 bzw. EUR/m?| Beschreibung
01.01.1993 400/204,52 Wl
01.10.1993 400/204,52 W I
01.10.1995 400/204,52 W I
01.01.1997 400/204,52 Wl
01.01.1999 400/204,52 W I
01.01.2002 200 W11 0,7

Beide Werte stellen hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung auf Wohnbauflache (W) ab.
Der Bodenrichtwert Friedrich-Wieck-StralRe erfasst nach der urspriinglichen Einschatzung
das gesamte von der Friedrich-Wieck-StraRe und der Fidelio-F.-Finke-StralRe erschlossene
baureife Land, abgesehen von den am Loschwitzer Elbwiesenweg gelegenen Grundstiicken,
die durch den eben genannten zweiten sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwert erfasst
werden, und den mit viergeschossigen Grinderzeithdusern bebauten Grundstlicken
Friedrich-Wieck-StraBe 2 und 4. Es werden demzufolge Grundstiicke der aktuellen
Anfangswertzonen 1, 5 und 6 abgedeckt. Weit Uberwiegend wird der so abgrenzte Bereich
durch individuelle Wohnbebauung gepragt. Dementsprechend spiegelt der (urspringliche)
sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwert ausschlie3lich eine Lagegunst fur Wohnzwecke
wider und lasst die Gegebenheiten einer der ortlichen Lage angemessenen gewerblichen
Nutzung in der nunmehr berlcksichtigenden Anfangswertzone 6 — Elbehotel/ehemaliges
Fahrgut — wertmafig aufl3er Betracht. Die Wohnlage wird vom Gutachterausschuss fur den
Gesamtbereich als ,mittel® eingeschatzt. Hingegen reprasentiert der besondere
sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwert beidseits des Loschwitzer Elbwiesenwegs, der
wesentliche Teile der jetzigen Endwertzone 6 mit erfasst, sowohl eine mittlere bis gute
Wohnlage wie auch eine einfache Geschaftslage (vgl. die entsprechende Ausdifferenzierung
in Abschnitt 5.2.1). Insofern kommt nur er als Ausgangswert des Bodenrichtverfahrens fur
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die Ermittlung des zonalen Anfangswerts in Frage. Die Darstellung des zonalen
Anfangswertgrundstticks tragt der Mischnutzung Rechnung.

Der sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwert ist hinsichtlich des MalRes der baulichen
Nutzung von GFZ 0,7 und GFZ 0,9 und hinsichtlich der Wohnlage von ,mittel bis gut* auf
.mittel“ an den Zustand des zonalen Anfangswertgrundstiicks anzupassen. Des Weiteren
sind die allgemeinen Wertverhaltnisse des Wertermittlungsstichtags zu bertcksichtigen.

Der Unterschied in der GFZ wird mittels der Formel von Seele (s. Abschnitt 4.2.3.2) beim
sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwert von 200 EUR/m2 berilicksichtigt:
1 09- 0,7) _

200EUR/m2+<200EUR/m2><§x 07

=200 EUR/m? + 28,57EUR/m? = 228,57 EUR/m?.

Der Wohnlagenunterschied zwischen ,mittel bis gut® und ,mittel“ wird (der Einfachheit halber)
auf der Grundlage des fur den individuellen Wohnungsbau angegebenen relativen
Unterschieds von 25,4 % zwischen ,mittlerer” und ,guter® Wohnlage ermittelt. Demnach
belauft sich der relative Lagewertunterschied zwischen ,mittlerer Wohnlage und ,mittlerer
bis guter* Wohnlage auf die Halfte, namlich 12,7 %. Umgekehrt resultiert daraus ein
Abschlag von der ,mittleren bis guten“ Wohnlage auf die ,mittlere® Wohnlage von 11,3 %:

100_11’3—20274EUR/ 2
100 =~ e

228,57 EUR/m? X
Die allgemeinen Wertverhdltnisse am Wertermittlungsstichtag werden mit der
Bodenpreisindexreihe flur gemischt genutzte Grundstiicke berlcksichtigt (s. Abschnitt
4.2.2.5). Danach belauft sich der vorlaufige Vergleichswert fir den zonalen Anfangswert
,Elbehotel/ehemaliges Fahrgut‘ nach dem Bodenrichtwertverfahren zum 16.01.2014 zu

92,0 [Index 2014]
100 [Index 2002]

202,74 EUR/m? x = 186,52 EUR/m?.

5.6.1.2.3 Vergleichswertverfahren mit Kaufpreisen bebauter Grundstlicke

Fur den Zeitraum vom 01.01.2002 bis zum Wertermittlungsstichtag 16.01.2014 liegen aus
der Bewertungszone die in folgender Tabelle aufgefiihrten sanierungsunbeeinflussten
Kaufpreise fur bebaute Grundstiicke vor:
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berech- Korri- Wert in
neter Kauf- | gierter | GFZ-An-| BRW- EUR{Im?* Zur
Kauf- Sachwert | preisd | Boden- |passung Index Zum Auswert-
Reg.- preis | Flache | Bauland gemat |Sach-| wert auf 0.7 (01.01.200Z | Lagean- | Gewicht | 01.01.2012 | ung ge-
MNummer Datum [EUR] [m?) [m'] | GFZ KP35® wert | EUR!m® | EURIm* =100 passung 1] =64.9 eignet? Anmerkung
2505/2003( 24.07.2003 [ 150.000) 1852 | 1.982 | 045 | 372000 [ 051 | 81,72 99,23 B2 10 1.0 33.07 bedingt |desolater Zust.
356572005 18.04.2005 3670 27 0 — 5.730 0,64 | 10248 — E3Z 0.0 0o 0 nein | 2ukauf Machbar, HL
1 4307

" automatisierte Kaufpreissammiung WF-AKuk Mittel: 93,07 EURIm”

Tabelle : Bodenwertanteile aus bebauten sanierungsunbeeinflussten Kaufféllen

Fur beide Kaufpreise ist anzunehmen, dass sie durch ungewdhnliche oder personliche
Verhéltnisse beeinflusst sind Sie scheiden daher vom weiteren Preisvergleich aus (§ 7
ImmoWertV).

5.6.1.2.4 Intersubjektive Schéatzung

Da fur die Ermittlung des zonalen Anfangswerts bislang lediglich ein
sanierungsunbeeinflusster Bodenwert zur Verfigung steht, der zudem in Qualitat und
Konjunktur fortzuschreiben ist, wird die Werthéhe flir Zone 6 zur Sicherheit mittels
intersubjektiver Schéatzung plausibilisiert (s. Kap. 4.2.2.4), ohne das den Gutachtern vorab
das Ergebnis des Bodenrichtwertverfahrens bekannt war. Die freie — unabhéangig
voneinander vorgenommene — Schétzung der einzelnen Gutachter fuhrt fir das zonale
Anfangswertgrundstiick ,Elbehotel/ehemaliges Fahrgut* am Stichtag der Schatzung
19.03.2010 zu folgenden Einzelergebnissen:

Gutachter Gutachter 1 | Gutachter 2 | Gutachter 3 | Gutachter 4 | Gutachter 5

Schéatzung EUR/m? 190 170 170 175 160

Der sich daraus ergebende arithmetische Mittelwert von 173 EU/m2 wird mit der
Bodenrichtwertindexreihe fir gemischt genutzte Grundstiicke (s. Abschnitt 4.2.2.5) an die
allgemeinen Wertverhéltnisse des Wertermittlungsstichtages angepasst. Daraus ergibt sich
der vorlaufige Vergleichswert durch intersubjektive Schatzung zum 16.01.2014 zu

92,0 [Index 2014]
93,4 [Index 2010]

173,00 EUR/m? x = 170,41 EUR/m?.
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5.6.1.3 Bemessung des zonalen Anfangswerts Zone 6

Der vorlaufige Vergleichswert nach dem Bodenrichtwertverfahren erhalt nur das Gewicht
,0,8“. Der besondere sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwert ist zwar geeignet im Sinne
von § 16 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV, muss aber wegen geanderter Zonierung, Lage und
Nutzung fortgeschrieben werden. Die vorgenommene konjunkturbedingte Anpassung ist
nicht erheblich.

Der vorlaufige intersubjektiv geschéatzte Vergleichswert erhalt wegen des geminderten
Gewichtsansatzes des Vergleichswerts nach dem Bodenrichtwertverfahrens zur Wahrung
der Relationen nur das Gewicht von ,0,2%. Die Streuung der Einzelschatzungen ist nicht
erheblich.

. Vorlaufige . Anteil am
Wertermittlungsverfahren Vergleichswerte Gewicht Gesamtmittel
Bodenrichtwertverfahren 186,52 EUR/m?2 0,8 149,22 EUR/m?
Intersubjektive Schéatzung 170,41 EUR/m?2 0,2 34,08 EUR/m?

1,0 183,30 EUR/m?
Ergebnis: 183,30 EUR/m?

Der gewogene Vergleichswert in Héhe von 183,30 EUR/m2 wird zugunsten der Eigentimer
aufgerundet.

Damit ergibt sich der zonale Anfangswert der Zone 6 — Elbehotel/ehemaliges Fahrgut — am
Wertermittlungsstichtag zu

183,50 EUR/m?2.
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5.6.2 Ermittlung des zonalen Endwerts der Zone 6

5.6.2.1 Qualitatsbestimmung

5.6.2.1.1 Ordnungs- und BaumalRnahmen

Zur Behebung der nach § 136 BauGB vorhandenen stadtebaulichen Missstédnde wurden im
Sanierungsgebiet Dresden-Loschwitz durch die offentliche Hand bzw. im Auftrag der
offentlichen Hand folgende MalRnahmen umgesetzt:

gebietsweit wirkende MalRnahmen:

o Parkplatzneubau Fidelio-F.-Finke-Stral3e,

e Sanierung der ,,Alten Feuerwache" Fidelio-F.-Finke-StraRe 4 und Einrichtung eines
sozio-kulturellen Zentrums,

e Neugestaltung und Begrunung der Freiflachen im Bereich Friedrich-Wieck-Stralie

¢ Renovierung und Modernisierung des Leonhardi-Museums, Grundstral3e 26

vorrangig zonenbezogen wirkende Mal3nahmen:

e vollstidndige Erneuerung der Friedrich-Wieck-Stral3e,

e Erneuerung des Trille-Kanalbauwerkes,

o Verkehrsberuhigung des Dorfplatzes,

e Steuerung des Kraftfahrzeugverkehrs im elbnahen Bereich durch Abpollerung

e Forderung von Ordnungs- und BaumaBnahmen auf den Grundsticken Friedrich-
Wieck-Stral3e 20, 45, 45a und 45b.

5.6.2.1.2 Beschreibung der Endwertzone

Der Umgriff der Endwertzone 6 gegeniiber der Anfangswertzone 6 bleibt unveréandert. Zur
Endwertzone gehodren weiterhin die Grundsticke Friedrich-Wieck-Stra3e Nrn. 18, 20, 26,
41a, 45, 45a und 45b.

Die Grundstucksstruktur ist in der Zone unverandert geblieben. Ebenso ist das
Planungsrecht unverandert. Es handelt sich weiterhin um einen im Zusammenhang
bebauten Ortsteil (8§ 34 Abs.1 BauGB). Die umgesetzten Sanierungsmalnahmen der
offentlichen Hand haben dazu beigetragen, die stark baufallige Bausubstanz zu erhalten und
einer Nutzung zuzufihren. Dies trifft insbesondere auf das Grundstiick Friedrich-Wieck-
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Stralle 4la, 45, 45a und 45b, das ,Alte Fahrgut‘, zu. Ein Instandsetzungs- und
Modernisierungsvertrag mit dem Eigentimer des Grundstiicks Friedrich-Wieck-StraRe 18
(ehemaliges ,,Elbe-Hotel*), der auch entsprechende Foérdermittelzusagen enthielt, wurde
seitens der Stadt wegen Nichterfullung gekundigt. Derzeit erfolgt eine Sanierung des
Objekts. Nach genehmigter Bauplanung sind im Erdgeschoss drei Gewerbeeinheiten und in
den Obergeschossen Wohnungen vorgesehen.

Die Zone und ihr Umfeld haben stark an Attraktivitat fir gewerbliche Zwecke gewonnen. Dies
zeigt sich am regen Kundenzuspruch fir die inzwischen vorhandenen gastronomischen und
gewerblichen Angebote. Bei gleichbleibender mittlerer Wohnlage hat sich nach Auffassung
des Gutachterausschusses die Geschéftslage (mindestens) um einen halben Sprung von
Leinfach® auf ,einfach bis mittel verbessert. Des Weiteren ist malRnhahmenbedingt statt eines
,2unzureichenden® nunmehr von einem ,guten” Erschlielfungszustand auszugehen.

Die Zone liegt im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet der Elbe.

5.6.2.1.3 Darstellung des zonalen Endwertgrundstiickes

Die wertbeeinflussenden Merkmale des zonalen Endwertgrundsticks der Zone 6 —
Elbehotel/ehemaliges Fahrgut — stellen sich zum Qualitats- und Wertermittlungsstichtag
16.01.2014 wie folgt dar:

Zonales Endwertgrundstiick Zone 6 — Elbehotel/ehemaliges Fahrgut
Ortliche Lage einheitliche Lage innerhalb der Zone
Entwicklungszustand baureifes Land
Wohnlage mittlere
Geschaftslage einfache bis mittlere
Art der baulichen Nutzung Eigenart wie gemischte Bauflache (M)
Geschossflachenzahl (GFZ) 0,9
Anzahl der Vollgeschosse (Z) [l bis
Bauweise offen
ErschlieBungszustand gut
Abgabenrechtlicher Zustand frei

5.6.2.2 Wertermittlung

5.6.2.2.1 Vergleichswertverfahren

Fur die Endwertzone 6 liegen keine sanierungsbeeinflussten Kaufpreise flr unbebaute wie
auch bebaute Grundstiicke vor. Wegen der Eigenart der Endwertzone kénnen auch keine
adaquaten Vergleichsgebiete im Stadtgebiet aufgefunden werden. Von daher scheidet das
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Vergleichswertverfahren fiir unbebaute Grundstiicke sowie auf der Grundlage von
Kaufpreisen bebauter Grundstucke aus.

5.6.2.2.2 Komponentenverfahren

Fur die Endwertzone ergibt sich aufgrund der Sanierungsmafinahmen eine Verbesserung
der Geschaftslage. Darlber hinaus erfahren die Grundstiicke einen allgemeinen
Sanierungsvorteil. Eine sanierungsbedingte Steigerung der Lagegunst fur Wohnzwecke ist
nicht eingetreten. Ebenso wenig ergibt sich ein Aufzonungsvorteil. Art und Maf3 der
baulichen Nutzung haben sich nicht verandert.

... Verbesserung der Geschaftslage der Endwertzone Elbehotel/ehemaliges Fahrgut

Der Einsatz der Sanierungsmittel zur denkmalsgerechten Instandsetzung und
Modernisierung der vorhandenen Bebauung verbessern die Ansehnlichkeit und steigern die
Attraktivitat des alten Dorfkerns. Das Sanierungsgebiet hat sich dadurch zu einer
Sehenswaurdigkeit von tberregionalem Interesse entwickelt. Dies zeigt sich auch daran, dass
im Sanierungsgebiet ein Haltepunkt fir touristische Stadtrundfahrten angelegt worden ist.
Dem erhohten Besucher- bzw. Kundenaufkommen wurde durch den Bau eines 6ffentlichen
Parkplatzes in der Néhe der Bewertungszone Rechnung getragen. Die Sanierungsnahmen
fordern eine bessere Vermietbarkeit bzw. Nutzbarkeit der ansassigen Betriebe.

Der gesteigerten Geschéftslage wird mit einem halben Sprung des relativen
Wertunterschieds zwischen einfacher und mittlerer Geschéftslage von 26,2 % (s. Abschnitt
4.2.3.2), also mit 13,1 % Rechnung getragen. Dementsprechend ergibt sich bei einem
zonalen Anfangswert von 183,50 EUR/m?2 lagebedingt eine sanierungsbedingte Steigerung
des Bodenwerts von

13,1
183,50 EUR/m? x 100 = 24,04 EUR/m?.
Es wird unterstellt, dass diese lagebedingte Erhdhung des Bodenwerts auch die
maflnahmenbedingte Verbesserung des ErschlieBungszustandes von ,unzureichend“ auf
»gut‘ mit erfasst.

... allgemeiner Sanierungsvorteil

Der allgemeine Sanierungsvorteil wird vom Gutachterausschuss im Wege subjektiver
Schéatzung zu 5 EUR/m?2 Grundstiicksflache angesetzt.

Der allgemeine Sanierungsvorteil steht fir die allgemeine Verbesserung der Lage des
Sanierungsgebiets auf dem Grundstiicksmarkt. Er erfasst zudem Bodenwerterh6hungen, die
sich allein durch die Absicht, eine Sanierung durchzufiihren und die damit verbundene
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Aussicht auf Steuervorteile und o6ffentliche Zuschiisse einstellen und es so den privaten
Eigentimern lohnenswert erscheinen lassen, zu investieren (Initialeffekt).

... vorlaufiger Vergleichswert flr den zonalen Endwert

Der vorlaufige Vergleichswert fur den zonalen Endwert der Zone 6 — Elbehotel/ehemaliges
Fahrgut — ergibt sich nach dem Komponentenverfahren am Qualitadts- und
Wertermittlungsstichtag 16.01.2014 zu

Zonaler Anfangswert 183,50 EUR/m2
e zuzuglich Verbesserung der Geschéftslage 24,04 EUR/m?
e zuziglich allgemeiner Sanierungsvorteil 5,00 EUR/m2
Vorléaufiger zonaler Endwert 212,54 EUR/m?

5.6.2.2.3 Modell Niedersachsen

Mit dem Modell Niedersachsen erfolgt eine zweite unabhangige Ermittlung der
sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung. Hierfir werden vorgefundene Missstande und
daraus folgende Sanierungsmaflnahmen entsprechend der nachstehenden Tabelle
klassifiziert. Die jeweilige Zuordnung erfolgt durch den Gutachterausschuss im Wege
intersubjektiver Schatzung.
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Komplexe Missstande Klasse MaflRnahmen Klasse
Bebauung grundlegend instandsetzungs- u. 8 durchgreifende Modernisierung 7
(Gebiet) sanierungsbedurftig (zeitgeméaRke und Instandsetzung (7)
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
nicht gewahrleistet) (8)
Struktur, Grundstlickszuschnitt zum Teil 4 einzelne MaRnahmen (2), 3
Eigentums- ungunstig (2), Verbesserung der
verhaltnisse, | Erschlieungszustand ErschlieBungssituation (4)
innere unzureichend (6) > Einstufung Klasse 3
ErschlieBung | > Einstufung Klasse 4
(Objekt)
Nutzung Gemengelage mit geringen 4 einzelne MaRnahmen (2) 2
(Objekt) Beeintrachtigungen (4),
Umfeld, Infrastruktur insgesamt 5,5 | Ausbau von Fuf3- und 4,5
Verkehr, verbesserungsbediirftig (5), Radwegen, Verbesserung flr
Infrastruktur Parkmdglichkeiten nicht im den ruhenden Verkehr (4),
(Gebiet) ausreichendem Umfang (6), Erganzung und Verbesserung
> Einstufung Klasse 5,5 der Infrastruktur (5) > Einstufung
Klasse 4,5
Summe:| 21,5 Summe:| 16,5
Mittel: | 5,38 4,13

Mit dem Wertepaar (5,38 | 4,13) kann in der Ergebnismatrix unmittelbar bzw. mittels der
zugrunde liegenden Regressionsfunktion (s. Abschnitt 4.2.3.3) die sanierungsbedingte
Bodenwerterhohung abgegriffen bzw. berechnet werden. Mit dieser ergibt sich sodann der
vorlaufige zonale Endwert der Zone 6 — Elbehotel/ehemaliges Fahrgut — nach dem Modell
Niedersachsen am Wertermittlungsstichtag 16.01.2014 zu

Zonaler Anfangswert

183,50 EUR/m?2

Klassifizierte Missstande im Mittel 5,38
Klassifizierte MaRnahmen im Mittel 4,13
14,8 %

Sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung

27,16 EUR/m?

Vorlaufiger zonaler Endwert

210,66 EUR/m?
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5.6.2.3 Bemessung des zonalen Endwerts der Zone 6

Die vorlaufigen Vergleichswerte des Komponentenverfahrens und des Modells
Niedersachsen werden mit demselben Gewicht verwendet. Ein unabhéangiges
Vergleichswertverfahren kommt wegen fehlender Vergleichspreise nicht zustande.

Wertermittlungsverfahren Ver\gl;l)é:iﬁfsi\?virte Gewicht thsnatr(ra]itlrra:ir?tel
Komponentenverfahren 212,54 EUR/m? 1,0 212,54 EUR/m?
Modell Niedersachsen 210,66 EUR/m? 1,0 210,66 EUR/m?
2,0 423,20 EUR/m?2
Ergebnis: 211,60 EUR/m?

Der gemittelte Vergleichswert von 211,60 EUR/m2 wird zugunsten der Eigentimer
abgerundet.

Damit ergibt sich der zonale Endwert der Zone 6 — Elbehotel/ehemaliges Fahrgut — am
Wertermittlungsstichtag 16.01.2014 zu

211,50 EUR/m2.



Gutachten-Nr. 101-51-2014 Zonale Anfangs- und Endwerte Sanierungsgebiet Loschwitz S. 113

5.7 Zone 7 - Grundstralie
5.7.1 Ermittlung des zonalen Anfangswerts der Zone 7
5.7.1.1 Qualitatsbestimmung

5.7.1.1.1 Stadtebauliche Missstande

Zum Qualitatsstichtag 30.09.1990 lagen in der Zone und ihrer unmittelbaren Umgebung
folgende stadtebaulichen Missstande vor:

o schwere bauliche Mangel an Gebauden und Infrastruktur,

o sehr starke Sanierungsbediirftigkeit von tiber 50 % der Gebaude,
e kein Innen-WC in rund der Halfte aller Wohnungen,

e Einzelofenheizung in Gber 90 % der Gebaude,

e erheblich stérende Abgas- und LArmemissionen der Grundstral3e,

o weitere Gefahrdung der baulichen Struktur wegen des fortschreitenden Zerfalls der
Hauser und Strafl3en, der fehlenden Parkplatze, der ungestalteten Werbeanlagen, der
mangelhaften StralRenbeleuchtung, der desolaten FuRwege, der ungepflegten
Freiflachen und der unwirtlichen Millplatze,

o erheblicher Mangel an PKW-Stellplatzen (ca. 160 im Sanierungsgebiet).

5.7.1.1.2 Beschreibung der Anfangswertzone
Zur Zone gehoren die Grundstiicke Grundstral3e 4, 6 bis 9, 11 bis 24 und 26.

Die Abgrenzung der Zone erfolgt nach der Qualitédt der Grundstiicke entsprechend der
drtlichen Verhéltnisse. Die Zone besteht im Wesentlichen aus an der Grundstral3e gelegenen
Grundstiicken, die mit Uberwiegend giebelstandigen ehemaligen Bauernhdusern mit zwei
Vollgeschossen und zum Teil ausgebauten bzw. ausbaubaren Satteldach bebaut sind. Es
sind sowohl Mauerwerks- als auch Fachwerkbauten anzutreffen. Als dreigeschossiger,
massiver Grinderzeitbau mit Klinkerfassade und stra3enseitigem Turmerker stellt das
Grundstiick Grundstralle 17 eine Ausnahme dar. Das mit reichhaltigen Verzierungen
versehene Gebaude GrundstralRe 26 mit dem Leonhardi-Museum ist ein architektonisches
Kleinod von gesamtstadtischer Bedeutung.

Die Grundstral’e hat Uberragende verkehrliche Bedeutung. Sie verbindet den elbnahen
Stadtbereich mit den norddstlichen Stadtteilen Dresdens. Durch die hohe Verkehrsbelastung
erleiden die anliegenden Grundstiicke starke Larm- und Abgasimmissionen, die im
Einmindungsbereich der Grundstral3e in den Kornerplatz zu Hauptverkehrszeiten durch
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Fahrzeugrickstaus noch verstarkt werden. Diese Belastungen werden noch durch die
Troglage der GrundstralRe erhoht.

In den Jahren 1990 bis 2001 wurde die GrundstraRe einschlie3lich der Gehwege komplett
ausgebaut. Fir den Ausbau wurden keine stadtebaulichen Sanierungsmittel eingesetzt.
Durch den Ausbau bewirkte Bodenwertsteigerungen sind dementsprechend nicht
sanierungsbedingt und im Ausgleichsbetrag nicht zu berlcksichtigen. Der zonale
Anfangswert ist daher auf den aktuellen Ausbauzustand der Grundstral3e abzustellen.

Planungsrechtlich rechnen die von der Grundstral3e erschlossenen Anteile des baureifen
Landes zu einem im Zusammenhang bebauten Ortsteil (§ 34 Abs. 1 BauGB) mit der Eigenart
wie Allgemeines Wohngebiet in offener Bauweise. Die Grundsticke haben aufgrund ihrer
Immissionslage nur eine einfache Lagegunst fir Wohnzwecke. Trotz einiger vorhandener
Laden ist eine eigenstandige Geschaftslage in der Anfangswertzone nicht gegeben. Der
ErschlieBungszustand der Grundstiicke ist — aufgrund des aktuellen Ausbauzustandes der
Grundstral3e — ausreichend.

5.7.1.1.3 Darstellung des zonalen Anfangswertgrundstiicks

Die wertbeeinflussenden Merkmale des zonalen Anfangswertgrundstiicks der Zone 7 —
Grundstral3e — stellen sich zum Qualitatsstichtag 30.09.1990, so als ob eine Sanierung
weder beabsichtigt noch durchgefiihrt worden wére, wie folgt dar:

Zonales Anfangswertgrundstiick Zone 7 — Grundstral3e

Ortliche Lage einheitliche Lage innerhalb der Zone
Entwicklungszustand baureifes Land

Wohnlage einfache

Geschaftslage keine

Art der baulichen Nutzung Eigenart wie allgemeines Wohngebiet (WA)
Geschossflachenzahl (GFZ) 0,7

Anzahl der Vollgeschosse (Z) Il

Bauweise offen

Grundstiicksgestalt Tiefe 20 m

ErschlieBungszustand ausreichend

Abgabenrechtlicher Zustand frei
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5.7.1.2 Wertermittlung

5.7.1.2.1 Vergleichswertverfahren mit Kaufpreisen unbebauter Grundstiicke

Fur den Zeitraum vom 01.01.2002, dem letzten Ermittlungsstichtag der besonderen
sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwerte, bis zum Wertermittlungsstichtag 16.01.2014
liegen keine sanierungsunbeeinflussten Kaufpreise flr unbebaute Grundstiicke aus der
Anfangswertzone vor. Die Grundstucke sind dort seit langerem bebaut. Ebenso wenig
kénnen geeignete Kaufpreise fur den fraglichen Zeitraum aus dem Ubrigen Sanierungsgebiet
oder aus sanierungsunbeeinflussten Vergleichsgebieten angegeben werden.

5.7.1.2.2 Bodenrichtwertverfahren

Fur das Sanierungsgebiet wurden erstmalig zum 01.01.1993 sanierungsunbeeinflusste
Bodenrichtwerte ermittelt und verdffentlicht. Seitdem wurden sie mehrfach aktualisiert.
Hierfir wurden zum einen sanierungsunbeeinflusste Kaufpreise aus dem Sanierungsgebiet
herangezogen und zum anderen die konjunkturbedingte Entwicklung der Grundstickspreise
auBBerhalb des Sanierungsgebiets bertcksichtigt. Die letzte Fortschreibung der allgemeinen
Wertverhéltnisse datiert vom 01.01.2002.

Der fur die Anfangswertzone 7 — Grundstrale — zutreffende sanierungsunbeeinflusste
Bodenrichtwert hat sich wie folgt entwickelt:

Stichtag Werte in DM/m2 / EUR/m? Beschreibung
01.01.1993 | 350 und 200/178,95 und 102,26 Wl
01.10.1993 | 350 und 200/178,95 und 102,26 Wl
01.10.1995 | 350 und 250/178,95 und 127,82 Wl
01.01.1997 300/ 153,39 Wl
01.01.1999 300/ 153,39 Wl
01.01.2002 130 Wl 0,7

Zur Tabelle ist anzumerken, dass in den Jahren 1993 und 1995 noch eine Unterteilung in
zwei Wertzonen vorgenommen worden ist. Fur den siidlichen Bereich der Grundstral3e steht
dabei der hohere und fir den noérdlichen Bereich der niedrigere Bodenrichtwert. Ab dem
Jahre 1997 wurde diese Trennung aufgegeben.

Fur den weiteren — nérdlich anschlieBenden Verlauf der Grundstral3e ist aul3erhalb des
Sanierungsgebiets ein separater Bodenrichtwert ausgewiesen. Dessen Wertentwicklung ist
fur die Fortschreibung des besonderen sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwerts mit
heranzuziehen. Die Wertentwicklung stellt sich seit dem 01.01.1993 wie dar:
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Stichtag Werte DM/m2 [/ EUR/m?2 Beschreibung
01.01.1993 | 150-200/ 76,69-102,26 Wil 11
01.01.1995 | 250-300/127,82-153,39 Wil 11
01.01.1997 | 250-300/127,82-153,39 Wil 11
01.01.1999 300/ 153,39 Wil 11
01.01.2002 130 Wil 11
01.10.2003 130 Wil 11
01.10.2005 115 Wil 11
01.01.2007 115 Wil 11
01.01.2009 90 Wil 11
01.01.2011 100 W EFH I-11 0 30 675
01.01.2013 100 W EFH I-11 0 30 675

Beide Bodenrichtwerte zeigen in den Jahren 1993 bis 2002 den gleichen — jeweils fett
hervorgehobenen — Verlauf. (Beim sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwert wurden fir
den Vergleich die fir den noérdlichen Bereich malgeblichen Werte herangezogen).
Hinsichtlich des Ausbaus der Grundstral3e haben sowohl ihr im Sanierungsgebiet gelegener
Teil wie auch ihr aul3erhalb des Sanierungsgebiets nordlich anschlieRender Teil Gber den
gesamten Betrachtungszeitraum von 1993 bis 2014 hinweg das gleiche Schicksal
genommen. Insofern kann davon ausgegangen werden, dass zum Zeitpunkt 01.01.2013 der
sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwert — der auf den aktuellen Ausbauzustand
abzustellen ist (s. Abschnitt 5.7.1.1.2) — ebenfalls mit

100 EUR/m?

angemessen ist. Die wertbeeinflussenden Merkmale beider Bodenrichtwerte kénnen ohne
weiteres gleich gesetzt werden.

Die Anderung der allgemeinen Wertverhaltnisse zwischen dem 01.01.2013 bis zum
Wertermittlungsstichtag wird mit der Bodenrichtwertindexreihe fiir Grundstiickstypen des
individuellen Wohnungsbaus bertcksichtigt (s. Abschnitt 4.2.2). Der vorlaufige
Vergleichswert des Bodenrichtwertverfahrens ergibt sich danach zum 16.01.2014 zu

103,5 [Indexwert 2014]

= 100,98 EUR/m?.
102,5 [Indexwert 2013] /m

100 EUR/m? x

5.7.1.2.3 Vergleichswertverfahren mit Kaufpreisen bebauter Grundstiicke

Fur den Zeitraum vom 01.01.2002 bis zum Wertermittlungsstichtag 16.01.2014 liegen aus
der Bewertungszone die in der folgenden Tabelle aufgefihrten sanierungsunbeeinflussten
Kaufpreise fur bebaute Grundsticke vor. Die zugehdrigen Grundstiicke weisen mit dem
zonalen Anfangswertgrundstick — abgesehen von der Bebauung - hinreichend
Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale auf. Es kann davon ausgegangen werden, dass
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die Kaufpreise den auRlerhalb der Sanierung erreichen aktuellen Ausbauzustand der
GrundstralBe berlcksichtigen. Nach Abspaltung des jeweiligen Wertanteils der baulichen
Anlagen sind beim Bodenanteil nur Abweichungen im Maf3 der baulichen Nutzung zu
berlcksichtigen. Dies geschieht mit der Formel nach Seele (s. Abschnitt 4.2.3.2). Die
Unterschiede in den allgemeinen Wertverhaltnissen werden mit der
Bodenrichtwertindexreihe fir individuell nutzbare Wohnbaugrundstiicke bertcksichtigt (s.
Abschnitt 4.2.2.5).

berech- Korri- Wertin
neter Kauf- | gierter | GFZ-An- EURIm™ Werte Zur ungewshnliche o.
Kauf- Sachwert | preis! | Boden- | passung |BRW-Index zum ohne | Auswert-| personliche
Req.- preis | Flache |Bauland gem3B | Sach-| wert auf 0.7 | 01.01.2002 | Lagean- | 16.01.2014 | Gewicht | Aus- | ung ge- | ¥erhiltnisse gem.
Nummer Diatum [EUR]) [m”) [m*)] |GFZ| KPS wert | EURIm” | EURIM™ =100 passung =103.5 [ reiker | eignet? % 7 Immowerty¥
20722003 [ 12122003 TE.800 850 450 0,66 [ 124400 0,62 80,26 §3.34 93,3 1.0 §6.35 10 86,35 ja Giebdude i. Rohbau
467202005 | 02112005 [ 27.300 a0 200 031 36.500 0,75 972 86,01 fos 10 8745 10 8745 ja
IEETIZ006 [ 06122006 10.000 360 Jeieli) 0,78 E1.200 0,18 21.24 20,15 016 1.0 2053 00 nein Machlazsuerwertung
0006/2007 [ 23.02.2007 | 25.000 260 260 057 47.100 0,53 63,00 T6.87 014 1.0 T8.46 10 78,46 ja
Q032007 | 09032007 | 29.000 350 380 0,78 E1.200 047 E160 58,44 fo4 10 59,69 0,0 nein 1
29922008 [ 0102008 | 174000 360 jeisli) 0,60 [ 152E00 113 147,27 159,54 1011 1.0 163,33 00 nein Werwandtschaft
434902012 [ 3001202 26.000 500 380 160 2000 | e | e [ e 015 LR 00 | = nein | GS-Ubernahme unklar
495,77 3 252,28
1 Ausschluss des Yergleichpreises, da nahe an der Ausschlussgrenze; die verbleibenden [likhel: $2.63
Wergleichpreize streuen unerheblich Ausreifer > Mittel » k11 107 42
Auzreifer < Mittel - 303 6754
" aukomatisierte Kaufpreissammiung WF-SKuk, Mittel ohne AusreiBer: 84,09 EUR/m*

Tabelle : Bodenwertanteile aus bebauten sanierungsunbeeinflussten Kauffallen

Nach Ausschluss von Kaufpreisen wegen Besonderheiten verbleiben drei Vergleichspreise.
Sie ergeben nach arithmetischer Mittelbildung einen vorldufigen Vergleichswert zum
Wertermittlungsstichtag 16.01.2014 von

84,09 EUR/m2.

5.7.1.2.4 Intersubjektive Schéatzung

Die Werthohe flr Zone 7 zur Sicherheit mittels intersubjektiver Schatzung plausibilisiert (s.
Kap. 4.2.2.4). Den Gutachtern waren hierfir die Ergebnisse des Bodenrichtwertverfahren
und des Vergleichswertverfahrens auf Grundlage von Kaufpreisen bebauter Grundstiicke
nicht bekannt. Die freie — unabhangig voneinander vorgenommene — Schétzung der
einzelnen Gutachter fuhrt fur das zonale Anfangswertgrundstuick ,,Grundstrafe“ am Stichtag
der Schéatzung 19.03.2010 zu folgenden Einzelergebnissen:

Gutachter Gutachter 1 | Gutachter 2 | Gutachter 3 | Gutachter 4 | Gutachter 5

Schatzung EUR/m? 90 100 90 80 85
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Der sich daraus ergebende arithmetische Mittelwert von 89,00 EUR/m2 wird mit der
Bodenrichtwertindexreihe fur individuell genutzte Wohngrundstiicke (s. Abschnitt 4.2.2.5) an
die allgemeinen Wertverhaltnisse des Wertermittlungsstichtages angepasst. Daraus ergibt
sich der vorlaufige Vergleichswert durch intersubjektive Schatzung zum 16.01.2014 zu

103,5 [Index 2014]

=91,47 EUR/m?.
100,7 [Index 2010] "~ /m

89,00 EUR/m? X

5.7.1.3 Bemessung des zonalen Anfangswerts der Zone 7

Der vorlaufige Vergleichswert nach dem Bodenrichtwertverfahren erhélt nur das Gewicht
,0,7%. Der besondere sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwert ist zwar geeignet im Sinne
von § 16 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV, muss aber auf deduktivem Wege aus vergangener
Entwicklung geschlussfolgert werden.

Der vorlaufige Vergleichswert des Vergleichswertverfahrens auf der Grundlage von
Kaufpreisen bebauter Grundstiicke erhalt nur das Gewicht ,0,2% Der Mittelwert ermittelt sich
aus nur drei Vergleichspreisen. Deren Streuung ist allerdings nur unerheblich.

Der vorlaufige Vergleichswert durch intersubjektive Schatzung das Gewicht von ,0,3“ Die
Streuung der Einzelschatzung ist nicht erheblich.

Wertermittlungsverfahren Ver\g/](I)e::iEfsi\?virte Gewicht G;natgtln?irael
Bodenrichtwertverfahren 100,98 EUR/m?2 0,7 70,69 EUR/m?
Intersubjektive Schéatzung 91,47 EUR/m2 0,3 27,44 EUR/m?2
1,2 114,95 EUR/m?
Ergebnis: 95,79 EUR/m?2

Der gewogene Vergleichswert in Hohe von 95,79 EUR/m2 wird zugunsten der Eigentiimer
aufgerundet.

Damit ergibt sich am Wertermittlungsstichtag 16.01.2014 der zonale Anfangswert der Zone 7
— Grundstral3e — zu

96,00 EUR/m?.
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5.7.2 Ermittlung des zonalen Endwerts der Zone 7

5.7.2.1 Qualitatsbestimmung

5.7.2.1.1 Ordnungs- und BaumalRnahmen

Zur Behebung der nach § 136 BauGB vorhandenen stadtebaulichen Missstédnde wurden im
Sanierungsgebiet Dresden-Loschwitz durch die offentliche Hand bzw. im Auftrag der
offentlichen Hand folgende MalRnahmen umgesetzt:

gebietsweit wirkende MalRnahmen:

o Parkplatzneubau Fidelio-F.-Finke-Stral3e,

e Sanierung der ,,Alten Feuerwache" Fidelio-F.-Finke-StraRe 4 und Einrichtung eines
sozio-kulturellen Zentrums,

e Neugestaltung und Begrunung der Freiflachen im Bereich Friedrich-Wieck-Stralie

¢ Renovierung und Modernisierung des Leonhardi-Museums, Grundstral3e 26

vorrangig zonenbezogen wirkende Mal3nahmen:

e Forderung von Ordnungs- und BaumafRnahmen auf den Grundstiicken Grundstrafie
2,6,9, 12 und 14,

Der Ausbau der Grundstral3e erfolgte nicht mit Stadtebauférdermitteln.

5.7.2.1.2 Beschreibung der Endwertzone

Der Umgriff der Endwertzone 7 bleibt gegenilber der Anfangswertzone 7 unverandert. Es
gehoren weiterhin die Grundstiicke Grundstral3e 4, 6, 7, 8, 9, 11 bis 24 und 26 dazu.

Die Endwertzone ist in ihrer Grundstiicksstruktur unverandert geblieben. Das Planungsrecht
hat sich ebenfalls nicht gedndert. Es handelt sich weiterhin um einen im Zusammenhang
bebauten Ortsteil mit der Eigenart wie allgemeines Wohngebiet in offener Bebauung mit
zumeist ein- und zweigeschossigen Gebauden. Die umgesetzten MaRnhahmen haben dazu
beigetragen, die stark desolate Bausubstanz zu sanieren und die Ausstattung zu verbessern.
Die MalRBnahmen konzentrieren sich allerdings nur auf die Ostliche Stral3enseite. Besonders
erwdhnenswert ist die mit erheblichen Foérdermitteln ermdglichte umfassende
Modernisierung und Instandsetzung des historischen Leonhardi-Museums. Die
Bewertungszone hat gewiss an Attraktivitdt gewonnen.
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Das baureife Land der Zone besitzt, insbesondere aufgrund seiner Immissionslage,
allerdings auch weiterhin nur eine einfache Lagegunst fur Wohnzwecke. Eine ausgebildete
Geschaéftslage ist weiterhin nicht gegeben. Der ErschlieBungszustand ist ausreichend.

5.7.2.1.3 Darstellung des zonalen Endwertgrundstiicks — Grundstraf3e

Die wertbeeinflussenden Merkmale des zonalen Endwertgrundstiicks Zone 7 - Grundstral3e -
stellen sich zum Qualitats- und Wertermittlungsstichtag 16.01.2014 wie folgt dar:

Zonales Endwertgrundstiick Zone 7 - Grundstralle

Ortliche Lage einheitliche Lage innerhalb der Zone
Entwicklungszustand baureifes Land

Wohnlage einfache

Geschéftslage keine

Art der baulichen Nutzung Eigenart wie allgemeines Wohngebiet (WA)
Geschossflachenzahl (GFZ2) 0,7

Anzahl der Vollgeschosse (Z) Il

Bauweise offen

Grundstiicksgestalt Tiefe 20 m

ErschlieBungszustand ausreichend

Abgabenrechtlicher Zustand frei

5.7.2.2 Wertermittlung

5.7.2.2.1 Vergleichswertverfahren mit Kaufpreisen unbebauter Grundsticke

Fur den Zeitraum vom 01.01.2002 bis zum Wertermittlungsstichtag 16.01.2014 liegen aus
der Bewertungszone keine sanierungsbeeinflussten Kaufpreise von unbebauten
Grundstiicken vor. Aus dem Ubrigen Sanierungsgebiet liegen auch keine fir den
Preisvergleich geeigneten Kaufpreise vor. Jedoch kdnnen flr den genannten Zeitraum
aul3erhalb des Sanierungsgebiets in der Grundstral3e und in der Pillnitzer Landstral3e finf
Kaufpreise fur unbebaute Grundstiicke angegeben werden. Die zugehoérigen Grundstiicke
weisen annahernd Ubereinstimmende Merkmale mit dem zonalen Endwertgrundstiick auf.
Sie mussen lediglich im MaRR der baulichen Nutzung und geringfligig in der Lage angepasst
werden. Der Ausgleich der Abweichungen in der GFZ geschieht mit der Formel von Seele (s.
Abschnitt 4.2.3.2). Der Lageausgleich wird sachversténdig geschatzt. Die Berucksichtigung
der allgemeinen Wertverhdltnisse des Wertermittlungsstichtages erfolgt mit der
Bodenrichtwertindexreihe fir individuell nutzbare Wohngrundstticke.
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Kauffille, unbebaut
0 1 [ 2] 3 [ a s8] 6 | 1 8 g [ 10 1 12 [ 13 ] 14 |16
- ; Wert zum . . .
Angaben zu den Vergleichspreisen (V) Stichtag Anpassung an das Wertermittiungsobjekt (W) A
n
Reg.-| Kaufpreis Kaufpreis Datum Wert- beitrags- und | Boden- |1.01.2014 = 103,6 wertr. Lage Gewicht r:
Nr. |(KP), bwlU, Flache| ———| des | _ ' |abgabenrechl{ preis- GFZ(W) sonstiges| angepasste gewichtete | |
bereinigt Flache |Kauffalls vante [icher Zustand | index | Wertsp3x1035| 07 | Lageen- Vergleichs- Vergleich] g
GFz | geschatzie [otorzomz-l  Wertg,,  [seemsmalPopp preise p | spreise v
€ m? €m2 | TTIMMII Beitrage €m? | 100 el aktor "
271 88000 800 | 110,00 |221208| 04 | frei | 0,00 | 1011 11261 15484) 095 | 10 | 147,10 _
12457
o0i0| 60000 403 | 14888 | 19.0510| 05 | frei | 0,00 | 100,7 153,02 19553 | 095 | 10 185,75 =
19787
o012 | 28630| 330 | 8676 |1207.12| 04 | frei | 0,00 | 1015 88,47 12164 | 095 | 10 115,56 | 1,0 | 115,56
39517
2012 9750| 390 | 2500 |13.1042| 07 | frei | 0,00 | 1015 25,49 2549 | 100 | 10 25,49 = 1
52747
Soiz|  37.000| 542 | 6827 |171212| 05 | frei | 0,00 | 1015 69,61 8353 | 095 | 10 79,36 1,0 | 79,36
*  Die Kaufpreise sind durch ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse beeinflusst; Mittel: 110,65 20 | 19492
7 ImmoWertV:
1 KF 3951/2010 - PKW-Stellplatz itel + 30% 143,85
ittel - 30% 17,46
Mittel ohne Ausreifer: 97,46 €/m?*
Standardabweichung des Mittels: +/- 18,10 €/m?

Tabelle: Bodenwertanteile aus unbebauten sanierungsbeeinflussten Kauffallen

Von den funf ausgewerteten Kaufpreisen sind aufgrund der erheblichen Streuung lediglich
zwei geeignet. Deren Mittel ergibt nach dem Vergleichswertverfahren fir unbebaute
Grundstiicke einen vorlaufigen Vergleichswert zum Wertermittlungsstichtag 16.01.2014 in
Hohe von

97,46 EUR/m2.

5.7.2.2.2 Vergleichswertverfahren mit Kaufpreisen bebauter Grundstticke

Fur die Endwertzone 7 — Grundstral3e — liegen flr den Zeitraum vom 01.01.2002 bis zum
Wertermittlungsstichtag 16.01.2014 keine sanierungsbeeinflussten Kaufpreise fur bebaute
Grundstticke vor. Ebenso wenig kdnnen aus dem Ubrigen Sanierungsgebiet entsprechend
geeignete Kaufpreise angegeben werden. Indes liegen fir den weiteren Verlauf der
GrundstralBe aulRerhalb des Sanierungsgebiets Kaufpreise flr bebaute Grundstticke vor, die
sich fur eine Auswertung eignen. Die zugehorigen Grundstiicke stimmen bis auf den
Umstand der Bebauung anndhernd mit der Qualitat des zonalen Endwertgrundstiicks
Uberein.

Nach Abspaltung des jeweiligen Wertanteils der baulichen Anlagen sind beim Bodenanteil
noch Abweichungen im MalR der baulichen Nutzung, in der Lage sowie im
abgabenrechtlichen Zustand zu bericksichtigen. Ferner sind noch Unterschiede in den
allgemeinen Wertverhaltnissen zum Wertermittlungsstichtag auszugleichen. Unterschiede im
Malf} der baulichen Nutzung werden mit der Formel von Seele erfasst (s. Abschnitt 4.2.3.2).
Dis Lageanpassung wird sachverstdndig geschatzt. Die fur das Jahr 2007 angegebenen
Kaufpreise sind unter Umstanden stral3enausbaubeitragspflichtig anzusetzen. Die
StralRenausbaubeitragssatzung Dresdens wurde erstmalig zum 01.03.2008 und endguiltig mit



Gutachten-Nr. 101-51-2014 Zonale Anfangs- und Endwerte Sanierungsgebiet Loschwitz S. 122

Aufhebungssatzung vom 28.01.2010 ruckwirkend zum 19.12.1996 aufgehoben. Die
fraglichen Kaufpreise werden daher nach Vorauswertung nicht weiter verwendet. Die
Anderungen in den allgemeinen Wertverhaltnissen auf dem Grundstiicksmarkt werden mit
der Bodenrichtwertindexreihe fur individuell nutzbare Wohngrundstiicke berticksichtigt.

berech- Korri- Wert in
neter Kauf- | gierter | GFZ-An-| EURIm® Werte Zur
Kauf- Sachwert | preis! | Boden- | passung | BRW-Index Zum ohne | Auswert-|
Req.- preis | Flache | Bauland gem3B | Sach- [ wert auf 0,7 | 01.01.2002 | Lagean- (16.01.2014=1( Gewicht | Aus- | ung ge-
MNummer | Datum |{EUR]) | [m"] im*] |GFZ KP5" wert | EURIm®| EUR{m* =100 passung 03.5 [ reifer | eignet? Anmerkung
443902007 | 23.02.2007 | 152500 B20 E20 0,70 221600 0,52 82,36 82,36 1014 055 79,86 0 ja
ZEERZ007 | 300042007 | NEEO0 | 1460 ki 040 1632.400 0,71 8199 12,74 1014 0,35 103,32 1) ja
1ZET2007 | 03092007 | 330000 1330 a00 1.00 363,800 0,93 327 79,28 1014 0,85 TE28 1) ja
210902008 | 20052008 | 90.000 595 595 0,30 88.300 102 122,21 203,85 1011 0,45 138,26 1) ja
FA2TI200% | 0309.2002 [ £6.500 320 320 050 [ 100500 0,86 102,87 844 LA 0,95 53,80 10 93,80 ia
732009 | 20003.2003 | 108.800 350 540 0,29 134.000 10,51 7307 124,73 100,58 0,35 12167 1.0 12167 ja
N5402009 | 03062003 | 170.000 966 966 063 | 287.300 0,59 63,25 54,04 00,8 055 52,71 1) ja
1TEEAZ008 | 16.07.2009 | 204.000) 1010 a00 054 | 336300 051 0476 EZ87 00,2 0,35 E133 1) ja
271442009 | 22082009 | 114.500 1169 a00 0,70 174500 0,66 59,068 549,05 00,8 0,85 &7 E0 1) ja
445812009 | 27102009 | 192.000 TEN VED 0,33 156900 126 12,52 177,25 1008 0,45 17289 1) ja
FE3H20N | 0805201 | 349.200( 1450 750 080 [ 277200 128 126,97 115,10 00,5 0,95 115,54 10 115.54 ia
SYF0R20N | 15072011 | 210,000 560 560 046 173.500 117 116,99 14751 1005 0,35 144,52 1.0 144,32 ja
07202 | 21052012 | 167.600 | 1433 1.000 022 0,000 1586 73 233,62 1015 055 226,32 1) ja
NTEZ0Z | 24062012 | E2.800 280 300 0,70 103.400 0,57 6740 6740 1015 0,35 65,61 1) ja
221942m2 | 21082012 | 7REO0 | 1060 ETE 0,20 91,600 0,82 2242 185,45 1015 0,85 179,65 1) ja
TRAEME | 02042013 | 19.200 210 210 0,80 36400 0,54 64,24 58,76 025 0,45 5E,36 1) ja
14532013 | 26062013 | 24600 | 2030 750 050 [ 104000 0.3 #38 T2 025 0,95 9364 10 93,64 ia
1.895,76 5 568.97
Pelittel: 152
Ausreifter > Mittel » 30 144,97
Ausreifer < Mittel - 303 78,06
" automatisierte Kaufpreissammlung 'WF-AKOE, Mittel ohne AusreiBer: 11 3, 79 EUR/m?

Tabelle: Bodenwertanteile aus bebauten sanierungsbeeinflussten Kaufféllen

Die nach Vorauswertung verbleibenden fiinf Vergleichspreise mit den Reg.-Nrn. 3927/2008,
573/2009, 863/2011, 3770/2011 und 1453/2013 ergeben nach Mittelbildung zum
Wertermittlungsstichtag 16.01.2014 einen vorlaufigen Vergleichswert in Hohe von

113,79 EUR/m?

Trotz nicht unerheblicher Streuung der verbliebenen Vergleichspreise erfolgt kein weiterer
Ausschluss. Die Vergleichspreise bewegen sich noch im Rahmen des gewdhnlichen
Geschaftsverkehrs.

5.7.2.2.3 Komponentenverfahren

Fur die Endwertzone ergibt sich nach dem Komponentenverfahren lediglich ein allgemeiner
Sanierungsvorteil. Eine Verbesserung der Wohnlage ist sanierungsbedingt nicht eingetreten.
Ein Geschéftslage nicht gegeben. Nochmals sei darauf hingewiesen, dass die durch den
Ausbau der Grundstral3e erzeugten Bodenwerterhéhungen nicht sanierungsbedingt sind und
im zonalen Anfangswert berticksichtigt werden.
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... allgemeiner Sanierungsvorteil

Der allgemeine Sanierungsvorteil wird vom Gutachterausschuss im Wege subjektiver
Schatzung zu 5 EUR/m2 Grundsticksflache angesetzt.

Der allgemeine Sanierungsvorteil steht fir die allgemeine Verbesserung der Lage des
Sanierungsgebiets auf dem Grundstiicksmarkt. Er erfasst zudem Bodenwerterh6hungen, die
sich allein durch die Absicht, eine Sanierung durchzufiihren und die damit verbundene
Aussicht auf Steuervorteile und o6ffentliche Zuschiisse einstellen und es so den privaten
Eigentiimern lohnenswert erscheinen lassen, zu investieren (Initialeffekt).

... vorlaufiger Vergleichswert fr den zonalen Endwert

Der vorlaufige Vergleichswert fiir den zonalen Endwert der Zone 7 — Grundstral3e — ergibt
sich nach dem Komponentenverfahren am Qualitdts- und Wertermittlungsstichtag
16.01.2014 zu

Zonaler Anfangswert 96,00 EUR/m?2
e zuzuglich allgemeiner Sanierungsvorteil 5,00 EUR/m?
Vorléaufiger zonaler Endwert 101,00 EUR/m?

5.7.2.2.4 Modell Niedersachsen

Mit dem Modell Niedersachsen erfolgt eine weitere unabhangige Ermittlung der
sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung. Hierfir werden vorgefundene Missstande und
daraus folgende SanierungsmalRnahmen entsprechend der nachstehenden Tabelle
klassifiziert. Die jeweilige Zuordnung erfolgt durch den Gutachterausschuss im Wege
intersubjektiver Schatzung. Bei der Einstufung ist zu beriicksichtigen, dass der Ausbau der
Grundstral3e au3erhalb der formlichen Sanierung erfolgt ist.
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Komplexe Missstande Klasse MaRnahmen Klasse

Bebauung gering instandsetzungs- und 4,5 |einzelne Modernisierungs- und 3
(Gebiet) modernisierungsbedurftig (4) Instandsetzungsmafinahmen (3)

Instandsetzungs- u.

modernisierungsbedurftig (5)

> Einstufung 4,5
Struktur, vorhandene ErschlieBung und 2 einzelne MafRhahmen (1) 1
Eigentums- Zuganglichkeit der Grundstucke
verhdaltnisse, |in Teilen ergédnzungsbedurftig (2)
innere
ErschlieBung
(Objekt)
Nutzung geringe Beeintrachtigungen (2) 2 einzelne MaRnahmen bezogen 1
(Objekt) auf einzelne Grundstticke (1)
Umfeld, einige Infrastruktureinrichtungen 3 einzelne Erganzungen (2) 2
Verkehr, fehlen (3),
Infrastruktur
(Gebiet)

Summe:| 11,5 Summe: 7,0
Mittel: | 2,88 1,75

Mit dem Wertepaar (2,88 | 1,75) kann in der Ergebnismatrix unmittelbar bzw. mittels der
zugrunde liegenden Regressionsfunktion (s. Abschnitt 4.2.3.3) die sanierungsbedingte
Bodenwerterhthung abgegriffen bzw. errechnet werden. Danach ergibt sich der vorlaufige
zonale Endwert der Zone 7 — Grundstrafl3e — am Wertermittlungsstichtag 16.01.2014 zu

Zonaler Anfangswert

96,00 EUR/m?

Klassifizierte Missstande im Mittel 2,88
Klassifizierte Malinahmen im Mittel 1,75
Sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung 6.4 %

6,14 EUR/m?

Vorlaufiger zonaler Endwert

102,14 EUR/m?




Gutachten-Nr. 101-51-2014 Zonale Anfangs- und Endwerte Sanierungsgebiet Loschwitz S. 125

5.7.2.3 Bemessung des zonalen Endwerts der Zone 7

Der vorlaufige Vergleichswert nach dem Vergleichswertverfahren fur unbebaute Grundstticke
erhalt das Gewicht ,0,1“. Die Anzahl der Vergleichspreise mit zwei ist nicht ausreichend.
Beide Preise weichen ziemlich voneinander ab.

Der vorlaufige Vergleichswert nach dem Vergleichswertverfahren auf der Grundlage von
Kaufpreisen flr bebaute Grundsticke erhalt das Gewicht ,0,1“. Die Anzahl der
Vergleichspreise ist mit fiinf gerade ausreichend. Die Preise streuen nicht unerheblich.

Der vorlaufige Vergleichswert nach dem Komponentenverfahren erhalt das Gewicht ,0,9%.
Die sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung ist ausschlie3lich intersubjektiv geschatzt.

Der vorlaufige Vergleichswert nach dem Modell Niedersachsen erhalt das Gewicht ,0,8“
Missstande und Malnahmen kdnnen nur sachlogisch in den Klassifikationsrahmen
eingepasst werden.

. Vorlaufige . Anteil am
Wertermittlungsverfahren Vergleichswerte Gewicht Gesamtmittel
Verglewhswertverfah"ren mit Kaufpreisen von 97.46 EUR/M? 0.1 9,75 EUR/m?
unbebauten Grundstuicken
Vergle|c.hswertverfahren auf d?r Grundlage von 113.79 EUR/m? 01 11.38 EUR/m?
Kaufpreisen bebauter Grundstiicke
Komponentenverfahren 101,00 EUR/m?2 0,9 90,90 EUR/m?
Modell Niedersachsen 102,14 EUR/m?2 0,8 81,71 EUR/m?

1,9 193,74 EUR/m?
Ergebnis: 101,97 EUR/m?2

Der gewogene Vergleichswert von 101,97 EUR/m2 wird zugunsten der Eigentimer
abgerundet.

Damit ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag 16.01.2014 der zonale Endwert der Zone 7 —
GrundstralRe — zu

101,50 EUR/m?2.
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5.8 Zone 8 - Kdérnerweg

5.8.1 Ermittlung des zonalen Anfangswerts Zone 8
5.8.1.1 Qualitatsbestimmung
5.8.1.1.1 Stadtebauliche Missstande

Zum Qualitatsstichtag 30.09.1990 lagen in der Zone folgende stadtebaulichen Missstande
vor:

e schwere stadtebauliche und bauliche Mangel an Gebauden und Infrastruktur,

e von den vorhandenen sechs Wohneinheiten haben nur die Halfte ein Innen-WC, zwei
ein Bad und vier eine Offenheizung.

5.8.1.1.2 Beschreibung der Anfangswertzone

Zur Zone gehoren die Grundstiicke 18/1, 17/1 (Teilflache), 17a und 314. Die Grundstlicke
befinden sich ausschlie8lich nordwestlich des Koérnerwegs. Die gegenuberliegenden
Grundstucke liegen auf3erhalb des Sanierungsgebiets.

Planungsrechtlich gehdren die Grundstliicke zu einem im Zusammenhang bebauten Ortsteil
(8 34 Abs. 1BauGhb) mit der Eigenart wie reines Wohngebiet mit ein- und zweigeschossiger
Bebauung in offener Bauweise.

Es handelt sich um baureifes Land (§ 5 Abs. 4 ImmoWertV) von mittlerer Wohnlage. Eine
Lagegunst fur Geschaftszwecke ist nicht gegeben. Der ErschlieBungszustand ist
ausreichend.

5.8.1.1.3 Darstellung des zonalen Anfangswertgrundstiicks Kérnerweg

Die wertbeeinflussenden Merkmale des zonalen Anfangswertgrundstiicks der Zone 8 -
Kdrnerweg - stellen sich zum Qualitatsstichtag 30.09.1990, so als ob eine Sanierung weder
beabsichtigt noch durchgefiuhrt worden ware, wie folgt dar:
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Zonales Anfangswertgrundstiick Zone 8 — Kérnerweg

Ortliche Lage einheitliche Lage innerhalb der Zone
Entwicklungszustand baureifes Land

Wohnlage mittlere

Geschaftslage keine

Art der baulichen Nutzung Eigenart wie reines Wohngebiet (WR)
Geschossflachenzahl (GFZ) 0,5

Anzahl der Vollgeschosse (Z) Il

Bauweise offen

Grundstiicksgestalt Tiefe 20 m

ErschlieBungszustand ausreichend

Abgabenrechtlicher Zustand frei

5.8.1.2 Wertermittlung

5.8.1.2.1 Vergleichswertverfahren mit Kaufpreisen unbebauter Grundstiicke

Fur den Zeitraum vom 01.01.2002, dem letzten Ermittlungsstichtag der besonderen
sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwerte, bis zum Wertermittlungsstichtag 16.01.2014
liegen keine sanierungsunbeeinflussten Kaufpreise fur unbebaute Grundsticke aus der
Bewertungszone vor. Ebenso wenig koénnen sanierungsunbeeinflusste Kaufpreise fir
Grundstiicke entsprechender Qualitat, insbesondere Lage, fir den fraglichen Zeitraum aus
dem (brigen Sanierungsgebiet oder aus sanierungsunbeeinflussten Vergleichsgebieten
angegeben werden.

5.8.1.2.2 Bodenrichtwertverfahren

Fur das Sanierungsgebiet wurden erstmalig zum 01.01.1993 sanierungsunbeeinflusste
Bodenrichtwerte ermittelt und veréffentlicht. Seitdem wurden sie mehrmals aktualisiert.
Hierfir wurden zum einen sanierungsunbeeinflusste Kaufpreise aus dem Sanierungsgebiet
herangezogen und zum anderen die konjunkturbedingte Entwicklung der Grundstiickspreise
auBBerhalb des Sanierungsgebiets berlcksichtigt. Die letzte Fortschreibung datiert vom
01.01.2002.

Der fur die Anfangswertzone 8 — Kornerweg — zutreffende sanierungsunbeeinflusste
Bodenrichtwert hat sich wie folgt entwickelt:
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Stichtag | Wert DM/m2/EUR/m2| Beschreibung
01.01.1993 300/153,39 Wil
01.10.1993 300/153,39 Wil
01.10.1995 350/178,95 Wil
01.01.1997 350/178,95 Wil
01.01.1999 350/178,95 Wil
01.01.2002 170 Wl

Die Merkmale des zugrunde liegenden (fiktiven) Bodenrichtwertgrundsticks zum aktuellen
Stichtag 01.01.2002 stimmen mit den Merkmalen des zonalen Anfangswertgrundstticks
Uberein. Fur letzteres wurde lediglich als (weiteres) Mal3 der baulichen Nutzung die
lagegeméaRe GFZ von 0,5 hinzugefligt. Der Bodenrichtwert bedarf nur einer Anpassung an
die allgemeinen Wertverhaltnisse des Wertermittlungsstichtages.

Die Anderung der allgemeinen Wertverhaltnisse wird mit der Bodenrichtwertindexreihe fur
individuell nutzbare Wohngrundstiicke beriicksichtigt (s. Abschnitt  4.2.2). Zum
Wertermittlungsstichtag 16.01.2014 ergibt sich danach der vorlaufige Vergleichswert nach
dem Bodenrichtwertverfahren zu

103,5 [Index 2014]

= 175,95 EUR/m?>.
100 [Index 2002] /m

170,00 EUR/m? X

5.8.1.2.3 Vergleichswertverfahren mit Kaufpreisen bebauter Grundstticke

Fur den Zeitraum vom 01.01.2002 bis zum Wertermittlungsstichtag liegen aus der
Bewertungszone keine sanierungsunbeeinflussten Kaufpreise bebauter Grundstiicke vor.
Ebenso wenig konnen geeignete Kaufpreise bebauter Grundstiicke aus dem Ubrigen
Sanierungsgebiet und aus sanierungsunbeeinflussten Vergleichsgebieten herangezogen
werden. Dementsprechend scheidet das Verfahren aus.

5.8.1.2.4 Intersubjektive Schéatzung

Da wegen fehlender Vergleichspreise fur die Ermittlung des zonalen Anfangswerts bislang
nur das Bodenrichtwertverfahren angewendet werden kann, wird die WerthOhe mittels
intersubjektiver Schéatzung plausibilisiert. Dies wurde am 19.03.2010 durchgefuhrt. Den
Gutachtern war demnach das Ergebnis des Bodenrichtwertverfahrens vorab nicht bekannt.

Die freie — unabhangig voneinander vorgenommene — Schatzung der einzelnen Gutachter
fuhrt fir das zonale Anfangswertgrundstuck ,Kérnerweg“ zu folgenden Einzelergebnissen:
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Gutachter Gutachter 1 | Gutachter 2 | Gutachter 3 | Gutachter 4 | Gutachter 5

Schétzung EUR/m? 160 150 150 160 160

Der sich daraus ergebende arithmetische Mittelwert von 156,00 EUR/m2 wird mit der
Bodenrichtwertindexreihe fur individuell genutzte Wohngrundstiicke (s. Abschnitt 4.2.2.5) an
die allgemeinen Wertverhéltnisse des Wertermittlungsstichtages angepasst. Daraus ergibt
sich der vorlaufige Vergleichswert durch intersubjektive Schatzung zum 16.01.2014 zu

103,5 [Index 2014]
100,7 [Index 2010]

156,00 EUR /m? X = 160,34 EUR/m?>.

Der Wert weicht rund zehn vom Hundert vom vorldufigen Vergleichswert des
Bodenrichtwertverfahrens ab. Dieser erscheint nach Auffassung des Gutachterausschusses
dennoch plausibel.

5.8.1.3 Bemessung des zonalen Anfangswerts der Zone 8

Der vorlaufige Vergleichswert nach dem Bodenrichtwertverfahren erhalt das Gewicht ,1,0%
Der Bodenrichtwert ist geeignet im Sinne von 8§ 16 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV.
Qualitatsunterschiede waren keine auszugleichen. Die Konjunkturanpassung ist nur
unerheblich.

Der vorlaufige intersubjektiv geschatzte Vergleichswert erhalt ein Gewicht von ,0,3%. Die
Streuung der Einzelschatzungen ist moderat.

. Vorlaufige . Anteil am
Wertermittlungsverfahren Vergleichswerte Gewicht Gesamtmittel
Bodenrichtwertverfahren 175,95 EUR/m? 1,0 175,95 EUR/m?
Intersubjektive Schéatzung 160,34 EUR/m?2 0,3 48,10 EUR/m?

1,3 224,05 EUR/m2
Ergebnis: 172,35 EUR/m?2

Der gewogene Vergleichswert in Héhe von 172,35 EUR/m? wird zugunsten der Eigentiimer
aufgerundet. Damit ergibt sich am Wertermittlungsstichtag 16.01.2014 der zonale
Anfangswert der Zone 8 — Kdrnerweg — zu

172,50 EUR/m?2.
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5.8.2 Ermittlung des zonalen Endwerts der Zone 8
5.8.2.1 Qualitatsbestimmung
5.8.2.1.1 Ordnungs- und Baumal3nahmen

Zur Behebung der nach § 136 BauGB vorhandenen stadtebaulichen Missstande wurden im
Sanierungsgebiet Dresden-Loschwitz durch die offentliche Hand bzw. im Auftrag der
offentlichen Hand folgende MaRhahmen umgesetzt:

gebietsweit wirkende MalRnahmen:

e Parkplatzneubau Fidelio-F.-Finke-Stral3e,

e Sanierung der ,,Alten Feuerwache" Fidelio-F.-Finke-StralRe 4 und Einrichtung eines
sozio-kulturellen Zentrums,

e Neugestaltung und Begrunung der Freiflachen im Bereich Friedrich-Wieck-Stralie

e Renovierung und Modernisierung des Leonhardi-Museums, Grundstral3e 26

vorrangig zonenbezogen wirkende MalRnahmen:

e FoOrderung von BaumafRnahmen auf dem Grundstiick Kérnerweg 7.

Weitere Sanierungsmal3nahmen erfolgten nicht.

5.8.2.1.2 Beschreibung der Endwertzone

Der Umgriff der Endwertzone bleibt gegenliiber der Anfangswertzone unverandert. Es
gehoren weiterhin die Flurstiicke 18/1, 17/1 (Teilflache), 17a und 314 dazu.

Die Zone ist in ihrer Grundstticksstruktur unverandert geblieben. Das Planungsrecht hat sich
ebenfalls nicht verandert. Die Grundstliicke gehdren weiterhin zu einem im Zusammenhang
bebauten Ortsteil (8 34 Abs. 1BauGB) mit der Eigenart wie reines Wohngebiet mit ein- und
zweigeschossiger Bebauung in offener Bauweise. Beide Hauser der Bewertungszone sind
saniert, eine Mal3Bhahme wurde mit 6ffentlichen Mitteln gefordert.

Die Endwertzone partizipiert von der sanierungsbedingt gestiegenen Attraktivitdt und
stadtebaulichen verbesserten Funktion des nahen Kérnerplatzes. Gleichwohl verbleibt das
baureife Land in mittlerer Wohnlage. Eine Geschéftslage ist weiterhin nicht gegeben. Der
ErschlieBungszustand ist nach wie vor ausreichend.
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5.8.2.1.3 Darstellung des zonalen Endwertgrundstiicks

Die wertbeeinflussenden Merkmale des zonalen Endwertgrundstiicks Zone 8 - Kdrnerweg -
stellen sich zum Quialitats- und Wertermittlungsstichtag 16.01.2014 wie folgt dar:

Zonales Endwertgrundstiick Zone 8 — Kdrnerweg

Ortliche Lage einheitliche Lage innerhalb der Zone
Entwicklungszustand baureifes Land

Wohnlage mittlere

Geschéftslage keine

Art der baulichen Nutzung Eigenart wie reines Wohngebiet (WR)
Geschossflachenzahl (GFZ) 0,5

Anzahl der Vollgeschosse (Z) Il

Bauweise offen

Grundsticksgestalt Tiefe 20 m

ErschlieBungszustand ausreichend

Abgabenrechtlicher Zustand frei

5.8.2.2 Wertermittlung

5.8.2.2.1 Vergleichswertverfahren mit Kaufpreisen unbebauter Grundsticke

Fur den Zeitraum vom 01.01.2002 bis zum Wertermittlungsstichtag 16.01.2014 liegen aus
der Bewertungszone keine sanierungsbeeinflussten Kaufpreise von unbebauten
Grundstiicken vor. Aus dem Ubrigen Sanierungsgebiet liegen auch keine fir den
Preisvergleich geeigneten Kaufpreise vor. Jedoch kdnnen fir den genannten Zeitraum
auBBerhalb des Sanierungsgebiets in der nordoéstlich des Koérnerwegs verlaufenden
Schillerstralle zwei sanierungsbeeinflusste Kaufpreise fir unbebaute Baugrundstiicke
angegeben werden.

Der betreffende Bereich der Schillerstral3e ist hinsichtlich der lagepragenden Merkmale und
Larm und Aussicht ins Elbtal vergleichbar mit dem Kornerweg. Die beiden
Vergleichsgrundstiicke weisen annahernd Ubereinstimmende Merkmale mit dem zonalen
Endwertgrundstiick auf. Die Kaufpreise miuissen lediglich hinsichtlich des Malfies der
baulichen Nutzung geringfligig angepasst werden. AuRerdem sind die allgemeinen
Wertverhéltnisse des Wertermittlungsstichtages zu beriicksichtigen. Der Ausgleich der
Abweichungen in der GFZ geschieht mit der Formel von Seele (s. Abschnitt 4.2.3.2). Die
Bertcksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse des Wertermittlungsstichtages erfolgt mit
der Bodenrichtwertindexreihe fur individuell nutzbare Wohngrundstticke.
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Kauffille, unbebaut
0 1 [ 2] 3 [ a s8] 6 | 1 8 g [ 10 1 12 [ 13 ] 14 |16
- ; Wert zum . . .
Angaben zu den Vergleichspreisen (V) Stichtag Anpassung an das Wertermittiungsobjekt (W) f;
Reg.-| Kaufpreis Kaufpreis Datum Wert- beitrags- und | Boden- |1.01.2014 = 103,6 wertr. Lage Gewicht r:
Nr. |(KP), bwlU, Flache| ———| des | _ ' |abgabenrechl{ preis- GFZ(W) sonstiges| angepasste gewichtete | |
bereinigt Flache |Kauffalls vante [icher Zustand | index | Werts;3x1035| 05 | Lageen- Vergleichs- Vergleich] g
GFz | geschatzie [otorzomz-l  Wertg,,  [seemsmalPopp preise p | spreise fu
€ m? €m? | TTIMMIL Beitrage €m? | 100 P el aktor "
289971 130.000| 1080 | 12037 | 01.03.07 | 04 | frei | 000 | 1014 122,86 13822 10 | 10 | 13822 | 10| 13822
1457
o000| 180000 910 | 197,80 | 2201.09 | 04 | frei | 0,00 | 1008 203,10 22849 10 1,0 22849 | 05 | 11424 | 1
*  Die Kaufpreise sind durch ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse beeinflusst; Mittel: 183,35 1,5 | 252,47
7 ImmoWertV:
1 bedingt auswerbar —= Zwangsversteigerung itel +  30% 238,36
ittel - 30% 128,35
Mittel ohne AusreiBer:| 168,31 €/m?
Standardabweichung des Mittels: +/- 39,72 €/m?

Tabelle: Bodenwertanteile aus unbebauten sanierungsbeeinflussten Kauffallen

Der Kaufpreis mit der Reg.-Nr. 145/2009 ist in einer Zwangsversteigerung zustande
gekommen und aufgrund seiner Hohe nur bedingt verwertbar. Bei der Mittelbildung wird
daher mit halbem Gewicht verwendet. Die gewogene Mittelbildung ergibt zum
Wertermittlungsstichtag 16.01.2014 einen vorlaufigen Vergleichswert in Hohe von

168,31 EUR/m?2.

5.8.2.2.2 Vergleichswertverfahren mit Kaufpreisen bebauter Grundstiicke

Fur die Endwertzone 8 — Kdrnerweg — liegen fur den Zeitraum vom 01.01.2002 bis zum
Wertermittlungsstichtag 16.01.2014 keine sanierungsbeeinflussten Kaufpreise fur bebaute
Grundstticke vor. Ebenso wenig kénnen aus dem Ubrigen Sanierungsgebiet sowie aus
sanierungsbeeinflussten Vergleichsgebieten geeignete Kaufpreise fur den Preisvergleich
angegeben werden.

5.8.2.2.3 Komponentenverfahren

Fur die Endwertzone ergibt sich nach dem Komponentenverfahren lediglich ein allgemeiner
Sanierungsvorteil. Eine Verbesserung der Wohnlage ist sanierungsbedingt nicht eingetreten.
Eine Geschaftslage nicht gegeben.

... allgemeiner Sanierungsvorteil

Der allgemeine Sanierungsvorteil wird vom Gutachterausschuss im Wege subjektiver
Schéatzung zu 5 EUR/m? Grundstlicksflache angesetzt.
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Der allgemeine Sanierungsvorteil steht flr die allgemeine Verbesserung der Lage des
Sanierungsgebiets auf dem Grundstiicksmarkt. Er erfasst zudem Bodenwerterh6hungen, die
sich allein durch die Absicht, eine Sanierung durchzufiihren und die damit verbundene
Aussicht auf Steuervorteile und 6ffentliche Zuschiisse einstellen und es so den privaten
Eigentimern lohnenswert erscheinen lassen, zu investieren (Initialeffekt).

... vorlaufiger Vergleichswert fr den zonalen Endwert

Der vorlaufige Vergleichswert fur den zonalen Endwert der Zone 8 — Kérnerweg — ergibt sich
nach dem Komponentenverfahren am Qualitats- und Wertermittlungsstichtag 16.01.2014 zu

Zonaler Anfangswert 172,50 EUR/m?2
e zuzuglich allgemeiner Sanierungsvorteil 5,00 EUR/m?
Vorlaufiger zonaler Endwert 177,50 EUR/m?2

5.8.2.2.4 Modell Niedersachsen

Mit dem Modell Niedersachsen erfolgt eine weitere unabhangige Ermittlung der
sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung. Hierfir werden vorgefundene Missstande und
daraus folgende SanierungsmafBhahmen entsprechend der nachstehenden Tabelle
klassifiziert. Die jeweilige Zuordnung erfolgt durch den Gutachterausschuss im Wege
intersubjektiver Schatzung.
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Komplexe Missstande Klasse MaflRnahmen Klasse

Bebauung geringe Mangel (2), 2,5 |gezielte Behebung der Méangel 2
(Gebiet) mehrere einzelne Méangel (3) (2)

> Einstufung Klasse 2,5
Struktur, gunstig (0), 0,5 |keine MaRnahmen (0) 0
Eigentums- Uberwiegend glnstig (1)
verhéltnisse, |> Einstufung Klasse 0,5
innere
ErschlieBung
(Objekt)
Nutzung funktionsgerecht (0), 0,5 |keine Malinahmen (0) 0
(Objekt) Uberwiegend funktionsgerecht (1)

> Einstufung Klasse 0,5
Umfeld, in Teilen verbesserungsbhedurftig 2 einzelne Erganzungen (2) 2
Verkehr, (2)
Infrastruktur
(Gebiet)

Summe:| 5,5 Summe: 4
Mittel: | 1,38 Mittel: | 1,00

Mit dem Wertepaar (1,38 | 1,00) kann in der Ergebnismatrix unmittelbar bzw. mittels der
zugrunde liegenden Regressionsfunktion (s. Abschnitt 4.2.3.3) die sanierungsbedingte
Bodenwerterhhung abgegriffen bzw. errechnet werden. Mit dieser ergibt sich sodann der
vorlaufige zonale Endwert der Zone 8 — Kérnerweg — nach dem Modell Niedersachsen am
Wertermittlungsstichtag 16.01.2014 zu

Zonaler Anfangswert

172,50 EUR/m?2

Klassifizierte Missstande im Mittel 1,38
Klassifizierte MaRnahmen im Mittel 1,00
Sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung 3.3 %

5,69 EUR/m?2

Vorlaufiger zonaler Endwert

178,19 EUR/m?
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5.8.2.3 Bemessung des zonalen Endwerts der Zone 8

Der vorlaufige Vergleichswert nach dem Vergleichswertverfahren fur unbebaute Grundstticke
erhalt das Gewicht ,0,1%. Die Anzahl der Vergleichspreise mit zwei ist nicht ausreichend.
Beide Preise weichen ziemlich voneinander ab. Einer ist nur bedingt geeignet.

Der vorlaufige Vergleichswert nach dem Komponentenverfahren erhalt das Gewicht ,0,9%.
Die sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung ist ausschlie3lich intersubjektiv geschatzt.

Der vorlaufige Vergleichswert nach dem Modell Niedersachsen erhalt das Gewicht ,0,8%
Missstande und MalRnahmen kdnnen nur sachlogisch in den Klassifikationsrahmen
eingepasst werden.

Wertermittlungsverfahren Ver\Q/]T(;:iE:\?virte Gewicht Ggsnatr(:\itln?ir?tel
nbebauten Grundsticken | 1883LEURM® | 01 | 1683 EURMS
Komponentenverfahren 177,50 EUR/m2 0,9 159,75 EUR/m?
Modell Niedersachsen 178,19 EUR/m? 0,8 142,55 EUR/m?
1,8 319,13 EUR/m2
Ergebnis: 177,29 EUR/m?

Der gewogene Vergleichswert von 177,29 EUR/m? wird zugunsten der Eigentimer
abgerundet.

Damit ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag 16.01.2014 der zonale Endwert der Zone 8 —
Kornerweg — zu

177,00 EUR/m?2.
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5.9 Zone 9 - Veilchenweg

5.9.1 Ermittlung des zonalen Anfangswerts der Zone 9
5.9.1.1 Qualitatsbestimmung
5.9.1.1.1 Stadtebauliche Missstande

Zum Qualitatsstichtag 30.09.1990 lagen in der Zone folgende stadtebaulichen Missstande
vor:

e schwere stadtebauliche und bauliche Mangel an Gebauden und Infrastruktur,

¢ von den vorhandenen neun Wohnungen haben funf kein Innen-WC und sechs kein
Bad,

¢ mindestens sechs Wohnungen haben Einzelofenheizung,

o Gefahrdung der baulichen Struktur wegen des fortschreitenden Zerfalls der Hauser
und StralRen, der fehlenden Parkplatze, der ungestalteten Werbeanlagen, der
mangelhaften StralBenbeleuchtung, der defekten FuBwege, der ungepflegten
Freiflachen und unwirtlichen Miillplatze,

e erheblicher Mangel an PKW-Stellplatzen (ca. 160 im Sanierungsgebiet).

5.9.1.1.2 Beschreibung der Anfangswertzone
Zur Zone 9 gehoren die Grundstucke Veilchenweg 1, 4, 6, 8,10 und 12.

Bei den Grundstiicken Veilchenweg 4, 8, 10 und 12 handelt es sich um zweigeschossige
Wohnhauser konventioneller Bauart mit teilweise ausgebautem Satteldach. Die Grundstlicke
Veilchenweg 1 und 6 sind ebenfalls zweigeschossige Wohngebaude, allerdings in
Fachwerkbauweise. Die Hauser des Veilchenweges gehéren ab Hausnummer 4 bereits zur
Bebauung der ehemaligen Weinberge. Der Veilchenweg selbst ist Erschlie3ungsstral3e der
am Elbhang gelegenen Grundstlcke.

Planungsrechtlich gehoren die stralRenbegleitenden, ebenen im Bauland gelegenen
Grundstucksteile zu einem im Zusammenhang bebauten Ortsteil (§ 34 Abs.1 BauGB) mit der
Eigenart wie allgemeines Wohngebiet mit zweigeschossigen Gebauden in offener Bauweise.
Es handelt sich um baureifes Land im Sinne von 8 5 Abs. 4 ImmoWertV.

Dem baureifen Land wird eine mittlere Wohnlage zugeordnet. Eine Geschéftslage ist nicht
gegeben.

Der ErschlieBungszustand der Grundstticke ist ausreichend.
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5.9.1.1.3 Darstellung des zonalen Anfangswertgrundsticks

Die wertbeeinflussenden Merkmale des zonalen Anfangswertgrundstiicks der Zone 9 -
Veilchenweg - stellen sich zum Qualitatsstichtag 30.09.1990, so als ob eine Sanierung weder
beabsichtigt noch durchgefiuhrt worden ware, wie folgt dar:

Zonales Anfangswertgrundstiick Zone 9 — Veilchenweg

Ortliche Lage einheitliche Lage innerhalb der Zone
Entwicklungszustand baureifes Land

Wohnlage mittlere

Geschaftslage keine

Art der baulichen Nutzung Eigenart wie allgemeines Wohngebiet (WA)
Geschossflachenzahl (GFZ) 0,7

Anzahl der Vollgeschosse (Z) Il

Bauweise offen

Grundstiicksgestalt Tiefe 15 m

ErschlieBungszustand ausreichend

Abgabenrechtlicher Zustand frei

5.9.1.2 Wertermittlung

5.9.1.2.1 Vergleichswertverfahren mit Kaufpreisen unbebauter Grundstiicke

Fur den Zeitraum vom 01.01.2002, dem letzten Ermittlungsstichtag der besonderen
sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwerte, bis zum Wertermittlungsstichtag 16.01.2014
liegen keine sanierungsunbeeinflussten Kaufpreise fur unbebaute Grundsticke aus der
Bewertungszone Veilchenweg vor.

Indes kénnen aus dem Ubrigen Sanierungsgebiet die sanierungsunbeeinflussten Kauffélle
unbebauter Grundstticke der Anfangswertzone 1 fiir einen Vergleich herangezogen werden.
Beide Anfangswertzonen besitzen eine mittlere Wohnlage. Hinsichtlich der Nutzbarkeit
ergeben sich jedoch fir die Anfangswertzone 9 Nachteile, die in der relativ geringen
GrundstiicksgroRe und der beginnenden Hanglage begrindet sind. AuRerdem ist die
ErschlieBungssituation gegentber der Anfangswertzone 1 vergleichsweise schlechter; beim
Veilchenweg handelt es sich um eine verhaltnismé&Rig schmale Stral3e. Diesen Umstanden
wird mit einem Abschlag von zehn vom Hundert auf die Vergleichspreise der
Anfangswertzone 1 Rechnung getragen. Die Anpassung der Vergleichspreise bezlglich des
Mafes der baulichen Nutzung wird mit der Formel nach Seele vorgenommen (s. Abschnitt
4.2.3.2). Die Anderungen in den allgemeinen Wertverhaltnissen werden mit der
Bodenrichtwertindexreihe fir individuell nutzbare Wohnbaugrundstiicke bertcksichtigt (s.
Abschnitt 4.2.2.5).
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Kauffille, unbebaut
0 1 [ 2] 3 [ a [s5] 6 | 1 8 9 [ 10 1 12 [ 13 ] 14 |15
- ; Wert zum . . .
Angaben zu den Vergleichspreisen (V) Stichtag Anpassung an das Wertermittiungsobjekt (W) A
n
Reg.-| Kaufpreis Kaufpreis Datum Wert- beitrags- und | Boden- |1.01.2014 = 103,6 wertr. Lage Gewicht _ r:
Nr. |(KP), bwl- Flache | —— des | . |abgabenrecht] preis- GFZ(W) sonstiges| angepasste gewichtete |
bereinigt Flache |Kauffalls vante [icher Zustand | index | Werts,3x1035| 07 | Lageen- Vergleichs- Vergleich] g
GFz | geschatzte |o1.012002- Wert <, gz nach pa{ssktmgs preise p | sereise
€ m | em: | TTMMA) Beitrage €m? | 100 p fauty aktor "
2 1000] 7 | 14286 |050602| 07 | frei | 000 | 1000 147,86 14786| 10 | 09 | 13307 | 01 | 1331 |1
32037
o0 | 163.750| 1250 | 131,00 | 20.01.02| 07 | frei | 0,00 | 999 135,72 13572 10 09 122,15 | 1,0 | 122,15
B3507
S0 | 15500 110 | 14091 |0203.08| 07 | frei | 0,00 | 1018 143,26 14326 10 09 12804 | 1,0 | 128,94
5477
o007 4500| 30 | 150,00 |021207| 07 | frei | 0,00 | 1014 153,11 153,11 1,0 09 137,80 | 01 | 13,78 |1
AT
oo | 83.600| 550 | 152,00 [07.0410| 08 | frei | 0,00 | 100,7 156,23 13887 | 1.0 09 12408 | 1,0 | 124,98
817
00| 225.000| 1400 | 160,71 |270510| 07 | frei | 0,00 | 100,7 165,18 165,18 | 1,0 09 14866 | 1,0 | 148,66 | 2
7
son1|  21.600| 136 | 15882 | 120141| 07 | frei | 0,00 | 1005 163,56 16356 | 1,0 09 14721 | 1,0 | 14721 | 3
*  Die Kaufpreise sind durch ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse beeinflusst; Mittel: 134,60 52 | 699,03
7 ImmoWertV:
1 geringes Gewicht, da Kleinstflache ittel + 30% 175,00
. o )
2 bereinigt um 9 %-ige Verkehrswertuberschreitung el - 30% 9428
3 KP hochgerechnet; Hinterland zu 50% des Baulandwertes Mittel ohne Ausreifer:| 134,43 €/m*
Standardabweichung des Mittels: +/- 10,68 €/m?

Tabelle: Bodenwertanteile aus unbebauten sanierungsunbeeinflussten Kaufféllen

Samtliche Vergleichspreise sind flr den Preisvergleich geeignet. Die Preise fir die beiden
Kleinstgrundstiicke werden mit geringerem Gewicht bericksichtigt. Durch gewogene
Mittelbildung ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag 16.01.2014 ein vorlaufiger
Vergleichswert in Héhe von

134,43 EUR/m?2.

5.9.1.2.2 Bodenrichtwertverfahren

Fur das Sanierungsgebiet wurden erstmalig zum 01.01.1993 sanierungsunbeeinflusste
Bodenrichtwerte ermittelt und verdffentlicht. Seitdem wurden sie mehrmals aktualisiert.
Hierfir wurden zum einen sanierungsunbeeinflusste Kaufpreise aus dem Sanierungsgebiet
herangezogen und zum anderen die konjunkturbedingte Entwicklung der Grundstiickspreise
aulBerhalb des Sanierungsgebiets bericksichtigt. Dier letzte Fortschreibung datiert vom
01.01.2002.
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Der fur die Anfangswertzone 9 — Veilchenweg - zutreffende sanierungsunbeeinflusste
Bodenrichtwert hat sich wie folgt entwickelt:

Stichtag | Wert DM/m2/EUR/m2| Beschreibung
01.01.1993 250/ 127,82 W I
01.10.1993 250/ 127,82 W I
01.10.1995 350/178,95 W I
01.01.1997 350/178,92 W I
01.01.1999 350/178,92 W I
01.01.2002 150 Wl o0,7

Die Merkmale des zugrunde liegenden (fiktiven) Bodenrichtwertgrundstiicks zum aktuellen
Stichtag 01.01.2002 stimmen mit den Merkmalen des zonalen Anfangswertgrundstiicks
Uberein. Der Bodenrichtwert bedarf nur einer Anpassung an die allgemeinen
Wertverhaltnisse des Wertermittlungsstichtages.

Die Anderung der allgemeinen Wertverhaltnisse wird mit der Bodenrichtwertindexreihe fur
individuell nutzbare Wohngrundstiicke bericksichtigt (s. Abschnitt  4.2.2). Zum
Wertermittlungsstichtag 16.01.2014 ergibt sich danach der vorlaufige Vergleichswert nach
dem Bodenrichtwertverfahren zu

103,5 [Index 2014]
100 [Index 2002]

150,00 EUR/m? x = 155,25 EUR/m?>.

5.9.1.2.3 Vergleichswertverfahren mit Kaufpreisen bebauter Grundstlicke

Fur den Zeitraum vom 01.01.2002 bis zum Wertermittlungsstichtag 16.01.2014 stehen aus
der Endwertzone Veilchenweg keine sanierungsunbeeinflussten Kaufpreise bebauter
Grundstucke zur Verfigung. Allerdings konnen aus der wohnlagemaRig vergleichbaren
Anfangswertzone 1 zwei sanierungsunbeeinflusste Vergleichspreise herangezogen werden.
Die nach Abspaltung der Wertanteile der baulichen Anlagen verbleibenden Bodenanteile am
Kaupreise sind allerdings wegen der bereits im vorletzten Abschnitt 5.9.1.2.1 dargelegten
Qualitatsunterschiede anzupassen. Kauffall 2511/2002 ist hinsichtlich der Grundstiicksgrof3e
und Nutzbarkeit mit dem zonalen Anfangswertgrundstick Zone 9 direkt vergleichbar. Eine
Hanglage ist nicht gegeben und die Erschlieung ist vergleichsweise besser. Deshalb wird
eine Lageanpassung von lediglich 5% vorgenommen. Die im Ubrigen vorzunehmenden
qualitats- und konjunkturbedingten Anpassungen verlaufen ebenfalls entsprechend. Dariber
kénnen keine weiteren sanierungsunbeeinflussten Kaufpreise bebauter Grundstiicke aus
sanierungsunbeeinflussten Vergleichsgebieten angegeben werden.
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berech- Korri- Wertin
neter Kauf- | gierter | GFZ-An-| BRW- EURIm™ Werte Zur
Kauf- Sachwert | preis! | Boden- | passung Index Zum ohne | Auswert-
Reg._- preis | Flache | Bauland gemal |Sach-| wert auf 0,7 |01.01.2002 | Lagean- (10.01.2014=1( Gewicht | Aus- | ung ge-
Nummer | Datum | [EUR) | [m”) [m*) |GFZ KPS” wert | EURIm” | EUR/m™ =100 passung 03.5 p reiBer | eignet? Anmerkung
25112002 | 06062002 | 06000 | 220 220 1,39 [ 229.000 124 213,80 | 160,73 00,0 0,95 158,04 1.0 15%,04 [E] Gebiude saniert
STH20I0 | 07.04.2010 | 121400 360 960 064 | 127700 0,35 152,11 153,24 00,7 0,30 147.30 10 147.30 ja Gebaude teilsaniert
305,34 2 305,34
Ilittel: 152,67
Auzreifer: Mittel « 30 138,47
Ausreifer < Mitel - 305 106,57
" automatizierte Kaufpreissammiung wF-AKOk, Mittel ohne AusreiBer: 152,5? EUR/m*

Tabelle: Bodenwertanteile aus bebauten sanierungsunbeeinflussten Kauffallen

Die beiden Vergleichspreise sind fiir den Preisvergleich geeignet im Sinne von § 15 Abs.1
Satz 2 ImmoWertV. Durch Mittelbildung ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag 16.01.2014
ein vorlaufiger Vergleichswert in Héhe von

152,67 EUR/m2.

5.9.1.2.4 Intersubjektive Schéatzung

Da die Ergebnisse des Vergleichswertverfahrens mit Kaufpreisen unbebauter Grundstiicke
und des Bodenrichtwertverfahrens mit ca. 13 % deutlich voneinander abweichen, werden zur
weiteren Wertfindung die bereits am 19.03.2010 intersubjektiv geschatzten Bodenwerte
herangezogen. Die freie — unabh&ngig voneinander vorgenommene Schatzung der
einzelnen Gutachter fihrt fir das zonale Anfangswertgrundstiick ,Veilchenweg“ zu folgenden
Einzelergebnissen:

Gutachter Gutachter 1 | Gutachter 2 | Gutachter 3 | Gutachter 4 | Gutachter 5

Schatzung EUR/m? 130 120 120 130 150

Der sich daraus ergebende arithmetische Mittelwert von 130,00 EUR/m2 wird mit der
Bodenrichtwertindexreihe fir individuell genutzte Wohngrundstiicke (s. Abschnitt 4.2.2.5) an
die allgemeinen Wertverhaltnisse des Wertermittlungsstichtages angepasst. Daraus ergibt
sich der vorlaufige Vergleichswert durch intersubjektive Schatzung zum 16.01.2014 zu

103,5 [Index 2014]
100,7 [Index 2010]

130,00 EUR /m? X = 133,61 EUR/m?>.

Der Wert bestétigt die GroRenordnung des vorlaufigen Vergleichswertes nach dem
Vergleichswertverfahrens unbebauter Grundstticke.
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5.9.1.3 Bemessung des zonalen Anfangswerts der Zone 9

Der vorlaufige Vergleichswert nach dem Vergleichswertverfahren fur unbebaute Grundstticke
erhalt das Gewicht ,0,8“. Die Anzahl an Vergleichspreisen ist ausreichend. lhre Streuung ist
moderat. Allerdings ist der vorgenommene Qualitatsausgleich zwischen den
Anfangswertzonen 1 und 9 mit Unsicherheit behaftet.

Der vorlaufige Vergleichswert nach dem Bodenrichtwertverfahren erhélt ebenfalls das
Gewicht ,0,8“. Der Bodenrichtwert ist geeignet im Sinne von § 16 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV.
Qualitatsunterschiede waren keine auszugleichen. Die Konjunkturanpassung ist nur
unerheblich. Allerdings weicht das Ergebnis von den fast Ubereinstimmenden Ergebnissen
des Vergleichswertverfahrens unbebauter Grundstiicke und des intersubjektiven
Preisvergleichs ab.

Der vorlaufige Vergleichswert des Vergleichswertverfahrens auf der Grundlage von
Kaufpreisen bebauter Grundstiicke erhalt ein Gewicht von nur ,0,1%. Die Kaufpreisanzahl ist
nicht ausreichend. Der vorgenommene Qualitatsausgleich zwischen den Anfangswertzonen
1 und 9 ist mit Unsicherheit behaftet. Beide Vergleichspreise weichen deutlich voneinander
ab.

Der vorlaufige intersubjektiv geschatzte Vergleichswert erhalt ein Gewicht von ,0,3%. Die
Streuung der Einzelschatzungen ist moderat.

Wertermittlungsverfahren Vor!auﬂge Gewicht Antell a_m
Vergleichswerte Gesamtmittel
Vergleichswertverfahren mit Kaufpreisen
. 134,43 EUR/m?2 0,8 107,54 EUR/m2
unbebauter Grundstticke
Bodenrichtwertverfahren 155,25 EUR/m2 0,8 124,20 EUR/m?
Vergle|c.hswertverfahren auf d?r Grundlage von 152.67 EUR/m? 01 15.27 EUR/m?
Kaufpreisen bebauter Grundstiicke
Intersubjektive Schéatzung 133,61 EUR/m?2 0,3 40,08 EUR/m2
2,0 287,09 EUR/m?
Ergebnis: 143,55 EUR/m?2

Der gewogene Vergleichswert in Hohe von 143,55 EUR/m? wird zugunsten der Eigentiimer
aufgerundet.

Damit ergibt sich am Wertermittlungsstichtag 16.01.2014 der zonale Anfangswert der Zone 8
— Veilchenweg — zu

144,00 EUR/m?
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5.9.2 Ermittlung des zonalen Endwerts der Zone 9

5.9.2.1 Qualitatsbestimmung
5.9.2.1.1 Ordnungs- und BaumalRnahmen

Zur Behebung der nach § 136 BauGB vorhandenen stadtebaulichen Missstande wurden im
Sanierungsgebiet Dresden-Loschwitz durch die o6ffentliche Hand bzw. im Auftrag der
offentlichen Hand folgende MafRnahmen umgesetzt:

gebietsweit wirkende MalRnhahmen:

e Parkplatzneubau Fidelio-F.-Finke-Stral3e,

e Sanierung der ,,Alten Feuerwache" Fidelio-F.-Finke-StralRe 4 und Einrichtung eines
sozio-kulturellen Zentrums,

¢ Neugestaltung und Begriinung der Freiflachen im Bereich Friedrich-Wieck-StralRe

e Renovierung und Modernisierung des Leonhardi-Museums, Grundstral3e 26

vorrangig zonenbezogen wirkende MalRnahmen:

e FoOrderung der Baumalinahmen auf den Grundstiicken Veilchenweg 1, 4, 6, 8 und 12.

Weitere Sanierungsmalnahmen erfolgten dort nicht.

5.9.2.1.2 Beschreibung der Endwertzone

Der Umgriff der Endwertzone 9 bleibt gegenliber der Anfangswertzone 9 unveréandert. Zur
Zone gehdren weiterhin die Grundstlicke Veilchenweg 1, 4, 6, 8,10 und 12.

Die Zone ist in ihrer Grundstiicksstruktur unverandert geblieben. Das Planungsrecht hat sich
ebenfalls nicht verandert. Die Grundstticke gehtren weiterhin zu einem im Zusammenhang
bebauten Ortsteil (8 34 Abs. 1 BauGB) mit der Eigenart wie allgemeines Wohngebiet mit
vornehmlich zweigeschossigen Gebauden in offener Bauweise. Die Gebaude der
Bewertungszone sind saniert, wobei fast alle der BaumalRnahmen durch 6ffentliche Mittel
gefordert wurden. Die MalRnahmen haben dazu beigetragen, die Ansehnlichkeit der
Grundstticke und damit auch ihre Nachbarschaftslage zu verbessern.

Das baureife Land ist weiterhin von mittlerer Wohnlage. Eine Geschéftslage ist nicht
gegeben. Der Erschlielfungszustand der Grundstiicke ist ausreichend.
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5.9.2.1.3 Darstellung des zonalen Endwertgrundstiicks

Die wertbeeinflussenden Merkmale des zonalen Endwertgrundstiicks der Zone 9 -
Veilchenweg - stellen sich zum Qualitats- und Wertermittlungsstichtag 16.01.2014 wie folgt
dar:

Zonales Endwertgrundstiick Zone 9 — Veilchenweg

Ortliche Lage einheitliche Lage innerhalb der Zone
Entwicklungszustand baureifes Land

Wohnlage mittlere

Geschaftslage keine

Art der baulichen Nutzung Eigenart wie allgemeines Wohngebiet (WA)
Geschossflachenzahl (GFZ) 0,7

Anzahl der Vollgeschosse (2) Il

Bauweise offen

Grundstiicksgestalt Tiefe 15 m

ErschlieBungszustand ausreichend

Abgabenrechtlicher Zustand frei

5.9.2.2 Wertermittlung

5.9.2.2.1 Vergleichswertverfahren mit Kaufpreisen unbebauter Grundstiicke

Fur den Zeitraum vom 01.01.2002 bis zum Wertermittlungsstichtag 16.01.2014 liegen aus
der Bewertungszone keine sanierungsbeeinflussten Kaufpreise fir unbebaute Grundstiicke
vor. Ebenso wenig kénnen geeignete Kaufpreise aus dem Ubrigen Sanierungsgebiet sowie
aus sanierungsbeeinflussten Vergleichsgebieten flr den Preisvergleich angegeben werden.

5.9.2.2.2 Vergleichswertverfahren mit Kaufpreisen bebauter Grundstticke

Fur den Zeitraum vom 01.01.2002 bis zum Wertermittlungsstichtag liegen aus der
Bewertungszone keine sanierungsbeeinflussten Kaufpreise von bebauten Grundstiicken vor.
Ebenso wenig kénnen geeignete Kaufpreise aus dem Ubrigen Sanierungsgebiet sowie aus
sanierungsbeeinflussten Vergleichsgebieten fir den Preisvergleich angegeben werden.

5.9.2.2.3 Komponentenverfahren

Fur die Endwertzone ergibt sich nach dem Komponentenverfahren lediglich ein allgemeiner
Sanierungsvorteil. Eine Verbesserung der Wohnlage ist sanierungsbedingt nicht eingetreten.
Ein Geschaftslage nicht gegeben.
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... allgemeiner Sanierungsvorteil

Der allgemeine Sanierungsvorteil wird vom Gutachterausschuss im Wege subjektiver
Schatzung zu 5 EUR/m2 Grundsticksflache angesetzt.

Der allgemeine Sanierungsvorteil steht fir die allgemeine Verbesserung der Lage des
Sanierungsgebiets auf dem Grundstiicksmarkt. Er erfasst zudem Bodenwerterhéhungen, die
sich allein durch die Absicht, eine Sanierung durchzufiihren und die damit verbundene
Aussicht auf Steuervorteile und o6ffentliche Zuschiisse einstellen und es so den privaten
Eigentiimern lohnenswert erscheinen lassen, zu investieren (Initialeffekt).

... vorlaufiger Vergleichswert fr den zonalen Endwert

Der vorlaufige Vergleichswert fir den zonalen Endwert der Zone 9 — Veilchenweg — ergibt
sich nach dem Komponentenverfahren am Qualitdts- und Wertermittlungsstichtag
16.01.2014 zu

Zonaler Anfangswert 144,00 EUR/m?2
e zuzuglich allgemeiner Sanierungsvorteil 5,00 EUR/m?
Vorléaufiger zonaler Endwert 149,00 EUR/m?

5.9.2.2.4 Modell Niedersachsen

Mit dem Modell Niedersachsen erfolgt eine weitere unabhangige Ermittlung der
sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung. Hierfir werden vorgefundene Missstande und
daraus folgende SanierungsmafBhahmen entsprechend der nachstehenden Tabelle
klassifiziert. Die jeweilige Zuordnung erfolgt durch den Gutachterausschuss im Wege
intersubjektiver Schatzung.
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Komplexe Missstande Klasse MaRnahmen Klasse

Bebauung gering instandsetzungs- und 4,5 |einzelne Modernisierungs- und 3
(Gebiet) modernisierungsbedurftig (4), Instandsetzungsmafinahmen (3)

instandsetzungs- und

modernisierungsbedurftig (5)

> Einstufung Klasse 4,5
Struktur, Uberwiegend gunstig (1) bis 1,5 |einzelne MaRnahmen (1) 1
Eigentums- unguinstig (3)
verhdltnisse, |> Einstufung Klasse 2,5
innere
ErschlieBung
(Objekt)
Nutzung Uberwiegend funktionsgerecht (1) 1 einzelne MaRnahmen (1) 1
(Objekt)
Umfeld, in Teilen verbesserungshedurftig 2 einzelne, kleinere Malinahmen 1
Verkehr, (2) ()
Infrastruktur
(Gebiet)

Summe:| 9,00 Summe: 6
Mittel: | 2,25 Mittel: | 1,50

Mit dem Wertepaar (2,25 | 1,50) kann in der Ergebnismatrix unmittelbar bzw. mittels der
zugrunde liegenden Regressionsfunktion (s. Abschnitt 4.2.3.3) die sanierungsbedingte
Bodenwerterhhung abgegriffen bzw. errechnet werden. Danach ergibt sich der vorlaufige
zonale Endwert der Zone 8 — Veilchenweg — nach dem Modell Niedersachsen am
Wertermittlungsstichtag 16.01.2014 zu

Zonaler Anfangswert

144,00 EUR/m?2

Klassifizierte Missstande im Mittel 2,25
Klassifizierte MaRnahmen im Mittel 1,50

4.8 %
Sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung 6,91 EUR/m?

Vorlaufiger zonaler Endwert

150,91 EUR/m?
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5.9.2.3 Bemessung des zonalen Endwerts der Zone 9

Der vorlaufige Vergleichswert nach dem Komponentenverfahren erhalt das Gewicht ,0,9%.
Die sanierungsbedingte Bodenwerterhthung ist ausschlie3lich intersubjektiv geschatzt.

Der vorlaufige Vergleichswert nach dem Modell Niedersachsen erhalt das Gewicht ,0,8%
Missstande und MalRnahmen koénnen nur sachlogisch in den Klassifikationsrahmen
eingepasst werden.

Wertermittlungsverfahren Ver\g/;(l)erz:izfsi\?vzrte Gewicht Gt?snatgtlrsmel
Komponentenverfahren 149,00 EUR/m?2 0,9 134,10 EUR/m?
Modell Niedersachsen 150,91 EUR/m?2 0,8 120,73 EUR/m?
1,7 254,83 EUR/m2
Ergebnis: 149,90 EUR/m?

Der gewogene Vergleichswert von 149,90 EUR/m2 wird zugunsten der Eigentiimer
abgerundet.

Damit ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag 16.01.2014 der zonale Endwert der Zone 9 —
Veilchenweg — zu

149,50 EUR/m?2.
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5.10 Zone 10 — Dammstrale

5.10.1 Ermittlung des zonalen Anfangswerts der Zone 10
5.10.1.1 Qualitatsbestimmung
5.10.1.1.1 Stadtebauliche Misssténde

Zum Qualitatsstichtag 30.09.1990 lagen in der Zone folgende stadtebaulichen Missstande
vor:

schwere stadtebauliche und bauliche Mangel an Gebauden und Infrastruktur,
¢ die Gebaude sind sanierungsbedurftig und haben Ausstattungsdefizite,

e von funf Wohnungen haben zwei kein Innen-WC und eine kein Bad,

o funf Wohnungen haben Einzelofenheizung,

o starke Abgas- und Larmbelastigungen von ElbbrickenstraRe und dem Kdérnerplatz
ausgehend,

o Gefahrdung der baulichen Struktur wegen des fortschreitenden Verfalls der Hauser
und StralRen, der fehlenden Parkplatze, der ungestalteten Werbeanlagen, der
mangelhaften StralRenbeleuchtung, der defekten Fullwege, der ungepflegten
Freiflachen und der unwirtlichen Miillplatze,

e erheblicher Mangel an PKW-Stellplatzen (ca. 160 im Sanierungsgebiet).

5.10.1.1.2 Beschreibung der Anfangswertzone

Zur Zone gehoren die Grundsticke Dammstrale 2, 4, 6, 8, 12 und die nordwestliche
Teilflache von Dammstralle 14.

Bei den Grundstlicken Dammstral3e 2, 4 und 12 handelt es sich um zweigeschossige
Bauernhausern mit teilweise ausgebautem Satteldach. Das Gebaude Dammstral3e 8 ist
zweigeschossig mit Mansardendach und in seiner baulichen Ausfihrung von stadtischem
Charakter. Bei der Dammstral3e 6 und der nordwestlichen Teilflache der Dammstralle 14
handelt es sich um ausschlie3lich gewerblich genutzte Grundstiicke bzw. Grundstiicksteile.
Die Grundstiicke der Bewertungszone liegen unterhalb des Niveaus der Elbriickenstral3e
und des Koérnerplatzes und sind dadurch starken Immissionen ausgesetzt.

Planungsrechtlich gehdren die Grundstlicke zu einem im Zusammenhang bebauten Ortsteil
(8 34 Abs.1 BauGB) mit der Eigenart wie allgemeines Wohngebiet mit zweigeschossigen
Gebauden in offener Bauweise. Es handelt sich um baureifes Land im Sinne von 8 5 Abs. 4
ImmoWertV.
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Das baureife Land ist von einfacher Wohnlage. Eine Geschéftslage ist nicht gegeben. Der
ErschlieBungszustand ist unzureichend.

5.10.1.1.3 Darstellung des zonalen Anfangswertgrundsticks

Die wertbeeinflussenden Merkmale des zonalen Anfangswertgrundstiicks der Zone 10 -
Dammstralle - stellen sich zum Qualitatsstichtag 30.09.1990, so als ob eine Sanierung
weder beabsichtigt noch durchgefiihrt worden wére, wie folgt dar:

Zonales Anfangswertgrundstiick Zone 10 — Dammstralle

Ortliche Lage einheitliche Lage innerhalb der Zone
Entwicklungszustand baureifes Land

Wohnlage einfache

Geschéftslage keine

Art der baulichen Nutzung Eigenart wie allgemeines Wohngebiet (WA)
Geschossflachenzahl (GFZ2) 0,7

Anzahl der Vollgeschosse (Z) Il

Bauweise offen

ErschlieBungszustand unzureichend

Abgabenrechtlicher Zustand frei

5.10.1.2 Wertermittlung

5.10.1.2.1 Vergleichswertverfahren mit Kaufpreisen unbebauter Grundstiicke

Fur den Zeitraum vom 01.01.2002, dem letzten Ermittlungsstichtag der besonderen
sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwerte, bis zum Wertermittlungsstichtag 16.01.2014
liegen keine sanierungsunbeeinflussten Kaufpreise fur unbebaute Grundsticke aus der
Bewertungszone DammstraRe vor. Ebenso wenig kdnnen flr den benannten Zeitraum
geeignete Kaufpreise aus dem Ubrigen Sanierungsgebiet und sanierungsunbeeinflussten
Vergleichsgebieten angegeben werden.

5.10.1.2.2 Bodenrichtwertverfahren

Fur das Sanierungsgebiet wurden erstmalig zum 01.01.1993 sanierungsunbeeinflusste
Bodenrichtwerte ermittelt und verd6ffentlicht. Seitdem wurden sie mehrmals aktualisiert.
Hierfir wurden zum einen sanierungsunbeeinflusste Kaufpreise aus dem Sanierungsgebiet
herangezogen und zum anderen die konjunkturbedingte Entwicklung der Grundstickspreise
auBBerhalb des Sanierungsgebiets berlcksichtigt. Die letzte Fortschreibung datiert vom
01.01.2002.
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Der fur die Anfangswertzone 10 — Dammstralle — zutreffende sanierungsunbeeinflusste
Bodenrichtwert hat sich wie folgt entwickelt:

Stichtag Wert DM/m2/ EUR/m?| Beschreibung
01.01.1993 250/ 127,82 W I
01.10.1993 250/ 127,82 W I
01.10.1995 250/ 127,82 W I
01.01.1997 250/ 127,82 Wl
01.01.1999 250/ 127,82 Wl
01.01.2002 110 w1 0,7

Die Merkmale des zugrunde liegenden (fiktiven) Bodenrichtwertgrundstiicks zum Stichtag
01.01.2002 stimmen mit den Merkmalen des zonalen Anfangswertgrundstiicks tberein. Der
Bodenrichtwert ist noch anzupassen an die allgemeinen Wertverhaltnisse des
Wertermittlungsstichtages. Indes  wird eine  bloRe  Anpassung mittels der
Bodenrichtwertindexreihe fur individuell nutzbare Grundstiicke der tatsachlichen Lage der
Bewertungszone auf dem Grundsttcksmarkt aufgrund der erheblichen
Immissionsbelastungen nicht gerecht. In nahegelegen vergleichbaren Wohnlagen mit
ahnlicher Immissionsbelastung ist das Wertniveau im fraglichen Zeitraum gesunken. Fir die
im Sanierungsgebiet gelegene GrundstraBe betragt die Reduktion, gemessen an der
Veréanderung des sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwerts

100 EUR/m? [01.01.2013]
130 EUR/m?[01.01.2002]

=0,77 (> 23 %),

und in der Pillnitzer LandstralRe auBerhalb des Sanierungsgebiets

100 EUR/m?[01.01.2013]
115 EUR/m?[01.01.2002]

= 0,87 (~ 13 %).

Nach alledem héalt der Gutachterausschuss einen (fast mittleren) Anpassungsfaktor von 0,8
(20 %) fur angemessen. Mit dem sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwert zum 01.01.2002
in Hohe von 110 EUR/m? folgen zum 01.01.2013, dem Stichtag der beiden Quotienten,

110 EUR/m? x 0,80 = 88,00 EUR/m?.

Die Anderung der allgemeinen Wertverhaltnisse zwischen dem 01.01.2013 bis zum
Wertermittlungsstichtag 16.01.2014 wird mit der Bodenrichtwertindexreihe fir individuell
nutzbare Wohngrundstiicke berticksichtigt (s. Abschnitt 4.2.2). Zum Wertermittlungsstichtag
16.01.2014 ergibt sich dementsprechend der vorlaufige Vergleichswert nach dem
Bodenrichtwertverfahren zu

103,5 [Index 2014]
102,5 [Index 2013]

88,00 EUR/m? x = 88,86 EUR/m?.
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5.10.1.2.3 Vergleichswertverfahren mit Kaufpreisen bebauter Grundstiicke

Fur den Zeitraum vom 01.01.2002 bis zum Wertermittlungsstichtag 16.01.2014 kann fur die
Bewertungszone ein sanierungsunbeeinflusster Kaufpreis eines bebauten Grundstiicks
angegeben werden (s. nachfolgende Tabelle). Darliber hinaus liegen aus dem ubrigen
Sanierungsgebiet und sanierungsunbeeinflussten Vergleichsgebieten keine geeigneten
Kaufpreise bebauter Grundstticks vor.

Sanierungsunbeeinflusste Kaufpreise aus der ansonsten mit der Bewertungszone
vergleichbaren Anfangswertzone 8 — GrundstraRe — scheiden fir den Preisvergleich aus, da
diese den aktuellen — auf3erhalb der Sanierung herbeigefihrten — Ausbauzustand der
Grundstral3e wertmafig beriicksichtigen.

Der nach Abspaltung des Wertanteils der baulichen Anlagen verbleibende Bodenanteil am
Kaufpreis ist im MalR der baulichen Nutzung an die Qualitat des Anfangswertgrundstiicks
sowie hinsichtlich der allgemeinen Wertverhaltnisse an den Wertermittlungsstichtag
anzupassen. Die Berlcksichtigung des Unterschiedes in der GFZ geschieht mit der Formel
nach Seele (s. Abschnitt 4.2.3.2). Der konjunkturbedingte Unterschied wird mit der
Bodenrichtwertindexreihe fiir individuell nutzbare Wohnbaugrundstiicke bertcksichtigt (s.
Abschnitt 4.2.2.5).

berech- Korri- Wert in
neter Kauf- | gierter | GFZ-An-| BRW- EURIm?* Zur
Kauf- Sachwert | preisl | Boden- (passung Index Zum Auswert-
Reqg.- preis | Flache | Bauland gemak | Sach- wert auf 0,7 |01.01.2002 | Lagean- | Gewicht | 16.01.2014 | ung ge-
Nummer | Datum | [EUR]) | [m") [m*] | GFZ KP5" wert | EURIm® | EUR/mM* =100,0 | passung P =103.5 eignet? Anmerkung
4595f2005 | 17.10.2005 | 35.000 220 220 0,75 36.000 100 10,00 106,33 01,8 10 10 108,11 ja
1 108,11
" automatisierte Kaufpreizsammiung wWE-aKuk Mittel- 108,11 EUR{m*

Tabelle: Bodenwertanteile aus unbebauten sanierungsunbeeinflussten Kauffallen

Der Vergleichspreis ist fir den Preisvergleich geeignet im Sinne von § 15 Abs. 1 Satz 2
ImmoWertV. Zum Wertermittlungsstichtag 16.01.2014 wird er als vorlaufiger Vergleichswert
angesetzt:

108,11 EUR/m2.

5.10.1.2.4 Intersubjektive Schatzung

Zur Uberpriifung der Angemessenheit des vorlaufigen Vergleichswerts nach dem
Bodenrichtwertverfahrens wird das Ergebnis der am 19.03.2010 durchgefiihrten
intersubjektiven Schatzung des zonalen Anfangswerts herangezogen. Den Gutachtern war
dementsprechend die Wertfindung nach dem Bodenrichtwertverfahren nicht bekannt.

Die freie — unabhangig voneinander vorgenommene — Schatzung der einzelnen Gutachter
fahrt far das zonale Anfangswertgrundstiick der Zone 10 zu folgenden Einzelergebnissen:
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Gutachter Gutachter 1 | Gutachter 2 | Gutachter 3 | Gutachter 4 | Gutachter 5

Schétzung EUR/m? 80 110 100 85 85

Der sich daraus ergebende arithmetische Mittelwert von 92,00 EUR/m2 wird mit der
Bodenrichtwertindexreihe fir individuell nutzbare Wohnbaugrundstiicke an die allgemeinen
Wertverhaltnisse des Wertermittlungsstichtags angepasst. Daraus ergibt sich der vorlaufige
Vergleichswert durch intersubjektive Schatzung am 16.01.2014 zu

103,5 [Index 2014]

= 94,56 EUR/m>.
100,7 [Index 2010] /m

92,00 EUR/m? x

Der intersubjektiv geschatzte vorlaufige Vergleichswert weicht nur unerheblich vom Ergebnis
des Bodenrichtwertverfahrens ab.

5.10.1.3 Bemessung des zonalen Anfangswerts der Zone 10

Der vorlaufige Vergleichswert nach dem Bodenrichtwertverfahren erhalt das Gewicht ,0,7¢
Der besondere Bodenrichtwert ist zwar geeignet im Sinne von 8§ 16 | Satz 3 ImmoWertV,
allerdings musste zur Beriicksichtigung der Lage auf dem orts- und artenspezifischen
Grundstiicksmarkt ein nicht unerheblicher Abschlag vorgenommen werden.

Der vorlaufige Vergleichswert nach dem Vergleichswertverfahren auf der Grundlage von
Kaufpreisen bebauter Grundstiicke erhadlt nur das Gewicht ,0,1“. Die Anzahl der
Vergleichspreise ist mit einem mehr als unzureichend.

Der vorlaufige Vergleichswert durch intersubjektive Schatzung erhalt das Gewicht ,0,3“. Die
Streuung der Einzelwerte ist moderat.

Wertermittlungsverfahren Ver\g/](l)er:iaz\?v(:;rte Gewicht G:snz;riitlriir?tel
Bodenrichtwertverfahren 88,86 EUR/m? 0,7 62,20 EUR/m?
Intersubjektive Schéatzung 94,56 EUR/m? 0,3 28,37 EUR/m?
11 101,38 EUR/m?
Ergebnis: 92,16 EUR/m?
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Der gewogene Vergleichswert in Hohe von 92,16 EUR/m2 wird zugunsten der Eigentimer
aufgerundet.

Damit ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag 16.01.2014 der zonale Anfangswert der Zone
10 — Dammstral3e — zu

92,50 EUR/m2.

5.10.2 Ermittlung des zonalen Endwerts der Zone 10
5.10.2.1 Qualitatsbestimmung
5.10.2.1.1 Ordnungs- und BaumalRnahmen

Zur Behebung der nach § 136 BauGB vorhandenen stadtebaulichen Missstande wurden im
Sanierungsgebiet Dresden-Loschwitz durch die offentliche Hand bzw. im Auftrag der
offentlichen Hand folgende MaRnahmen umgesetzt:

gebietsweit wirkende MalRnahmen:

Parkplatzneubau Fidelio-F.-Finke-Stral3e,

e Sanierung der ,,Alten Feuerwache" Fidelio-F.-Finke-StralRe 4 und Einrichtung eines
sozio-kulturellen Zentrums,

e Neugestaltung und Begrunung der Freiflachen im Bereich Friedrich-Wieck-Stralie

¢ Renovierung und Modernisierung des Leonhardi-Museums, Grundstral3e 26

vorrangig zonenbezogen wirkende MalRnahmen:

e vollstiandige Neugestaltung des Kornerplatzes und des Ubergangsbereiches zur
Elbbruckenstralle,

e Neuordnung des Verkehrsflusses auf dem Kdrnerplatz,
¢ Installation einer Lichtsignalanlage.

Offentlich geforderte BaumaRnahmen auf privaten Grundstiicken haben nicht stattgefunden.
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5.10.2.1.2 Beschreibung der Endwertzone

Der Umgriff der Endwertzone bleibt gegenuber der Anfangswertzone unverandert. Zur Zone
gehoren weiterhin die Grundstiicke DammstraBe 2, 4, 6, 8, 12 und die nordwestliche
Teilflache des Grundstiicks Dammstral3e 14.

Die Zone ist in ihrer Grundstiicksstruktur unverandert geblieben. Das Planungsrecht und die
Nutzbarkeit haben sich ebenfalls nicht veréandert. Es handelt sich weiterhin um einen im
Zusammenhang bebauten Ortsteil mit der Eigenart wie allgemeines Wohngebiet mit
zweigeschossigen Gebauden in offener Bauweise.

Die durchgefiihrten Sanierungsmalnahmen im offentlichen Bereich haben eine deutliche
Verbesserung der ErschlielBungsanlagen bewirkt. Sa&mtliche Sanierungsarbeiten an den
Gebauden wurden privat finanziert.

Die Bewertungszone hat zwar an Attraktivitdt gewonnen. Allerdings reicht dies nicht aus, die
Lagegunst fir Wohnzwecke insbesondere aufgrund der Immissionsbelastungen merklich zu
verbessern. Es verbleibt daher bei einer einfachen Wohnlage. Eine Geschéaftslage ist dort
weiterhin nicht gegeben. Der ErschlieBungszustand verbessert sich von unzureichend auf
ausreichend.

5.10.2.1.3 Darstellung des zonalen Endwertgrundstiicks

Die wertbeeinflussenden Merkmale des zonalen Endwertgrundstiicks der Zone 10 -
Dammstral3e - stellen sich zum Qualitats- und Wertermittlungsstichtag 16.01.2014 wie folgt
dar:

Zonales Endwertgrundstick Zone 10 — Dammstral3e

Ortliche Lage einheitliche Lage innerhalb der Zone
Entwicklungszustand baureifes Land

Wohnlage einfache

Art der baulichen Nutzung Eigenart wie allgemeines Wohngebiet (WA)
Geschossflachenzahl (GFZ) 0,7

Anzahl der Vollgeschosse (Z) Il

Bauweise offen

ErschlieBungszustand ausreichend

Abgabenrechtlicher Zustand frei
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5.10.2.2 Wertermittlung

5.10.2.2.1 Vergleichswertverfahren mit Kaufpreisen unbebauter Grundstiucke

Fur den Zeitraum vom 01.01.2002 bis zum Wertermittlungsstichtag 16.01.2014 liegen aus
der Bewertungszone keine sanierungsbeeinflussten Kaufpreise fur unbebaute Grundstiicke
vor. Ebenso wenig kénnen geeignete Kaufpreise aus dem Ubrigen Sanierungsgebiet sowie
aus sanierungsbeeinflussten Vergleichsgebieten fiir den Preisvergleich angegeben werden.
In Hinblick auf die Immissionslage kamen zwar sanierungsbeeinflusste Kaufpreise von
auBBerhalb des Sanierungsgebiets in der GrundstraBe und Pillnitzer LandstraBe gelegenen
unbebauten Grundsticken fir einen Preisvergleich in Frage, jedoch sind die sonstigen
Lagebeziehungen, z. B. Nahe zum Kérnerplatz, zu unterschiedlich.

5.10.2.2.2 Vergleichswertverfahren mit Kaufpreisen bebauter Grundstiicke

Fur den Zeitraum vom 01.01.2002 bis zum Wertermittlungsstichtag 16.01.2014 liegen aus
der Bewertungszone keine sanierungsbeeinflussten Kaufpreise fiir bebaute Grundstiicke vor.
Ebenso wenig kénnen geeignete Kaufpreise aus dem Ubrigen Sanierungsgebiet sowie aus
sanierungsbeeinflussten Vergleichsgebieten fir einen Preisvergleich angegeben werden. In
Hinblick auf die Immissionslage kamen zwar sanierungsbeeinflusste Kaufpreise von
auBBerhalb des Sanierungsgebiets in der GrundstraBe und Pillnitzer LandstraBe gelegenen
bebauten Grundstiicken fir einen Preisvergleich in Frage, jedoch sind die sonstigen
Lagebeziehungen, z. B. Nahe zum Kérnerplatz, zu unterschiedlich.

5.10.2.2.3 Komponentenverfahren

Fur die Endwertzone Dammstrale ergibt sich nach dem Komponentenverfahren lediglich ein
allgemeiner Sanierungsvorteil. Eine Verbesserung der Wohnlage ist sanierungsbedingt nicht
eingetreten. Eine Geschaftslage ist nicht gegeben.

... allgemeiner Sanierungsvorteil

Der allgemeine Sanierungsvorteil wird vom Gutachterausschuss im Wege subjektiver
Schéatzung zu 5 EUR/m? Grundstiicksflache angesetzt.

Der allgemeine Sanierungsvorteil steht fir die allgemeine Verbesserung der Lage des
Sanierungsgebiets auf dem Grundstiicksmarkt. Er erfasst zudem Bodenwerterh6hungen, die
sich allein durch die Absicht, eine Sanierung durchzufiihren und die damit verbundene
Aussicht auf Steuervorteile und o6ffentliche Zuschiisse einstellen und es so den privaten
Eigentimern lohnenswert erscheinen lassen, zu investieren (Initialeffekt). Der
Gutachterausschuss schatzt ein, dass die Verbesserung des ErschlieBungszustands in der
Bewertungszone durch den allgemeinen Sanierungsvorteil ebenfalls mit ausgeglichen ist.
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... vorlaufiger Vergleichswert fir den zonalen Endwert

Der vorlaufige Vergleichswert fiir den zonalen Endwert der Zone 10 — Dammstral3e — ergibt

sich nach dem Komponentenverfahren am Qualitéts-
16.01.2014 zu

Zonaler Anfangswert

92,50 EUR/m?

e zuziglich allgemeiner Sanierungsvorteil

5,00 EUR/m?

Vorlaufiger zonaler Endwert

97,50 EUR/m?

5.10.2.2.4 Modell Niedersachsen

Mit

dem Modell

Niedersachsen erfolgt

eine zweite

und Wertermittlungsstichtag

unabhangige Ermittlung der

sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung. Hierflir werden vorgefundene Missstande und

daraus folgende Sanierungsmafnahmen entsprechend der

nachstehenden Tabelle

klassifiziert. Die jeweilige Zuordnung erfolgt durch den Gutachterausschuss im Wege
intersubjektiver Schatzung.

Komplexe Missstande Klasse MalRhahmen Klasse
Bebauung instandsetzungs- und 5 einfache Modernisierung und 4
(Gebiet) modernisierungsbeddrftig (5), Instandsetzung (4)

Struktur, unzweckmafig (4) > Minderung 2 einzelne MalRhahmen (1) 1
Eigentums- auf (2), da nur einzelne
verhdltnisse, | MalRnahmen
innere
ErschlieBung
(Objekt)
Nutzung Uberwiegend funktionsgerecht (1) 1 einzelne MalRhahmen (1) 1
(Objekt)
Umfeld, einige Infrastruktureinrichtungen 3,5 |einzelne Ergénzungen (2) 2,5
Verkehr, fehlen (3), gezielte Erganzung der
Infrastruktur Verkehrssituation Infrastruktur (3)
(Gebiet) verbesserungsbedurftig (4) > Einstufung Klasse 2,5
> Einstufung Klasse 3,5
Summe:| 11,5 Summe:| 8,5
Mittel: | 2,88 Mittel: | 2,13
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Mit dem Wertepaar (3,38 | 2,13) kann in der Ergebnismatrix unmittelbar bzw. mittels der
zugrunde liegenden Regressionsfunktion (s. Abschnitt 4.2.3.3) die sanierungsbedingte
Bodenwerterhéhung abgegriffen bzw. errechnet werden. Mit dieser ergibt sich sodann der
vorlaufige zonale Endwert der Zone 10 — Dammestral3e — nach dem Modell Niedersachsen
am Wertermittlungsstichtag 16.01.2014 zu

Zonaler Anfangswert 92,50 EUR/m?
Klassifizierte Misssténde im Mittel 2,88
Klassifizierte Malinahmen im Mittel 2,13

72%
Sanierungsbedingte Bodenwerterhfhung 6,66 EUR/m?
Vorlaufiger zonaler Endwert 99,16 EUR/m?

5.10.2.3 Bemessung des zonalen Endwerts der Zone 10

Der vorlaufige Vergleichswert nach dem Komponentenverfahren erhalt das Gewicht ,0,9%
Die sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung ist ausschlie3lich intersubjektiv geschatzt.

Der vorlaufige Vergleichswert nach dem Modell Niedersachsen erhalt das Gewicht 0,8
MiRstdnde und MaRnahmen koénnen nur sachlogisch in den Klassifikationsrahmen
eingepasst werden.

Wertermittlungsverfahren Ver\g/;(l)é:izfsi\?virte Gewicht Ggsn;r(:]i'clr:ir?tel
Komponentenverfahren 97,50 EUR/m? 0,9 87,75 EUR/m?
Modell Niedersachsen 99,16 EUR/m? 0,8 79,33 EUR/m?
1,7 167,08 EUR/m?
Ergebnis: 98,28 EUR/m?2

Der gewogene Vergleichswert von 98,28 EUR/m2 wird zugunsten der Eigentimer
abgerundet.

Damit ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag 16.01.2014 der zonale Endwert der Zone 10 —
Dammstralie — zu

98,00 EUR/m2.
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6 Zusammenfassung

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Dresden hat fir das
Sanierungsgebiet Dresden-Loschwitz zum Bewertungsstichtag 16.01.2014 die in der Tabelle
aufgefuhrten zonalen Bodenwerterhdhungen nach § 154 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Zonale
Zonen- Bezeichnun Zonaler Zonaler samerungsbeq!lngte
Nr. g Anfangswert Endwert Bodenwerterh“ohl.mg
(Endwert abziglich
Anfangswert)
[EUR/m?] [EUR/m?] (EUR/m?]

Fr.-Wieck-Stral3e/F.-
1 | F-Finke-strage 158,50 182,00 23,50

Friedrich-Wieck-
2 Str./Loschwitzer 173,00 196,50 23,50
Elbwiesenweg

3 Kornerplatz 232,00 255,50 23,50

Friedrich-Wieck-
4 StralRe/stdlicher 165,50 185,00 19,50
Kdrnerplatz

Kdrnerplatz/Pillnitzer

5 Landstrale 130,00 142,50 12,50
6 ?Zﬁgge!;‘;u t 183,50 211,50 28,00
7 Grundstral3e 96,00 101,50 5,50
8 Kornerweg 172,50 177,00 4,50
9 Veilchenweg 144,00 149,50 5,50
10 Dammstrafl3e 92,50 98,00 5,50

Prof. Dr.-Ing. Franz Reuter

Vorsitzender und ehrenamtlicher Gutachter
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Anlage 1 - Abgrenzu




Anlage 2 - straRenseitenbezogene Bodenrichtwerte Stand 01.01.2002
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Anlage 3 - Bodenrichtwertzonen schematisch, Stand 16.01.2014




Anlage 4 - sanierungsunbeeinflusste Werte (Anfangswerte) 16.01.2014
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Die wertbestimmenden Merkmale zum Bodenrichtwert werden in den entsprechenden Zonen im Gutachten erlautert.



Anlage 5 - sanierungsbeeinflusste Werte (Endwerte) 16.01.2014
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Die wertbestimmenden Merkmale zum Bodenrichtwert werden in den entsprechenden Zonen im Gutachten erlautert.



Anlage 6 - Modell Niedersachsen, Klassifikationsrahmen der Missstande

Klassifikationsrahmen fir staddtebauliche Missstande

Komplex | Bebauung Struktur — Ei- Nutzung - Umfeld -
gentumsver- Verdichtung, Verkehr,
Klasse haltnisse, innere | Gemengelage Infrastruktur
ErschlieBung
0 Intakt glnstig funktionsgerecht Gut
1 Uiberwiegend intakt Uberwiegend giinstig Uberwiegend Uberwiegend gut
funktionsgerecht
2 geringe / kleine Mangel vorhandene Erschlie- | geringe in Teilen ver-
Bung in Teilen Beeintrachtigungen besserungsbediirftig
erganzungsbedurftig
3 mehrere einzelne Mangel Zuganglichkeit der geringe Beeintrach- einige Infrastruktur-
Grundstucke un- tigungen und stérende einrichtungen fehlen
glinstig bauliche Nebenanlagen
4 gering instandsetzungs- unzweckmafig Gemengelage mit Verkehrssituation
und modernisierungsbe- geringen Beeintrachti- verbesserungsbeduirftig
diirftig gungen
5 instandsetzungs- und Grundstuckszu- hohe Verdichtung oder Infrastruktur insgesamt
modernisierungsbediirftig schnitt ungiinstig nicht ausreichende erganzungsbedirftig
bauliche Nutzung
6 im Wesentlichen ErschlieBungssitu- UberméRige Verdichtung | Verkehrsanbindungen
instandsetzungs- und ation unzureichend mangelhaft, Park-még-
modernisierungsbedurftig lichkeiten nicht in aus-
reichendem Umfang
7 grundlegend instand- stark zersplitterte storende Gemengelage Behinderungen durch
setzungs- und moderni- Grundsttcksstruktur den Verkehr, Infra-
sierungsbedurftig struktur unzureichend
8 grundlegend instand- Erschlieungs- wie hohe Verdichtung und keine Parkmdglich-
setzungs- und sanierungs- | Ver- und Ent- storende Gemengelage, keiten, flieBender
bedurftig (zeitgeméale sorgungseinrich- Beeintrachtigung durch Verkehr Uberlastet,
Wohn- und Arbeitsverhdlt- | tungen unzureichend | Altbausubstanz Infrastruktur im Prinzip
nisse nicht gewabhrleistet) nicht vorhanden
9 sehr starker Sanierungs- mangelhafte Gesamt- | UbermaRige Verdichtung | ungeniigende Gesamt-
bedarf (gesunde Wohn- situation und stérende situation
und Arbeitsverhéltnisse Gemengelage
nicht gewahrleistet)
10 bauféllig unzumutbare unzumutbare keine funktionsgerechte

Gesamtsituation

Verhaltnisse

Ausstattung




Anlage 7 - Modell Niedersachsen, Klassifikationsrahmen der MalRnahmen

Klassifikationsrahmen fir stadtebauliche MaRnahmen

Kom- | Bebauung Struktur —, Ei- Nutzung - Umfeld -

plex gentumsver- Verdichtung, Verkehr,
haltnisse, innere Gemengelage Infrastruktur
ErschlieBung

Klasse

0 keine MaRnahmen keine MafRhahmen keine MaRhahmen keine MaRhahmen
einzelne Maf3nah- einzelne Malnahmen einzelne Mal3nahmen einzelne, kleinere

1 men bezogen auf einzelne Maflnahmen

Grundstucke
gezielte Behebung gezielte Ergénzung einzelne Mal3nahmen einzelne Ergénzungen
der Méngel vorhandener Erschlie- bezogen auf mehrere

2 Bungsanlagen zusammenhéangende

Grundstucke
einzelne Moder- Verbesserung der einzelne MalRnahmen gezielte Ergédnzung der
nisierungs- und Zuganglichkeit von bezogen auf mehrere Infrastruktur
Instandsetzungs- Grundstticken zusammenhangende

3 malnahmen Grundstiicke und Be-

seitigung stérender

baulicher Nebenanlagen
einfache Verbesserung der mehrere MalRhahmen Ausbau von Rad- und
Modernisierung und | ErschlieBungs-situation bezogen auf die FuRwegen, Verbesserung

4 Instandsetzung Gemengelage fur den ruhenden Verkehr
mittlere Moderni- Flachentausch, Veranderung des Mal3es Erganzung und

5 sierung und vereinfachte Umlegung der baulichen Nutzung Verbesserung der
Instandsetzung Infrastruktur
umfassende Ergénzung der Entkernung Erweiterung des o6ff. Ver-
Modernisierung und | ErschlieBungs-anlagen kehrsnetzes und Ver-
Instandsetzung besserung der Anschluss-

6 moglichkeiten fur den

Individualverkehr,
Schaffung von weiteren
Parkmdglichkeiten
durchgreifende Neuaufteilung MaRnahmen zur Umlenkung des flieRenden
Modernisierung und | (Umlegung) Beseitigung oder Verkehrs, Ausstattung mit
7 Instandsetzung Verringerung von Infrastruktureinrichtungen
Emissionen
durchgreifende durchgreifende Veranderung hinsichtlich Schaffung von Park-
Instandsetzung und | MafRRnahmen Art und Maf3 d. baulichen platzen, Parkhausern,
Sanierung, sowie Nutzung und MalRnahmen Verkehrsumleitungen,

8 Neubebauung zur Beseitigung oder Ver- Ausstattung mit Infra-
einzelner ringerung von Emissionen, | struktureinrichtungen
Grundstiicke Freilegung von Grund-

stlicken, Begriinung
tiberwiegend grundlegende Veranderung hinsichtlich Anlage verkehrsbe-
Neubebauung oder | Umstrukturierung Art und Mal? d. baulichen ruhigter Zonen, auch
9 aufwandige (Umlegung) Nutzung und Umsetzung FuRgéangerzonen und
Sanierung von Betrieben Ausstattung mit
Infrastruktureinrichtungen
Neubebauung umfassende Neuord- umfassende Umnutzung umfassende Verbes-
nung und Erschliel3ung serung der Verkehrs-
10 (Umlegung) situation und Neuaus-

stattung mit Infrastruktur-
einrichtungen
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