Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Dresden

Geschaéftsstelle beim Stadtischen Vermessungsamt

Gutachten-Nummer 201-52-2014

Gutachten

Uber die zonalen Anfangs- und Endwerte nach § 154 Abs. 2 Baugesetzbuch
(BauGB) fur das am 07.08.1997 formlich festgelegte Sanierungsgebiet
Cossebaude-Altstadt

Der Gutachterausschuss hat in seinen Beratungen am 26.05.2014, 08.07.2014, 10.09.2014,
06.10.2014, 11.11.2014 und 06.01.2015 in der Besetzung

Herr Dipl.-Ing. H. Kriiger als Vorsitzender und ehrenamtlicher Gutachter
Frau M. Paul als ehrenamtliche Gutachterin

Herr U. Klein als ehrenamtlicher Gutachter

Frau Dipl.-Ing. K. Topfer als ehrenamtliche Gutachterin

Frau Dipl.-Ing. K. Fehrmann als ehrenamtliche Gutachterin

Herr Dr.-Ing. F. Gotte als ehrenamtlicher Gutachter

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

Finanzbehorde

die zonalen Anfangs- und Endwerte (s. a. Anlagen 3 und 4) gemaf § 154 Abs. 2 BauGB der
folgenden Zonen im Sanierungsgebiet Cossebaude-Altstadt zum Wertermittlungsstichtag
27.03.2014 ermittelt zu

Zonaler Zonale
Zonen- . Zonaler Endwert sanierungsbedingte
Bezeichnung Anfangswert R
Nr. [EUR/IM?] [EUR/M?] Bodenwerterhdhung
[EUR/m?]
1 Gohliser Stral3e / Grenzstralle 74,00 80,00 6,00
2 Dresdner Stral3e 65,00 71,50 6,50
3 August-Bebel-StralRe / 78,00 84,50 6.50
Schulstralle
4 Hauptstralie 72,00 83,50 11,50
5 TalstralR3e Nord 71,00 82,50 11,50
6 TalstralRe Sud 64,50 73,50 9,00
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Auftrag

Auftraggeber: Landeshauptstadt Dresden, Stadtplanungsamt, Abteilung Stadterneuerung,
Sanierungsstelle Cossebaude

Datum der Auftragserteilung: 09.04.2014

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 und ca. 538.000 Einwohnern (Juli 2014), ist nicht
nur industrielles Zentrum, sondern auch kulturelle und touristische Metropole. Die Stadt ist in
zehn Ortsamtsbereiche und neun Ortschaften gegliedert. Das Sanierungsgebiet
Cossebaude-Altstadt ist in der Ortschaft Cossebaude gelegen.

... Lage

Das Sanierungsgebiet Cossebaude-Altstadt befindet sich etwa 8,5 km nordwestlich des
Stadtzentrums der Landeshauptstadt Dresden. Die exakte Abgrenzung des
Sanierungsgebiets ist Anlage 1 zu entnehmen.

Das Sanierungsgebiet Cossebaude-Altstadt ist von einfacher bis mittlerer bzw. mittlerer
Wohnlagequalitat. Eine Geschéftslage ist nicht gegeben.

... Nutzung

Die Grundstiicke im Sanierungsgebiet dienen weit Gberwiegend dem Wohnen. Im Bereich
der Dresdner Strale sind auch vereinzelt gewerbliche und geschéftliche Nutzungen
anzutreffen. Im Bereich der HauptstraRe und Talstral3e ist noch die urspriingliche, kleinteilige
Bebauung, zum Teil in Form von Fachwerkhdusern und Reste ehemaliger bauerlicher
Hofstrukturen anzutreffen. Diese werden vorrangig durch die Eigentimer selbst zu
Wohnzwecken genutzt.

Das Sanierungsgebiet liegt in N&ahe der Elbe und war teilweise von den
Hochwasserereignissen der Jahre 2002 und 2013 betroffen. Die entstandenen Schaden
wurden zwischenzeitlich beseitigt.

Gutachterausschuss fir Grundstickswerte in der Landeshauptstadt Dresden
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13 Ziele der Sanierung
(Quelle: Abschlussbroschiire zum Sanierungsgebiet Cossebaude - Altstadt)

In Cossebaude begannen die vorbereitenden Untersuchungen mit der Grobanalyse im Jahr
1994 und endeten mit der Einreichung der Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen
von 1996 und der Anzeige der Sanierungssatzung beim Regierungsprasidium Dresden im
Februar 1997.

Im Folgenden werden grundséatzliche Ziele aus den Voruntersuchungen und dem
Erneuerungskonzept kurz erlautert.

1.3.1 Stadtebauliche Ziele

Ein wichtiges Sanierungsziel war die ,Reparatur® des Ortsbildes. Die historische
Bausubstanz sollte erhalten und verbessert, Bauliicken durch Neubauten oder
Baumpflanzungen geschlossen werden. Durch die Neubebauung sollte insbesondere neuer
Wohnraum entstehen. Ein Ortszentrum mit Geschéaften, Restaurant, Café und Wohnen sollte
geschaffen werden.

Die Schaffung einer neuen Ortsmitte, entlang der Hauptstral3e, wurde als weiteres
stadtebauliches Ziel erklart.

Das Sanierungsgebiet sollte durch die Ausbesserung und Erneuerung der Straf3enbelage
und der Befestigung der FuBBwege aufgewertet werden. Entlang der StralBen sollten
Stellplatze, verbunden mit Baumpflanzungen geschaffen werden.

Die Schwerpunkte lagen zum einen in der Verbesserung der Bausubstanz, zum anderen gab
es die Aufgabe, die Wohnungsausstattung (Sanitar, Heizung, bauphysikalische Mangel)
sowie die einzelnen Wohnungsgrundrisse zu verbessern. Gleichzeitig sollten gestalterische
Mangel an den Gebauden beseitigt werden.

Weiterhin wurde Wert auf eine behutsame Entkernung einschlie@lich des Abbruchs
stérender Nebengebaude gelegt. Des Weiteren war vorgesehen, Brachflachen durch eine
angemessene Neubebauung aufzuwerten.

1.3.2 Bebauung
... Wohnen

Eine wesentliche Aufgabe bestand darin, die Eigentimer bei der sozialvertraglichen
Sanierung der tUberwiegend vermieteten Immobilien zu unterstiitzen. Aufgrund gravierender
baulicher Mangel waren etwa 14 Prozent des Wohnungsbestandes im Sanierungsgebiet mit
Leerstand behaftet.
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Fast die Halfte der Wohnungen besaf3en nur AulRentoiletten und gut 38 Prozent hatten kein
Bad. Eine Abgeschlossenheit der Wohnungen war in 40 Prozent des Bestandes nicht
gegeben, so dass eine Trennung horizontal mittels Decken und vertikal durch zusatzliche
Wande und einen separaten Zugang geschaffen werden mussten.

... Gewerbe

Entsprechend den Sanierungszielen war die Versorgung der Bevélkerung mit Waren des
taglichen Bedarfs sicherzustellen. Dienstleistungen, Handel und Handwerk pragten die
Gewerbestruktur. Diese sollte erhalten, geférdert und verstetigt werden.

1.3.3 Verkehrsanlagen

Die Stralen, Wege und Platze sollten umfassend instandgesetzt, den Anspriichen
beziehungsweise Anforderungen moderner Infrastruktur angepasst und aufgewertet werden.

Zudem bestand entlang der Dresdener Stral3e und der Meil3ner Stral3e (B 6) ein sehr hohes
Verkehrsaufkommen. Die damit verbundenen Larm- und Schadstoffimmissionen stellten ein
erhebliches Problem dar. Die Nutzung fur Kinder und Schiler durch fehlende Querungs-
mdglichkeiten auf der stark befahrenen HauptstraBe war sehr schwierig. Des Weiteren
existierten gestalterische und funktionale Mangel im O&ffentlichen Stral3enbereich in
verschiedenen ruckwartigen Erschliel3ungsstrafl3en und Ful3wegen.

1.3.4 Grin- und Freiflachen

Gestalterische Mangel bestanden insbesondere im Bereich der Hauptstrale und des
ehemaligen Dorfangers. Die Probleme lagen hier in der fehlenden Abgrenzung der Flachen
im Angerbereich, dem Zustand der Belage (insbesondere im Bereich der Gehwege), dem
Zustand der Beleuchtung und der Hofeinfahrten sowie der teilweise fehlenden
Randbepflanzungen.

1.3.5 Gemeinbedarfseinrichtungen
Ein bedeutender Schwerpunkt zu Sanierungsbeginn war die Sanierung des Heimathauses

und der Neubau des Kindergartens. Diese wichtigen oOffentlichen Einrichtungen sollten neu
belebt werden.

1.3.6 Umwelt

Das Sanierungsverfahren sollte zu einer Verbesserung der Umwelt-, Freiraum- und
Erholungssituation fuhren. Dies sollte insbesondere durch die Entsiegelung nicht Uberbauter

Gutachterausschuss fir Grundstickswerte in der Landeshauptstadt Dresden



GA-Nr.201-52-2014  Zonale Anfangs- und Endwerte Sanierungsgebiet Cossebaude-Altstadt S. 13

Flachen, die Altlastenbeseitigung, die Umstellung auf schadstoffarme Heizsysteme, die
Neuordnung des Strallenverkehrs und nicht zuletzt durch die Verbesserung der
Fahrbahnoberflachen erreicht werden.

1.4 SanierungsmalRnahmen

(Quelle: Abschlussbroschiire zum Sanierungsgebiet Cossebaude- Altstadt)

1.4.1 Bebauung

Die vorhandene Gebaudesubstanz und das gesamte Ortsbild konnten durch die Férderung
von verschiedenen Ordnungs- und Baumalnahmen erhalten und wesentlich verbessert
werden. Aus Mitteln der Stadtebauférderung wurden wéhrend der Sanierung 40 Vorhaben
gefordert: 22 Gebaude wurden saniert bzw. instand gesetzt, 5 Abbriiche durchgefiihrt; 13
Projekte im offentlichen Raum - die Umgestaltung von StralRen und Platze betreffend -
realisiert.

Mit der Verbesserung der Infrastruktur und der Aufwertung des Sanierungsgebietes wurden
viele zusétzliche private, frei finanzierte Instandsetzungs- und Modernisierungsmafl3nahmen
initiiert. Zum Abschluss des Sanierungsverfahrens sind rund 93 Prozent aller Gebaude
instandgesetzt und modernisiert bzw. haben eine Teilmodernisierung erfahren.

1.4.2 Verkehrsanlagen

Die StraRen wurden zum grof3en Teil grundhaft ausgebaut; die Versorgungsleitungen, die
offentliche Beleuchtung und die Oberflachen der StraRen wurden komplett erneuert. Im Zuge
der erfolgten StraBenbaumalinahmen wurde der Bedarf des Gebietes an 6ffentlichen PKW-
Stellplatzen gedeckt. Wéahrend die Stral3en vorrangig aus Grinden des Schallschutzes mit
einer neuen Asphaltdecke versehen wurden, erfolgte die Gehweggestaltung unter
Verwendung von kleinteiligem Pflaster. Die parallel zur Hauptstral3e liegende Brauergasse
wurde zu einer einladenden FulRwegpassage ausgebaut.

Die umfangreichen StralRenbaumalRnahmen haben zur allgemeinen Verbesserung der
StralRenqualitat beigetragen. Das Sanierungsgebiet erfuhr damit eine erhebliche Aufwertung.

1.4.3 Grin- und Freiflachen

Mit der Gestaltung der Flache des Festplatzes am Anfang der Talstraf3e entstanden eine
attraktive Frei- und Grunflache sowie offentliche PKW-Parkplatze. Die vielseitig nutzbare
Freiflache ist gleichzeitig eine funktionelle Ergdnzung des Heimathauses. Dieser Platz wird
von den Bewohnern und Besuchern des Stadtteils gut angenommen.
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Mit dem Ausbau des ehemaligen Dorfangers vor der Kindertagesstéatte Hauptstrale 12 und
der Gestaltung der gesamten Flache mit Bepflanzung und Béanken und einem Brunnen hat
der Ortsteil eine bis dahin noch nicht vorhandene Ortsmitte mit Aufenthaltsqualitat
bekommen. Das Vorhaben ist damit ein erheblicher Beitrag zur Entwicklung der kulturellen
und sozialen Infrastruktur des Sanierungsgebietes.

1.4.4 Gemeinbedarfseinrichtungen

Die in den 70er-Jahren erganzten Neubauten der Kindertagesstatte an der HauptstralRe als
auch der Anbau der Grundschule stellten eine unmalstabliche bzw. ortsuntypische
Bebauung der Altstadt dar. Durch ihre Massivitat und Fassadengestaltung standen sie in
keinem Verhdltnis zum Umfeld. Beide Einrichtungen haben jedoch eine sehr groRRe
Bedeutung fur die Vitalitdt des Ortsteils. Den Familien mit Kindern sollten auf jeden Fall der
Wohn- und Lebensmittelpunkt in der Ortschaft erhalten und verbessert werden.

Die ehemalige Kindertageseinrichtung wurde abgebrochen. AnschlielBend wurden auf dem
Grundstick zwei moderne, sehr attraktive Neubauten errichtet, welche sich zu einem
beliebten und zeitgemalRen Kita-Standort fiir die Familien des Ortsteils entwickelten.

Ebenso verhélt es sich mit der Platzgestaltung am Heimathaus auf der TalstraBe 5 a. Das
Blrgerhaus ist jetzt eine feste Adresse fur den ,Heimat und Verschdnerungsverein
Cossebaude e. V.“ und wird flr Kunstausstellungen, Veranstaltungen und Konzerte genutzt.
Auch fur private Feiern oder Veranstaltungen von Vereinen kdnnen die Raumlichkeiten
angemietet werden.

1.4.5 Umwelt

Durch den Abbruch ungenutzter Nebengebdude konnte der Umfang der versiegelten
Grundsttcksflachen reduziert werden.

Die durch den StraBenverkehr verursachten Immissionen wurden durch den grundhaften
Ausbau und dem damit verbundenen Belagwechsel aller im Gebiet ausgebauten Strafden,
besonders aber der beiden StraRen mit dem Durchgangsverkehr (Haupt-und Talstral3e),
wesentlich und spurbar vermindert. Ebenso konnte die Staubbelastung reduziert werden.

1.4.6 Fazit

Insgesamt lasst sich eine spurbare Verbesserung der Wohn- und Lebensqualitat fir das
Sanierungsgebiet feststellen. Ein grofRer Teil des 6ffentlichen Raumes konnte attraktiver und
stadtteiltypischer gestaltet werden. Der Ausbau der Verkehrswege und Infrastruktur fuhrte zu
einer spirbar hoheren Aufenthaltsqualitdt im Offentlichen Raum. Im Sanierungsgebiet
Cossebaude-Altstadt wurden rund 5,4 Mio. Euro Stadtebaufordermittel eingesetzt. Damit
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wurden vor allem MalRnhahmen im 6ffentlichen Raum und an o6ffentlichen Einrichtungen
finanziert.

1.5 Rechtliche Gegebenheiten

... Sanierungsverfahren

Der Gemeinderat der Gemeinde Cossebaude hat am 12. September 1994 die Einleitung von
vorbereitenden Untersuchungen gemafR® 8 141 Absatz 3 des Baugesetzbuches (BauGB)
und den Antrag zur Aufnahme in ein Bund-La&nderprogramm (SEP) beschlossen. Der
Beschluss Uber die Einleitung der vorbereitenden Untersuchungen wurde im Oktober 1994
im Gemeindeblatt von Cossebaude ortstiblich bekanntgemacht.

Auf der Grundlage der Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen wurde das
Sanierungsgebiet Cossebaude - Altstadt am 12.08.1996 formlich festgelegt. Mit ihrer
ortsliblichen Bekanntmachung am 07.08.1997 wurde die Satzung nach § 143 Abs. 2 BauGB
rechtsverbindlich; damit unterlagen ab diesem Zeitpunkt die in der Satzung aufgefuhrten
Flurstiicke dem Besonderen Stadtebaurecht. Fir das Sanierungsgebiet wurde die
Anwendung des umfassenden Verfahrens festgesetzt.

Zum 01.07.1997 wurde die bis dahin selbstandige Gemeinde Cossebaude in die
Landeshauptstadt Dresden eingemeindet. Die 6ffentliche Bekanntmachung hierzu erfolgte
am 26.06.1998 im Dresdner Amtsblatt Nr. 30. Infolge dessen Ubernahm die
Landeshauptstadt Dresden die Verpflichtungen zur Durchfiihrung des Sanierungsverfahrens.

Die Satzung Uber die Aufhebung der vom damaligen Gemeinderat Cossebaude am
12.08.1996 beschlossenen Satzung ulber die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes
Cossebaude-Altstadt wurde durch den Stadtrat der Landeshauptstadt Dresden am
30.01.2014 beschlossen. Mit der offentlichen Bekanntmachung im Dresdner Amtsblatt Nr.
13/2014 am 27.03.2014 wurde die Aufhebungssatzung rechtsverbindlich. Die Sanierung
gemal § 162 BauGB wurde damit flir abgeschlossen erklart.

... Planungsrecht

Im Flachennutzungsplan (FNP) ist das gesamte Sanierungsgebiet als gemischte Bauflache
dargestellt. Lediglich die Flache fur die Schule (an der BahnhofstraRe) und die
Kindertageseinrichtung (an der Hauptstral3e) sind als Gemeinbedarfsflachen dargestellt.

Zu den Bebauungsplanen Nr. 315, Dresden-Cossebaude Nr. 10, Ortsmitte Cossebaude und
Nr. 183, Dresden-Cossebaude Nr. 2, Winkelwiesen, gibt es jeweils nur den
Aufstellungsbeschluss von der Gemeinde Cossebaude. Die Bebauungsplane sind jedoch
nicht in Kraft getreten und besitzen somit planungsrechtlich keine Relevanz.

Die bauplanungsrechtliche Beurteilung von Vorhaben erfolgt nach 8§ 34 BauGB innerhalb der
im Zusammenhang bebauten Ortsteile.
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... wertbeeinflussende private Rechte und Belastungen

Die Abteilungen II der Grundbtiicher wurden nicht eingesehen. Es wird unterstellt, dass die
zonalen Anfangs- und Endwertgrundsticke diesbezuglich unbelastet sind. Eine
Beeinflussung der Anfangs- und Endwerte durch eingetragene Rechte und Belastungen bei
den einzelnen Grundsticken kann nicht ausgeschlossen werden. Etwaige Rechte und
Belastungen sind deshalb grundsatzlich bei der Einzelbewertung des jeweiligen Grundstiicks
zu berucksichtigen.

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

... Baulasten

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

... 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.

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 vom 20.
November 2014 (BGBI. | S. 1748), und die Verordnung Uber die Grundsatze fir die
Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken (Immobilienwertermittlungsverordnung —
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 gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne
Rucksicht auf ungewohnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen wére (8§ 194 BauGB).

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

MalRgebend flr das Preisverhalten sind der wertbedeutsame Zustand (Qualitat) des
Grundsticks (Wertermittlungsobjekt) und die fir den gewdhnlichen Geschéftsverkehr mit
Grundstucken (Grundstucksverkehr) mal3geblichen allgemeinen Wertverhéltnisse des
ortlichen Grundstiicksmarkts (Konjunktur).

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

o die Lagemerkmale, wie Verkehrs- und Nachbarschaftslage und Umwelteinfllisse,

o die Nutzbarkeitsmerkmale, wie Entwicklungszustand und Art und Maf3 der baulichen und
sonstigen Nutzung, sowie

o die Beschaffenheitsmerkmale, wie GrundstiicksgroRe, Grundstiickszuschnitt 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 Geschéftsverkehr (marktiblich) mafigebenden Umstande wie nach der
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 Absatze 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 lagegemafle und zuldssige Nutzung ab (planungsadaquater oder
malfdgeblicher Bodenwert).

Die zulassige Nutzung, insbesondere Art und Mafd 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 Mal3 der zulassigen Nutzung in der
Umgebung regelmalRig abgewichen, ist die Nutzung malRgebend, die im gewdhnlichen
Geschéftsverkehr zugrunde gelegt wird (lagegeméfRe Nutzung). Lediglich ein erhebliches
Abweichen der tatséchlichen von der nach 8 6 Abs. 1 ImmoWertV maR3geblichen 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 gewdhnlichen Geschaftsverkehr entspricht (8 16 Abs. 4
ImmoWertV). In dem Fall verursacht die tatséchliche Bebauung einen vom mafRgeblichen
Bodenwert abweichenden Bodenwert (aktueller Bodenwert).
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Der Vollstandigkeit halber sei noch auf den Bodenwert bebauter Grundsticke im
AuRRenbereich (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 fur die Wertermittlung eine
Vorgehensweise (Wertermittlungsverfahren), bei der das Wertermittlungsobjekt wertmafig
mit Kaufpreisen flr Grundstiicke mit hinreichend vergleichbaren Grundstiicksmerkmalen
(Vergleichspreise bzw. Vergleichsgrundstiicke) und/oder mit Preisen fir wertbedeutsame
Faktorleistungen, wie Mieten, Zinsen und Baukosten (Faktorpreise) verglichen wird
(Preisvergleich). Fur die Ermittlung des Bodenwerts ist der Preisvergleich vorrangig mit
Vergleichspreisen anzustellen (Vergleichswertverfahren; 8 16 Abs. 1 Satz 1 in Verbindung
mit 8 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 gemaR 8 7 ImmoWertV Kaufpreise und
Faktorpreise, bei denen angenommen werden kann, dass sie durch ungewohnliche oder
personliche Verhaltnisse beeinflusst worden sind (Preise mit Besonderheiten). Eine
Beeinflussung durch ungewohnliche oder personliche Verhdltnisse kann angenommen
werden, wenn die Preise erheblich von den Preisen in vergleichbaren Fallen abweichen.

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

Die Wertermittlungsverfahren sind unter Berlcksichtigung der im gewohnlichen
Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstdnde des
Einzelfalls, insbesondere der zur Verfligung stehenden Wertermittlungsdaten zu wahlen
(Verfahrenswahl); die Wahl ist zu begriinden (8 8 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV). In den
Wertermittlungsverfahren sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt
(Marktanpassung) und sodann gegebenenfalls vorhandene besondere objektspezifische
Grundstiucksmerkmale des Wertermittlungsobjekts, wie beispielsweise wertbeeinflussende
Rechte und Belastungen oder schadliche Bodenveranderungen, zu berlicksichtigen (§ 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
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immer nur eine Schatzung darstellen kann, die Erfahrung und Sachkunde voraussetzt.*
Dieser Spielraum erstreckt sich indes nicht auf die rechtlichen und tatsachlichen Grundlagen
der Wertermittlung.

2.2 Sanierungsrechtliche Anforderungen und Begriffsbestimmungen

Der Eigentimer eines im férmlich 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 (8 154 Abs. 1 Satz 1 BauGB).

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

Die durch die Sanierung bedingte Erhéhung des Bodenwerts des Grundstiicks
(sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung) besteht gemall § 154 Abs. 2 BauGB aus dem
Unterschied zwischen

o dem Bodenwert, der sich fir das Grundstiick ergeben wiirde, wenn eine Sanierung weder
beabsichtigt noch durchgefihrt worden wére (Anfangswert), und

e dem Bodenwert, der sich fir das Grundstick durch die rechtliche und tatsachliche
Neuordnung des férmlich 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 Bodenwerterhéhungen fur die Ermittlung des
Ausgleichsbetrags bericksichtigt werden. Bodenwerterhbhungen des Grundstiicks, die
durch nicht sanierungsbedingte MaRnahmen hervorgerufen werden, z. B. durch au3erhalb
des Sanierungsgebiets durchgefiihrte InfrastrukturmaRnahmen wie der Bau einer
Stral3enbahnlinie, sind insoweit im Anfangswert zu berticksichtigen.

Werden im férmlich festgelegten Sanierungsgebiet Erschlieungsanlagen im Sinne des
§ 127 Abs. 2 BauGB hergestellt, erweitert oder verbessert, sind die Vorschriften Gber die
Erhebung von Beitragen fir diese MalBhahmen auf Grundsticke 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 Kostenerstattungsbetradgen im
Sinne des § 135a Abs. 3 BauGB flr 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 ErschlieBungs- bzw. Ausbaubeitragen

! 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 — 3 A
507/09 —, juris, Rdnr. 24.
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sowie Kostenerstattungsbetragen andererseits fur ein- und dieselben MalRnahmen 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 bericksichtigt worden sind oder Bodenwerterhéhungen des Grundstticks,
die der Eigentumer zulassigerweise durch eigene Aufwendungen bewirkt hat, sind nicht
Gegenstand dieses Gutachtens. Dazu gilt es anzumerken, dass von Eigentimern
zulassigerweise durchgefiihrte private Instandsetzungs- und Modernisierungsmalinahmen,
an eigenen baulichen Anlagen, zwar deren Wert steigern und damit eine Erhdhung des
Verkehrswerts ihres Grundstiicks zu Folge haben kdénnen, in der Regel aber — fir sich
gesehen — keine Bodenwerterh6hung bewirken. Der Wert der Bebauung bleibt bei der
Ermittlung des Ausgleichsbetrags aul3er Ansatz.

3 Malgebliche Stichtage fiir die allgemeinen Wertverhdaltnisse und die Qualitat

3.1 Allgemeine Vorschriften

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

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

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittlung maf3gebliche
Grundstiickszustand 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 fir Anfangs- und Endwert

Bei der Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhohung 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
Grundstiickspreise vermieden, das allgemeine — nicht sanierungsbedingte — Anderungen der
allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt in den Ausgleichsbetrag eingehen.

In dem flr dieses Gutachten maRgeblichen Fall des § 162 BauGB, der die Aufhebung der
Sanierungssatzung regelt, ist der Wertermittlungsstichtag der Zeitpunkt des Inkrafttretens der
Satzung, mit der die Sanierungssatzung aufgehoben wird (Aufhebungssatzung). Die
Aufhebungssatzung wird mit ihrer ortsiiblichen Bekanntmachung rechtsverbindlich (8 162
Abs. 3 BauGB).
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Die Aufhebungssatzung fir das Sanierungsgebiet Cossebaude-Altstadt wurde am
30.01.2014 in offentlicher Sitzung vom Stadtrat beschlossen. lhre ortsibliche
Bekanntmachung erfolgte am 27.03.2014. Dies ist der Wertermittlungsstichtag.

3.3 Qualitatsstichtage

3.3.1 fur den Anfangswert

BauGB und ImmoWertV regeln keinen ausdriicklichen Zeitpunkt fur 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.

Dabei ist in Auslegung (der Rechtsprechung zu der Vorgéangerregelung) 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
gewohnlichen Geschéftsverkehr ausgewirkt hat.? Eine solche Wirkung setzt voraus, dass
seinerzeit das sanierungsrechtliche Instrumentarium Uberhaupt hinlanglich bekannt war und
der gewdhnliche Geschéftsverkehr mit dem Erlass einer Satzung zur féormlichen Festlegung
des Sanierungsgebiets (Sanierungsatzung) mit hinreichender Sicherheit aufgrund konkreter
Tatsachen rechnen konnte. Konkrete Anknupfungstatsachen hierfir sind die zur
Vorbereitung der Sanierung veranlassten vorbereitenden Untersuchungen fir die
Entscheidung, ob ein Sanierungsverfahren durchgefiihrt werden soll und das Vorliegen eines
stadtebaulichen Konzepts fiir das Gesamtgebiet sowie die begriindete Aussicht auf die
Gewahrung offentlicher Mittel.

Der Gemeinderat der Gemeinde Cossebaude hat am 12.09.1994 die Einleitung von
vorbereitenden Untersuchungen gemalR 8§ 141 Absatz 3 des Baugesetzbuches (BauGB)
im Bereich ,Altstadt beschlossen. Im Gemeindeblatt vom Oktober 1994 erfolgte die
ortslibliche Bekanntmachung dieses Beschlusses. Das Gemeindeblatt enthalt kein konkretes
Datum der Veroffentlichung, sondern lediglich die Aussage ,Oktober 1994*

Von dem Zeitpunkt der Bekanntmachung des Beschlusses an konnte der gewdhnliche
Geschaftsverkehr hinreichend sicher vom Erlass einer Sanierungssatzung ausgehen.
Dementsprechend wird als Qualitatsstichtag fiir die Anfangswertqualitdt der Tag vor der
ortsublichen Bekanntmachung des Beschlusses Uber den Beginn der vorbereitenden
Untersuchungen, also der 30.09.1994, festgelegt.

2 BVerwG, Urteil vom 21.08.1981 — 4 C 16/78, juris, Rdnrn. 30 f.; BGH, Urteil vom 12.01.1984 — Il ZR
103/82, juris, Rdnrn. 16 ff.
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3.3.2 fur den Endwert

BauGB und ImmoWertV bezeichnen fir den Endwert ebenfalls keinen ausdriicklichen
Qualitatsstichtag. Indes ergibt sich aus der Definition der Endwertqualitat (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 (§ 162 Abs. 3 BauGB).

Dementsprechend ist der Wertermittlungsstichtag 27.03.2014 zugleich Qualitatsstichtag fur
den Endwert.

4 Wertermittlungsverfahren und Verfahrenswahl

4.1 Grundsatzliche Herangehensweise

Die Ermittlung der Anfangs- und Endwerte der im Sanierungsgebiet gelegenen Grundstiicke
erfolgt aus Grunden der Praktikabilitat und Nachvollziehbarkeit in einem zweistufigen
Verfahren. In der ersten Stufe werden fir das Sanierungsgebiet Cossebaude-Altstadt zonale
Anfangs- und Endwerte ermittelt. In einer zweiten Stufe kdnnen sodann auf deren Grundlage
die Anfangs- und Endwerte der einzelnen Grundsticke unter Berlcksichtigung von
Abweichungen einzelner Grundsticksmerkmale nach Maligabe des 85 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 beschrénkt 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 8§ 196 Abs. 1 Satz 7 BauGB bezogen auf den
Wertermittlungsstichtag 27.03.2014 ermittelt. Damit wird fur das zweistufige Verfahren dem
Grundsatz des 8 16 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV Genlige 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 fir das Sanierungsgebiet
entsprechend § 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 Grundsticke nur

® 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.
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unerheblich von den zonalen Anfangs- und Endwerten abweichen. Weitergehende
Anpassungen in eventuell abweichenden Grundsticksmerkmalen beschrénken sich
dementsprechend auf relativ wenige Grundstticke. 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 aussagekraftiger
Quervergleich mit den Merkmalen des jeweiligen Grundstiicks zur Ermittlung von Anfangs-
und Endwert méglich ist.* Wegen der (zumindest anndhernd) gleichen oder gleichwertigen
Lage der Grundstiicke innerhalb der jeweiligen Zonen kann bei der Darstellung der zonalen
Anfangs- und Endwertgrundstiicke auf die Angabe eines Lageorts verzichtet werden.

4.2 Wertermittlungsverfahren fur zonale Anfangs- und Endwerte

4.2.1 Ermittlungsgrundsatze

Gemall § 154 Abs. 2 BauGB bemisst sich die ausgleichspflichtige sanierungsbedingte
Bodenwerterhthung als Unterschied zwischen dem Anfangswert und dem Endwert eines
Grundstucks. Mehr als diese Anordnung, dass es auf diese Differenz ankomme, gibt die
Vorschrift — verfahrensmafiig — nicht her. Das BauGB verhalt sich namentlich nicht zu der
Frage, wie die Differenz und insbesondere die fir sie mafl3geblichen Anfangs- und Endwerte
zu ermitteln sind.> Fiir die Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte ist indes die
Ermittlung von Bodenwerten — und demzufolge auch von Anfangs- und Endwerten —im § 16
ImmoWertV geregelt. Danach sind Bodenwerte vorrangig im Vergleichswertverfahren (8 15
ImmoWertV) aus einer ausreichenden Zahl von Vergleichspreisen zu ermitteln (§ 16 Abs. 1
Satz 1i. V. m. 8 15 Abs. 1 ImmoWertV). Da auftragsgemal zonale Anfangs- und Endwerte
zu ermitteln sind, sind dartber hinaus auch die Verfahrensgrundsatze des § 10 Abs. 1 Satze
1 und 2 ImmoWertV zur Bodenrichtwertermittlung 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 koénnen fir 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

* In dem Sinne OVG Rheinland-Pfalz, Urteil vom 12.05.2005 — 6 A 12246/04.0VG, unverbffentlicht,
Seite 21.

® 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.
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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 Erh6hung zuverlassig ermittelt werden kann. Fehlt es an
aussagekraftigem Datenmaterial ... ist eine andere geeignhete Methode anzuwenden.
Zulassig ist jede Methode, mit der der gesetzliche Auftrag, die Bodenwerterhéhung und
damit den Ausgleichsbetrag nach dem Unterschied zwischen Anfangs- und Endwert zu
ermitteln, erfillt 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.

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, h&ufig 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. Auf3erdem ist die Bildung eines Unterschieds zwischen
Bodenwerten von dem Betrage nach vergleichbarer GroéZenordnung, 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 fiir die zonalen Anfangswerte

4.2.2.1 mittels Vergleichspreisen von unbebauten Grundstiicken

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert fir den zonalen Anfangswert aus einer
ausreichenden Zahl von Vergleichspreisen ermittelt (§ 15 Abs.1 Satz 1 ImmoWertV). Fir die
Ableitung der Vergleichspreise sind gemaR Satz 2 die Kaufpreise solcher Grundstuicke
heranzuziehen, die mit dem zonalen Anfangswertgrundstiick hinreichend tbereinstimmende
Grundstiicksmerkmale aufweisen. Eine hinreichende Ubereinstimmung mit dem zonalen
Anfangswertgrundstuick 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

" Zuletzt BVerwG, Urteil vom 28.07.2010 — 4 B 11/10, juris, Rdnr. 6.
® 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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Grundstucksgestalt und des abgabenrechtlichen Zustands nur solche Abweichungen
aufweisen, die unerheblich sind und in sachgerechter Weise berlicksichtigt werden kdnnen.
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). Aul3erdem kommen — wegen der Vorschrift des
§ 16 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV zur Nichtbericksichtigung von vorhandenen baulichen
Anlagen — grundsatzlich nur Kaufpreise fiur unbebaute Grundstiicke zur Ableitung von
Vergleichspreisen fir die Bodenwertermittlung in Frage. Die erforderliche Anzahl von
Vergleichspreisen richtet sich insbesondere nach ihrer Homogenitéat, d. h. dem Ausmafd der
Streuung um ihren Mittelwert. Aber auch das Vorhandensein von nur einem geeigneten
Vergleichsgrundstiick schlie3t nach einem Urteil des BGH die Anwendung des
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
regelmafiig um die einer sanierungsrechtlichen Preisprifung gemaR § 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 Uberwiegend bebaute Bereiche. Vorhandene Kaufpreise
rihren daher in der Regel aus dem Verkauf bebauter Grundstiicke. Findet sich demzufolge
im Sanierungsgebiet keine ausreichende Zahl von Vergleichspreisen von unbebauten
Grundsttcken, konnen prinzipiell auch Vergleichspreise aus anderen vergleichbaren
Gebieten (Vergleichsgebiete) herangezogen werden (8 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).

Fur die einzelnen Zonen des Sanierungsgebietes Cossebaude-Altstadt wurde das
Stadtgebiet Dresden auf  sanierungsunbeeinflusste Vergleichsgebiete untersucht. In
mittelbarer Umgebung zum Sanierungsgebiet konnten einzelne StralRenziige als
sanierungsunbeeinflusste Vergleichsbereiche ausgemacht werden. Insbhesondere die
Strallen und Gehwege sind dort bis heute nicht saniert. Gleichzeitig wirken die im
Sanierungsgebiet durchgefihrten MaflRnahmen auf Grund der Entfernung der
Vergleichsbereiche zum Sanierungsgebiet sich nicht mehr direkt auf die Vergleichsbereiche
aus. Gegebenenfalls vereinzelt vorliegende Kaufpreise fur unbebaute Grundstliicke aus
Gebieten, die den stadtebaulichen Verhéltnissen des Sanierungsgebiets im sanierungsun-

® BGH, Urteil vom 01.07.1982 — IIl Zr 10/81; juris, Rdnr. 21.
1% vgl. BGH, Urteil vom 17.05.1991 — V ZR 104/90; juris, Rdnr. 43.
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beeinflussten Zustand zumindest teilweise ahneln sind bei der Ermittlung der zonalen
Anfangswerte — ihrer Bedeutung entsprechend gewichtet — mit zu verwerten.

Um den zeitlichen Zusammenhang der Vergleichspreise zum Wertermittlungsstichtag zu
gewabhrleisten und vergleichbare konjunkturelle Verhaltnisse zu erfassen, wird fir die
Vergleichspreise, fur welche der vom Gutachterausschuss entwickelte Index (siehe Punkt
4.2.2.5) angewendet werden kann, als Selektionszeitraum der Zeitraum 01.01.2009 bis
27.03.2014 gewahlt. Dies gilt sowohl fir unbebaute als auch bebaute Vergleichspreise. Der
01.01.2009 ist der Stichtag der letzten Fortschreibung der besonderen Bodenrichtwerte fir
das Sanierungsgebiet (s. folgenden Punkt 4.2.2.2).

Fur Vergleichspreise, die nicht in den fur die Indexableitung herangezogenen Bodenricht-
wertzonen liegen, kann dieser Index nicht angewendet werden. Um auch dafir die Nahe
zum Wertermittlungsstichtag zu gewahrleisten, wurde der Selektionszeitraum, sowohl fir
unbebaute als auch bebaute Vergleichspreise, enger gefasst und vom 01.01.2013 bis
27.03.2014 gewahlt; die Anwendung eines Index ist damit nicht notwendig.

4.2.2.2 auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte

Der Vergleichswert flr 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
Anfangswertgrundstiicks Ubereinstimmen (vgl. Abschnitt 4.2.2). Wegen der MaRgaben der
88 153 Abs. 1 und 154 Abs. 2 BauGB zur Anfangswertqualitat darf es sich bei den
herangezogenen Bodenrichtwerten nur um sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwerte
handeln. Diese kénnen ebenso auch aus sanierungsunbeeinflussten Vergleichsgebieten in
dem oben dargelegten Sinne stammen.

Fur das Sanierungsgebiet Cossebaude-Altstadt 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 01.01.2009, veroéffentlicht im Amtsblatt Nr. 19/2009
vom 07.05.20089.

Dem Vergleichswertverfahren mittels Vergleichspreisen unbebauter Grundstiicke wird von
der hdchstrichterlichen Rechtsprechung — auch fur den Bereich der formlich festgesetzten
Sanierungsgebiete — gegentiber dem Bodenrichtwertverfahren ein grundsatzlicher Vorrang
eingeraumt.”* Der Vorrang der Wertermittiung nach Vergleichspreisen ist gegeben, ,wenn
eine ausreichende Zahl von Verkaufsfallen vorliegt, die maf3geblichen Wertfaktoren der zu
vergleichenden Grundstiicke im Wesentlichen Gbereinstimmen und die in eine vergleichende

1 BGH, Urteil vom 17.05.1991 — V ZR 104/90; juris, Rdnr. 10.
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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
Grundsticke ist es erforderlich, auch sanierungsunbeeinflusste Kaufpreise von bebauten
Grundstucken heranzuziehen, indem zur Ermittlung des jeweiligen Bodenanteils am
Kaufpreis der Anteil fur die baulichen Anlagen (Geb&udeanteil), z. B. nach den Grundséatzen
des Sachwertverfahrens (88 21 bis 23 ImmoWertV), modellhaft heraus gerechnet wird.
Hierzu wird im Rahmen der Kaufpreisauswertung der Sachwert des betreffenden
Grundstiicks ermittelt. Dieser wird mit dem Kaufpreis ins Verhaltnis gesetzt und mit dem
mafgeblichen 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
der vorhandenen baulichen Anlagen stimmen die entsprechenden Vergleichsgrundstiicke
nicht hinreichend mit dem per definitionem unbebauten zonalen Anfangswertgrundstiick
uberein (vgl. 4.2.2).

Die Ausfihrungen zu den sanierungsunbeeinflussten Vergleichsgebieten in Punkt 4.2.2.1
gelten entsprechend.

4.2.2.4 mittels intersubjektiver Schatzung

Ergeben sich bei schlechter Datengrundlage unsichere oder widerspriichliche Ergebnisse fir
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 geschéatzt (Expertenschatzung).”® Der
Expertenschatzung sind einheitliche Rahmenbedingungen zugrunde =zu legen. Der
intersubjektive Preisvergleich rechnet bei der Ermittlung von Bodenrichtwerten formal zu der
Moglichkeit, bei nicht ausreichender Zahl von Vergleichspreisen die Ermittlung nicht nur
deduktiv, sondern auch in ,anderer geeigneter und nachvollziehbarer Weise®“ vorzunehmen
(8 10 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).

2 OVG Rheinland-Pfalz, Urteil vom 14.09.2004 — 6 A 10530/04; juris, Rdnr. 42.
'3 Zur Zulassigkeit s. BGH, Urteil vom 06.12.2012 — VII ZR 84/10; juris, Rdnr. 22.
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Die pauschale Schéatzung des zonalen Anfangswerts wird von den einzelnen Mitgliedern des
Gutachterausschusses unabhéngig voneinander, also unbeeinflusst von den Meinungen der
anderen, auf der Basis des vorhandenen Datenmaterials vorgenommen. Insofern besitzen
die Experten denselben Informationsstand. Die Einzelergebnisse der Expertenschéatzung
werden gemittelt, der Mittelwert als intersubjektiver Vergleichswert verwendet. Nur bei groRer
Streuung der Einzelergebnisse sind die Grunde hierfir zu hinterfragen und offenkundige
Fehleinschatzungen zu korrigieren. Eine weitere Objektivierung kann vorgenommen werden,
indem zuvor von den Gutachtern — dem Prinzip des Preisvergleichs genigend -
entsprechende Schétzungen in @hnlich gelagerten Sachverhalten vorgenommen werden, bei
denen die zu schatzenden Werte zwar bekannt, aber den Experten vorher nicht mitgeteilt
worden sind. Das mittlere relative Mal3 der dabei festgestellten Fehlschatzungen kann als
Korrekturfaktor im Bewertungsfall verwendet werden.

4.2.2.5 Maligebliche Bodenpreisindexreihen fur 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 § 16 Abs. 1 Satz 4 ImmoWertV).

Der Gutachterausschuss hat bis zum Jahr 2011 im jahrlich erscheinenden
Grundstucksmarktbericht Dresden sogenannte Bodenrichtwertindizes fiur ausgewahlte
Grundstuckstypen und Zeitraume vero6ffentlicht. Mit Einfihrung der zonalen Bodenrichtwerte
2013 wird dieser Index nicht mehr fortgeschrieben. Aus diesem Grund hat der fir dieses
Gutachten zusténdige Gutachterausschuss beschlossen, einen Index aus den in der
naheren  Umgebung des  Sanierungsgebietes  Cossebaude-Altstadt liegenden
Bodenrichtwerten zu bilden. Einbezogen wurden alle Bodenrichtwerte, aus deren Zonen
auch Vergleichspreise herangezogen wurden und die in unmittelbarer Nahe zum
Sanierungsgebiet liegen. Die verwendeten Bodenrichtwerte mussten gleichzeitig flr
Wohnbauland, offene Bauweise, bzw. Einzelhduser ausgewiesen sein. Es wurde die
Entwicklung 2009 bis 2013 betrachtet (Bodenrichtwertkarten 2009, 2011 und 2013).
AnschlieBend wurde diese Entwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag 27.03.2014
extrapoliert. Der Index bezieht sich auf eine offene Bauweise mit Einzelhdausern. Er ist fur
Kauffalle anwendbar, die entweder im Sanierungsgebiet selbst oder in den fir die Ableitung
herangezogenen Bodenrichtwertzonen liegen.

Jahr 01.01.2009) 01.01.2010{ 01.01.2011] 01.01.2012( 01.01.2013| 01.01.2014| 27.03.2014
Index auf
Basis 2009 100,0% 101,5% 102,9% 109,7% 116,5% 120,6% 121,3%
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Bodenrichtwertindex flir den Grundstlickstyp offene Bauweise, Einzelhduser,
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Nicht anwendbar ist der Index jedoch fir Kauffalle, die nicht in den fir die Indexableitung
herangezogenen Bodenrichtwertzonen und somit abseits des Sanierungsgebietes liegen,
jedoch in lhren wertbestimmenden Merkmalen durchaus vergleichbar wéren (siehe auch
4.2.2.1).

4.2.3 Verfahren zur Ermittlung der zonalen Endwerte

4.2.3.1 Vergleichswertverfahren fir 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). Fir die
Ableitung der Vergleichspreise sind gemald Satz 2 die Kaufpreise solcher unbebauter
Grundstucke heranzuziehen, die mit dem zonalen Endwertgrundstiick hinreichend
Ubereinstimmende Grundsticksmerkmale 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 § 153 Abs. 4 BauGB
(sanierungsbeeinflusste Kaufpreise), die aus dem Sanierungsgebiet zum Vergleich
herangezogen werden, ist zu uUberprufen, inwieweit die rechtliche und tatsachliche
Neuordnung in der Kaufpreisfindung berlcksichtigt worden ist. Soweit MallBhahmen zum
Kaufzeitpunkt noch nicht abgeschlossen waren, sind die bis zum Abschluss dieser
MaflRnahmen durch sie verursachten Werterhdhungen 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
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Vergleichsgebiete kommen allerdings nur Gebiete in Betracht, die im Entwicklungszustand
und den weiteren Grundsticksmerkmalen (88 5 und 6 ImmoWertV) mit dem foérmlich
festgelegten Sanierungsgebiet nach Abschluss der Sanierung vergleichbar sind und
insbesondere keine stadtebaulichen Missstande im Sinne von § 136 Abs. 2 BauGB (mehr)
aufweisen (sanierungsbeeinflusste Vergleichsgebiete).

Fur die einzelnen Zonen des Sanierungsgebietes Cossebaude-Altstadt wurde das
Stadtgebiet Dresden auf sanierungsbeeinflusste Vergleichsgebiete untersucht. In
unmittelbarer Umgebung zum Sanierungsgebiet befinden sich einige sanierungsbeeinflusste
Vergleichsbereiche; fir die Zonen 4 und 5 konnten Uber einen Lagequervergleich, unter
Beachtung des absoluten Bodenrichtwertniveaus, Vergleichsgebiete in verschiedenen
Regionen des Stadtgebietes bestimmt werden. Gegebenenfalls vereinzelt vorliegende
Kaufpreise flr unbebaute Grundstiicke aus Gebieten, die den stadtebaulichen Verhaltnissen
des Sanierungsgebiets im sanierungsbeeinflussten Zustand zumindest teilweise dhneln sind
bei der Ermittlung der zonalen Endwerte — ihrer Bedeutung entsprechend gewichtet — mit zu
verwerten.

Hinsichtlich der Verwendung von sanierungsbeeinflussten Kaufpreisen fir bebaute
Grundsticke gelten die Ausfihrungen zum Vergleichswertverfahren fir die zonalen
Anfangswerte entsprechend (vgl. 4.2.2.3). Das Vorgehen zur Auswahl der Vergleichsgebiete
ist analog der fiir unbebaute Kauffélle, siehe oben.

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 Cossebaude-Altstadt sind in der Vergangenheit bereits besondere
Bodenrichtwerte (8§ 196 Abs. 1 Satz 7 BauGB) flr den sanierungsbeeinflussten Zustand
ermittelt und veroffentlicht worden (besondere sanierungsbeeinflusste Bodenrichtwerte). Die
letzte Fortschreibung datiert vom 01.01.2009, verdffentlicht im Amtsblatt Nr. 19/2009 vom
07. Mai 2009. Sie berlcksichtigt noch nicht vollends die am Wertermittlungsstichtag
27.03.2014 maligebliche rechtliche und tatséchliche Neuordnung des Sanierungsgebiets.
Sie wurde vielmehr als Prognose und internes Arbeitsmittel verwendet. Deswegen werden
die besonderen sanierungsbeeinflussten Bodenrichtwerte nicht zur Ermittlung der zonalen
Endwerte herangezogen.

4.2.3.2 Komponentenverfahren

Beim Komponentenverfahren wird der Endwert ausgehend vom Anfangswert durch Addition
der einzelnen malnahmenbedingten Bodenwerterhéhungen (Komponenten) errechnet.
Seine Anwendung setzt voraus, dass die Komponenten einzelnen Sanierungsmaf3nahmen
zugeordnet werden kénnen. Durch Gegeniberstellung der Anfangswert- und Endwertqualitét
des betreffenden Grundstiicks kdénnen die sanierungsbedingten Qualitatsunterschiede mit
den hierfur ursachlichen MafZnahmen substantiiert werden. Lage- und Nutzbarkeitsmerkmale
werden durch verbindliche Bauleitplanung sowie durch Ordnungs- und offentliche
Baumal3nahmen, Beschaffenheitsmerkmale durch offentliche und private Ordnungs- und
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BaumalRnahmen im Wert gesteigert. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass MalRhahmen die
Lage-, Nutzbarkeits- und Beschaffenheitsmerkmale des Grundstiicks sowohl (jeweils) fur
sich (allein) als auch insgesamt beeinflussen und auf3erdem (allgemein) gebiets- und
nachbarschaftsbezogen wie auch nur grundstiicksspezifisch wirken koénnen. 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 Bodenwerterhbhungen 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 Offentliche Zuschusse einstellen (Initialeffekt), und die
dartber hinaus in einer erkennbaren allgemeinen Aufwertung des Sanierungsgebiets infolge
der Planungs-, Ordnungs- und BaumalRnahmen ihren Ausdruck finden,

— Lagevorteile fur Wohnen und Gewerbe durch MaRnahmen zur Verbesserung der
Ansehnlichkeit der Bebauung sowie des naheren und weiteren Umfelds, durch Gestaltung
von Platzen und Verweilzonen, durch Ergénzung und Ausbau der sozialen Infrastruktur,
durch Verlegung von stérenden Gewerbebetrieben sowie durch Minderung von
Larmimmissionen durch verkehrsberuhigende MalRnahmen,

— Erschlieungsvorteile durch erstmalige Herstellung oder Erweiterung und Verbesserung
von ErschlieBungsanlagen im Sinne von § 127 Abs. 1 BauGB gegebenenfalls einschlief3lich
ihrer ansehnlichen Gestaltung und Moblierung, wobei dadurch verursachte
Lageverbesserungen ggf. bereits in den Lagevorteilen erfasst sind,

— Nutzbarkeitsvorteile durch Umzonung des Gebiets, durch Erhéhung des Mafl3es der
baulichen Nutzung (Aufzonung), durch Schaffung baureifen Landes und durch Aktivierung
von bisher brachliegenden oder mindergenutzten 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 Behoérde 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 Berlcksichtigung von Abweichungen in
anderen Grundsticksmerkmalen und der allgemeinen Wertverhdltnisse wertmalfig
miteinander verglichen werden. Beim Mietsaulenverfahren werden Abweichungen von Lage-
und Nutzbarkeitsmerkmalen zwischen Vergleichsgrundstiicken und Wertermittlungsobjekt
mit markttblich erzielbaren Ertragen im Sinne von 8 18 ImmoWertV berlcksichtigt. Es eignet
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sich vor allem bei Grundstiicken mit zuldssiger Mischnutzung. Zur Ermittlung des
Wertunterschiedes werden jeweils die geschossweise unterschiedlich anfallenden Ertrage
aufaddiert, sodann auf den Quadratmeter Grundstiicksflache bezogen und anschlie3end
zueinander geeignet ins Verhaltnis gesetzt.

ErschlieBungsvorteile konnen auf der Grundlage von ersparten Aufwendungen flr
ErschlieBungs- und Ausbaubeitrégen ermittelt werden, sofern die tats&chlichen Umstande,
die den Rickschluss von fiktiven ErschlieBungs- und Ausbaubeitragen auf entsprechende
Bodenwerterhbhungen tragen sollen, konkret und nachvollziehbar dargelegt werden
kénnen.'* Dementsprechend sind auf der Grundlage von Kaufpreisen unbebauter
Grundsticke, z. B. aus abgeschlossenen Umlegungsverfahren im Sinne von 88 45 ff.
BauGB, diesbeziglich bewirkte Bodenwerterhbhungen abzuleiten und mit den ersparten
ErschlieBungs- und Ausbaubeitragen zu vergleichen. Zur Abgrenzung von Lagevorteilen, die
durch die Herstellung, den Ausbau oder die Erweiterung von Erschlielungsanlagen
entstehen, ist die Komponente auf den rentierlichen Kostenanteil fir eine Straf3e mit
ausschlieRlicher ErschlieRungsfunktion zu beschranken.’ Im aktuellen Gutachten werden
die entstandenen  ErschlieBungsvorteile allerdings in die Bemessung des
sanierungsbedingten Lagevorteils einbezogen.

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 auf3erhalb des Sanierungsgebiets ermitteln werden. Zur
Beriicksichtigung von Anderungen im MafR der baulichen Nutzung sind fir den 6rtlichen
Grundsticksmarkt zutreffende Umrechnungskoeffizienten im Sinne von § 12 ImmoWertV
heranzuziehen. Der Gutachterausschuss hat (bislang) keine eigenen
Umrechnungskoeffizienten gemal? § 9 ImmoWertV ermittelt. Er verwendet stattdessen fir
entsprechende  Umrechnungen bei  Grundstiicken des Eigenheim- und des
GescholRwohnungsbaus sowie bei Wohn- und Geschéaftsgrundsticken mit hohem
Wohnanteil die Formel nach Seele'®:

GFZ, — GFZ;

AP = =P,
XTTGRZ,

2

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
Gutachterausschusses als weitestgehend zutreffend erwiesen. Die jeweilige GFZ
berticksichtigt auch die Geschossflachen, die nach den baurechtlichen Vorschriften nicht

“ BVerwG, Beschluss vom 21.01.2005 — 4 B 1/05, juris, Rdnr. 12.

® Siehe z. B. Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fir den Bereich des Landes
Rheinland-Pfalz (Hrsg.): Landesgrundsticksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2013, S. 160 ff.

'° Seele, Walter: Ausgleich maRnahmenbedingter Bodenwerterhdhungen. Forschungsbericht. Bonn
1976, Seiten 55 und 62.

Gutachterausschuss fir Grundstickswerte in der Landeshauptstadt Dresden



GA-Nr.201-52-2014  Zonale Anfangs- und Endwerte Sanierungsgebiet Cossebaude-Altstadt S. 33

anzurechnen sind, aber der wirtschaftlichen Nutzung dienen (wertrelevante GFZ)."” Im
aktuellen Gutachten kann allerdings auf entsprechende Anpassungen verzichtet werden. Die
jeweils herangezogenen Vergleichsgrundsticke weisen keine wertbedeutsamen
Unterschiede im Maf3 der baulichen Nutzung zum jeweiligen Wertermittlungsobjekt auf.

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

Fur das Sanierungsgebiet Cossebaude-Altstadt 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) Sanierungsmalnahmen (Zustand nach Sanierung)

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

Dabei stellte sich heraus, dass die durchgefiihrten Ordnungs- und Baumalnahmen —
unabhangig von einem allgemeinen Sanierungsvorteil, der das gesamte Sanierungsgebiet
erfasst — in allen Zonen zu einer Verbesserung des ErschlielBungszustandes und der
Lagegunst fir Wohnzwecke gefiihrt haben.

Zur Ermittlung der sanierungsbedingten Verbesserung der Wohnlage wertete der Ortliche
Gutachterausschuss auf der Grundlage des von ihm gefiihrten Wohnlageatlasses in einem
stadtweiten Vergleich Bodenrichtwerte der aktuellen Bodenrichtwertkarte (Stand 01.01.2013)
in ,einfacher, ,mittlerer und ,guter* Wohnlage aus. Auf Grund der inhomogenen
Gebaudetypen im Sanierungsgebiet werden Bodenrichtwerte fiir die Nutzung Wohnen (ohne
weitere Klassifizierung) der ,einfachen® und ,mittleren® Wohnlage bzw. der ,mittleren® und
der ,guten Wohnlage des gesamten Stadtgebietes Dresden ins Verhaltnis gesetzt.

Innerhalb dieses Rahmens bewegen sich die sanierungsbedingten Verbesserungen der
Wohnlage im Sanierungsgebiet. Es ergeben sich folgende relativen Unterschiede:

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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Nutzungsart durchschnittlicher Relativer
Wohnen Bodenrichtwert 2013 Unterschied
Einfache Wohnlage 83,50 EUR/m?
40%
Mittlere Wohnlage 117,00 EUR/m?
Nutzungsart durchschnittlicher Relativer
Wohnen Bodenrichtwert 2013 Unterschied
Mittlere Wohnlage 117,00 EUR/m?
31%
Gute Wohnlage 153,00 EUR/m?

Fur den Fall, dass einzelne Vorteile (Komponenten oder Komponentenanteile) von
vornherein (allgemeiner Sanierungsvorteil) oder wegen unzureichender Datengrundlage frei
zu schatzen sind, werden hierfir 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
durchgefihrten stadtebaulichen Sanierungsmafnahmen. 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 bhis zehn (von der geringsten bis zur groRten
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 keine 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 Grundstliicken, erfasst. Diese sind anschlielend separat zu
berlcksichtigen.

Das Modell liefert nach Einstufung der Missstande und Maflinahmen 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
Missstédnde oder Maflinahmen innerhalb eines Komplexes angetroffen werden, ist zwingend
die Klassenzahl ,Null“ zu vergeben. Fehlende Missstande oder Malhahmen sind
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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 Grundeigentimern akzeptierter Ausgleichsbetrdge aus 48
Sanierungsgebieten in 45 niedersachsischen Gemeinden.”® Die einzelnen Datensétze
reprasentieren durchschnittlich 20 Einzelfélle. Die mit den aktuellen Datensatzen ermittelte
Regressionsfunktion lautet

EO15 = 1,15928 — 0,41398 X A~%15 — 0,11918 x (Mi x Ma)®3°

mit der prozentualen Bodenwerterhdhung E, dem Anfangswert 4 in €/m?, der mittleren
Einstufung Mji der Missstande und der mittleren Einstufung Ma der Mafinahmen. Die dazu
gehorigen Klassifikationsrahmen sind dem Gutachten als Anlagen 5 und 6 beigefigt.

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

Zur Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterh6hungen im Modell Niedersachsen
werden die Einstufungen der jeweiligen Missstande und MalRnahmen von den
Gutachterinnen und den Gutachtern des Gutachterausschusses unabhéngig voneinander
geschatzt und anschlieBend - 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 fur die zonalen Anfangswerte

Die Ermittlung der zonalen Anfangswerte erfolgt nach dem Vergleichswertverfahren (8 15
ImmoWertV). Andere Verfahren scheiden aus prinzipiellen Grinden aus. Je nach

¥ vgl. nur OVG Schleswig-Holstein, Beschluss vom 09.07.2001 — 1 M 29/00; juris, Leitsatz Nr. 8.

20 Liebig, Siegmar, Ruzyzka-Schwob, Gerd, Jankowski, Marco: Das ,Modell Niedersachsen 2008,
Nachrichtenblatt der Niederséchsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung 2009, 12.

! 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 verdéffentlicht, 10 — ein ,selbstandig tragendes Indiz‘ fur die Annahme sein, dass die Eigentimer
dies als Ausdruck der vom ortlichen Grundstiicksmarkt getroffenen Einschétzung so akzeptieren.
Insofern kdnnen Abldsebetrage durchaus fir Vergleichszwecke verwendet werden.
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zonenbezogener Verflugbarkeit von sanierungsunbeeinflussten Vergleichspreisen und
Bodenrichtwerten und der Aussagefahigkeit der jeweiligen Vergleichsgrundlagen werden die
Vergleichswertverfahren prinzipiell in folgender Reihenfolge angewendet:

Vergleichswertverfahren mit sanierungsunbeeinflussten Vergleichspreisen fur unbebaute
Grundstulicke,

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

— Vergleichswertverfahren auf der Grundlage von sanierungsunbeeinflussten Kaufpreisen
fur bebaute Grundstticke,

— Intersubjektive Schatzung.

Die prinzipielle Reihenfolge ergibt sich aufgrund von § 16 Abs. 1 ImmoWertV in Verbindung
mit der oben zitierten hdochstrichterlichen 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 verfahrensméafige Manko wird durch geminderte
Gewichtung der Vergleichswerte bei der Bemessung des zonalen Anfangswerts
bertcksichtigt.

4.3.2 fir 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
Grundstlicke 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 Bodenrichtwerte vom 07.05.2009 aus dem Sanierungsgebiet wird
aus den in Abschnitt 4.2.3.1 dargelegten Grinden 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 8 154 Abs. 2
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BauGB ergebenden sanierungsbedingten Erhdhungen der zonalen Anfangswerte selbst.
Abgesehen von der treffenden Berticksichtigung der zonentypischen Grundstiicksmerkmale
haben die Ergebnisse die allgemeinen Wertverhaltnisse 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 Bodenwerterhéhung
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
zonalen Anfangs- und Endwerte ergeben sich sodann durch gewogene Mittelbildung der mit
Gewichten versehenen Einzelergebnisse.

Fur die Gewichtung der Verfahrensergebnisse fur 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 der
Bodenrichtwert, je nach Aussage- Anzahl sowie der Aussagefahigkeit des
fahigkeit des Ergebnisses 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 bebauter 0,3 oder 0,4 0,1 oder 0,2
Grundsticke (4.2.2.3)
Intersubjektive Schatzung (4.2.2.4) 0,2 bis 0,4

Dem Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen fiir unbebaute Grundstiicke kommt zur
unabhangigen Ermittlung des zonalen Anfangswerts Prioritdt 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 fiinf voneinander
unabhéngigen 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

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

Vertragsparteien vereinbart wurden.
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vor dem Wertermittlungsstichtag zustande gekommen sind oder wenn die
Vergleichsgrundstiicke erhebliche Abweichungen in einzelnen Grundstiicksmerkmalen vom
zonalen Anfangswertgrundstiuck aufweisen. Bei nur wenigen oder vereinzelt vorliegenden
Vergleichspreisen ist dem Verfahrensergebnis ein niedrigeres Gewicht von allenfalls ,0,5“ bis
,0,2“ — je nach ,Vergleichbarkeit* — zuzumessen. Bei anzuzweifelnder ,Vergleichbarkeit®,
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 einzuschatzen ist, sondern nur Unterschiede einzelner Grundsticksmerkmale
oder Anderungen in den allgemeinen Wertverhaltnissen zu beriicksichtigen sind. Nicht selten
reprasentieren der sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwert und der zonale Anfangswert ein
und dieselben Grundsticksmerkmale, so dass gegebenenfalls nur konjunkturbedingte
Anpassungen anfallen. 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 (nhachtraglich) zu vervollstandigen ist oder erhebliche Unterschiede in
den Qualitatsmerkmalen auszugleichen sind.

Dem Vergleichswertverfahren mit Bodenanteilen an Kaufpreisen bebauter Grundstiicke
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 erflillt 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 Schatzergebnisses.

Fur die Gewichtung der Verfahrenswerte fir den zonalen Endwert gelten folgende vom
Gutachterausschuss sachverstandig angesetzte Spannen:
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Ermittlung des zonales Endwerts

Gewichtsspanne
. bei ausreichender Anzahl an bei nicht ausreichender Anzahl an
Wertermittlungsverfahren Vergleichspreisen nach Aussage- Vergleichspreisen, abhéngig 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

Dem Vergleichswertverfahren fir unbebaute Grundsticke kommt zur unabh&ngigen
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 — maRigen Erhdhungen sehr fehleranfallig.? Dem entsprechenden
Vergleichswert fir den zonalen Endwert kann daher bei Erfullung 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. Auf3erdem beeintrachtigt die
Fehleranfalligkeit der Kaufpreisaufteilung das Verfahren. Dem Vergleichswert kommt daher
nur ein sehr geringes Gewicht von hdchstens ,0,2“ bei Erfullung der dbrigen
Verfahrensanforderungen zu. Sofern diese nicht eingehalten sind, ist das Gewicht je nach
,vergleichbarkeit* 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 Hohe der zonalen Anfangswerte fallen die
sanierungsbedingten Bodenwerterhhungen haufig ,nur® in maRiger Ho6he aus. Den

%% Eine gegenlaufige fiinfprozentige Anderung eines Anfangswerts von beispielsweise 100 EUR/m?2 auf
95 EUR/m2 und eines Endwerts von 110 EUR/m? auf 115,50 EUR/m? fiihrt zu einer Verdoppelung der
sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung von 10 EUR/m2 auf 20,50 EUR/m2,
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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
Beweiswirdigung unterliegen. Beim Niedersachsenmodell sind niedrigere Gewichtsansatze
angezeigt, wenn Missstdnde und MalRnahmen nur sachlogisch in die Klassifikationsrahmen
eingepasst werden kénnen. Als untere Grenze der Gewichtsansatze beider Verfahren ist
nach Auffassung des Gutachterausschusses ,0,6% im Einzelfall ,0,5% anzunehmen.

Letztendlich sind im vorliegenden Gutachten die vorlaufigen Vergleichswerte nach dem
Komponentenverfahren und nach dem Modell Niedersachsen fur die Ermittlung der zonalen
Endwerte malf3geblich. 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-Gohliser Stral3e / Grenzstralle

5.1.1 Ermittlung des zonalen Anfangswerts
5.1.1.1 Qualitatsbestimmung

5.1.1.1.1 Stadtebauliche Missstande

Zum Qualitatsstichtag 30.09.1994 lagen in Zone 1 und im gesamten Sanierungsgebiet
Cossebaude-Altstadt folgende stadtebauliche Missstande vor:

¢ Fehlen einer funktionierenden Ortsmitte
¢ bauliche Mangel an tiber 50 % der privaten Gebaude
o starke Versiegelung privater, nicht bebauter Grundstiicke

¢ mangelhafter Zustand der ErschlieBungsanlagen verbunden mit entsprechenden Larm-
und Staubimmissionen

¢ Mangel an éffentlichen PKW-Stellplatzen

5.1.1.1.2 Beschreibung der Anfangswertzone

Am Wertermittlungsstichtag 27.03.2014 gehoéren zur Zone 1 die Grundstiicke Meil3ner
StralRe 2, Gohliser Stral3e 1, 2, 3, 4, 5, 6, Grenzstral3e 2, 4, 6, 8, 8a, Cossebauder Stral3e 23
und 36. Es sind die Flursticke 1/2, 1/3, 1/4, 2, 3, 103 (TF), 104 (TF), 104a, 104b, 107/2,
107/3 (TF), 107b, 110a, 110/4, 111, 112a, 112b, 112c, 112d, 118f (TF), 1187 (TF) und 1188
der Gemarkung Cossebaude und die Flurstiicke 256/4, 256/6, 256/7, 256/8, 256/9, 259 (TF)
und 326/2 (TF) der Gemarkung Niedergohlis betroffen (siehe Anlage 2).

Die Zone 1 ist gepragt durch zwei- bis dreigeschossige Gebaude in offener Bauweise und
unterschiedlicher Grundstiuicksgré3e. Das Erdgeschoss wird teilweise gewerblich genutzt.

Planungsrechtlich gehéren diese Grundstiicke zu einem im Zusammenhang bebauten
Ortsteil (&8 34 Abs. 1 BauGB) mit der Eigenart wie allgemeines Wohngebiet mit zwei- bis
dreigeschossiger Bebauung in offener Bauweise. Es handelt sich um baureifes Land im
Sinne von 8 5 Abs. 4 ImmoWertV. Das baureife Land ist einheitlich von ,mittlerer* Wohnlage.
Eine Geschaftslage ist nicht gegeben.

5.1.1.1.3 Darstellung des zonalen Anfangswertgrundstiicks

Die wertbeeinflussenden Merkmale des zonalen Anfangswertgrundsticks der Zone 1 —
Gohliser StralRe / Grenzstral3e ergeben sich zum Qualitétsstichtag 30.09.1994, so als ob
eine Sanierung weder beabsichtigt noch durchgefihrt worden wére, wie folgt:
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Zonales Anfangswertgrundstiick Zone 1

Ortliche Lage einheitliche Lage innerhalb der Zone

Entwicklungszustand sanierungsunbeeinflusster Zustand (SU),
baureifes Land

Wohnlage ~mittel”

Geschéftslage keine

Art der baulichen Nutzung Eigenart wie Allgemeines Wohngebiet
(WA)

Erganzung zur Art der Nutzung Einzelhauser (eh)

Bauweise offen (0)

Anzahl der Vollgeschosse -1

GrundstiicksgroRle 1000 m2

ErschlieBungsanlagen (Zustand, Ausstattung) unzureichend bis ausreichend

Erreichbarkeit von Gemeinbedarfseinrichtungen | ausreichend

Abgabenrechtlicher Zustand erschlieBungsbeitragsfrei (ebf)

5.1.1.2 Wertermittlung

5.1.1.2.1 Vergleichswertverfahren mit Kaufpreisen unbebauter Grundstiicke

Fur den Zeitraum vom 01.01.2009 bis zum Wertermittlungsstichtag 27.03.2014 liegen in
naherer Umgebung zum Sanierungsgebiet die in der folgenden Tabelle zusammengestellten
sanierungsunbeeinflussten Kaufpreise fiir unbebaute Grundstiicke vor. Mit dem zonalen
Anfangswertgrundsttick der Zone 1 weisen die Grundstiicke hinreichend Ubereinstimmende
Grundsticksmerkmale auf. Insbesondere die StralRen und Gehwege weisen denselben
Zustand auf, wie die Grundstiicke in Zone 1 zur Anfangswertqualitat. Gleichzeitig wirken die
im Sanierungsgebiet durchgefihrten MaRnahmen auf Grund der Entfernung der
Vergleichsgrundstiicke sich nicht direkt auf die Vergleichsgrundstiicke aus. Eine
Anfangswertqualitdst kann somit festgestellt werden. Die Vergleichsgrundstlicke
unterscheiden sich lediglich in der Lage vom zonalen Anfangswertgrundstiick. Die
Lageunterschiede werden durch sachverstandig geschatzte Anpassungen gewirdigt.
Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt werden durch die
Bodenrichtwertindexreihe (s. Kapitel 4.2.2) berlicksichtigt. Aus Zone 1 selbst liegen keine
Kauffélle vor.
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Kauffille, unbebaut

0 1 | 2| 3 | 4 | 5 | 6 7 8 9 10 | 11 ] 12 [13
. - Wert zum n
Angaben zu den Vergleichspreisen (V) Stichtag n
Reg.- Kaufpreis Kaufpreis) Datum | beitrags- und | Boden- 27.03.14 Lage Gewicht Werte e
Nr. (KP), bwU{ Fliche | Fliche des |abgabenrechty preis- | . .. sonstiges | angepasste tabelle_ N
" | bereinigt Kauffalls |licher Zustand| index e pﬁﬂﬁﬁ;s Vergleichs- p omme | -
geschatzte |g1.01.2009= Wert g5 fakt preise a
€ m: | €m? |TT/MML| Beitrage €me | 100 ' e Ausreiler
2l 55000( 726 | 7576 |06.12.10 | frei | 0,00 | 10238 89,39 085 | 100 | 7598 | 10| 7598
T 45100 592 | 7618 061210 frei | 000 | 1028 89,89 08 | 100 | 7641 | 10 | 7641
S 9165|1014 | 7807 [160512 | frei [ 0,00 | 117,9 80,32 105 | 100 | 8434 | 10 | 8434
Mittel: | 78,91 | 3,0

Mittel + 30% 102,58

Mittel - 30% 55,24
Mittel ohne AusreiBer:] 78,91 €/m*
Standardabweichung des Mittels: +/- 272 €m?

Der vorlaufige Vergleichswert auf der Grundlage unbebauter Grundsticke betragt am
Wertermittlungsstichtag 27.03.2014 zur Anfangswertqualitét 78,91 EUR/m2.

5.1.1.2.2 Bodenrichtwertverfahren

Fur das Sanierungsgebiet wurden erstmalig zum 01.01.2000 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 Grundstlickspreise
auBBerhalb des Sanierungsgebiets berlcksichtigt. Die letzte Fortschreibung der allgemeinen
Wertverhéltnisse datiert vom 01.01.2009.

Der in Zone 1 ausgewiesene sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwert hat sich wie folgt
entwickelt:

Stichtag | Wert DM/m2 bzw. EUR/m2| Beschreibung
01.01.2000 160/81,81 Wil 11
01.01.2005 60 Wil 11
01.01.2009 60 Wil 11

Die Merkmale des zugrunde liegenden Bodenrichtwertgrundstiicks stimmen mit den
Merkmalen des zonalen Anfangswertgrundstiicks der Zone 1 - Gohliser StraRe /
GrenzstralRe hinreichend Uberein (8 16 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV). Die Ausweisung des
zonalen Anfangswertgrundstiickes wurde um die Darstellung weiterer wertbestimmender
Merkmale erganzt (8§ 10 Abs. 2 ImmoWertV). Die Erganzungen haben keine Auswirkungen
auf den Wert. Der Grundstiickstyp 11 bezieht sich laut Legende der (damaligen)
Bodenrichtwertkarte auf Wohnbauflachen bis 980 m2 Grundsticksgrofie, bebaubar mit
freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern. Der Bodenrichtwert bedarf daher nur einer
Anpassung an die allgemeinen Wertverhaltnisse des Wertermittlungsstichtages.

Anderungen der allgemeinen Wertverhéltnisse werden mit der Bodenrichtwertindexreihe fiir
den Grundstiickstyp Einzelhduser, offene Bauweise bericksichtigt (s. Kap. 4.2.2). Der
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vorlaufige Vergleichswert auf Grundlage des Bodenrichtwertverfahrens ergibt sich demnach
am Wertermittlungsstichtag 27.03.2014 zur Anfangswertqualitét zu

)

12
60 EUR/m? X

— 2
100~ 72,78 EUR/m

5.1.1.2.3 Vergleichswertverfahren mit Kaufpreisen bebauter Grundstiicke

Fur den Zeitraum vom 01.01.2009 bis zum Wertermittlungsstichtag 27.03.2014 liegen in
Zone 1 selbst und in naherer Umgebung zum Sanierungsgebiet die in der folgenden Tabelle
zusammengestellten sanierungsunbeeinflussten Kaufpreise fir bebaute Grundstiicke vor.
Mit dem zonalen Anfangswertgrundstick der Zone 1 weisen die Grundstiicke — abgesehen
vom Umstand der Bebauung — hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale auf. Es
liegen keine wertrelevanten Unterschiede in der Lage und im Mal3 der baulichen Nutzung
vor. Ebenso weisen die Stra3en und Gehwege denselben Zustand auf, wie die Grundstlicke
in Zone 1 zur Anfangswertqualitdt. Gleichzeitig wirken die im Sanierungsgebiet
durchgefihrten MaBnahmen auf Grund der Entfernung der Vergleichsgrundstiicke zum
Sanierungsgebiet sich nicht direkt auf die Vergleichsgrundstiicke aus, die aul3erhalb des
Sanierungsgebietes liegen. Eine Anfangswertqualitat kann somit festgestellt werden. Die
allgemeinen  Wertverhdltnisse auf dem  Grundsticksmarkt werden durch die
Bodenrichtwertindexreihe (s. Kapitel 4.2.2). bericksichtigt.

Die Kauffalle 5/2009 und 666/2010 liegen in Zone 1 selbst. Die Hohe der Kaufpreise wurde
nach § 153 BauGB in Verbindung mit § 144 BauGB im Auftrag der Sanierungsstelle durch
die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses geprift. Es gab keine Anhaltspunkte, die eine
Uberschreitung des Verkehrswertes zur Anfangswertqualitit vermuten lieBen. Nach
Auffassung des Gutachterausschusses sind die Kaufpreise ,,sanierungsunbeeinflusst” und
koénnen als Vergleichspreise verwendet werden.

Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt werden durch die
Bodenrichtwertindexreihe (s. Kapitel 4.2.2) bertcksichtigt.

Wert in
EURMm” Zur
berechneter Kauf- Korrigierter | BRW-Index 2um Auswert-
Reg._- Kaufpreis | Flache (Bauland| Sachwert preisiSach- | Bodenwert 01.01.2009 | Lagean- | Gewicht | 27.03.2014 ung
Nummer Datum [EUR) [m*) [m*] | gemaB KPS werk EURIm* =100 passung [ =121,2 qeeignet? | Anmerkung
5/2009]05.02.2009] 110.000 690 690 89.338 1,23 73,80 1001 1,0 1,0 89,43 ja
997/2009(15.05.2009 157.080| 1.160{ 1.000 113.989 1,38 70,38 1005 1,0 1,0 84,95 ja
950/2009(25.05.2000 153.180| 1.240| 1.000 94.492 1,62 81,00 1005 1,0 1,0 97,76 ja
2364/2009|10.08.2009 68.820 681 681 115.880 0,59 29,50 1008 1,0 1,0 35,50 ja
666/2010(16.04.2010( 105.000 970 970 126.767 0,83 49,80 101.8 1,0 1,0 59,34 ja
1605/2010|27.05.2010 267.825| 1.290| 1.000 267.825 1,00 50,00 1019 1,0 1,0 59,52 ja
abweichende
Art der
4345/2012|09.10.2012| 612.600) 12.500] 4.800] 1.105.969 0,55 38,50 1148 1,0 0,0 0,00 nein Eebauung
2954/2013|03.12.2013[ 130.000 990 940 249.947 0,52 31,20 1203 1,0 1,0 31,46 ja
unklare
baurechtliche
5088/2013|09.12.2013[ 157.668| 2744 1.000 163.882 0,96 68,64 1203 1.0 0.0 0,00 nein Situation
206/2014[10.01.2014| 192.644 768 742 406.662 0,47 33,61 1206 1.0 1,00 33,80 ja
* automatisierte Kaufpreissammiung WF-AKUK 8,00 491 76
gewichtetes Mittel: 61 ,47 EUR/m?*
Ausreifter > Mittel » 303 79,91
Buzreifer < Mittel - 303 43,03
Mittel ohne AusreiBer: 59,43 EUR/m*
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Der vorlaufige Vergleichswert auf der Grundlage bebauter Grundstiicke betrdgt am
Wertermittlungsstichtag 27.03.2014 zur Anfangswertqualitat 59,43 EUR/m2.

5.1.1.2.4 Intersubjektive Schéatzung

Zur Unterstitzung der Vergleichspreise wird die Werthéhe flr Zone 1 mittels intersubjektiver
Schatzung plausibilisiert (s. Kap. 4.2.2.4). Die freie — unabhangig voneinander
vorgenommene - Schatzung der einzelnen Gutachter fihrt fir das zonale
Anfangswertgrundstiick der Zone 1 zum Stichtag der Schatzung 27.03.2014 zu folgenden
Einzelergebnissen:

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

Schéatzung
EUR/m? 55 55 G0 65 70 80 70 73,57

Der vorlaufige Vergleichswert auf der Grundlage der Intersubjektiven Schatzung betragt am
Wertermittlungsstichtag 27.03.2014 zur Anfangswertqualitat 73,57 EUR/m2.

5.1.1.3 Bemessung des zonalen Anfangswerts

Es konnen lediglich drei Vergleichspreise unbebauter Grundsticke in die Wertermittlung
einbezogen werden. Die Streuung ist eher gering. Der vorlaufige Vergleichswert des
Vergleichswertverfahrens fir unbebaute Grundstlicke erhalt deshalb das Gewicht ,0,4".

Der vorlaufige Vergleichswert des Bodenrichtwertverfahrens erhalt das Gewicht ,0,9“. Der
Bodenrichtwert ist geeignet im Sinne von 8§ 16 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV.

Der vorlaufige Vergleichswert des Vergleichswertverfahrens mit Bodenanteilen aus
Kaufpreisen bebauter Grundstiicke erhédlt ein Gewicht von ,0,1%, da nur zwei
Vergleichspreise nach Ausschluss der sogenannten AusreiRer (+/- 30 %) verwendbar sind.
Die Anzahl der Vergleichspreise von zwei ist nicht ausreichend.

Der vorlaufige intersubjektiv geschatzte Vergleichswert erhalt ein Gewicht von ,0,2% Die
Streuung der Einzelschéatzungen ist nicht homogen.
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Wertermittlungsverfahren Einzelwerte Gewicht G(f\sne;[renitlrﬁ?tqtel
Vergleichswert aus Bodenrichtwertverfahren 72,78 EUR/m? 0,9 65,50 EUR/m?
o Shoinpis | SS4SEURITe | 01 | ss4EURI
Intersubjektive Schéatzung 73,57 EUR/m2 0,2 14,71 EUR/m?

1,6 117,71 EUR/m2
Ergebnis: 73,57 EUR/m?2

Der gewogene Mittelwert von 73,57 EUR/m2 aus den Einzelwerten wird zugunsten der
Eigentiimer aufgerundet.

Damit ergibt sich der zonale Anfangswert von Zone 1 — Gohliser StralRe / Grenzstralze am
Wertermittlungsstichtag 27.03.2014 zu

74,00 EUR/m?.
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5.1.2 Ermittlung des zonalen Endwerts
5.1.2.1 Qualitatsbestimmung

5.1.2.1.1 Ordnungs- und BaumalRnahmen

Zur Behebung der nach § 136 BauGB vorhandenen stadtebaulichen Missstidnde wurden in
Zone 1 - Gohliser Stral3e / Grenzstrale und im gesamten Sanierungsgebiet Cossebaude-
Altstadt durch die offentliche Hand bzw. im Auftrag der offentlichen Hand folgende
MalRnahmen umgesetzt:

gebietsweit wirkende MalRnahmen:

e Neubau der stadtischen Kindertageseinrichtung und damit Sicherung der Verfugbarkeit
einer der wichtigsten Gemeinbedarfseinrichtungen in der Ortschaft Cossebaude
(HauptstraRe 12). Die vorgelagerte Platzgestaltung des Angers hat flr das
Sanierungsgebiet zur Auspragung einer funktionierenden Ortsmitte gefihrt.

¢ Anlage offentlicher PKW-Stellplatze im Bereich der Kita Hauptstraf3e 12.

e Sanierung des Ooffentlichen Gebaudes und damit Sicherung der Verfligbarkeit von
Gemeinbedarfseinrichtungen (Heimathaus Talstraf3e 5a und Jugendhaus Talstral3e 5).

vorrangig zonenbezogen wirkende Mal3nahmen:

e Durch Einzelférderung zweier Baumalnahmen an Gebauden privater Eigentiimer
(GrenzstralRe 6 und Gohliser Str. 6) erfolgte die Unterstitzung der Eigentiimer bei der
Sanierung ihrer Gebaude mit dem Ergebnis der verbesserten Bausubstanz, des aul3eren
Erscheinungsbildes und der Erhaltung des Ortsbildes.

e Verbesserung des Zustandes und der Funktion von ErschlieBungsanlagen verbunden mit
Verringerung der Larm- und Staubimmissionen, sowie teilweiser Entscharfung der
Gefahrdungsstellen fir die Verkehrsteilnehmer.

e Grundhafter Ausbau der Gohliser Straf3e und GrenzstralRe.

5.1.2.1.2 Beschreibung der Endwertzone

Der Umgriff der Zone 1 zur Endwertqualitét bleibt gegeniiber dem Umgriff der Zone 1 zur
Anfangswertqualitat unverandert (siehe Anlage 2).

Die Zone 1 ist auch in ihrer Grundstiicksstruktur im Vergleich zur Anfangswertqualitat
unverandert geblieben. Ebenso das Planungsrecht. Die umgesetzten MalBhahmen der
offentlichen Hand haben dazu beigetragen, die Bausubstanz und das typische Ortsbhild zu
erhalten. Zum Wertermittlungsstichtag stellen sich Zone 1 wund das gesamte
Sanierungsgebiet als nahezu durchgangig saniert dar. Dadurch hat sich die Zone 1 (wie das
gesamte Sanierungsgebiet) als Wohnlage gut etabliert.
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Das baureife Land ist einheitlich von ,mittlerer* Wohnlage. Eine Geschéftslage ist nicht
gegeben.

5.1.2.1.3 Darstellung des zonalen Endwertgrundsticks

Die bodenwertbeeinflussenden Merkmale des zonalen Endwertgrundstiicks der Zone 1 -
Gohliser StralBe / Grenzstralle ergeben sich zum Qualitats- und Wertermittlungsstichtag
27.03.2014 wie folgt:

Zonales Endwertgrundstiick Zone 1

Ortliche Lage einheitliche Lage innerhalb der Zone

sanierungsbeeinflusster Zustand (SB),
baureifes Land

Entwicklungszustand

Wohnlage »mittel“

Geschéftslage keine

Eigenart wie Allgemeines Wohngebiet
(WA)

Einzelhauser (eh)

Art der baulichen Nutzung

Erganzung zur Art der Nutzung

Bauweise offen (0)
Anzahl der Vollgeschosse [1-111
Grundsticksgrofi3e 1000 m2
ErschlieBungsanlagen (Zustand, Ausstattung) gut
Erreichbarkeit von Gemeinbedarfseinrichtungen | gut

Abgabenrechtlicher Zustand

erschlieBungsbeitragsfrei (ebf)

5.1.2.2 Wertermittlung

5.1.2.2.1 Vergleichswertverfahren mit Kaufpreisen unbebauter Grundsticke

Fur die Zone 1 — Gohliser StrafRe / Grenzstral3e liegen die in folgender Tabelle genannten
sanierungsbeeinflussten Kaufpreise fir unbebaute Grundstiicke in naherer Umgebung zum
Sanierungsgebiet vor. In der Zone 1 selbst liegen keine geeigneten Kaufpreise vor. Mit dem
zonalen Endwertgrundstick der Zone 1 weisen die Vergleichsgrundstiicke — abgesehen von
der Lage — hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale auf. Insbesondere weisen
die ErschlieBungsanlagen einen hinreichend vergleichbaren Zustand auf. Die
Lageunterschiede werden durch sachverstdndig geschatzte Anpassungen bertcksichtigt.
Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt werden durch die
Bodenrichtwertindexreihe (s. Kapitel 4.2.2) bericksichtigt.
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Kauffalle, unbebaut
0 1 | 2 | 3 | a4 | 5 | 6 7 8 9 10 [ 11 | 12 [13
. . Wert zum .
Angaben zu den Vergleichspreisen (V) Stichtag J:
m
Reg.-| Kaufpreis Kaufpreis| patum | beitrags- und | Boden- 27.03.14 Lage Gewicht were. | ©
Nr. |(KP), bwU{Fliche| Fizche des |abgabenrecht| preis- sonstiges | angepasste tabel\e_ r
bereinigt Kauffalls (licher Zustand | index | Wertg:x 1213 | Lagean- Vergleichs- ohne :
————| passungs- preise p : n
geschatzte  |01.01.2008- Wert gpe faktor Ausreiler p
€ m? €m? | TT/MMII Be\traqe €/m? 100
s | es000| 1000 | 6800 |27.03.09| frei | 0,00 | 1002 82,32 080 | 100 | 658 | 1,0 | 6586
5| 84.000| 1000 | 84,00 |250508| frei | 0,00 | 1005 101,39 080 | 1,00 81,11 10 | 8111
W% o000 970 | 72,17 |o70709| frei | 0,00 | 100,7 86,93 08 | 100 | 6955 | 10 | 6955
1 103500| 1000 | 10250 |0409.09 | frei | 0,00 | 101,0 12430 080 | 100 | 9944 | 10 | 9944
ol o0000| 980 | 9184 |08.10.09| frei | 0,00 | 1011 110,19 080 | 1,00 88,15 10 | 8815
2| 70000 918 | 7625 |050310| frei | 0,00 | 1017 90,95 080 | 100 | 7276 | 1,0 | 7276
a2l | 57600 449 | 12820 | 100310 | frei | 0,00 | 1017 153,01 080 | 100 | 122,41 -
V| 62600 568 | 110,21 |0305.10| frei | 0,00 | 1019 131,19 080 | 100 | 10495 | 10 | 104,95
5 41300 500 | 8260 |16.07.10| frei | 0,00 | 1022 98,04 080 | 100 | 7843 | 10 | 7843
2] 75000 850 | 8824 |010611| frei | 0,00 | 1057 101,26 080 | 1,00 81.01 10 | 8101
4 97.000] 1000 | 97,00 |11.08.11| frei | 0,00 | 1069 110,07 08 | 100 | 8805 | 10 | 8805
Mittel: | 86,52 | 10,0
Mittel + 30%  112.47
Mittel - 30% 6056
Mittel ohne AusreiBer: 82,93 €/m*®
Standardabweichung des Mittels: +/- 3,96 €m?

Der vorlaufige Vergleichswert auf der Grundlage unbebauter Grundstliicke betragt am
Wertermittlungsstichtag 27.03.2014 zur Endwertqualitat 82,93 EUR/mz2.

5.1.2.2.2 Komponentenverfahren

In der Zone 1 ergibt sich aufgrund der SanierungsmafRnahmen eine geringfligige Steigerung
der Lagegunst fir Wohnzwecke und dartiber hinaus ein allgemeiner Sanierungsvorteil.

... Verbesserung der Wohnlage

Durch den Ausbau der Strallen und den begrinten StralBenbereichen hat sich die
Ansehnlichkeit und Attraktivitdt der Zone 1 verbessert. Insbesondere das erweiterte Angebot
an Gemeinbedarfseinrichtungen (Kindertagesstatte, Heimathaus, Jugendhaus) und die
verbesserte Aufenthaltsfunktion in den offentlichen Bereichen mit ihren Ausstrahlungs-
effekten tragen zur allgemeinen Gebietsverbesserung bei. Jedoch kann keine
durchgreifende Wohnlagenverbesserung erreicht werden, da es sich bereits um eine
,mittlere“ Wohnlage handelt und durch die SanierungsmalRnahmen zwar eine bessere
.mittlere®, jedoch keine ,gute“ Wohnlage erreicht wird.
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Es wird eine leicht gesteigerte Lagegunst fir Wohnzwecke innerhalb der ,mittleren®
Wohnlage festgestellt. Dieser wird mit einem Viertel des relativen Wertunterschieds
zwischen ,mittlerer® und ,guter® Wohnlage von 31 % (siehe 4.2.3.2) - also mit rund 8 % -
guantifiziert. Dementsprechend ergibt sich bei einem zonalen Anfangswert von 74,00
EUR/m2 eine sanierungsbedingte Bodenwertsteigerung von:

8
74,00 EUR/m? x To0 = 5,92 EUR/m?.

Die sanierungsbedingte Wohnlageverbesserung schliel3t die Verbesserung des
ErschlieBungszustands von ,,unzureichend® in ,,gut“ mit ein.

... Allgemeiner Sanierungsvorteil

Der allgemeine Sanierungsvorteil wird vom Gutachterausschuss einheitlich im Wege
intersubjektiver Schatzung zu 3 EUR/m2 des 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).

... vorlaufiger Vergleichswert fur den zonalen Endwert

Der vorlaufige Vergleichswert fir den zonalen Endwert ergibt sich nach dem
Komponentenverfahren am Wertermittlungsstichtag 27.03.2014 demnach zu

Zonaler Anfangswert 74,00 EUR/m?

e zuziglich Verbesserung der Wohnlage 5,92 EUR/m?

e zuziglich allgemeiner Sanierungsvorteil 3,00 EUR/m2

zonaler Endwert Komponentenverfahren | 82,92 EUR/m?2

5.1.2.2.3 Vergleichswertverfahren mit Kaufpreisen bebauter Grundstiicke

Fur den Zeitraum vom 01.01.2009 bis zum Wertermittlungsstichtag 27.03.2014 liegen die in
der folgenden Tabelle zusammengestellten sanierungsbeeinflussten Kaufpreise fir bebaute
Grundstucke vor. Mit dem zonalen Endwertgrundstick der Zone 1 weisen die
Vergleichsgrundstiicke — abgesehen vom Umstand der Bebauung und von der Lage —
hinreichend Ubereinstimmende Grundsticksmerkmale auf. Die Lageunterschiede werden
durch sachverstéandige geschatzte Anpassungen bericksichtigt. Anderungen der
allgemeinen  Wertverhaltnisse auf dem  Grundsticksmarkt werden durch die
Bodenrichtwertindexreihe (s. Kapitel 4.2.2) beriicksichtigt.

Gutachterausschuss fir Grundstickswerte in der Landeshauptstadt Dresden



GA-Nr.201-52-2014  Zonale Anfangs- und Endwerte Sanierungsgebiet Cossebaude-Altstadt S. 51

BRY- Wert in Zur
berechneter Kauf- Korrigierter Index EUR/mM™ zum| Auswert-
Reg.- Kaufpreis | Flache |Bauland| Sach preisiSach Bod t |01.01.200 | Lagean- | Gewicht | 27032014 ung
Nummer Datum [EUR) [m?) [m*] | gemad KP5® wert EUR{Im?* 9=100 passung [ =121.2 geeignet? | Anmerkung
4276/2008| 2812.2009(1.360.044| 1.562| 1.562| 1.649.327 0,82 4149 1013 1,0 1.0 49,68 ia
4432/2011] 21.09.2011| 112.488| 1.499( 1.200 169.629 0,66 39,93 107.4 0.8 1.0 36,08 ja
2543/2012| 20.07.2012| 151.450 850 850 102.875 147 8894 1131 0.8 1,0 76,31 ja
2545/2012| 20.07.2012 76.450 649 649 59.301 128 78,05 1131 0.8 1.0 66,96 ia
3037/2013] 06.09.2013|1.166.658] 1.362 1.362| 1.396.482 0,84 50,40 119.2 1,0 1,0 51,29 ja
222/2014| 22.01.2014| 200.000 200 200 287 645 070 50,05 1206 0.8 1,0 40,27 ja
6,0 320,58
° automatisierte Kaufpreissammiung WF-AEuk 53,43 EURI!m”
Ausreifer: Mittel 30z 69 46
AusreiPer ¢ Mitel - 30 37,40
Mittel ohne AusreiBer: 52,05 EUR/m?

Der vorlaufige Vergleichswert auf der Grundlage bebauter Grundstiicke betragt am
Wertermittlungsstichtag 27.03.2014 zur Endwertqualitat 52,05 EUR/m2.

5.1.2.2.4 Modell Niedersachsen

Mit dem Modell Niedersachsen erfolgt eine weitere unabhéangige Ermittlung der sanierungs-
bedingten Bodenwerterhohung. Hierflr werden die stadtebaulichen Missstdnde und daraus
folgende SanierungsmafRinahmen entsprechend der Tabellen aus den Anlagen 5 und 6
klassifiziert (siehe auch 4.2.3.3). Die jeweilige Zuordnung erfolgt durch den
Gutachterausschuss im Wege intersubjektiver Schatzung. In der Spalte ,,Klasse” in der
nachstehenden Tabelle ist das Mittel der Einschatzungen aller Gutachter dargestellt. In den
Spalten ,Missstande” und ,Mallnahmen® sind die ,Klassen® ausformuliert. Liegt der Wert in
der Spalte ,Klasse“ deutlich zwischen zwei Formulierungen, so werden in der Regel beide
genannt.

Komplexe Missstande Klasse MalRhahmen Klasse

Bebauung mehrere einzelne Mangel (3) 3,86 |einzelne Modernisierungs- u. 3,29

(Gebiet) gering instandsetzungs- und Instandsetzungsmafinahmen (3)
modernisierungsbeddrftig (4) einfache Modernisierungs- u.

Instandsetzungsmafinahmen (4)

Struktur, Uberwiegend gtinstig (1) 1,43 |einzelne MalRnahmen (1) 1
ErschlieBung | vorhandene Erschliel3ung in
(Objekt) Teilen ergédnzungsbedurftig (2)
Nutzung Uberwiegend funktionsgerecht (1) | 1,57 |einzelne MalRhahmen bezogen 1
(Objekt) geringe Beeintrachtigungen (2) auf einzelne Grundstiicke (1)
Umfeld, Verkehrssituation 3,93 |gezielte Erganzung der 3,36
Verkehr, verbesserungsbediirftig (4) Infrastruktur (3)
Infrastruktur Ausbau von Rad- und
(Gebiet) FulRwegen, Verbesserung fur den
ruhenden Verkehr (4)
Summe:| 10,79 Summe:| 8,65
Mittel: | 2,70 Mittel: | 2,16
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Mit dem Wertepaar (2,70 | 2,16) kann in der Ergebnismatrix unmittelbar bzw. mittels der
zugrunde liegenden Regressionsfunktion (Abschnitt 4.2.3.3) die sanierungsbedingte
Bodenwerterhhung abgegriffen bzw. berechnet werden. Mit dieser ergibt sich der vorlaufige
Vergleichswert auf Grundlage des Modells Niedersachsen am Wertermittlungsstichtag
27.03.2014 zur Endwertqualitat zu:

Zonaler Anfangswert 74,00 EUR/m?2
Klassifizierte Missstande im Mittel 2,70
Klassifizierte Ma3nahmen im Mittel 2,16
sanierungsbedingte 7,4 %
Bodenwerterh6hung 5,48 EUR/m?
zonaler Endwert Mod. Niedersachsen 79,48 EUR/m?2

5.1.2.3 Bemessung des zonalen Endwerts

Es sind elf Vergleichspreise unbebauter Grundstiicke vorhanden (s. 5.1.2.2.1), wovon nur
ein Vergleichspreis als Ausreil3er ausgeschlossen wird. Die Vergleichspreise streuen recht
stark. Auf Grund der hohen Anzahl der Vergleichspreise wird dennoch das hdchstmdgliche
Gewicht von ,,0,5“ vergeben.

Der vorlaufige Vergleichswert des Komponentenverfahrens erhalt das Gewicht ,0,9"

Der vorlaufige Vergleichswert des Vergleichswertverfahrens mit Bodenanteilen aus
Kaufpreisen bebauter Grundstiicke erhédlt ein Gewicht von ,0,1“. Die Anzahl der
herangezogenen Vergleichspreise von vier ist nicht ganz ausreichend. Da die vier
Vergleichspreise nicht ibermafig streuen, wird ein Gewicht von ,0,1“ vergeben.

Der vorlaufige Vergleichswert des Modells Niedersachsen wird mit dem Gewicht ,,0,8*
verwendet. Er erhalt damit ein geringfligig niedrigeres Gewicht als der Vergleichswert des
Komponentenverfahrens.
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Wertermittlungsverfahren Einzelwerte Gewicht Anteil af“
Gesamtmittel
Vergleichswertverfahren .r.mt Vergleichspreisen 82,93 EUR/M? 05 41,47 EUR/M?
von unbebauten Grundstiicken
Komponentenverfahren 82,92 EUR/m2 0,9 74,63 EUR/m2
Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen ) )
(Bodenanteilen) von bebauten Grundstticken 52,05 EUR/m 0.1 5,21 EUR/m
Modell Niedersachsen 79,48 EUR/m? 0,8 63,58 EUR/m?
23 184,88 EUR/m?
Ergebnis: 80,38 EUR/m?

Der gewogene Mittelwert von 80,38 EUR/m2 aus den Einzelwerten wird zugunsten der
Eigentimer abgerundet. Damit ergibt sich der zonale Endwert von Zone 1 — Gohliser Stral3e
| Grenzstrale am Wertermittlungsstichtag 27.03.2014 zu

80,00 EUR/m?.

5.1.3 sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung

Die sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung ergibt sich aus der Differenz des Endwertes

(5.1.2) und des Anfangswertes (5.1.1)

80,00 EUR/m?2 - 74,00 EUR/m? = 6,00 EUR/m?
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5.2 Zone 2 - Dresdner Stral3e
5.2.1 Ermittlung des zonalen Anfangswerts
5.2.1.1 Qualitatsbestimmung

5.2.1.1.1 Stadtebauliche Missstande

Zum Qualitatsstichtag 30.09.1994 lagen in Zone 2 - Dresdner Strae und im gesamten
Sanierungsgebiet Cossebaude-Altstadt folgende stadtebauliche Missstande vor:

¢ Fehlen einer funktionierenden Ortsmitte,

bauliche Mangel an tber 50 % der privaten Gebaude,
o starke Versiegelung privater, bebauter Grundstiicke, insbesondere Nebengebaude,

¢ mangelhafter Zustand der ErschlieBungsanlagen verbunden mit entsprechenden Larm-
und Staubimmissionen,

e Mangel an der offentlichen Infrastruktur verbunden mit Gefahrenstellen fur alle
Verkehrsteilnehmer.

5.2.1.1.2 Beschreibung der Anfangswertzone

Am Wertermittlungsstichtag 27.03.2014 gehéren zur Zone 2 die Grundsticke Dresdner
Stralle: 1, 3,4, 5,6, 7, 8, 8a, 9, 93, 10, 11, 11a, 12, 13, 14, 16. Es sind die Flursticke 4, 5,
6/1, 6/2, 6a, 6¢c, 6d, 6e, 6f, 7a, 8/1, 8/2, 8b, 98/17 (TF), 114/1, 114/2, 114/3, 114/4, 114b,
114c, 114d, 114e, 129, 130c, 130, 132/11 (TF), 849/15 (TF), 850/10 (TF) und 1188 (TF) der
Gemarkung Cossebaude betroffen (siehe Anlage 2).

Die Zone 2 ist gepragt durch groRzligige Grundstiicke, die mit freistehenden vorwiegend
zwei- bis dreigeschossigen Gebduden in Massivbauweise bebaut sind. Das Erdgeschoss
wird Uberwiegend gewerblich genutzt. Eine Ausnahme bildet das Gebaude Dresdner Stralie
1 und 3 in welchem sich die Bibliothek, die Verwaltungsstelle der Ortschaft Cossebaude, ein
Hotel und verschiedene Geschéfte befinden.

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

Im Jahr 1995 wurde die Dresdner Stral3e einschlie3lich der Gehwege komplett ausgebaut.
Fur den Ausbau wurden keine stadtebaulichen Sanierungsmittel eingesetzt. Durch den
Ausbau bewirkte Bodenwertsteigerungen sind dementsprechend nicht sanierungsbedingt
und im Ausgleichsbetrag nicht zu bertcksichtigen. Der zonale Anfangswert ist daher auf den
aktuellen Ausbauzustand der Dresdner Stral3e abzustellen.
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Zum Bebauungsplan Nr. 315, Dresden-Cossebaude Nr. 10, Ortsmitte Cossebaude, gibt es
lediglich einen Aufstellungsbeschluss von der Gemeinde Cossebaude vom 19.11.1992. Der
Bebauungsplan ist jedoch nie in Kraft getreten und besitzt somit planungsrechtlich keine
Relevanz.

Es handelt sich um baureifes Land im Sinne von & 5 Abs. 4 ImmoWertV. Das baureife Land
liegt in ,einfacher bis mittlerer* Wohnlage. Eine Geschéftslage ist nicht gegeben.

5.2.1.1.3 Darstellung des zonalen Anfangswertgrundstiicks

Die wertbeeinflussenden Merkmale des zonalen Anfangswertgrundstiicks der Zone 2 —
Dresdner Stralle ergeben sich zum Qualitatsstichtag 30.09.1994, als ob eine Sanierung
weder beabsichtigt noch durchgefiihrt worden wére, wie folgt:

Zonales Anfangswertgrundstiick Zone 2

Ortliche Lage einheitliche Lage innerhalb der Zone

Entwicklungszustand sanierungsunbeeinflusster Zustand (SU),
baureifes Land

Wohnlage .einfach bis mittel”

Geschéftslage keine

Art der baulichen Nutzung Eigenart wie allgemeines Wohngebiet
(WA)

Erganzung zur Art der Nutzung Mehrfamilienhauser (MFH),
Wohn- und Geschaftshauser (WGH)

Bauweise offen (0)

Anzahl der Vollgeschosse [1-111

GrundstiicksgroRle 750 m2

ErschlieBungsanlagen (Zustand, Ausstattung) FlieBender Verkehr - gut

Ruhender Verkehr - ausreichend

Erreichbarkeit von Gemeinbedarfseinrichtungen | ausreichend

Abgabenrechtlicher Zustand erschlieBungsbeitragsfrei (ebf)

5.2.1.2 Wertermittlung

5.2.1.2.1 Vergleichswertverfahren mit Kaufpreisen unbebauter Grundstiicke

Fur die Anfangswertzone 2 - Dresdner Stral3e liegen keine sanierungsunbeeinflussten
Kaufpreise fir unbebaute Grundstiicke vor. Ebenso wenig kdnnen geeignete Kaufpreise aus
sanierungsunbeeinflussten Vergleichsgebieten angegeben werden. Von daher scheidet das
Vergleichswertverfahren fur unbebaute Grundstticke aus.

Gutachterausschuss fir Grundstickswerte in der Landeshauptstadt Dresden



GA-Nr.201-52-2014  Zonale Anfangs- und Endwerte Sanierungsgebiet Cossebaude-Altstadt S. 56

5.2.1.2.2 Bodenrichtwertverfahren

Fur das Sanierungsgebiet wurden erstmalig zum 01.01.2000 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 Grundstlickspreise
aul3erhalb des Sanierungsgebiets berticksichtigt. Die letzte Fortschreibung der allgemeinen
Wertverhéaltnisse datiert vom 01.01.2009.

Der in Zone 2 ausgewiesene sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwert hat sich wie folgt
entwickelt:

Stichtag |Wert DM/m2 bzw. EUR/m2| Beschreibung

01.01.2000 170/ 86,92 W I/l 21
01.01.2005 65 W /Il 21
01.01.2009 55 W I/l 21

Die Merkmale des zugrunde liegenden Bodenrichtwertgrundstiicks stimmen mit den
Merkmalen des zonalen Anfangswertgrundstiicks der Zone 2 — Dresdner Straf3e hinreichend
Uberein (8§ 16 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV). Die Ausweisung des zonalen
Anfangswertgrundstiickes wurde um die Darstellung weiterer wertbestimmender Merkmale
erganzt (8 10 Abs. 2 ImmoWertV). Die Ergdnzungen haben keine Auswirkungen auf den
Wert. Der Grundstiickstyp 21 bezieht sich laut Legende der (damaligen) Bodenrichtwertkarte
auf Wohnbauflachen zwischen 600 m2 und 900 m? Grundstiicksgrof3e in offener Bauweise.
Der Bodenrichtwert bedarf daher nur einer Anpassung an die allgemeinen Wertverhaltnisses
des Wertermittlungsstichtags.

Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse werden mit der Bodenrichtwertindexreihe fir
den Grundstlickstyp Einzelhauser, offene Bebauung, bertcksichtigt (s. Kap. 4.2.2). Der
vorlaufige Vergleichswert auf Grundlage des Bodenrichtwertverfahrens ergibt sich demnach
am Wertermittlungsstichtag 27.03.2014 zur Anfangswertqualitét zu

)

12
55 EUR/m? X
/m” X =50

= 66,72 EUR/m?*

5.2.1.2.3 Vergleichswertverfahren mit Kaufpreisen bebauter Grundstiicke

Fir den Zeitraum vom 01.01.2009 bis zum Wertermittlungsstichtag 27.03.2014 liegen die in
der folgenden Tabelle zusammengestellten sanierungsunbeeinflussten Kaufpreise fir
bebaute Grundstiicke vor. Die Kauffalle 16/2013 und 3894/2013 liegen in der Zone 2 selbst.
Die Hohe der Kaufpreise wurde nach § 153 BauGB in Verbindung mit § 144 BauGB im
Auftrag der Sanierungsstelle durch die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses geprift.
Es gab keine Anhaltspunkte, die eine Uberschreitung des Verkehrswertes zur
Anfangswertqualitdt vermuten lieRen. Nach Auffassung des Gutachterausschusses sind die
Kaufpreise ,,sanierungsunbeeinflusst” und kdnnen als Vergleichspreise verwendet werden.
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Die drei weiteren Kauffalle liegen in der Umgebung zum Sanierungsgebiet im Verlauf der
Dresdner Stralle. Die Anfangswertqualitdt kann hier festgestellt werden, da die
durchgefuhrten MalRnahmen im Sanierungsgebiet auf Grund der Entfernung der
Vergleichsgrundstiicke zum Sanierungsgebiet nicht durchschlagen. Die Kaufpreise 219/2011
und 225/2011 wurden im Rahmen einer Zwangsversteigerung erzielt. Da sie deutlich von
den Preisen der anderen Kauffalle abweichen und Baulichkeiten ausweisen, die nicht mit
Zone 2 vergleichbar sind, erhalten sie das Gewicht O.

Zwischen den Vergleichsgrundstiicken und dem zonalen Anfangswertgrundstiick liegen
keine wertrelevanten Unterschiede in der Lage und im Mafd der baulichen Nutzung vor.
Diesbeziiglich fallen daher keine Anpassungen an. Anderungen der allgemeinen
Wertverhéaltnisse auf dem Grundstucksmarkt werden durch die Bodenrichtwertindexreihe (s.
Kapitel 4.2.2) berlcksichtigt.

Wert in Zur
berechneter Kauf- Korrigierter | BRW-Index EURIm® zum | Auswert-
Reg.- Kaufpreis | Flache |Bauland| Sachwert |preistSach-| Bodenwert |01.01.2009= | Lagean- | Gewicht 27.03.2014 ung
Nummer Datum [EUR]) [m?) [m*) | gemad KPS" wert EUR/MM™ 100 passung [ =121,2 geeignet? Anmerkung
225/2011] 12.01.2011| 300700 2.844) 2.844 960.782 0,31 18,60 102,9 1,0 0.0 0,00 nein Zwangsverskeigerung
219/2011] 12.01.2011| 240.000| 2.842| 2.842 335.829 0,71 42,60 102,9 1,0 0.0 0,00 nein Zwangsuersteigerung
939/2011] 12.05.2011| 290.000{ 1.359 750 264.831 1,10 55,00 105,2 1,0 1,0 63,42 ja
16/2013| 25.01.2013| 296.480) 1.290 850 309.984 0,96 52,80 116,5 1,0 1,0 54,98 ja
3894/2013) 09.12.2013| 140.000] 1.040 540 161.159 0,87 47,85 1203 1,0 1,0 48,25 ja
3.0 166,64
* sutomatisierte Kaufpreissammiung WF-AKuk gewichtetes Mittel: 55,55 EURIm*
AusteiBer> Mittel « 30 7221
Ausreifber ¢ Mittel - 30 38,88
Mittel ohne AusreiBer: 55,55 EUR/Im*

Der vorlaufige Vergleichswert auf der Grundlage bebauter Grundstiicke betrdgt am
Wertermittlungsstichtag 27.03.2014 zur Anfangswertqualitat 55,55 EUR/m2.

5.2.1.2.4 Intersubjektive Schatzung

Aufgrund der geringen Anzahl von geeigneten Vergleichspreisen wird die Werthdhe fir Zone
2 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 2 zum Stichtag der Schatzung 27.03.2014 zu folgenden
Einzelergebnissen:

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

Schatzung
EUR/m* 60 70 65 60 60 60 65 62,86

Der vorlaufige Vergleichswert auf der Grundlage der Intersubjektiven Schatzung betréagt am
Wertermittlungsstichtag 27.03.2014 zur Anfangswertqualitat 62,86 EUR/m?2.
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5.2.1.3 Bemessung des zonalen Anfangswerts

Der vorlaufige Vergleichswert des Bodenrichtwertverfahrens erhalt das Gewicht ,1,0“. Der

Bodenrichtwert ist geeignet im Sinne von § 16 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV.

Der vorlaufige Vergleichswert des Vergleichswertverfahrens mit Bodenanteilen aus

Kaufpreisen bebauter

Grundsticke erhalt ein Gewicht von

,0,1“. Die Anzahl

der

Vergleichspreise von drei ist nicht ausreichend, jedoch streuen diese nicht erheblich.

Der vorlaufige intersubjektiv geschatzte Vergleichswert erhalt ein Gewicht von ,0,4%. Die

Einzelschatzungen sind homogen.

Wertermittlungsverfahren Einzelwerte Gewicht Anteil am
Gesamtmittel

Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen i i i

von unbebauten Grundstticken

Vergleichswert aus Bodenrichtwertverfahren 66,72 EUR/m2 1,0 66,72 EUR/m2

Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen ) )

(Bodenanteilen) von bebauten Grundstiicken 55,55 EUR/m 0.1 5,56 EUR/m

Intersubjektive Schéatzung 62,86 EUR/m? 0,4 25,14 EUR/m?

15 97,42 EUR/m?

Ergebnis: 64,95 EUR/m?

Der gewogene Mittelwert von 64,95 EUR/m2 aus den Einzelwerten wird zugunsten der

Eigentiimer aufgerundet.

Damit ergibt sich der zonale Anfangswert von Zone 2 — Dresdner Strale am

Wertermittlungsstichtag 27.03.2014 zu

65,00 EUR/m?.
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5.2.2 Ermittlung des zonalen Endwerts
5.2.2.1 Qualitatsbestimmung

5.2.2.1.1 Ordnungs- und BaumalRnahmen

Zur Behebung der nach § 136 BauGB vorhandenen stadtebaulichen Missstdnde wurden in
Zone 2 - Dresdner Stral3e und im gesamten Sanierungsgebiet Cossebaude-Altstadt durch
die offentliche Hand bzw. im Auftrag der offentlichen Hand folgende MaRnahmen
umgesetzt:

gebietsweit wirkende MalRnahmen:

e Neubau der stadtischen Kindertageseinrichtung und damit Sicherung der Verfugbarkeit
einer der wichtigsten Gemeinbedarfseinrichtungen in der Ortschaft Cossebaude
(HauptstraRe 12). Die vorgelagerte Platzgestaltung des Angers hat flur das
Sanierungsgebiet zur Auspragung einer funktionierenden Ortsmitte gefihrt.

¢ Anlage offentlicher PKW-Stellplatze im Bereich der Kita Hauptstraf3e 12.

e Sanierung des Ooffentlichen Gebaudes und damit Sicherung der Verfligbarkeit von
Gemeinbedarfseinrichtungen (Heimathaus Talstraf3e 5a und Jugendhaus Talstral3e 5).

vorrangig zonenbezogen wirkende Mal3nahmen:

e Durch Einzelférderung von drei Baumalnahmen an Gebauden privater Eigentimer
(Dresdner StrafRe 9, 10, und 14) erfolgte die Unterstiitzung der Eigentiimer bei der
Sanierung ihrer Gebaude mit dem Ergebnis der verbesserten Bausubstanz, des aul3eren
Erscheinungsbildes und der Erhaltung des Ortsbildes.

e Durch die Forderung privater Eigentiimer konnten zusatzlich Flachen auf privaten
Grundstticken entsiegelt werden (Dresdner StralRe 11).

e Erneuerung der ErschlieBungsanlagen in Hohe Kreuzungsbereich Schulstral3e.

e Hinweis: Der Ausbau der Dresdner StralBe, bis auf die Erneuerung der
ErschlieBungsanlagen in Hohe Kreuzungsbereich Schulstrale erfolgte nicht mit
Stadtebauférdermitteln.

5.2.2.1.2 Beschreibung der Endwertzone

Der Umgriff der Zone 2 zur Endwertqualitéat bleibt gegeniiber dem Umgriff der Zone 2 zur
Anfangswertqualitdt unverandert (siehe Anlage 2).

Die Zone 2 ist auch in ihrer Grundsticksstruktur im Vergleich zur Anfangswertqualitat
unverandert geblieben. Ebenso das Planungsrecht. Die umgesetzten MalRnahmen der
Offentlichen Hand haben dazu beigetragen, die Bausubstanz und das typische Ortsbild zu
erhalten. Zum Wertermittlungsstichtag stellen sich Zone 2 wund das gesamte
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Sanierungsgebiet als nahezu durchgangig saniert dar. Die Zone 2 selbst hat - insbesondere
durch die geférderten BaumalBRhahmen an Gebauden privater Eigentiimer und die Erganzung
der ErschlieBungsanlagen an Attraktivitat gewonnen. Die Sicherung des Angebotes an
Gemeinbedarfseinrichtungen hat ebenfalls dazu beigetragen, die Wohnlagequalitat zu
sichern und moderat aufzuwerten.

Das baureife Land ist einheitlich von ,einfacher bis mittlerer® bis ,mittlerer* Wohnlage. Eine
Geschéftslage ist nicht gegeben.

5.2.2.1.3 Darstellung des zonalen Endwertgrundstiicks

Die bodenwertbeeinflussenden Merkmale des zonalen Endwertgrundstiicks der Zone 2 -
Dresdner Stral3e ergeben sich zum Qualitats- und Wertermittlungsstichtag 27.03.2014 wie
folgt:

Zonales Endwertgrundstick Zone 2

Ortliche Lage einheitliche Lage innerhalb der Zone

Entwicklungszustand sanierungsbeeinflusster Zustand (SB),
baureifes Land

Wohnlage ~einfach bis mittel“ bis ,mittel”

Geschéftslage keine

Art der baulichen Nutzung Eigenart wie Allgemeines Wohngebiet
(WA)

Erganzung zur Art der Nutzung Mehrfamilienhauser (MFH),

Wohn- und Geschaftshauser (WGH)
Anzahl der Vollgeschosse [1-111

Bauweise offen (0)

Grundstiicksgrolie 750 m?

ErschlieBungsanlagen (Zustand, Ausstattung) FlieRender Verkehr - gut
Ruhender Verkehr - ausreichend
(unverandert)

Erreichbarkeit von Gemeinbedarfseinrichtungen | gut

Abgabenrechtlicher Zustand erschlieBungsbeitragsfrei (ebf)

5.2.2.2 Wertermittlung

5.2.2.2.1 Vergleichswertverfahren mit Kaufpreisen unbebauter Grundstiicke

Fur die Zone 2 — Dresdner Stral3e liegt folgender sanierungsbeeinflusster Kaufpreis fur
unbebaute Grundstiicke vor. Er liegt in unmittelbarer Umgebung zur Zone 2, direkt an der
Dresdner StralRe. Mit dem zonalen Endwertgrundstick der Zone 2 weist das
Vergleichsgrundstickhinreichend Ubereinstimmende Grundsticksmerkmale auf, so auch in
der Lage und im Mafll der baulichen Nutzung. Ebenso ist der Zustand der
ErschlieRungsanlagen direkt vergleichbar. Anderungen der allgemeinen Wertverhéltnisse
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auf dem Grundstiicksmarkt werden durch die Bodenrichtwertindexreihe (s. Kapitel 4.2.2)
bertcksichtigt.

Kauffille, unbebaut Zone2 Endwerte

0 1 | 2] 3 | 4 |5 | 6 7 8 | 9 | 10 [ 11| 12 [13
. . Wert )
Angaben zu den Vergleichspreisen (V) S:ich::: A
Reg.- Kaufpreis Kaufpreis| Datum | beitrags- und | Boden- | 27.03.2014=121,3 | Lage Gewicht Werte r';
Nr. (KP), bwU{Fliche | Fliche des abgabenrecht{ preis- Wert 1213 sonstiges| angepasste tabelle_ e
" | bereinigt Kauffalls |licher Zustand| index Sl | Lagean- Vergleichs- r
geschatzte |p1.01.2008 Wert g5 pafssl':lngs- preise p onne k
LA = pE aKtor u
€ me | &m: |TT/MM| Beitrage €m2 | 100 Ausreilier | 7

22| 115.000( 1204 | 8887 |010212| frei | 0,00 | 1103 97,73 100 | 100 | 9773 | 10| o773

Mittel: | 97,73 1,0

Mittel + 30% 127,06
Mittsl -  30% 68,41
Mittel ohne Ausreiﬁer:| 97,73 €/m*

Standardabweichung des Mittels: +/- -

Der vorlaufige Vergleichswert auf der Grundlage unbebauter Grundstiicke betragt am
Wertermittlungsstichtag 27.03.2014 zur Endwertqualitat 93,73 EUR/mz2.

5.2.2.2.2 Komponentenverfahren

In Zone 2 ergibt sich aufgrund der SanierungsmalRnahmen eine geringflgige Steigerung der
Lagegunst fur Wohnzwecke und dartuber hinaus ein allgemeiner Sanierungsvorteil.
Nochmals sei darauf hingewiesen, dass die durch den Ausbau der Dresdner Stral3e
erzeugten Bodenwerterh6hungen nicht sanierungsbedingt sind und im zonalen Anfangswert
bertcksichtigt werden.

... Verbesserung der Wohnlage

Das erweiterte Angebot an Gemeinbedarfseinrichtungen (Kindertagesstatte, Heimathaus,
Jugendhaus) und die verbesserte Aufenthaltsfunktion in den 6ffentlichen Bereichen mit ihren
Ausstrahlungseffekten tragen zur allgemeinen Gebietsverbesserung bei. Das Gebiet wirkt
insgesamt etwas stadtischer. Es wird demgemaf gegentber der bisherigen ,einfachen bis
mittleren“ Wohnlage eine leicht gesteigerte Lagegunst fir Wohnzwecke festgestellt. Die
Zone erreicht allerdings nicht vollends eine ,mittlere“ Wohnlage. Daher wird die lagebedingte
Wertverbesserung mit einem Viertel des relativen Wertunterschieds zwischen ,einfacher”
und ,mittlerer* Wohnlage von 40 % (siehe 4.2.3.2) - also mit 10 % - quantifiziert.
Dementsprechend ergibt sich bei einem zonalen Anfangswert von 65,00 EUR/m2 eine
sanierungsbedingte Bodenwertsteigerung von:

10
65,00 EUR/m? x Too = 6,50 EUR/m?.

Die sanierungsbedingten Wohnlageverbesserung schlie3t die Verbesserung des
ErschlieBungszustands mit ein.
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... Allgemeiner Sanierungsvorteil

Der allgemeine Sanierungsvorteil wird vom Gutachterausschuss einheitlich im Wege
intersubjektiver Schatzung zu 3 EUR/m2 des 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
Eigentimern lohnenswert erscheinen lassen, zu investieren (Initialeffekt).

... vorlaufiger Vergleichswert fiir den zonalen Endwert

Der vorlaufige Vergleichswert flr den zonalen Endwert ergibt sich nach dem
Komponentenverfahren am Wertermittlungsstichtag 27.03.2014 demnach zu

Zonaler Anfangswert 65,00 EUR/m?2
e zuzuglich Verbesserung der Wohnlage

6,50 EUR/m?2
e zuzlglich allgemeiner Sanierungsvorteil 3,00 EUR/m2

zonaler Endwert Komponentenverfahren
74,50 EUR/m?

5.2.2.2.3 Vergleichswertverfahren mit Kaufpreisen bebauter Grundstiicke

Fur den Zeitraum vom 01.01.2009 bis zum Wertermittlungsstichtag 27.03.2014 liegen die in
der folgenden Tabelle zusammengestellten sanierungsbeeinflussten Kaufpreise fur bebaute
Grundstticke vor. Diese liegen alle in unmittelbarer Umgebung zum Sanierungsgebiet, direkt
an der Dresdner StraRe. Mit dem zonalen Endwertgrundstiick der Zone 2 weisen die
Vergleichsgrundstiicke — abgesehen vom Umstand der Bebauung - hinreichend
Ubereinstimmende Grundstlicksmerkmale auf, so auch in der Lage und im Maf der
baulichen Nutzung. Ebenso ist der Zustand der ErschlieBungsanlagen direkt vergleichbar.
Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt werden durch die
Bodenrichtwertindexreihe (s. Kapitel 4.2.2) berticksichtigt.
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Wert in Zur
berechneter Kauf- Korrigierter EUR!m® zum | Auswert-
Reg.- Kaufpreis| Fliche |Bauland| Sachwert preisiSach- | Bodenwert BRW-Index Lagean- | Gewicht 27.03.2014 unyg
Nummer Datum [EUR]) [m) [m*] | gemab KP5" wert EUR!m™ 01.01.2009=100 | passung ] =123 geeignet? | Anmerkung
1604/2010|17.05.2010] 81.000 780 780 104.926 077 38,50 101,9 1,0 1,0 45,83 ja
4496/2010/01.10.2010] 95760 1.280 900 88.995 1,08 54,00 1025 1.0 1.0 63,90 ja
752/2011[15.04.2011) 170.000 390 390 90.884 187 93,50 1046 1.0 1.0 108,43 ja
1580/2011)|08.06.2011] 165.000 810 810 181.007 091 4550 1057 1,0 1,0 52,22 ja
4.0 270,38
* automatizierte K aufpreizzammiung wF-AKUK gewichtetes Mittel: 67,50 EUR/m*
Ausreifer > Mitel « 303 87,87
Ausreifer < Mitel - 302 47 32
Mittel ohne Ausreiber: 58,06 EUR/m*

Der vorlaufige Vergleichswert auf der Grundlage bebauter Grundstiicke betragt am
Wertermittlungsstichtag 27.03.2014 zur Endwertqualitat 58,06 EUR/mz2.

5.2.2.2.4 Modell Niedersachsen

Mit dem Modell Niedersachsen erfolgt eine weitere unabhéngige Ermittlung der sanierungs-
bedingten Bodenwerterhohung. Hierflr werden die stadtebaulichen Missstdnde und daraus
folgende SanierungsmaflRnahmen entsprechend der Tabellen aus den Anlagen 5 und 6
klassifiziert (siehe auch 4.2.3.3). Die jeweilige Zuordnung erfolgt durch den
Gutachterausschuss im Wege intersubjektiver Schatzung.

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

Komplexe Missstande Klasse MalRhahmen Klasse
Bebauung instandsetzungs- u. 5,29 |einzelne Modernisierungs- u. 3,43
(Gebiet) modernisierungsbedurftig (5) im Instandsetzungsmaflinahmen (3)

Wesentlichen instandsetzungs- einfache Modernisierung und
u. modernisierungsbeduirftig (6) Instandsetzungsmaflinahmen (4)
Struktur, Uberwiegend guinstig (1) 1,43 |einzelne MaRnahmen (1) 1
ErschlieBung | vorhandene Erschlief3ung in
(Objekt) Teilen erganzungsbedirftig (2)
Nutzung geringe Beeintrachtigungen (2) 2,29 |einzelne MalBnahmen bezogen auf | 1,71
(Objekt) geringe Beeintrachtigungen und einzelne Grundstiicke (1) einzelne
stérende bauliche Nebenanlagen MaRnahmen bezogen auf mehrere
3) zusammenhangende Grundstiicke
(2)
Umfeld, Verkehrssituation verbesserungs-| 3,93 | gezielte Erganzung der 3,5
Verkehr, Bedurftig (4) Infrastruktur (3) Ausbau von Rad-
Infrastruktur und FulBwegen, Verbesserung flr
(Gebiet) den ruhenden Verkehr (4)
Summe:| 12,93 Summe:| 9,64
Mittel: | 3,23 Mittel: | 2,41
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Mit dem Wertepaar (3,23 | 2,41) kann in der Ergebnismatrix unmittelbar bzw. mittels der
zugrunde liegenden Regressionsfunktion (Abschnitt 4.2.3.3) die sanierungsbedingte
Bodenwerterhhung abgegriffen bzw. berechnet werden. Mit dieser ergibt sich der vorlaufige
Vergleichswert auf Grundlage des Modells Niedersachsen am Wertermittlungsstichtag
27.03.2014 zur Endwertqualitat zu:

Zonaler Anfangswert 65,00 EUR/m?2
Klassifizierte Missstande im Mittel 3,23
Klassifizierte MaRnahmen im Mittel 2,41
sanierungsbedingte 9,2%
Bodenwerterhéhung 5,98 EUR/m?
zonaler Endwert Mod. Niedersachsen 70,98 EUR/m?2

5.2.2.3 Bemessung des zonalen Endwerts

Es ist lediglich ein Vergleichspreis unbebauter Grundstiicke vorhanden. Dieser verfehlt
deutlich das Ergebnis der anderen Verfahren. Der vorlaufige Vergleichswert des
Vergleichswertverfahrens fir unbebaute Grundstlicke erhalt deshalb das Gewicht , 0.

Der vorlaufige Vergleichswert des Komponentenverfahrens erhalt das Gewicht ,0,8“.

Es sind vier Vergleichspreise bebauter Grundsticke vorhanden, wovon nur zwei
Vergleichspreise nach Ausschluss der sogenannten Ausreil3er Ubrig bleiben. Die Anzahl der
Vergleichspreise ist nicht ausreichend, jedoch streuen die verbleibenden zwei
Vergleichspreise kaum. Der vorlaufige Vergleichswert des Vergleichswertverfahrens fir
bebaute Grundstiicke erhalt deshalb das Gewicht ,0,1°.

Der vorlaufige Vergleichswert des Modells Niedersachsen wird mit dem Gewicht ,,1,0“
verwendet. Er erhalt damit ein etwas hdheres Gewicht als der Vergleichswert des
Komponentenverfahrens.

Wertermittlungsverfahren Einzelwerte Gewicht Anteil a.m
Gesamtmittel
Vergleichswertverfahren .r-nlt Vergleichspreisen 97,73 EUR/M? 0 0,00 EUR/m?
von unbebauten Grundstucken
Komponentenverfahren 74,50 EUR/m? 0,8 59,60 EUR/m?2
Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen
. EUR/m? 1 1 EUR/m?2
(Bodenanteilen) von bebauten Grundstiicken 58,06 EUR/m 0. 5,81 EUR/m
Modell Niedersachsen 70,98 EUR/m? 1,0 70,98 EUR/m?
1,9 136,39 EUR/m?
Ergebnis: 71,78 EUR/m?
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Der gewogene Vergleichswert von 71,78 EUR/m2 aus den Einzelwerten wird zugunsten der
Eigentiimer abgerundet.

Damit ergibt sich der zonale Endwert von Zone 2 - Dresdner StralBe am
Wertermittlungsstichtag 27.03.2014 zu

71,50 EUR/m?.

5.2.3 sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung

Die sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung ergibt sich aus der Differenz des Endwertes
(5.2.2) und des Anfangswertes (5.2.1)

71,50 EUR/m?2 - 65,00 EUR/m? = 6,50 EUR/m?
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5.3 Zone 3 - August-Bebel-StralRe / Schulstralle
5.3.1 Ermittlung des zonalen Anfangswerts
5.3.1.1 Qualitatsbestimmung

5.3.1.1.1 Stadtebauliche Missstande

Zum Qualitatsstichtag 30.09.1994 lagen in der Zone 3 und im gesamten Sanierungsgebiet
Cossebaude-Altstadt folgende stadtebauliche Missstande vor:

. Fehlen einer funktionierenden Ortsmitte,

bauliche Mangel an tber 50 % der privaten Gebaude,
o starke Versiegelung privater, nicht bebauter Grundstlicke,

o mangelhafter Zustand der ErschlieBungsanlagen verbunden mit entsprechenden
Larm- und Staubimmissionen,

o Méangel an der offentlichen Infrastruktur verbunden mit Gefahrenstellen fur alle
Verkehrsteilnehmer.

5.3.1.1.2 Beschreibung der Anfangswertzone

Am Wertermittlungsstichtag 27.03.2014 gehoéren zur Zone 3 die Grundstiicke August-Bebel-
StralBe 1, 2, 3, 4, 5, 6, SchulstraBe 1, 2, 3,4,5,6,7,8,9, 10, 12, 14 und Bahnhofstrale 1,
2, 3, 4, 4a, 5 und 6. Es sind die Flurstiicke 16b, 16c, 17a, 17b, 27/1, 27a, 27, 28, 129q, 130a,
130d, 130e, 132/1, 132/11 (TF), 132I, 856/6 (TF), 877, 878, 879, 880, 881a, 881b (TF), 881c,
881d, 881, 882/1, 888, 889, 890 (TF) und 908 der Gemarkung Cossebaude betroffen (siehe
Anlage 2).

Die Zone 3 ist gepragt durch zwei- bis dreigeschossige Geb&ude in offener Bauweise. Eine
Ausnahme stellt das Schulgrundstiick, BahnhofstralRe 5, dar.

Planungsrechtlich gehdren die Grundstiicke zu einem im Zusammenhang bebauten Ortsteil
(8 34 Abs. 1 BauGB) mit der Eigenart wie allgemeines Wohngebiet mit vorrangig zwei- bis
dreigeschossiger Bebauung in offener Bauweise. Es handelt sich um baureifes Land im
Sinne von 8 5 Abs. 4 ImmoWertV. Es ist einheitlich von ,mittlerer* Wohnlage. Eine
Geschéftslage ist nicht gegeben.

Zum Bebauungsplan Nr. 315, Dresden-Cossebaude Nr. 10, Ortsmitte Cossebaude, gibt es
lediglich einen Aufstellungsbeschluss von der Gemeinde Cossebaude vom 19.11.1992. Der
Bebauungsplan ist jedoch nie in Kraft getreten und besitzt somit planungsrechtlich keine
Relevanz.
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5.3.1.1.3 Darstellung des zonalen Anfangswertgrundstiicks

Die wertbeeinflussenden Merkmale des zonalen Anfangswertgrundstiicks der Zone 3 —
August-Bebel-Stralie / SchulstraRe ergeben sich zum Qualitatsstichtag 30.09.1994, so als ob
eine Sanierung weder beabsichtigt noch durchgefiihrt worden ware, wie folgt:

Zonales Anfangswertgrundstiick Zone 3

Ortliche Lage einheitliche Lage innerhalb der Zone

Entwicklungszustand sanierungsunbeeinflusster Zustand
(SV), baureifes Land

Wohnlage ,mittel”

Geschaftslage keine

Art der baulichen Nutzung Eigenart wie Allgemeines Wohngebiet
(WA)

Erganzung zur Art der Nutzung Mehrfamilienhduser (MFH)

Anzahl der Vollgeschosse -1

Bauweise Einzelh&user (eh)

GrundstiicksgroRle 1000 m?

ErschlieBungsanlagen (Zustand, Ausstattung) unzureichend bis ausreichend

Erreichbarkeit von Gemeinbedarfseinrichtungen ausreichend

Abgabenrechtlicher Zustand erschlieBungsbeitragsfrei (ebf)

5.3.1.1.4 Vergleichswertverfahren mit Kaufpreisen unbebauter Grundsticke

Fur den Zeitraum vom 01.01.2009 bis zum Wertermittlungsstichtag 27.03.2014 liegt der in
der folgenden Tabelle aufgefiihrte sanierungsunbeeinflusste Kaufpreis flr ein unbebautes
Grundstiick vor. Das Vergleichsgrundstiick liegt innerhalb des Sanierungsgebietes
Cossebaude-Altstadt. Es stimmt hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zonalen
Anfangswertgrundstticks Uiberein. Insbesondere liegen keine wertrelevanten Unterschiede in
der Lage und im Mal3 der baulichen Nutzung vor. Die Hohe des Kaufpreises wurde seinerzeit
nach 8§ 153 BauGB in Verbindung mit 8§ 144 BauGB durch die Geschéftsstelle des
Gutachterausschusses gepriift. Es gab keine Anhaltspunkte, die eine Uberschreitung des
Verkehrswertes zur Anfangswertqualitdt vermuten lieBen. Nach Auffassung des
Gutachterausschusses ist er somit als ,,sanierungsunbeeinflusst” zu betrachten und kann als
Vergleichspreis verwendet werden. Zwischenzeitlich eingetretene Anderungen der
allgemeinen  Wertverhaltnisse auf dem  Grundsticksmarkt werden durch die
Bodenrichtwertindexreihe (s. Kapitel 4.2.2) berticksichtigt.
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Kauffille, unbebaut

0 1 [ 2] 3 | 4 | 5 | &6 7 8 9 10 | 11 ] 12 [13
. . Wert zum .
Angaben zu den Vergleichspreisen (V) Stichtag ,:
Kaufpreis Kaufpreis Datum | beifrags- und | Boden-| 27.03.2014 = Lage Gewicht m
Reg.- . — ) ) Werte-
Nr. (KP), bwU- Fliche | Flache des |abgabenrecht{ preis- Wert <. - x 1213 L sonstiges | angepasste tabelle e
bereinigt Kauffalls |licher Zustand | index 0l ' agean- Vergleichs- r
geschatzte |(p1.01 2000 Wert 55 pa?s}gr‘lgs- preise p ohne k
= PO aKLor i u
£ m? | &m? | TTMMI| Beitrage €m2 | 100 Ausreifier |
| 51000 820 | 6220 |250311 frei | 0,00 | 1040 72,54 100 | 100 | 7254 | 10 | 7254
Mittel: | 72,54 1,0

Mittel + 30% 94,30
Mittel - 30% 50,78
Mittel ohne AusreiRer:| 72,54 €/m*

Standardabweichung des Mittels: +/- -

Der vorlaufige Vergleichswert auf der Grundlage unbebauter Grundstlcke betragt am
Wertermittlungsstichtag 27.03.2014 zur Anfangswertqualitat 72,54 EUR/m2,

5.3.1.1.5 Bodenrichtwertverfahren

Fur das Sanierungsgebiet wurden erstmalig zum 01.01.2000 sanierungsunbeeinflusste
Bodenrichtwerte ermittelt und veré6ffentlicht. 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 bertcksichtigt. Die letzte Fortschreibung der allgemeinen
Wertverhéltnisse datiert vom 01.01.2009.

Der in Zone 3 ausgewiesene sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwert hat sich wie folgt
entwickelt:

Stichtag | Wert DM/m2 bzw. EUR/m2| Beschreibung
01.01.2000 180/92,03 W I/l 21
01.01.2005 70 W /11 21
01.01.2009 70 W I/l 21

Die Merkmale des zugrunde liegenden Bodenrichtwertgrundstiicks stimmen mit den
Merkmalen des zonalen Anfangswertgrundstiicks der Zone 3 — August-Bebel-StralRe /
SchulstraBe hinreichend Uberein (&8 16 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV). Die Ausweisung des
zonalen Anfangswertgrundstiickes wurde um die Darstellung weiterer wertbestimmender
Merkmale erganzt (8 10 Abs. 2 ImmoWertV). Die Ergdnzungen haben keinen Auswirkungen
auf den Wert. Der Grundstickstyp 21 bezieht sich laut Legende der (damaligen)
Bodenrichtwertkarte auf Wohnbauflachen zwischen 600 m2 und 900 m? Grundstiicksgrof3e in
offener Bauweise. Der Bodenrichtwert bedarf daher nur einer Anpassung an die allgemeinen
Wertverhéaltnisse des Wertermittlungsstichtags.

Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse werden mit der Bodenrichtwertindexreihe fir
den Grundstickstyp Einzelh&duser, offene Bauweise bertcksichtigt (s. Kap. 4.2.2). Der
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vorlaufige Vergleichswert auf Grundlage des Bodenrichtwertverfahrens ergibt sich demnach
am Wertermittlungsstichtag 27.03.2014 zur Anfangswertqualitat zu

)

12
70 EUR/m? X
/m” X =0

= 84,91 EUR/m?

5.3.1.1.6 Vergleichswertverfahren mit Kaufpreisen bebauter Grundstiicke

Fur den Zeitraum vom 01.01.2009 bis zum Wertermittlungsstichtag 27.03.2014 liegen die in
der folgenden Tabelle zusammengestellten sanierungsunbeeinflussten Kaufpreise fir
bebaute Grundstiicke vor. Die Kauffalle 3418/2009, 381/2013 und 1224/2013 liegen in
Zone 3 selbst. Die Hohe der Kaufpreise wurde seinerzeit nach § 153 BauGB in Verbindung
mit 8 144 BauGB im Auftrag der Sanierungsstelle durch die Geschéftsstelle des
Gutachterausschusses gepriift. Es gab keine Anhaltspunkte, die eine Uberschreitung des
Verkehrswertes zur Anfangswertqualitit vermuten lieBen. Nach Auffassung des
Gutachterausschusses sind die Kauffalle ,,sanierungsunbeeinflusst” und kdénnen als
Vergleichspreise verwendet werden.

Die Kauffalle 3418/2009 und 381/2013 erhalten jedoch das Gewicht von ,,0“, weil persdnliche
oder ungewohnliche Verhaltnisse vorliegen.

Vier weitere Kauffalle liegen in der Umgebung des Sanierungsgebiets und weisen —
abgesehen vom Umstand der Bebauung — mit dem zonalen Anfangswertgrundstiick der
Zone 3 hinreichend Ubereinstimmende Grundsticksmerkmale auf. Es liegen keine
wertrelevanten Unterschiede in der Lage und im Maf3 der baulichen Nutzung vor. Ebenso ist
der Zustand der ErschlieBungsanlagen (mangelhafte StralBen und Gehwege) mit der
Anfangswertqualitat vergleichbar, da die StraRen bzw. Gehwege bis heute nicht saniert sind.
Gleichzeitig wirken die im Sanierungsgebiet durchgefuhrten Malinahmen auf Grund der
Entfernung der Vergleichsgrundstiicke zum Sanierungsgebiet sich nicht mehr direkt auf die
Vergleichsgrundstiicke aus. Fir diese Kauffalle kann somit ebenfalls eine Anfangs-
wertqualitat festgestellt werden.

Anderungen der allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt werden durch die
Bodenrichtwertindexreihe (s. Kapitel 4.2.2) bertcksichtigt.

Wert in Zur
berechneter Kauf- Korrigierter | BRY-Indez EURI!mM™ zum | Auswert-
Req.- Kaufprei Flache |Baul. Sach preisiSach- | Bod, 01.01.2009= | Lagean- | Gewicht 27.03.2014 ung
Nummer Datum [EUR) [m7) [m*] | gemad KPS~ wert EURMm™ 100 passung P =121,3 geeignet? | Anmerkung
[t hut;
3418/2009| 03.11.2009]  88.000 780 780 178.922 0,49 34,30 1012 1,0 0,0 0,00 nein Izi:rzsocisuz
64/2010) 05.02.2010| 99.610] 1.470 920 113.374 0,88 66,00 1016 1,0 1,0 78,80 ja
191/2010| 02.03.2010] 180.000{ 1.579 900 280.272 0,64 48,00 1017 1,0 1,0 57,25 ja
4430/2011] 13.07.2011] 135.000 690 690 166.938 0,81 60,75 106,3 1,0 1,0 69,32 ja
IMEA an
Werwandt-
381/2013| 18.03.2013| 50.000 710 710 263.551 0,19 43,00 117.2 1,0 0,0 0,00 nein schalt
1224/2013| 30.05.2013] 249.000 800 800 263.454 0,95 66,50 1179 1,0 1,0 68,42 ja
5086/2013| 09.12.2013] 145.000 730 730 183.142 0,79 55,30 1203 1,0 1,0 55,76 ja
5,0 329,55
* automatisierte Kaufpreissammiung WF-AKuK gewichtetes Mittel: 55,91 EUR'm*
Ausreifers Mittel » 302 85,68
Busreifber ¢ Mittel - 305 46,14
Mittel ohne AusreiBer: 65,91 EUR/m*
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Der vorlaufige Vergleichswert auf der Grundlage bebauter Grundstiicke betrdgt am
Wertermittlungsstichtag 27.03.2014 zur Anfangswertqualitat 65,91 EUR/m?2.

5.3.1.1.7 Intersubjektive Schéatzung

Aufgrund der geringen Anzahl von geeigneten Vergleichspreisen wird die Werthéhe fur Zone
3 mittels intersubjektiver Schatzung plausibilisiert (s. Kap. 4.2.2.4). Die freie — unabhé&ngig
voneinander vorgenommene — Schatzung der einzelnen Gutachter fuhrt fir das zonale
Anfangswertgrundstiick der Zone 3 zum Stichtag der Schatzung 27.03.2014 zu folgenden
Einzelergebnissen:

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

Schéatzung
EUR/m* 80.00 € 75,00 € 75,00 € 80,00 € 75,00 € 70,00 € 75,00 € 75,11 €

Der vorlaufige Vergleichswert auf der Grundlage der Intersubjektiven Schatzung betréagt am
Wertermittlungsstichtag 27.03.2014 zur Anfangswertqualitat 75,71 EUR/m2.

5.3.1.2 Bemessung des zonalen Anfangswerts

Es ist lediglich ein Vergleichspreis unbebauter Grundstiicke vorhanden. Der vorlaufige
Vergleichswert des Vergleichswertverfahrens fiir unbebaute Grundstiicke erhalt deshalb das
Gewicht ,0,2"

Der vorlaufige Vergleichswert des Bodenrichtwertverfahrens erhalt das Gewicht ,0,8. Der
Bodenrichtwert ist geeignet im Sinne von § 16 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV.

Der vorlaufige Vergleichswert des Vergleichswertverfahrens mit Bodenanteilen aus
Kaufpreisen bebauter Grundstiicke erhédlt ein Gewicht von ,0,3“. Die Anzahl der
Vergleichspreise von finf ist gerade ausreichend; die Streuung jedoch nicht ganz
unerheblich.

Der vorlaufige intersubjektiv geschatzte Vergleichswert erhalt ein Gewicht von ,0,4“. Die
Einzelschatzungen sind sehr homogen.
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Wertermittlungsverfahren Einzelwerte Gewicht G(f\sne;[renitlrﬁ?tqtel
Vergleichswert aus Bodenrichtwertverfahren 84,91 EUR/m? 0,8 67,93 EUR/m?
o Shoatnpis | SSSLEURIT® | 03 | do77EURS
Intersubjektive Schéatzung 75,71 EUR/m2 0,4 30,28 EUR/m2

1,7 132,49 EUR/m?
Ergebnis: 77,94 EUR/m?2

Der gewogene Mittelwert von 77,94 EUR/m2 aus den Einzelwerten wird zugunsten der
Eigentiimer aufgerundet.

Damit ergibt sich der zonale Anfangswert von Zone 3 — August-Bebel-Stral3e / Schulstral3e
am Wertermittlungsstichtag 27.03.2014 zu

78,00 EUR/m?.
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5.3.2 Ermittlung des zonalen Endwerts
5.3.2.1 Qualitatsbestimmung

5.3.2.1.1 Ordnungs- und BaumalRnahmen

Zur Behebung der nach § 136 BauGB vorhandenen stadtebaulichen Missstdnde wurden in
Zone 3 - August-Bebel-StraRe / Schulstrale und im gesamten Sanierungsgebiet
Cossebaude-Altstadt durch die o6ffentliche Hand bzw. im Auftrag der o6ffentlichen Hand
folgende MalRnahmen umgesetzt:

gebietsweit wirkende MalRnahmen:

e Neubau der stadtischen Kindertageseinrichtung und damit Sicherung der Verfugbarkeit
einer der wichtigsten Gemeinbedarfseinrichtungen in der Ortschaft Cossebaude
(HauptstraRe 12). Die vorgelagerte Platzgestaltung des Angers hat flr das
Sanierungsgebiet zur Auspragung einer funktionierenden Ortsmitte gefihrt.

¢ Anlage offentlicher PKW-Stellplatze im Bereich der Kita Hauptstraf3e 12.

e Sanierung des Ooffentlichen Gebaudes und damit Sicherung der Verfiigbarkeit von
Gemeinbedarfseinrichtungen (Heimathaus Talstraf3e 5a und Jugendhaus Talstral3e 5).

vorrangig zonenbezogen wirkende Mal3nahmen:

e Durch Einzelférderung von zwei Baumalinahmen an Gebauden privater Eigentimer in
Zone 3 (August-Bebel-Stralle 1 und Bahnhofstral3e 3) erfolgte die Unterstiitzung der
Eigentimer bei der Sanierung ihrer Geb&ude mit dem Ergebnis der verbesserten
Bausubstanz, des auf3eren Erscheinungsbildes und der Erhaltung des Ortsbildes.

o Verbesserung des Zustandes und der Funktion von ErschlieBungsanlagen (Erneuerung
der Gehwege August-Bebel-Stral3e und Schulstral3e).

5.3.2.1.2 Beschreibung der Endwertzone

Der Umgriff der Zone 3 - August-Bebel-Stral’e / Schulstral3e zur Endwertqualitat bleibt
gegenuber dem Umgriff der Zone 3 zur Anfangswertqualitat unverandert (siehe Anlage 2).

Die Zone 3 ist auch in ihrer Grundsticksstruktur im Vergleich zur Anfangswertqualitat
unverandert geblieben. Ebenso das Planungsrecht. Die umgesetzten MalBnhahmen der
offentlichen Hand haben dazu beigetragen, die Bausubstanz und das typische Ortsbhild zu
erhalten. Zum Wertermittlungsstichtag stellen sich Zone 3 und das gesamte
Sanierungsgebiet als nahezu durchgéngig saniert dar. Die Zone 3 selbst hat an Attraktivitat
gewonnen. Dadurch hat sich die Zone 3 (wie das gesamte Sanierungsgebiet) als Wohnlage
gut etabliert.

Das baureife Land ist einheitlich von ,mittlerer® Wohnlage. Eine Geschéaftslage ist nicht
gegeben.
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5.3.2.1.3 Darstellung des zonalen Endwertgrundstiicks

Die bodenwertbeeinflussenden Merkmale des zonalen Endwertgrundstiicks der Zone 3 -
August-Bebel-Stral’e / SchulstralRe ergeben sich zum Qualitats- und Wertermittlungsstichtag
27.03.2014 wie folgt:

Zonales Endwertgrundstick Zone 3

Ortliche Lage einheitliche Lage innerhalb der Zone

sanierungsbeeinflusster Zustand (SB),
baureifes Land

Entwicklungszustand

Wohnlage »mittel*

Geschéftslage keine

Eigenart wie Allgemeines Wohngebiet
(WA)

Mehrfamilienhaus (MFH)
Anzahl der Vollgeschosse [1-111

Art der baulichen Nutzung

Erganzung zur Art der Nutzung

Bauweise Einzelhauser (eh)
Grundstiicksgrolie 1000 m2
ErschlieBungsanlagen (Zustand, Ausstattung) gut
Erreichbarkeit von Gemeinbedarfseinrichtungen | gut

Abgabenrechtlicher Zustand

erschlieBungsbeitragsfrei (ebf)

5.3.2.2 Wertermittlung
5.3.2.2.1 Vergleichswertverfahren mit Kaufpreisen unbebauter Grundsticke

Fur die Zone 3 liegen keine sanierungsbeeinflussten Kaufpreise fir unbebaute Grundstiicke
vor, weder in Zone 3 selbst noch in sanierungsbeeinflussten Vergleichsgebieten. Von daher
scheidet das Vergleichswertverfahren fir unbebaute Grundstilicke aus.

5.3.2.2.2 Komponentenverfahren

In der Zone 3 ergibt sich aufgrund der Sanierungsmaf3nahmen eine geringfigige Steigerung
der Lagegunst fur Wohnzwecke und dariiber hinaus ein allgemeiner Sanierungsvorteil.

... Verbesserung der Wohnlage

Durch den Ausbau der Gehwege und den begrinten Stral3enbereich ergibt sich eine
verbesserte ErschlieBungssituation und Ansehnlichkeit. Jedoch kann keine durchgreifende
Wohnlagenverbesserung erreicht werden, da es sich bereits um eine ,mittlere Wohnlage
handelt und durch die Sanierungsmal3nahmen zwar eine bessere ,mittlere®, jedoch keine
~gute“ Wohnlage erreicht wird.
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Insbesondere das erweiterte Angebot an Gemeinbedarfseinrichtungen (Kindertagesstatte,
Heimathaus, Jugendhaus) und die verbesserte Aufenthaltsfunktion in den o6ffentlichen
Bereichen mit ihren Ausstrahlungseffekten tragen zur allgemeinen Gebietsverbesserung bei.
Es wird eine leicht gesteigerte Lagegunst fir Wohnzwecke innerhalb der ,mittleren®
Wohnlage festgestellt. Dieser wird mit einem Viertel des relativen Wertunterschieds
zwischen ,mittlerer® und ,guter® Wohnlage von 31 % (siehe 4.2.3.2) - also mit rund 8 % -
guantifiziert. Dementsprechend ergibt sich bei einem zonalen Anfangswert von 78,00
EUR/m? eine sanierungsbedingte Bodenwertsteigerung von:

8
78,00 EUR/m? X — = 6,24 EUR/m?.

Die sanierungsbedingte Wohnlageverbesserung schliel3t die Verbesserung des
ErschlieBungszustands von ,,ausreichend in ,,gut‘ mit ein.

... Allgemeiner Sanierungsvorteil

Der allgemeine Sanierungsvorteil wird vom Gutachterausschuss einheitlich im Wege
intersubjektiver Schatzung zu 3 EUR/m2 des baureifen Landes angesetzt.

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

... vorlaufiger Vergleichswert fur den zonalen Endwert

Der vorlaufige Vergleichswert fiur den zonalen Endwert ergibt sich nach dem
Komponentenverfahren am Wertermittlungsstichtag 27.03.2014 demnach zu

Zonaler Anfangswert 78,00 EUR/m?

e zuzuglich Verbesserung der Wohnlage 6,24 EUR/m?

e zuziglich allgemeiner Sanierungsvorteil 3,00 EUR/m2

zonaler Endwert Komponentenverfahren | 87,24 EUR/m?2

5.3.2.2.3 Vergleichswertverfahren mit Kaufpreisen bebauter Grundstiicke

Fur den Zeitraum vom 01.01.2009 bis zum Wertermittlungsstichtag 27.03.2014 liegen die in
der folgenden Tabelle zusammengestellten sanierungsbeeinflussten Kaufpreise fur bebaute
Grundstiucke vor. Mit dem zonalen Endwertgrundstick der Zone 3 weisen die
Vergleichsgrundstiicke — abgesehen vom Umstand der Bebauung - hinreichend
Ubereinstimmende Grundsticksmerkmale auf. Alle Kauffalle liegen in unmittelbarer
Umgebung zum Sanierungsgebiet. Eine Lageanpassung ist nicht notwendig. Ebenso wenig
liegen wertrelevante Unterschiede im MaR der baulichen Nutzung vor. Anderungen der
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allgemeinen  Wertverhdltnisse auf dem  Grundsticksmarkt werden durch die
Bodenrichtwertindexreihe (s. Kapitel 4.2.2) berticksichtigt.

Wert in Zur
berechneter Kauf- Korrigierter | BRW-Index EURIm* zum Auswert-
Reg.- Kaufpreis | Flache (Bauland| Sachwert |preisiSach-| Bodenwert |0101.2009= | Lagean- | Gewicht 27.03.2014 ung
Nummer Datum [EUR) [m™) [m™] | gemag KPS wert EURIm* 100 passung [ =121.3 geeignet? Anmerkung
1159/2012] 12.04.2012| 169.400 600 600 183.640 0,92 59,00 11,4 1.0 1.0 7513 ja
4638/2012] 29.11.2012| 259.600| 1.240{ 1.000 284732 091 68,25 1154 1.0 1.0 71,74 ja
129/2013| 31.01.2013| 180.000 930 930 162.454 1,11 77,70 116,5 1,0 1,0 80,90 ja
2767/2013] 08.08.2013[ 395.380| 1.420{ 1.000 409.803 0,96 67,20 118,9 1.0 1.0 68,56 ia
5087/2013] 09.12.2013| 165.000 910 910 156.055 1,06 7420 120,3 1,0 1,0 74,82 ja
50 371,15
* automatizierts Kaufpreissammiung WF-AKuK gewichtetes Mittel: 74,23 EUR/m*
Ausreiers Mittel » 30 96,50
Ausreifer < Mittel - 303 51,96
Mittel ohne Ausreiber: 74,23 EUR/m*

Der vorlaufige Vergleichswert auf der Grundlage bebauter Grundsticke betradgt am
Wertermittlungsstichtag 27.03.2014 zur Endwertqualitat 74,23 EUR/m?.

5.3.2.2.4 Modell Niedersachsen

Mit dem Modell Niedersachsen erfolgt eine weitere unabhéngige Ermittlung der sanierungs-
bedingten Bodenwerterhohung. Hierflr werden die stadtebaulichen Missstidnde und daraus
folgende SanierungsmafRinahmen entsprechend der Tabellen aus den Anlagen 5 und 6
klassifiziert (siehe auch 4.2.3.3). Die jeweilige Zuordnung erfolgt durch den
Gutachterausschuss im Wege intersubjektiver Schatzung.

In der Spalte ,,Klasse* in der nachstehenden Tabelle ist das Mittel der Einschatzungen aller
Gutachter dargestellt. In den Spalten ,Missstdande“ und ,MafRnahmen® sind die ,Klassen®
ausformuliert. Liegt der Wert in der Spalte ,Klasse“ deutlich zwischen zwei Formulierungen,
so werden in der Regel beide genannt.
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Komplexe Missstande Klasse MalRhahmen Klasse
Bebauung instandsetzungs- und moderni- 5,14 |einzelne Modernisierung und 3,86
(Gebiet) sierungsbedurftig (5) Instandsetzungsmalfinahmen (3)

einfache Modernisierung und
Instandsetzung (4)
Struktur, Uberwiegend giinstig (1) 1,43 |einzelne MaRnahmen (1) 1
ErschlieBung | vorhandene ErschlieBung in
(Objekt) Teilen erganzungsbedurftig (2)
Nutzung Uberwiegend funktionsgerecht (1) | 1,57 |einzelne MaRnahmen bezogen 1
(Objekt) geringe Beeintrachtigungen (2) auf einzelne Grundstiicke (1)
Umfeld, in Teilen verbesserungsbedurftig 2,64 |gezielte Erganzung der 3,5
Verkehr, (2) Infrastruktur (3)
Infrastruktur | einige Infrastruktureinrichtungen Ausbau von Rad- und
(Gebiet) fehlen (3) FuBwegen, Verbesserung fir den
ruhenden Verkehr (4)
Summe:| 10,78 Summe:| 9,36
Mittel: | 2,70 Mittel: | 2,34

Mit dem Wertepaar (2,70 | 2,34) kann in der Ergebnismatrix unmittelbar bzw. mittels der

zugrunde

liegenden Regressionsfunktion (Abschnitt 4.2.3.3) die sanierungsbedingte

Bodenwerterhthung abgegriffen bzw. berechnet werden. Mit dieser ergibt sich der vorlaufige
Vergleichswert auf Grundlage des Modells Niedersachsen am Wertermittlungsstichtag
27.03.2014 zur Endwertqualitat zu:

5.3.2.3 Bemessung des zonalen Endwerts

Zonaler Anfangswert

78,00 EUR/m?

Klassifizierte Missstande im Mittel 2,70
Klassifizierte MaRnahmen im Mittel 2,34
sanierungsbedingte 7,7 %
Bodenwerterhéhung 6,01 EUR/m?2

zonaler Endwert Mod. Niedersachsen

84,01 EUR/m?

Der vorlaufige Vergleichswert des Komponentenverfahrens erhalt das Gewicht ,1°.

Der vorlaufige Vergleichswert des Vergleichswertverfahrens mit Bodenanteilen aus

Kaufpreisen bebauter Grundsticke erhdlt ein Gewicht von

,0,2°

Vergleichspreise von funf ist ausreichend, die Streuung moderat.

Die Anzahl

der
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Der vorlaufige Vergleichswert des Modells Niedersachsen wird mit dem Gewicht ,,0,8
verwendet. Er erhdlt damit das gleiche Gewicht wie der Vergleichswert des
Komponentenverfahrens.

Anteil am

Wertermittlungsverfahren Einzelwerte Gewicht .
Gesamtmittel

Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen
von unbebauten Grundstucken

Komponentenverfahren 87,24 EUR/m?2 1,0 87,24 EUR/m2

Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen

2 2

(Bodenanteilen) von bebauten Grundstiicken 74,23 EUR/m 0.2 14,85 EUR/m
Modell Niedersachsen 84,01 EUR/m?2 0,9 75,61 EUR/m2
2,1 177,70 EUR/m?2

Ergebnis: 84,62 EUR/m?

Der gewogene Mittelwert von 84,62 EUR/m2 aus den Einzelwerten wird zugunsten der
Eigentiimer abgerundet.

Damit ergibt sich der zonale Endwert von Zone 3 — August-Bebel-Stral3e / Schulstrale am
Wertermittlungsstichtag 27.03.2014 zu

84,50 EUR/m?.

5.3.3 sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung

Die sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung ergibt sich aus der Differenz des Endwertes
(5.3.2) und des Anfangswertes (5.3.1)

84,50 EUR/m? - 78,00 EUR/m? = 6,50 EUR/m?
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5.4 Zone 4 — Hauptstralle

5.4.1 Ermittlung des zonalen Anfangswerts
5.4.1.1 Qualitatsbestimmung

5.4.1.1.1 Stadtebauliche Missstande

Zum Qualitatsstichtag 30.09.1994 lagen in der Zone 4 und im gesamten Sanierungsgebiet
Cossebaude-Altstadt folgende stadtebauliche Missstande vor:

. Fehlen einer funktionierenden Ortsmitte,

o schwere bauliche Mangel an privaten und 6ffentlichen Gebauden, insbesondere am
Gebaude HauptstralRe 1 mit gebietsweiter Wirkung,

o bauliche Mangel an tber 50 % der privaten Gebaude,
o starke Versiegelung privater, nicht bebauter Grundstlicke,
o mangelhafter Zustand der ErschlieBungsanlagen verbunden mit entsprechenden

Larm- und Staubimmissionen,

o Mangel an der offentlichen Infrastruktur verbunden mit Gefahrenstellen fiur alle
Verkehrsteilnehmer,

o Mangel an o6ffentlichen PKW-Stellplatzen in Zone 4; insbesondere im Bereich der Kita
(HauptstraRe 12).

5.4.1.1.2 Beschreibung der Anfangswertzone

Am Wertermittlungsstichtag 27.03.2014 gehdren zur Zone 4 die Grundstiicke Hauptstral3e 1,
2, 3, 3a, 4a, 4b, 4c, 44, 5, 6, 7, 8, 9, 10, 11, 12, 14, 16, 20, 22 und Brauergasse 1, 1a, 2 und
3. Es sind die Flurstiicke 7/1, 7/2, 7/3, 8/3, 8/4, 9/2, 9/4, 10/3, 10/4, 10/5, 11/3, 11/4, 11/5,
11/6, 11/7, 12/9, 12/12 (TF), 12/14, 12/15, 12/18 (TF), 12/21 (TF), 15/1, 15/2, 16a, 16, 17/2,
17/3, 18/1, 18/2, 19a, 19, 20/5, 20/35 (TF), 20/36, 20/37, 21/2, 21/3, 22, 24, 25/1, 25/4, 26,
29/1, 29/2, 97/4, 97/5, 97/6, 97/7, 98/17 (TF), 101/9, 101/10, 849/15 (TF), 881b (TF) der
Gemarkung Cossebaude betroffen (siehe Anlage 2).

Die Zone 4 ist gepragt durch zwei- bis dreigeschossige Gebadude in offener Bauweise.
Uberwiegend handelt es sich um Bauernhauser, teilweise auch um Mehrfamilienhauser. Eine
pragende Wirkung hat das Schirmergut in der Hauptstral3e 1. Insgesamt handelt es sich um
dorflich gepragte Bebauung des alten Cossebauder Dorfkerns. Eine Ausnahme bildet die
Kindertageseinrichtung auf der HauptstralRe 12.

Planungsrechtlich gehdren die Grundstiicke zu einem im Zusammenhang bebauten Ortsteil
(8 34 Abs. 1 BauGB) mit der Eigenart wie allgemeines Wohngebiet mit vorrangig zwei- bis
dreigeschossiger Bebauung in offener Bauweise. Es handelt sich um baureifes Land im
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Sinne von § 5 Abs. 4 ImmoWertV. Es ist einheitlich von ,einfacher bis mittlerer* Wohnlage.
Eine Geschaftslage ist nicht gegeben.

Zu den Bebauungsplanen Nr. 315, Dresden-Cossebaude Nr. 10, Ortsmitte Cossebaude und
Nr. 183, Dresden-Cossebaude Nr. 2, Winkelwiesen, gibt es jeweils lediglich einen
Aufstellungsbeschluss von der Gemeinde Cossebaude. Die Bebauungsplane sind jedoch
nicht in Kraft getreten und besitzen somit planungsrechtlich keine Relevanz.

5.4.1.1.3 Darstellung des zonalen Anfangswertgrundstiicks

Die wertbeeinflussenden Merkmale des zonalen Anfangswertgrundstiicks der Zone 4 —
Hauptstraf3e ergeben sich zum Qualitatsstichtag 30.09.1994, so als ob eine Sanierung weder
beabsichtigt noch durchgefiuhrt worden wére, wie folgt:

Zonales Anfangswertgrundstiick Zone 4

Ortliche Lage einheitliche Lage innerhalb der Zone

Entwicklungszustand sanierungsunbeeinflusster Zustand (SU),
baureifes Land

Wohnlage ~einfach bis mittel*

Geschéftslage keine

Art der baulichen Nutzung Eigenart wie Allgemeines Wohngebiet
(WA)

Erganzung zur Art der Nutzung Mehrfamilienhauser (MFH)

Einfamilienh&user EFH,
(ehem. Bauernhauser)

Anzahl der Vollgeschosse [1-111

Bauweise offene Bauweise (0)
GrundstiicksgroRle 1000 m2
ErschlieBungsanlagen (Zustand, Ausstattung) unzureichend

Erreichbarkeit von Gemeinbedarfseinrichtungen | ausreichend
Abgabenrechtlicher Zustand erschlieBungsbeitragsfrei (ebf)

5.4.1.2 Wertermittlung

5.4.1.2.1 Vergleichswertverfahren mit Kaufpreisen unbebauter Grundstiicke

Fur die Zone 4 liegen keine sanierungsunbeeinflussten Kaufpreise flr unbebaute
Grundstucke fur den Zeitraum vom 01.01.2009 bis zum Wertermittlungsstichtag 27.03.2014
in der Zone 4 selbst vor. Ebenso wenig liegen geeignete Kaufpreise aus
sanierungsunbeeinflussten  Vergleichsgebieten vor. Von daher scheidet das
Vergleichswertverfahren fur unbebaute Grundstticke aus.
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5.4.1.2.2 Bodenrichtwertverfahren

Fur das Sanierungsgebiet wurden erstmalig zum 01.01.2000 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
aul3erhalb des Sanierungsgebiets berticksichtigt. Die letzte Fortschreibung der allgemeinen
Wertverhéaltnisse datiert vom 01.01.2009.

Der in Zone 4 ausgewiesene sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwert hat sich wie folgt
entwickelt:

Stichtag |Wert DM/m2 bzw. EUR/m2| Beschreibung
01.01.2000 160/81,81 W I
01.01.2005 60 A
01.01.2009 60 W I

Die Merkmale des zugrunde liegenden Bodenrichtwertgrundstiicks stimmen mit den
Merkmalen des zonalen Anfangswertgrundstiicks der Zone 4 — Hauptstraf3e hinreichend
dberein (8 16 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV). Die Ausweisung des zonalen
Anfangswertgrundstiickes wurde um die Darstellung weiterer wertbestimmender Merkmale
erganzt (8§ 10 Abs. 2 ImmoWertV). Die Ergdnzungen haben keine Auswirkungen auf den
Wert. Der Bodenrichtwert bedarf daher nur einer Anpassung an die allgemeinen
Wertverhéaltnisse des Wertermittlungsstichtages.

Die Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse werden mit der Bodenrichtwertindexreihe
fir den Grundstickstyp Einzelhduser, offene Bauweise berlcksichtigt (s. Kap. 4.2.2). Der
vorlaufige Vergleichswert auf Grundlage des Bodenrichtwertverfahrens ergibt sich demnach
am Wertermittlungsstichtag 27.03.2014 zur Anfangswertqualitét zu

)

12
60 EUR/m? X
/m” X —a0

= 72,78 EUR/m?*

5.4.1.2.3 Vergleichswertverfahren mit Kaufpreisen bebauter Grundstiicke

Fur den Zeitraum vom 01.01.2009 bis zum Wertermittlungsstichtag 27.03.2014 liegt der in
der folgenden Tabelle aufgefuhrte sanierungsunbeeinflusste Kaufpreis fir ein bebautes
Grundstiick vor. Mit dem zonalen Anfangswertgrundstiick der Zone 4 weist das in dieser
Zone gelegene Vergleichsgrundstick — abgesehen vom Umstand der Bebauung -
hinreichend Ubereinstimmende Grundsticksmerkmale auf, insbesondere liegen keine
wertrelevanten Unterschiede in der Lage und im Maf3 der baulichen Nutzung vor. Die H6he
des Kaufpreises wurde seinerzeit nach 8 153 BauGB in Verbindung mit § 144 BauGB im
Auftrag der Sanierungsstelle durch die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses gepriift.
Es gab keine Anhaltspunkte, die eine Uberschreitung des Verkehrswertes zur
Anfangswertqualitdt vermuten lieRen. Nach Auffassung des Gutachterausschusses ist der
Kaufpreis ,,sanierungsunbeeinflusst” und kann als Vergleichspreis verwendet werden.
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Zwischenzeitlich eingetretene Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstiucksmarkt werden durch die Bodenrichtwertindexreihe (s. Kapitel 4.2.2)
berlcksichtigt.

Wert in Zur
berechneter Kauf- Korrigierter | ERW-Index EURIm” zum Auswert-
Reg.- Kaufpreis | Flache |Bauland| Sach t prei; h Bod 01.01.2009= | Lagean- | Gewicht 27.03.2014 ung
MNummer Datum [EUR) [m™) [m™] | gemag KPS~ wert EURIm™ 100 passung [ =121.3 geeignet? [ Anmerkung
765/2009 [15.05.2009] 102.380 | 1.130 | &0OO 100.236 1,02 61,20 1005 1,0 10 73,87 ja
1,0 73,87
* automatizierte Kaufpreissammiung WF -Gk gewichtetes Mittel: 73,87 EUR/m*
Ausreifers Mittel = 303 95,03
AusreiPer ¢ Mittel - 30 51,71
Mittel ohne AusreiBer: 73,87 EUR/m*

Der vorlaufige Vergleichswert auf der Grundlage bebauter Grundstiicke betragt am
Wertermittlungsstichtag 27.03.2014 zur Anfangswertqualitat 73,87 EUR/m2,

5.4.1.2.4 Intersubjektive Schéatzung

Aufgrund der geringen Anzahl von geeigneten Vergleichspreisen wird die Werthdhe 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 27.03.2014 zu
folgenden Einzelergebnissen:

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

Schatzung
EUR/m* 60 75 65 65 65 70 68 66,86

Der vorlaufige Vergleichswert auf der Grundlage der Intersubjektiven Schatzung betréagt am
Wertermittlungsstichtag 27.03.2014 zur Anfangswertqualitat 66,86 EUR/m2.

5.4.1.3 Bemessung des zonalen Anfangswerts

Der vorlaufige Vergleichswert des Bodenrichtwertverfahrens erhalt das Gewicht ,1,0¢. Der
Bodenrichtwert ist geeignet im Sinne von § 16 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV.

Der vorlaufige Vergleichswert des Vergleichswertverfahrens mit Bodenanteilen aus
Kaufpreisen bebauter Grundstiicke erhalt ein Gewicht von ,0,1%, da es sich nur um einen
Vergleichspreis handelt.

Der vorlaufige intersubjektiv geschatzte Vergleichswert erhalt ein Gewicht von ,0,3“. Die
Einzelschatzungen streuen leicht.
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Anteil am

Wertermittlungsverfahren Einzelwerte Gewicht .
Gesamtmittel

Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen
von unbebauten Grundstiicken

Vergleichswert aus Bodenrichtwertverfahren 72,78 EUR/m? 1,0 72,78 EUR/m?
Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen ) )
(Bodenanteilen) von bebauten Grundstiicken 73,87 EUR/m 0.1 7,39 EUR/m
Intersubjektive Schéatzung 66,86 EUR/m2 0,3 20,06 EUR/m2
14 100,23 EUR/m?

Ergebnis: 71,59 EUR/m?2

Der gewogene Mittelwert von 71,59 EUR/m2 aus den Einzelwerten wird zugunsten der
Eigentiimer aufgerundet.

Damit ergibt sich der zonale Anfangswert von Zone 4 - Hauptstrale am
Wertermittlungsstichtag 27.03.2014 zu

72,00 EUR/m?.
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5.4.2 Ermittlung des zonalen Endwerts

5.4.2.1 Qualitatsbestimmung

5.4.2.1.1 Ordnungs- und BaumalRnahmen

Zur Behebung der nach § 136 BauGB vorhandenen stadtebaulichen Missstdnde wurden in
Zone 4 - HauptstraBe und im gesamten Sanierungsgebiet Cossebaude-Altstadt durch die
offentliche Hand bzw. im Auftrag der 6ffentlichen Hand folgende MaRhahmen umgesetzt:

gebietsweit wirkende MalRnahmen:

Neubau der stadtischen Kindertageseinrichtung und damit Sicherung der
Verfugbarkeit einer der wichtigsten Gemeinbedarfseinrichtungen in der Ortschaft
Cossebaude (HauptstraRe 12). Die vorgelagerte Platzgestaltung des Angers hat fir
das Sanierungsgebiet zur Auspragung einer funktionierenden Ortsmitte gefihrt.

Anlage offentlicher PKW-Stellplatze im Bereich der Kita Hauptstrafl3e 12.
Sanierung des offentlichen Geb&udes und damit Sicherung der Verfiugbarkeit von
Gemeinbedarfseinrichtungen (Heimathaus TalstraRe 5a und Jugendhaus Talstral3e

5).

Gestaltung des Festplatzes, sowie des Parkplatzes im Bereich TalstralRe /
EichbergstralRe; dadurch Auspragung des Platzes mit Aufenthaltsqualitat.

vorrangig zonenbezogen wirkende MalRnahmen:

Einzelférderung von sechs BaumalRnahmen an Geb&uden privater Eigentimer in
Zone 4 (HauptstraBe 1 - Schirmergut -, 3, 8, 9, 20 und 22).

Durch Einzelférderung erfolgte die Unterstiitzung der Eigentimer bei der Sanierung
ihrer Gebaude mit dem Ergebnis der verbesserten Bausubstanz, des verbesserten
auReren Erscheinungsbildes und der Erhaltung des Ortsbildes.

Durch die Foérderung privater Eigentiimer konnten zusatzlich Flachen auf privaten
Grundstuicken entsiegelt werden (Hauptstral3e 1).

Verbesserung des Zustandes und der Funktion von ErschlieBungsanlagen verbunden
mit Verringerung der Larm- und Staubimmissionen sowie teilweiser Entscharfung der
Gefahrdungsstellen fir die Verkehrsteilnehmer (komplette Erneuerung der
HauptstraRe, Gestaltung eines Parkplatzes im Bereich Hauptstrale 4, gestalteter
FuRwegbereich entlang der Hauptstral3e - teilweise mit Aufenthaltsfunktion, Tempo
30-Zone).

Erneuerung/Ausbau der Brauergasse; dadurch deutlich bessere ErschlieBung der
Grundstiicke und Erlebbarkeit des Weges.
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5.4.2.1.2 Beschreibung der Endwertzone

Der Umgriff der Zone 4 - Hauptstral3e zur Endwertqualitéat bleibt gegentber dem Umgriff der
Zone 4 zur Anfangswertqualitat unverandert (siehe Anlage 2).

Die Zone 4 ist auch in ihrer Grundsticksstruktur im Vergleich zur Anfangswertqualitét
unverandert geblieben. Ebenso das Planungsrecht. Die umgesetzten MalBhahmen der
offentlichen Hand haben dazu beigetragen, die Bausubstanz und das typische Ortsbild zu
erhalten bzw. wiederherzustellen. Zum Wertermittlungsstichtag stellen sich Zone 4 und das
gesamte Sanierungsgebiet als nahezu durchgangig saniert dar. Die Zone 4 selbst hat
deutlich an Attraktivitat gewonnen. Dadurch hat sich Zone 4 als nachgefragte Wohnlage
etabliert.

Das baureife Land ist einheitlich von ,mittlerer* Wohnlage. Eine Geschéftslage ist nicht
gegeben.

5.4.2.1.3 Darstellung des zonalen Endwertgrundstiicks

Die bodenwertbeeinflussenden Merkmale des zonalen Endwertgrundstiicks der Zone 4 -
Hauptstral3e ergeben sich zum Qualitéats- und Wertermittlungsstichtag 27.03.2014 wie folgt:

Zonales Endwertgrundstiick Zone 4

Ortliche Lage

einheitliche Lage innerhalb der Zone

Entwicklungszustand

sanierungsbeeinflusster Zustand (SB),
baureifes Land

Wohnlage

»mittel*

Geschaftslage

keine

Art der baulichen Nutzung

Eigenart wie Allgemeines Wohngebiet

(WA)

Erganzung der Art der Nutzung

Mehrfamilienhauser (MFH)
Einfamilienhduser EFH,
(ehem. Bauernhauser)

Anzahl der Vollgeschosse

Bauweise offene Bauweise (0)
GrundstiicksgroRle 1000 m2
ErschlieBungsanlagen (Zustand, Ausstattung) gut

Erreichbarkeit von Gemeinbedarfseinrichtungen gut

Abgabenrechtlicher Zustand

erschliefungsbeitragsfrei (ebf)
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5.4.2.2 Wertermittlung

5.4.2.2.1 Vergleichswertverfahren mit Kaufpreisen unbebauter Grundstiicke

Fur den Zeitraum vom 01.01.2009 bis zum Wertermittlungsstichtag 27.03.2014 liegt der in
der folgenden Tabelle aufgeflihrte sanierungsbeeinflusste Kaufpreis fur ein unbebautes
Grundstuck vor. Mit dem zonalen Endwertgrundstick der Zone 4 weist das
Vergleichsgrundstiick hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale auf.  Der
Kauffall liegt auflerhalb des Sanierungsgebietes in einem Gebiet mit vergleichbarer
stadtebaulicher Struktur. Ein wertrelevanter Lageunterschied ist indes nicht erkennbar. Da
der Kauffall auch auBerhalb der fir die Bildung des Indexes herangezogenen
Bodenrichtwertzonen liegt, kann der Bodenrichtwertindex keine Anwendung finden. Wegen
der zeitlichen Nahe zum Wertermittlungsstichtag ist allerdings eine Anpassung nicht
erforderlich. (siehe 4.2.2.1i. V. m. 4.2.2.5).

Kauffille, unbebaut

0 1 [ 2] 3 | a4 ] 5 | & 7 8 9 10 [ 11 ] 12 [13
. . Wert zum :
Angaben zu den Vergleichspreisen (V) Stichtag .
m
Reg.-| Kaufpreis Kaufpreis| Datum | beitrags- und | Boden- Lage cewent| e
Nr. |(KP), bwU-Flache | Fizche des |abgabenrecht{ preis- sonstiges | angepasste tabelle_ r
bereinigt Kauffalls |licher Zustand| index Lagean- Vergleichs- h ::
— | Passungs- preise P onne n
geschatzte | o01.01.2009 Wert 555 faktar Ausreier g
€ m? €m? | TT/MMIJJ| Beitrage €/m2 | =100
241 40000| 566 | 7226 |050713| frei | 000 | - 72,26 100 | 100 | 7226 | 10| 7226
Mittel: | 72,26 1,0

Mittel + 30% 93,94

Mittel - 30% 50,58
Mittel ohne Ausreifter: 72,26 €/m*®

Standardabweichung des Mittels: +/- -

Der vorlaufige Vergleichswert auf der Grundlage unbebauter Grundstliicke betragt am
Wertermittlungsstichtag 27.03.2014 zur Endwertqualitat 72,26 EUR/mz2.

5.4.2.2.2 Komponentenverfahren

In der Zone 4 ergibt sich aufgrund der SanierungsmaflRhahmen eine Steigerung der
Lagegunst flir Wohnzwecke und dartber hinaus ein allgemeiner Sanierungsvorteil.

Verbesserung der Wohnlage

Die durchgefiihrten MalRnahmen bewirken eine verbesserte ErschlielRungssituation und
Ansehnlichkeit. Durch den Ausbau der Hauptstral3e, einschlieBlich der Gehwege, den
Ausbau der Brauergasse, der Neugestaltung der Offentlichen Freibereiche mit
Aufenthaltsfunktion und der Schaffung von Parkmdglichkeiten sowie Stral3enbegleitgrin
erhalt die ehemals dorfliche Lage einen nunmehr eher stadtischen Charakter. In Zone 4
fuhren insbesondere das erweiterte Angebot an Gemeinbedarfseinrichtungen
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(Kindertagesstatte, Heimathaus, Jugendhaus) und die aufgewerteten offentlichen Bereiche
zu einer Verbesserung der Wohnlage.

Samtliche MaRnahmen der o6ffentlichen Hand bewirken eine Verbesserung der Wohnlage
von ,einfach bis mittel* auf eine ,mittlere* Wohnlage.

Dieser Wohnlagenverbesserung wird mit einer Haélfte des relativen Wertunterschieds
zwischen ,einfacher” und ,mittlerer® Wohnlage von 40 % (siehe 4.2.3.2) - also mit 20 % -
qguantifiziert. Dementsprechend ergibt sich bei einem zonalen Anfangswert von
72,00 EUR/mZ eine sanierungsbedingte Bodenwertsteigerung von:

20
72,00 EUR/m? X = = 14,40 EUR/m?.

Die sanierungsbedingte Wohnlageverbesserung schliel3t die Verbesserung des
ErschlieBungszustands von ,,unzureichend® in ,,gut“ mit ein.

... Allgemeiner Sanierungsvorteil

Der allgemeine Sanierungsvorteil wird vom Gutachterausschuss einheitlich im Wege
intersubjektiver Schatzung zu 3 EUR/m2 des 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 fur den zonalen Endwert

Der vorlaufige Vergleichswert fur den zonalen Endwert ergibt sich nach dem
Komponentenverfahren am Wertermittlungsstichtag 27.03.2014 demnach zu

Zonaler Anfangswert 72,00 EUR/m?

e zuziglich Verbesserung der Wohnlage | 14,40 EUR/m2

e zuziglich allgemeiner Sanierungsvorteil 3,00 EUR/m2

zonaler Endwert Komponentenverfahren | 89,40 EUR/m?2

5.4.2.2.3 Vergleichswertverfahren mit Kaufpreisen bebauter Grundstiicke

Fur den Zeitraum vom 01.01.2009 bis zum Wertermittlungsstichtag 27.03.2014 liegen die in
der folgenden Tabelle zusammengestellten sanierungsbeeinflussten Kaufpreise fur bebaute
Grundstticke vor.
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Der Kauffall 3899/2013 liegt im Sanierungsgebiet selbst. Der Ablosebetrag wurde bereits
bezahlt. Dementsprechend wird unterstellt, dass die durch die Sanierung bewirkten
Qualitatsverbesserungen bereits bei der Kaufpreisfindung durch die Vertragsparteien
wertmafig Berucksichtigung fanden. Die Kaufpreisprifung im Rahmen des § 153 BauGB
i. V. m. 8144 BauGB durch die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses war somit
entbehrlich.

Die sechs weiteren Kauffalle liegen in Vergleichsgebieten mit vergleichbarer stadtebaulicher
Struktur abseits des Sanierungsgebietes. Auf Grund der Nichtanwendbarkeit des
Bodenrichtwertindexes (siehe Kapitel 4.2.2.1 i. V. m. 4.2.2.5), wurden hier nur Kauffalle
gewahlt, die nahe am Wertermittlungsstichtag, im Zeitraum 01.01.2013 bis 27.03.2014
liegen. Eine Indexierung ist somit nicht erforderlich.

Die Kauffalle 518/2013 und 3840/2013 sind auf Grund der Baulichkeiten nicht mit der
malfgeblichen baulichen Nutzbarkeit des zonalen Endwertgrundsticks der Zone 4
vergleichbar und erhalten daher ein Gewicht von ,0%. Alle anderen Kauffélle weisen hingegen
hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale mit dem zonalen Endwertgrundstiick
der Zone 4 auf. Lediglich in der Lage sind Unterschiede feststellbar. Diese werden
sachverstéandig ausgeglichen.

Wertin Zur
berechneter Kauf- Korrigierter |BRW-Index EURM” zum | Auswert-
Reg.- Kaufprei: Flache |Bauland| Sach preisiSach Bod 01.01.2009 | Lagean- | Gewicht 27.03 2014 ung
Nummer Datum [EUR) [m*) [m*) | gem3d KPS® wert EUR/MmM™ =100"" passung p =121,3"" geeignet? Anmerkung
248/2013) 01.02.2013| 199.344| 2332 1.000 204,604 0,68 54,40 - 1,15 1,0 62,56 ja
abweichende Art
518/2013| 25.03.2013 70.000 552 552 110.999 0,63 31,50 - 1,00 0.0 0,00 nein der Bebauung
940/2013| 19.04.2013| 330.000{ 1197] 1197 313731 1,05 74,00 - 1,05 1.0 77,70 ja
4282/2013| 18.11.2013 31.000 444 444 41.909 0,86 60,00 - 1,05 1,0 63,00 ja
abweichende Art
3840/2013] 30.10.2013| 150000 2.343| 2.343 268.984 0,56 39,00 - 1,05 0.0 0,00 nein der Eebauung
669/2013] 10.04.2013 82.000 370 370 62.094 132 79,00 - 1,00 1.0 79,00 ja
3809/2013] 11.12.2013] 170.000] 1.546| 1.548 138.383 1,22 7320 1203 1,00 1.0 73,81 ja Abbse erfolgt
* automatisierte Kaufpreizz ammiung WF-AKuk 5.0 3561
** nictht fidr K auff dlle abseits des Sanierungsgebistes gewichtetes Mittel: 71,21 EURIm*
AusreiBers Mittel +  305¢ 92,58
Ausreifer < Mittel - 30% 4985
Mittel ohne Ausreiber: 71,21 EUR/m*

Der vorlaufige Vergleichswert auf der Grundlage bebauter Grundstiicke betrdgt am
Wertermittlungsstichtag 27.03.2014 zur Endwertqualitat 71,21 EUR/mz2,

5.4.2.2.4 Modell Niedersachsen

Mit dem Modell Niedersachsen erfolgt eine weitere unabhéngige Ermittlung der sanierungs-
bedingten Bodenwerterhohung. Hierfir werden die stadtebaulichen Missstdnde und daraus
folgende SanierungsmafRnahmen entsprechend der Tabellen aus den Anlagen 5 und 6
klassifiziert (siehe auch 4.2.3.3). Die jeweilige Zuordnung erfolgt durch den
Gutachterausschuss im Wege intersubjektiver Schatzung.

In der Spalte ,,Klasse” in der nachstehenden Tabelle ist das Mittel der Einschatzungen aller
Gutachter dargestellt. In den Spalten ,Missstande“ und ,Mallnahmen® sind die ,Klassen®
ausformuliert. Liegt der Wert in der Spalte ,Klasse® deutlich zwischen zwei Formulierungen,
so werden in der Regel beide genannt.
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Komplexe Missstande Klasse Malnahmen Klasse
Bebauung grundlegend instandsetzungs- 7 umfassende Modernisierung und 5,86
(Gebiet) und modernisierungs- Instandsetzung (6)

bedrftig (7)
Struktur, vorhandene ErschlieBung in 2,14 | gezielte Erganzung vorhandener 1,86
ErschlieBung | Teilen erganzungsbedurftig (2) ErschlieBungsanlagen (2)
(Objekt)
Nutzung geringe Beeintrachtigungen u. 3,43 |einzelne MaBnahmen bezogen auf | 2,71
(Objekt) stérende bauliche Nebenan- mehrerer zusammenhangende
lagen (3) Grundstuicke (2)
Gemengelage mit geringen einzelne MaRnahmen bezogen auf
Beeintrachtigungen (4) mehrerer zusammenhangende
Grundstiicke und Beseitigung
storender baulicher Nebenanlagen
3)
Umfeld, Infrastruktur insgesamt 5,29 | Erganzung und Verbesserung der 5,29
Verkehr, erganzungsbediirftig (5) Infrastruktur (5)
Infrastruktur | Verkehrsanbindung mangelhatft, u.a. Schaffung von weiteren
(Gebiet) Parkmdoglichkeiten nicht in Parkmaoglichkeiten (6)
ausreichendem Umfang (6)
Summe:| 17,86 Summe:| 15,71
Mittel: | 4,47 Mittel: | 3,93

Mit dem Wertepaar (4,47 | 3,93) kann in der Ergebnismatrix unmittelbar bzw. mittels der

zugrunde

liegenden Regressionsfunktion (Abschnitt 4.2.3.3) die sanierungsbedingte

Bodenwerterhohung abgegriffen bzw. berechnet werden. Mit dieser ergibt sich der vorlaufige
Vergleichswert auf Grundlage des Modells Niedersachsen am Wertermittlungsstichtag
27.03.2014 zur Endwertqualitat zu:

Zonaler Anfangswert

72,00 EUR/m?

Bodenwerterhéhung

Klassifizierte Missstande im Mittel 4,47
Klassifizierte MaRnahmen im Mittel 3,93
sanierungsbedingte 16 %

11,52 EUR/m?

zonaler Endwert Mod. Niedersachsen

83,52 EUR/m?
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5.4.2.3 Bemessung des zonalen Endwerts

Es ist ein Vergleichspreis unbebauter Grundstiicke vorhanden (s. 5.4.2.2.1). Dieser erhalt
das Gewicht von ,0,1“

Der vorlaufige Vergleichswert des Komponentenverfahrens erhalt das Gewicht ,0,7".

Der vorlaufige Vergleichswert des Vergleichswertverfahrens mit Bodenanteilen aus
Kaufpreisen bebauter Grundsticke erhdlt ein Gewicht von ,0,2“. Die Anzahl der
Vergleichspreise von funf ist ausreichend. Die Vergleichspreise sind recht homogen.

Der vorlaufige Vergleichswert des Modells Niedersachsen wird mit dem Gewicht ,,0,9¢
verwendet. Er erhdlt damit ein hoheres Gewicht als der Vergleichswert des
Komponentenverfahrens.

. . . Anteil
Wertermittlungsverfahren Einzelwerte Gewicht ntel a.m
Gesamtmittel
Vergleichswertverfahren .r.mt Vergleichspreisen 72,26 EUR/m? 0.1 7.23 EUR/m?
von unbebauten Grundstticken
Komponentenverfahren 89,40 EUR/m? 0,7 62,58 EUR/m?
Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen
. 71,21 EUR/m2 2 14,24 EUR/m?2
(Bodenanteilen) von bebauten Grundstiicken ' UR/m 0, ' UR/m
Modell Niedersachsen 83,52 EUR/m?2 0,9 75,17 EUR/m?
1,9 159,22 EUR/m?
Ergebnis: 83,80 EUR/m?

Der gewogene Mittelwert von 83,80 EUR/m? aus den Einzelwerten wird zugunsten der
Eigentiimer abgerundet.

Damit ergibt sich der zonale Endwert von Zone 4 — HauptstraRe am Wertermittlungsstichtag
27.03.2014 zu

83,50 EUR/m?.

5.4.3 sanierungsbedingte Bodenwerterhdhung

Die sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung ergibt sich aus der Differenz des Endwertes
(5.4.2) und des Anfangswertes (5.4.1)

83,50 EUR/m? - 72,00 EUR/m? = 11,50 EUR/m?

—_—
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5.5 Zone 5 - Talstral3e Nord
5.5.1 Ermittlung des zonalen Anfangswerts
5.5.1.1 Qualitatsbestimmung

5.5.1.1.1 Stadtebauliche Missstande

Zum Qualitatsstichtag 30.09.1994 lagen in Zone 5 und im gesamten Sanierungsgebiet
Cossebaude-Altstadt folgende stadtebauliche Missstande vor:

. Fehlen einer funktionierenden Ortsmitte,

o schwere bauliche Mangel an éffentlichen und privaten Gebauden, insbesondere der
Gebéaude Talstral3e 3 und 5 mit gebietsweiter Wirkung,

o bauliche Mangel an tber 50 % der privaten Gebaude,
o starke Versiegelung privater, nicht bebauter Grundstlicke,
o mangelhafter Zustand der ErschlieBungsanlagen verbunden mit entsprechenden

Larm- und Staubimmissionen,

o Méangel an der offentlichen Infrastruktur verbunden mit Gefahrenstellen fiur alle
Verkehrsteilnehmer,

o Mangel an offentlichen PKW-Stellplatzen in Zone 5; dies betrifft insbesondere den
vorderen Bereich der TalstralRe (Heimathaus TalstraRe 5 und TalstraRe 7 und 10 wo
auch beide Kirchen der Ortschaft verortet sind).

5.5.1.1.2 Beschreibung der Anfangswertzone

Am Wertermittlungsstichtag 27.03.2014 gehdéren zur Zone 5 die Grundstiicke Talstral3e 2, 3,
4,5, 54, 6, 7, 7a, 8, 8a, 8b, 9, 11, 13, 16, 18 und 20. Es sind die Flursticke 31, 32/1, 32/2,
33, 34/3, 34/4, 35, 36/2, 36/6, 36/7, 36/8, 37/2, 37/3, 38, 39, 40/1, 40/2, 41/6, 41/7, 41/11, 42,
43, 44/1 (TF), 44/3, 44/4, 44c, 44d, 98/4, 98/6, 98/7, 98/17, 98/18, 98/19, 221/7, 856/3, 914,
1191, 1192 und 1193 (TF) der Gemarkung Cossebaude betroffen (siehe Anlage 2).

Die Zone 5 ist gepragt durch zwei- bis dreigeschossige Gebéaude in offener Bauweise. Es
handelt sich um Bauernhduser sowie um Mehrfamilienhduser in dorflich gepréagter
Bebauung. Eine Ausnahme bildet das Turmhaus.

Besonders hervorzuheben ist das Heimathaus TalstraBe 5, das Jugendhaus Talstral3e 5a
und die Kirche. Die Flurstiicke 1191 und 44/3 der Gemarkung Cossebaude konnen in
gleichem Stil, wie die Talstraf3e 16, 18 und 20 bebaut werden.

Planungsrechtlich gehdren die Grundstiicke zu einem im Zusammenhang bebauten Ortsteil
(8 34 Abs. 1 BauGB) mit der Eigenart wie allgemeines Wohngebiet mit zwei- bis
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dreigeschossiger Bebauung in offener Bauweise. Es handelt sich um baureifes Land im
Sinne von 8 5 Abs. 4 ImmoWertV. Es ist einheitlich von ,einfacher bis mittlerer* Wohnlage.
Eine Geschaftslage ist nicht gegeben.

5.5.1.1.3 Darstellung des zonalen Anfangswertgrundstiicks

Die wertbeeinflussenden Merkmale des zonalen Anfangswertgrundstiicks der Zone 5 —
TalstraRe ergeben sich zum Qualitatsstichtag 30.09.1994, als ob eine Sanierung weder
beabsichtigt noch durchgefiuhrt worden wére, wie folgt:

Zonales Anfangswertgrundstiick Zone 5

Ortliche Lage einheitliche Lage innerhalb der Zone

Entwicklungszustand sanierungsunbeeinflusster Zustand (SU),
baureifes Land

Wohnlage ~einfach bis mittel

Geschéftslage keine

Art der baulichen Nutzung Eigenart wie Allgemeines Wohngebiet
(WA)

Erganzung zur Art der Nutzung Mehrfamilienhduser (MFH)

Einfamilienhduser EFH,
(ehem. Bauernh&user)

Anzahl der Vollgeschosse [1-111

Bauweise offene Bauweise (0)
Grundstiicksgrolie 1000 m2
ErschlieBungsanlagen (Zustand, Ausstattung) unzureichend

Erreichbarkeit von Gemeinbedarfseinrichtungen | unzureichend

Abgabenrechtlicher Zustand erschlieBungsbeitragsfrei (ebf)

5.5.1.2 Wertermittlung

5.5.1.2.1 Vergleichswertverfahren mit Kaufpreisen unbebauter Grundstiicke

Fur die Zone 5 liegen keine sanierungsunbeeinflussten Kaufpreise flr unbebaute
Grundstucke fur den Zeitraum vom 01.01.2009 bis zum Wertermittlungsstichtag 27.03.2014
vor; weder aus der Zone 5 selbst noch aus sanierungsunbeeinflussten Vergleichsgebieten.
VVon daher scheidet das Vergleichswertverfahren fir unbebaute Grundstiicke aus.

5.5.1.2.2 Bodenrichtwertverfahren

Fur das Sanierungsgebiet wurden erstmalig zum 01.01.2000 sanierungsunbeeinflusste
Bodenrichtwerte ermittelt und verdffentlicht. Seitdem wurden sie mehrmals aktualisiert.
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Hierfir wurden zum einen sanierungsunbeeinflusste Kaufpreise aus dem Sanierungsgebiet
herangezogen und zum anderen die konjunkturbedingte Entwicklung der Grundstlickspreise
aul3erhalb des Sanierungsgebiets berticksichtigt. Die letzte Fortschreibung der allgemeinen
Wertverhéaltnisse datiert vom 01.01.2009.

Fur die Zone 5 wurde der sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwert zuletzt in Hohe von
55 EUR/m2 W Il ausgewiesen. Bei Erstellung dieses Gutachtens wurde die dafir
mafigebliche Zone in die jetzigen Anfangswertzonen 5 und 6 aufgeteilt, um der
unterschiedlichen Bebauung eher gerecht zu werden. Der Gutachterausschuss halt im
Zusammenhang mit dieser Aufteilung es fiir gerechtfertigt, den sanierungsunbeeinflussten
Bodenrichtwert der Zone 4 in Hohe von 60 EUR/m2, W Il, zum 01.01.2009 auf die aktuell
malfdgebliche Anfangswertzone 5 zu Ubertragen und anzuwenden.

Das zonale Bodenrichtwertgrundstiick fiir den bisher ausgewiesenen sanierungs-
unbeeinflussten Bodenrichtwert in Hohe von 55 EUR/m?2 bezieht sich auf relativ kleine
Grundstucke, die mit ehemaligen Bauernhausern bestanden sind und im Hinterland im Hang
liegen (Troglage). Dieser Grundstiickstyp ist nunmehr in der Anfangswertzone 6 zu finden.
Somit kann dieser Bodenrichtwert nicht fur die neu eingefihrte Anfangswertzone 5 gelten.

Der Bodenrichtwert aus Zone 4 in Hohe von 60 EUR/m2 zum 01.01.2009 gilt fur Grundstiicke
mit einer groRRzlgigeren Grundstiicksgrofie, einer besseren Belichtung und keiner Hanglage
im Hinterland. Dieser Grundstiickstyp ist in der jetzigen Anfangswertzone 5 vorherrschend.
Der Bodenrichtwert kann damit Anwendung finden.

Der in der Anfangswertzone 4 ausgewiesene und nun auch fir die Zone 5 mal3gebliche
sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwert hat sich wie folgt entwickelt:

Stichtag | Wert DM/m2 bzw. EUR/m2| Beschreibung
01.01.2000 160/ 81,81 WA
01.01.2005 60 Wl
01.01.2009 60 WA

Die Merkmale des zugrundeliegenden Bodenrichtwertgrundsticks stimmen mit den
Merkmalen des zonalen Anfangswertgrundstiicks der Zone 5 — Talstral3e Nord hinreichend
Uberein (8 16 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV). Die Ausweisung des zonalen
Anfangswertgrundstiickes wurde um die Darstellung weiterer wertbestimmender Merkmale
erganzt (8§ 10 Abs. 2 ImmoWertV). Die Ergadnzungen haben keine Auswirkungen auf den
Wert. Der Bodenrichtwert bedarf daher nur einer Anpassung an die allgemeinen
Wertverhaltnisse des Wertermittlungsstichtags.

Die Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse werden mit der Bodenrichtwertindexreihe
fur den Grundstiickstyp Einzelhduser, offene Bauweise bertcksichtigt (s. Kap. 4.2.2). Der
vorlaufige Vergleichswert auf Grundlage des Bodenrichtwertverfahrens ergibt sich demnach
am Wertermittlungsstichtag 27.03.2014 zur Anfangswertqualitat zu

)

60 EUR/ 2><12
M X700

= 72,78 EUR/m?
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5.5.1.2.3 Vergleichswertverfahren mit Kaufpreisen bebauter Grundstiicke

Fur den Zeitraum vom 01.01.2009 bis zum Wertermittlungsstichtag 27.03.2014 liegt der in
der folgenden Tabelle aufgeflihrte sanierungsunbeeinflusste Kaufpreis fir ein bebautes
Grundsttck vor. Er liegt in Zone 4 des Sanierungsgebietes und weist somit mit dem zonalen
Anfangswertgrundsttick der Zone 5 — abgesehen vom Umstand der Bebauung — hinreichend
tbereinstimmende Grundsticksmerkmale auf. Die Hohe des Kaufpreises wurde seinerzeit
nach 8§ 153 BauGB in Verbindung mit BauGB im Auftrag der Sanierungsstelle durch die
Geschéftsstelle des Gutachterausschusses geprift. Es gab keine Anhaltspunkte, die eine
Uberschreitung des Verkehrswertes zur Anfangswertqualitit vermuten lieRen. Nach
Auffassung des Gutachterausschusses ist der Kaufpreis ,,sanierungsunbeeinflusst” und
kann als Vergleichspreis verwendet werden.

Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt werden durch die
Bodenrichtwertindexreihe (s. Kapitel 4.2.2) bericksichtigt.

Wert in Zur
berechneter Kauf- Korrigierter BRY-Index EUR/M” zum | Auswert-
Reg.- Kaufprei: Flache |Baul. Sach preists. B 01012009 Lagean- | Gewicht 27.03.2014 ung
Nummer Datum [EUR) [m?) [m”) | gemaB KPS" wert EUR{Im” =100 passung [ =121,3 geeignet? [ Anmerkung
765/2009 |15.05.2009] 102380 | 1.130 600 100.236 1,02 61,20 100,5 1,0 1.0 73,87 ja
1,0 73,87
* automatisierte K aufpreissammiung WE-AKul gewichtetes Mittel: 73,87 EUR/m*
Ausreifier > Mittel + 303 96,03
Ausreifer < Mittel - 305 51,71
Mittel ohne AusreiBer: 73,87 EUR/m*

Der vorlaufige Vergleichswert auf der Grundlage bebauter Grundstiicke betragt am
Wertermittlungsstichtag 27.03.2014 zur Anfangswertqualitat 73,87 EUR/m2.

5.5.1.2.4 Intersubjektive Schéatzung

Aufgrund der geringen Anzahl von geeigneten Vergleichspreisen wird die Werthéhe fur Zone
5 mittels intersubjektiver Schatzung plausibilisiert (s. Kap. 4.2.2.4). Die freie — unabhéangig
voneinander vorgenommene — Schatzung der einzelnen Gutachter fiihrt fir das zonale
Anfangswertgrundstiick der Zone 5 zum Stichtag der Schatzung 27.03.2014 zu folgenden
Einzelergebnissen:

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

Schatzung
EUR/n 55 60 60 60 65 70 65 62,14

Der vorlaufige Vergleichswert auf der Grundlage der Intersubjektiven Schatzung betréagt am
Wertermittlungsstichtag 27.03.2014 zur Anfangswertqualitét 62,14 EUR/m2.
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5.5.1.3 Bemessung des zonalen Anfangswerts

Der vorlaufige Vergleichswert des Bodenrichtwertverfahrens erhalt das Gewicht ,1,0“. Der
Bodenrichtwert ist geeignet im Sinne von § 16 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV.

Der vorlaufige Vergleichswert des Vergleichswertverfahrens mit Bodenanteilen aus
Kaufpreisen bebauter Grundstlicke erhalt ein Gewicht von ,0,1, da nur ein Vergleichspreis
vorhanden ist.

Der vorlaufige intersubjektiv geschatzte Vergleichswert erhalt ein Gewicht von ,0,3%. Die
Einzelschatzungen streuen leicht.

Anteil am

Wertermittlungsverfahren Einzelwerte Gewicht .
Gesamtmittel

Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen
von unbebauten Grundstiicken

Vergleichswert aus Bodenrichtwertverfahren 72,78 EUR/m? 1,0 72,78 EUR/m?

Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen

(Bodenanteilen) von bebauten Grundstiicken 73,87 EUR/m? 0.1 7,39 EUR/m?
Intersubjektive Schéatzung 62,14 EUR/m? 0,3 18,64 EUR/m?
1,4 98,81 EUR/m2

Ergebnis: 70,58 EUR/m?

Der gewogene Mittelwert von 70,58 EUR/m? aus den Einzelwerten wird zugunsten der
Eigentiimer aufgerundet.

Damit ergibt sich der zonale Anfangswert von Zone 5 - TalstralRe Nord am
Wertermittlungsstichtag 27.03.2014 zu

71,00 EUR/m?.
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5.5.2 Ermittlung des zonalen Endwerts

5.5.2.1 Qualitatsbestimmung

5.5.2.1.1 Ordnungs- und BaumalRnahmen

Zur Behebung der nach § 136 BauGB vorhandenen stadtebaulichen Missstdnde wurden in
Zone 5 - TalstralRe Nord und im gesamten Sanierungsgebiet Cossebaude-Altstadt durch die
offentliche Hand bzw. im Auftrag der 6ffentlichen Hand folgende Mal3ihahmen umgesetzt:

gebietsweit wirkende MalRnahmen:

Neubau der stadtischen Kindertageseinrichtung und damit Sicherung der
Verfugbarkeit einer der wichtigsten Gemeinbedarfseinrichtungen in der Ortschaft
Cossebaude (HauptstralRe 12). Die vorgelagerte Platzgestaltung des Angers hat fr
das Sanierungsgebiet zur Auspragung einer funktionierenden Ortsmitte gefiihrt.

Anlage o6ffentlicher PKW-Stellpléatze im Bereich der Kita Hauptstral3e 12.

Sanierung des offentlichen Gebaudes und damit Sicherung der Verfligbarkeit von
Gemeinbedarfseinrichtungen  (Heimathaus TalstraBe 5a und Jugendhaus
Talstrale 5).

vorrangig zonenbezogen wirkende MalRnahmen:

Forderung von 6 BaumalRnahmen an Gebauden privater Eigentimer in Zone 5
(TalstrafRe 3 und 7a).

Durch Einzelférderung erfolgte die Unterstiitzung der Eigentimer bei der Sanierung
ihrer Gebaude mit dem Ergebnis der Instandsetzung/Modernisierung der Gebaude
und einer wiederhergestellten &uf3eren Hille und Kubatur zur Erhaltung des
Ortsbildes.

Die Sanierung des Gebaudes TalstraRe 3 und die Gestaltung des Festplatzes sowie
des Parkplatzes haben fur das Sanierungsgebiet zur Auspréagung eines Platzes mit
Aufenthaltsqualitat geftihrt.

Verbesserung des Zustandes und der Funktion von ErschlieBungsanlagen verbunden
mit Verringerung der Larm- und Staubimmissionen sowie teilweiser Entscharfung der
Gefahrdungsstellen fur die Verkehrsteilnehmer (komplette Erneuerung der Talstral3e,
einschlief3lich Kanalisation, FuRwege).

5.5.2.1.2 Beschreibung der Endwertzone

Der Umgriff der Zone 5 zur Endwertqualitéat bleibt gegeniiber dem Umgriff der Zone 5 zur
Anfangswertqualitat unverandert (siehe Anlage 2).
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Die Zone 5 ist auch in ihrer Grundsticksstruktur im Vergleich zur Anfangswertqualitét
unverandert geblieben. Ebenso das Planungsrecht. Die umgesetzten MalBhahmen der
offentlichen Hand haben dazu beigetragen, die Bausubstanz und das typische Ortsbild zu
erhalten. Zum Wertermittlungsstichtag stellen sich Zone 5 und das gesamte
Sanierungsgebiet als nahezu durchgangig saniert dar. Die Zone 5 selbst hat - insbesondere
durch die geforderten BaumafRnahmen an Gebauden privater Eigentimer und die
vollstdndige Erneuerung der ErschlieBungsanlagen an Attraktivitat gewonnen. Die Sicherung
des Angebotes an Gemeinbedarfseinrichtungen hat ebenfalls dazu beigetragen, die
Wohnlagequalitat zu sichern und aufzuwerten. Dadurch wird Zone 5 (wie das gesamte
Sanierungsgebiet) als Wohnlage angenommen und nachgefragt.

Das baureife Land ist einheitlich von ,mittlerer* Wohnlage. Eine Geschéftslage ist nicht
gegeben.

5.5.2.1.3 Darstellung des zonalen Endwertgrundstiicks

Die bodenwertbeeinflussenden Merkmale des zonalen Endwertgrundstiicks der Zone 5 -
TalstraRe Nord ergeben sich zum Qualitdts- und Wertermittlungsstichtag 27.03.2014 wie
folgt:

Zonales Endwertgrundstiick Zone 5

Ortliche Lage

einheitliche Lage innerhalb der Zone

Entwicklungszustand

sanierungsbeeinflusster Zustand

baureifes Land

(SB),

Wohnlage

,mittel®

Geschéftslage

keine

Art der baulichen Nutzung

Eigenart wie Allgemeines Wohngebiet
(WA)

Erganzung zur Art der Nutzung

Mehrfamilienh&user (MFH)
Einfamilienhduser EFH,
(ehem. Bauernhauser)

Anzahl der Vollgeschosse (2Z)

Bauweise offene Bauweise (0)
Grundstiicksgrolie 1000 m2
ErschlieBungsanlagen (Zustand, Ausstattung) gut

Erreichbarkeit von Gemeinbedarfseinrichtungen | gut

Abgabenrechtlicher Zustand

erschlieBungsbeitragsfrei (ebf)
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5.5.2.2 Wertermittlung

5.5.2.2.1 Vergleichswertverfahren mit Kaufpreisen unbebauter Grundstiicke

Fur den Zeitraum vom 01.01.2009 bis zum Wertermittlungsstichtag 27.03.2014 liegt der in
der folgenden Tabelle aufgeflihrte sanierungsbeeinflusste Kaufpreis fur ein unbebautes
Grundstuck vor. Mit dem zonalen Endwertgrundstick der Zone 5 weist das
Vergleichsgrundstiick hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale auf. Der
Kauffall liegt auRerhalb des Sanierungsgebietes in einem Vergleichsgebiet mit vergleichbarer
stadtebaulicher Struktur. Der Lageunterschied ist nicht wertrelevant. Da der Kauffall auch
auB3erhalb der fur die Bildung des Indexes herangezogenen Bodenrichtwertzonen liegt, kann
der Bodenrichtwertindex keine Anwendung finden. Wegen der zeitlichen N&he zum
Wertermittlungsstichtag kann allerdings auf eine Anpassung verzichtet werden (siehe Kapitel
4.2.2.1i.V.m 4.2.2.5).

Kauffille, unbebaut
0 1 [ 2 [ 3 [ 4] 8 ] s 7 8 [ o [ 10 [ 11 [ 12 J13
Angaben zu den Vergleichspreisen (V) A
n
m
Kaufpreis Kaufpreis patum | beitrags-und |Boden- Lage Gewicht e
Reg.Nr. | kp), bwu- | Flsche | Frache | des | abgabenrecht- | preis- V\.;.rth:um sonstiges | angepasste L":g;ﬁ:" r
bereinigt Kauffalls| licher Zustand | index ichtag Lagean- Vergleichs- ohne :
passungs- preise P : n
geschatzte  |o1.01.2008 faktor AusreiBer g
€ m? €/m* _ |TTMMIJ|  Beitrage €/m? =100
2654/2013 40.900| 566 | 72,26 |050713| frei | 0,00 . 72,26 1,00 1,00 72,26 1,0 72,26
Mittel: 72,26 1,0
Mittel + 30% 93,94
< Mittel - 30% 50,58
Mittel ohne AusreiRer: 72,26 €/m*
Standardabweichung des Mittels: +/-

Der vorlaufige Vergleichswert auf der Grundlage unbebauter Grundsticke betragt am
Wertermittlungsstichtag 27.03.2014 zur Endwertqualitéat 72,26 EUR/m2.

5.5.2.2.2 Komponentenverfahren

In Zone 5 ergibt sich aufgrund der Sanierungsmafinahmen eine Steigerung der Lagegunst
fur Wohnzwecke und dartber hinaus ein allgemeiner Sanierungsvorteil.

... Verbesserung der Wohnlage

Die durchgefiihrten MalBnahmen bewirken eine verbesserte ErschlieBungssituation und
Ansehnlichkeit. Durch den Ausbau der TalstralRe, einschlielich der Gehwege, der
Neugestaltung der 6ffentlichen Freibereiche mit Aufenthaltsfunktion und der Schaffung von
Parkmoglichkeiten sowie StraRenbegleitgrin, erhalt die ehemals dorfliche Lage nunmehr
einen eher stadtischen Charakter. In Zone 5 fuhren insbesondere das erweiterte Angebot an
Gemeinbedarfseinrichtungen (Kindertagesstatte, Heimathaus, Jugendhaus) und die
aufgewerteten offentlichen Bereiche zu einer Verbesserung der Wohnlage.
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Samtliche MaRnahmen der 6ffentlichen Hand bewirken eine Verbesserung der Wohnlage
von ,einfach bis mittel* auf eine ,mittlere* Wohnlage.

Dieser Wohnlagenverbesserung wird mit einer Halfte des relativen Wertunterschieds
zwischen ,einfacher und ,mittlerer* Wohnlage von 40 % (siehe 4.2.3.2) - also mit 20 % -
qguantifiziert. Dementsprechend ergibt sich bei einem zonalen Anfangswert von 71,00
EUR/m? eine sanierungsbedingte Bodenwertsteigerung von:

20
71,00 EUR/m? X Tog = 1420 EUR/m?.
Die sanierungsbedingte Wohnlageverbesserung schliel3t die Verbesserung des
ErschlieBungszustands von ,,unzureichend® in ,,gut“ mit ein.

... Allgemeiner Sanierungsvorteil

Der allgemeine Sanierungsvorteil wird vom Gutachterausschuss einheitlich im Wege
intersubjektiver Schatzung zu 3 EUR/m2 des baureifen Landes angesetzt.

Der allgemeine Sanierungsvorteil steht fur 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 fiir den zonalen Endwert

Der vorlaufige Vergleichswert fir den zonalen Endwert ergibt sich nach dem
Komponentenverfahren am Wertermittlungsstichtag 27.03.2014 demnach zu

Zonaler Anfangswert 71,00 EUR/m?

e Zuziglich Verbesserung der Wohnlage | 14,20 EUR/m2

¢ zuziglich allgemeiner Sanierungsvorteil 3,00 EUR/m2

zonaler Endwert Komponentenverfahren | 88,20 EUR/m?

5.5.2.2.3 Vergleichswertverfahren mit Kaufpreisen bebauter Grundstiicke

Fur den Zeitraum vom 01.01.2009 bis zum Wertermittlungsstichtag 27.03.2014 liegen die in
der folgenden Tabelle zusammengestellten sanierungsbeeinflussten Kaufpreise fur bebaute
Grundstticke vor.

Der Kauffall 3899/2013 liegt im Sanierungsgebiet selbst. Der Ablésebetrag wurde bereits
bezahlt. Dementsprechend wird unterstellt, dass die durch die Sanierung bewirkten
Qualitatsverbesserungen bereits bei der Kaufpreisfindung durch die Vertragsparteien
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wertmaflig Berlicksichtigung fanden. Die Prufung im Rahmen des § 153 BauGB i. V. m.
§ 144 BauGB durch die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses war somit entbehrlich.

Die Kauffalle 4489/2010 und 4289/2013 liegen in unmittelbarer Umgebung zum
Sanierungsgebiet.

Bei den vorgenannten drei Kauffallen werden die Anderungen der allgemeinen
Wertverhéaltnisse auf dem Grundstucksmarkt durch die Bodenrichtwertindexreihe (s. Kapitel
4.2.2) bertcksichtigt.

Die weiteren Kaufféalle liegen alle in Gebieten mit vergleichbarer stadtebaulicher Struktur
abseits des Sanierungsgebietes. Eine Lageanpassung wurde teilweise vorgenommen. Auf
Grund der Nichtanwendbarkeit des Bodenrichtwertindexes (siehe Kapitel 4.2.2.1 i. V. m.
4.2.2.5) wurden hier nur Kauffélle gewahlt, die nahe am Wertermittlungsstichtag, namlich im
Zeitraum 01.01.2013 bis 27.03.2014, liegen. Eine Indexierung ist somit nicht erforderlich.

Die Kauffalle 518/2013 und 3840/2013 sind auf Grund der Baulichkeiten nicht mit der
mafdgeblichen Nutzbarkeit des zonalen Endwertgrundstiicks der Zone 5 vergleichbar und
erhalten daher ein Gewicht von ,0“. Alle anderen Vergleichsgrundstiicke weisen hinreichend
Ubereinstimmende Grundsticksmerkmale mit dem zonalen Endwertgrundstick der Zone 5
auf, so auch im Mal3 der baulichen Nutzung.

BRW- Wert in Zur
berechneter Kauf- Korrigierter Index EURIM® zum Auswert-
Req.- Kaufpreis | Flache |Bauland| Sach preisis. Bod 01.01.2009 | Lagean- | Gewicht 27.03.2014 ung
Nummer Datum [EUR) [m?) [m*] |gemad KPS™ wert EUR/MmM™ =100 passung ] =121,2 geeignet? Anmerkung
4489/2010] 2510.2010| 144.000 420 420 142.368 1,01 95,95 1025 1,00 1,0 113,55 ja
248/2013| 01.02.2013| 199.344| 2.332) 1.000 204,604 0,68 54,40 - 1,15 1,0 62,56 ja
518/2013| 25.03.2013 70.000 552 552 110.999 0,63 31,50 - 1,00 0.0 0,00 nein Gewerbegebiude
949/2013| 19.04.2013| 330.000{ 1.197] 1.197 313.751 1,05 74,00 - 1,05 1.0 77,70 ja
4282/2013] 18.11.2013 31.000 444 444 41.908 0,86 60,00 - 1,05 1.0 63,00 ja
3840/2013] 30.10.2013| 150.000) 2.343[ 2343 265.984 0,56 39,00 - 1,05 0.0 0,00 nein ZFH, GE+werkst.
669/2013] 10.04.2013 82.000 370 370 62.094 1,32 79,00 - 1,00 1.0 79,00 ja
4289/2013) 18.11.2013| 130.100 510 510 124.691 1,04 104,00 119.9 1,00 1.0 105,21 ja
3899/2013] 11.12.2013| 170.000] 1.546] 1.546 139.383 1,22 73,20 1203 1,00 1.0 73,81 ja Abdze erfolgt
* automatisierte Kaufpreissammiung WF-AKuk 7.0 5748
** nicht fidr Kaufislle abseits des Sanierungsgebietes gewichtetes Mittel: 8212 EUR/m*
AusreiBers Mittel 303 106,75
AusreiBer < Mittel - 303 57,48
Mittel ohne Ausreiber: 76,88 EUR/m?

Der vorlaufige Vergleichswert auf der Grundlage bebauter Grundstiicke betrdgt am
Wertermittlungsstichtag 27.03.2014 zur Endwertqualitat 76,88 EUR/mz2.

5.5.2.2.4 Modell Niedersachsen

Mit dem Modell Niedersachsen erfolgt eine weitere unabhéngige Ermittlung der sanierungs-
bedingten Bodenwerterhohung. Hierfir werden die stadtebaulichen Missstdnde und daraus
folgende SanierungsmafRnahmen entsprechend der Tabellen aus den Anlagen 5 und 6
klassifiziert (siehe auch 4.2.3.3). Die jeweilige Zuordnung erfolgt durch den
Gutachterausschuss im Wege intersubjektiver Schatzung.

In der Spalte ,,Klasse” in der nachstehenden Tabelle ist das Mittel der Einschatzungen aller
Gutachter dargestellt. In den Spalten ,Missstande“ und ,MalRnahmen® sind die ,Klassen®
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ausformuliert.

Liegt der Wert in der Spalte ,Klasse“ zwischen zwei Formulierungen, so
werden in der Regel beide genannt.

Komplexe Missstande Klasse MaRnahmen Klasse
Bebauung im Wesentlichen instandsetzungs- 6,14 | mittlere Modernisierung und 5,57
(Gebiet) u. modernisierungsbeddrftig (6) Instandsetzung (5)

umfassende Modernisierungs- u.
Instandsetzung (6)
Struktur, vorhandene ErschlieBung in Teilen | 2,43 | einzelne MaRnahmen (1) 1,71
ErschlieBung | erganzungsbediirftig (2) gezielte Erganzung vorhandener
(Objekt) Zugéanglichkeit der Grundsticke ErschlieBungsanlagen (2)
unginstig (3)
Nutzung geringe Beeintrachtigungen und 3 einzelne MaRnhahmen bezogen 2,71
(Objekt) storende bauliche Nebenanlagen auf mehrere zusammen-
3) hangende Grundstiicke (2)
einzelne MaRnahmen bezogen
auf mehrere zusammen-
hangende Grundstiicke und
Beseitigung storender baulicher
Nebenanlagen (3)
Umfeld, Infrastruktur insgesamt 4,93 | Ausbau von Rad- und 4,79
Verkehr, erganzungsbeddrftig (5) FuBwegen, Verbesserungen flr
Infrastruktur den ruhenden Verkehr (4)
(Gebiet) Erganzung und Verbesserung
der Infrastruktur (5)
Summe:| 16,5 Summe:| 14,78
Mittel: | 4,13 Mittel: | 3,70

Mit dem Wertepaar (4,13 | 3,70) kann in der Ergebnismatrix unmittelbar bzw. mittels der

zugrunde

liegenden Regressionsfunktion (Abschnitt 4.2.3.3) die sanierungsbedingte

Bodenwerterhohung abgegriffen bzw. berechnet werden. Mit dieser ergibt sich der vorlaufige
Vergleichswert auf Grundlage des Modells Niedersachsen am Wertermittlungsstichtag
27.03.2014 zur Endwertqualitat zu:

Zonaler Anfangswert

71,00 EUR/m?

Klassifizierte Missstande im Mittel 4,13
Klassifizierte MalRnahmen im Mittel 3,70
sanierungsbedingte 14,3 %

Bodenwerterh6hung

10,15 EUR/m?2

zonaler Endwert Mod. Niedersachsen

81,15 EUR/m?
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5.5.2.3 Bemessung des zonalen Endwerts

Es ist ein Vergleichspreis unbebauter Grundstiicke vorhanden (s. 5.5.2.2.1). Dieser erhélt
das Gewicht von ,0,1“

Der vorlaufige Vergleichswert des Komponentenverfahrens erhalt das Gewicht ,0,7*.

Der vorlaufige Vergleichswert des Vergleichswertverfahrens mit Bodenanteilen aus
Kaufpreisen bebauter Grundstiicke erhdlt ein Gewicht von ,0,2°. Die Anzahl der
Vergleichspreise von sechs ist ausreichend. Die Vergleichspreise sind recht homogen, ein
Vergleichspreis weicht starker ab.

Der vorlaufige Vergleichswert des Modells Niedersachsen wird mit dem Gewicht ,,0,9"
verwendet. Er erhdlt damit ein hoheres Gewicht als der Vergleichswert des
Komponentenverfahrens.

. . . Anteil
Wertermittlungsverfahren Einzelwerte Gewicht ntel a.m
Gesamtmittel
Vergleichswertverfahren .r.nlt Vergleichspreisen 72,26 EUR/m? 0.1 7.23 EUR/m?
von unbebauten Grundsttcken
Komponentenverfahren 88,20 EUR/m? 0,7 61,74 EUR/m?
Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen
. 76,88 EUR/M? 0,2 15,38 EUR/m?2
(Bodenanteilen) von bebauten Grundstiicken
Modell Niedersachsen 81,15 EUR/m? 0,9 73,04 EUR/m?
1,9 157,38 EUR/m?

Ergebnis: 82,83 EUR/m?

Der gewogene Vergleichswert von 82,83 EUR/m2 aus den Einzelwerten wird zugunsten der
Eigentiimer abgerundet.

Damit ergibt sich der zonale Endwert von Zone 5 - TalstraBe Nord am
Wertermittlungsstichtag 27.03.2014 zu

82,50 EUR/m?.

5.5.3 sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung

Die sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung ergibt sich aus der Differenz des Endwertes
(5.5.2) und des Anfangswertes (5.5.1)

82,50 EUR/m? - 71,00 EUR/m? = 11,50 EUR/m?
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5.6 Zone 6 - Talstral3e Sud
5.6.1 Ermittlung des zonalen Anfangswerts
5.6.1.1 Qualitatsbestimmung

5.6.1.1.1 Stadtebauliche Missstande

Zum Qualitatsstichtag 30.09.1994 lagen in Zone 6 und im gesamten Sanierungsgebiet
Cossebaude-Altstadt folgende stadtebauliche Missstande vor:

. Fehlen einer funktionierenden Ortsmitte,

o schwere bauliche Méangel an 6ffentlichen und privaten Gebauden, insbesondere der
Gebéaude Talstral3e 3 und 5 mit gebietsweiter Wirkung,

o bauliche Mangel an tber 50 % der privaten Gebaude,
o starke Versiegelung privater, nicht bebauter Grundstlicke,
o mangelhafter Zustand der ErschlieBungsanlagen verbunden mit entsprechenden

Larm- und Staubimmissionen,

o Méangel an der offentlichen Infrastruktur verbunden mit Gefahrenstellen fiur alle
Verkehrsteilnehmer,

o Mangel an offentlichen PKW-Stellplatzen in Zone 5; dies betrifft insbesondere den
vorderen Bereich der TalstralRe (Heimathaus TalstraRe 5 und TalstraRe 7 und 10 wo
auch beide Kirchen der Ortschaft verortet sind).

5.6.1.1.2 Beschreibung der Anfangswertzone

Am Wertermittlungsstichtag 27.03.2014 gehoéren zur Zone 6 die Grundstiicke Talstral3e 15,
16, 17, 18, 19, 20, 21, 23, 25, 27, 29, 31, 33 und Weinbergstral3e 1. Es sind die Flurstiicke
44b, 45, 46, 47, 48, 49, 50, 51, 52, 53, 54, 55, 56, 57, 95/1 (TF), 569, 854 und 1193 (TF) der
Gemarkung Cossebaude betroffen (siehe Anlage 2).

Die Zone 6 ist gepragt durch zweigeschossige Gebaude in offener Bauweise. Uberwiegend
handelt es sich um ehemalige Bauernhauser und dorflich gepragte Bebauung. Die
Grundstiicke liegen in der Troglage der Talstral3e und besitzen durch die Lage am Hang
bzw. Fels wenig nutzbare Gartenflache; die Belichtung ist eingeschrénk.

Planungsrechtlich gehdren die Grundstiicke zu einem im Zusammenhang bebauten Ortsteil
(8 34 Abs. 1 BauGB) mit der Eigenart wie allgemeines Wohngebiet mit zweigeschossiger
Bebauung in offener Bauweise. Es handelt sich um baureifes Land im Sinne von 8§ 5 Abs. 4
ImmoWertV. Es ist einheitlich von ,einfacher bis mittlerer* Wohnlage. Eine Geschéftslage ist
dort nicht gegeben.
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5.6.1.1.3 Darstellung des zonalen Anfangswertgrundstiicks

Die wertbeeinflussenden Merkmale des zonalen Anfangswertgrundstiicks der Zone 6 —
TalstralRe Sud ergeben sich zum Qualitatsstichtag 30.09.1994, als ob eine Sanierung weder
beabsichtigt noch durchgefuhrt worden wére, wie folgt:

Zonales Anfangswertgrundstiick Zone 6

Ortliche Lage einheitliche Lage innerhalb der Zone

Entwicklungszustand sanierungsunbeeinflusster Zustand (SU),
baureifes Land

Wohnlage .einfach bis mittel

Geschéftslage keine

Art der baulichen Nutzung Eigenart wie Allgemeines Wohngebiet
(WA)

Anzahl der Vollgeschosse ]

Bauweise Einzelh&auser (eh)

Grundstiicksgrolie 350 m?

ErschlieBungsanlagen (Zustand, Ausstattung) unzureichend

Erreichbarkeit von Gemeinbedarfseinrichtungen | unzureichend

Abgabenrechtlicher Zustand erschlieBungsbeitragsfrei (ebf)

5.6.1.2 Wertermittlung

5.6.1.2.1 Vergleichswertverfahren mit Kaufpreisen unbebauter Grundstiicke

Fur die Zone 6 liegen keine sanierungsunbeeinflussten Kaufpreise fir unbebaute
Grundstticke fir den Zeitraum vom 01.01.2009 bis zum Wertermittlungsstichtag 27.03.2014
vor; weder aus der Zone 6 selbst noch aus sanierungsunbeeinflussten Vergleichsgebieten.
Von daher scheidet das Vergleichswertverfahren fur unbebaute Grundstiicke aus.

5.6.1.2.2 Bodenrichtwertverfahren

Fur das Sanierungsgebiet wurden erstmalig zum 01.01.2000 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
auRRerhalb des Sanierungsgebiets bertcksichtigt. Die letzte Fortschreibung der allgemeinen
Wertverhéltnisse datiert vom 01.01.2009.

Der fiur die Zone 6 malgebliche sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwert (vgl.
Ausfiihrungen zur Anfangswertzone 5, Kapitel 5.5.1.2.2) hat sich wie folgt entwickelt:
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Stichtag | Wert DM/m2 bzw. EUR/m2| Beschreibung
01.01.2000 150/ 76,69 WAl
01.01.2005 55 W I
01.01.2009 55 Al

Die Merkmale des zugrunde liegenden Bodenrichtwertgrundstiicks stimmen mit den
Merkmalen des zonalen Anfangswertgrundstiicks der Zone 6 — TalstraRe Sud hinreichend
Uberein (8 16 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV). Die Ausweisung des zonalen
Anfangswertgrundstiickes wurde um die Darstellung weiterer wertbestimmender Merkmale
erganzt (8 10 Abs. 2 ImmoWertV). Die Ergdnzungen haben keine Auswirkungen auf den
Wert. Der Bodenrichtwert bedarf daher nur einer Anpassung an die allgemeinen
Wertverhéaltnisses des Wertermittlungsstichtags.

Die Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse werden mit der Bodenrichtwertindexreihe
fur den Grundstiickstyp Einzelhduser, offene Bauweise des individuellen Wohnungsbaus
berlcksichtigt (s. Kap. 4.2.2). Der vorlaufige Vergleichswert auf Grundlage des
Bodenrichtwertverfahrens ergibt sich demnach am Wertermittlungsstichtag 27.03.2014 zur
Anfangswertqualitét zu

)

12
55EUR/m? X

— 2
100~ 66,72 EUR/m

5.6.1.2.3 Vergleichswertverfahren mit Kaufpreisen bebauter Grundstiicke

Fur den Zeitraum vom 01.01.2009 bis zum Wertermittlungsstichtag 27.03.2014 liegen aus
Zone 6 selbst und aus der nédheren Umgebung zum Sanierungsgebiet die in der folgenden
Tabelle zusammengestellten  sanierungsunbeeinflussten  Kaufpreise fiir  bebaute
Grundstucke vor. Mit dem zonalen Anfangswertgrundstick der Zone 6 weisen die
Grundstiicke — abgesehen vom Umstand der Bebauung — hinreichend Ubereinstimmende
Grundstiicksmerkmale auf. Wertrelevante Unterschiede in der Lage und im Mal3 der
baulichen Nutzung liegen nicht vor. Ebenso weisen die Stralen und Gehwege denselben
Zustand auf, wie die Grundstiicke in Zone 6 zur Anfangswertqualitat. Gleichzeitig wirken die
im  Sanierungsgebiet durchgefiihrten MalRBnahmen auf Grund der Entfernung der
Vergleichsgrundstiicke zum Sanierungsgebiet sich nicht direkt auf die Vergleichsgrundstiicke
aus. Eine Anfangswertqualitiat kann somit festgestellt werden. Anderungen der allgemeinen
Wertverhéaltnisse auf dem Grundstucksmarkt werden durch die Bodenrichtwertindexreihe (s.
Kapitel 4.2.2) berlicksichtigt.

In Zone 6 selbst liegt nur der Kauffall 2337/2010. Die Hohe des Kaufpreises wurde seinerzeit
nach § 153 BauGB in Verbindung mit § 144 BauGB im Auftrag der Sanierungsstelle durch
die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses geprift. Es gab keine Anhaltspunkte, die eine
Uberschreitung des Verkehrswertes zur Anfangswertqualitit vermuten lieBen. Nach
Auffassung des Gutachterausschusses ist der Kaufpreis ,,sanierungsunbeeinflusst” und
kann als Vergleichspreis verwendet werden.
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Wert in Zur
berechneter Kauf- Korrigierter | BRW-Index EURIm® zum Auswert-
Reg_- Kaufpreis | Flache |Bauland| Sachwert preisiSach- | Bodenwert 01.01.2009 Lagean- | Gewicht 27.03.2014 ung
Nummer Datum [EUR) [m™) [m”) | gemaB KP5" wert EURImM* =100 passung [ =121,3 geeignet? [ Anmerkung
3000/2009] 20.10.2009]) 175.000 265 265 110.690 158 86,90 1011 1.0 1.0 104,26 ja
2998/2009] 09.11.2009] 55.000 308 308 39.958 138 7590 101.2 1.0 1.0 90,98 ja
2337/2010| 24.09.2010] 115.000 210 210 69.631 1,65 90,75 1024 1.0 1.0 107,50 ja
619/2011)24.03.2011) 26.000 140 140 33.541 078 50,70 1040 1.0 1.0 59,13 ja
296/2013| 05.02.2013) 68.000 84 84 47.040 1,45 9425 116.8 1.0 1.0 97,88 ja
22412014 17.01.2014| 145.000 400 400 99.865 1,45 9425 120,86 09 1,0 85,32 ja
6.0 545,07
* automatisierte Kaufpreissammiung WF-Akuk gewichtetes Mittel: 90,84 EUR/m*
Ausreifer > Mittel 30z 11810
AusreiPer ¢ Mittel - 303 63,59
Mittel ohne AusreiBer: 97,19 EUR/m*

Der vorlaufige Vergleichswert auf der Grundlage bebauter Grundsticke betradgt am
Wertermittlungsstichtag 27.03.2014 zur Anfangswertqualitat 97,19 EUR/m2.

5.6.1.2.4 Intersubjektive Schatzung

Aufgrund der geringen Anzahl von geeigneten Vergleichspreisen wird die Werththe fur Zone
6 mittels intersubjektiver Schatzung plausibilisiert (s. Kap. 4.2.2.4). Die freie — unabh&ngig
voneinander vorgenommene — Schatzung der einzelnen Gutachter fihrt fir das zonale
Anfangswertgrundsttick der Zone 6 zum Stichtag der Schatzung 27.03.2014 zu folgenden
Einzelergebnissen:

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

Schéatzung
EUR/m? 50 55 55 55 60 65 55 96,43

Der vorlaufige Vergleichswert auf der Grundlage der Intersubjektiven Schatzung betragt am
Wertermittlungsstichtag 27.03.2014 zur Anfangswertqualitét 56,43 EUR/m2.

5.6.1.3 Bemessung des zonalen Anfangswerts

Der vorlaufige Vergleichswert des Bodenrichtwertverfahrens erhalt das Gewicht ,1,0¢. Der
Bodenrichtwert ist geeignet im Sinne von § 16 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV.

Der vorlaufige Vergleichswert des Vergleichswertverfahrens mit Bodenanteilen aus
Kaufpreisen bebauter Grundstiicke erhélt ein Gewicht von ,0“. Es sind funf Vergleichspreise
verwendbar. Jedoch weicht das Ergebnis dieses Verfahrens erheblich von den Ergebnissen
der anderen Verfahren ab.

Der vorlaufige intersubjektiv geschatzte Vergleichswert erhalt ein Gewicht von ,0,3%. Die
Einzelschatzungen streuen leicht.
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Anteil am

Wertermittlungsverfahren Einzelwerte Gewicht .
Gesamtmittel

Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen
von unbebauten Grundstiicken

Vergleichswert aus Bodenrichtwertverfahren 66,72 EUR/m? 1,0 66,72 EUR/m?
Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen ) )
(Bodenanteilen) von bebauten Grundstiicken 97,19 EUR/m 0 0,00 EUR/m
Intersubjektive Schéatzung 56,43 EUR/m2 0,3 16,93 EUR/m?
1,3 83,65 EUR/m?

Ergebnis: 64,35 EUR/m?

Der gewogene Mittelwert von 64,50 EUR/m2 aus den Einzelwerten wird zugunsten der
Eigentiimer aufgerundet.

Damit ergibt sich der zonale Anfangswert von Zone 6 — Talstral3e Sid am Wertermittlungs-
stichtag 27.03.2014 zu

64,50 EUR/m?.
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5.6.2 Ermittlung des zonalen Endwerts

5.6.2.1 Qualitatsbestimmung

5.6.2.1.1 Ordnungs- und BaumalRnahmen

Zur Behebung der nach § 136 BauGB vorhandenen stadtebaulichen Missstdnde wurden in
Zone 6 - TalstralRe Sud und im gesamten Sanierungsgebiet Cossebaude-Altstadt durch die
offentliche Hand bzw. im Auftrag der 6ffentlichen Hand folgende MaRRnahmen umgesetzt:

gebietsweit wirkende MalRnahmen:

Neubau der stadtischen Kindertageseinrichtung und damit Sicherung der
Verfugbarkeit einer der wichtigsten Gemeinbedarfseinrichtungen in der Ortschaft
Cossebaude (HauptstraRe 12). Die vorgelagerte Platzgestaltung des Angers hat fiir
das Sanierungsgebiet zur Auspragung einer funktionierenden Ortsmitte gefiihrt.

Anlage o6ffentlicher PKW-Stellpléatze im Bereich der Kita Hauptstral3e 12.

Sanierung des offentlichen Gebaudes und damit Sicherung der Verfligbarkeit von
Gemeinbedarfseinrichtungen (Heimathaus Talstral3e 5a und Jugendhaus TalstralRe
5).

Die Gestaltung des Festplatzes sowie des Parkplatzes haben fir das
Sanierungsgebiet zur Auspragung eines Platzes mit Aufenthaltsqualitat gefiihrt.

vorrangig zonenbezogen wirkende MalRnahmen:

Forderung von 4 BaumalRnahmen an Gebauden privater Eigentimer in Zone 6
(TalstralRe 17, 19, 27 und 33).

Durch Einzelférderung erfolgte die Unterstitzung der Eigentimer bei der Sanierung
ihrer Gebaude mit dem Ergebnis der Instandsetzung/Modernisierung der Gebaude
und einer wiederhergestelliten &uf3eren Hulle und Kubatur zur Erhaltung des
Ortsbildes.

Durch die Foérderung privater Eigentiimer konnten zusatzlich Flachen auf privaten
Grundstuicken entsiegelt werden (Talstral3e 27).

Die Sanierung des Gebaudes TalstraBe 3 und die Gestaltung des Festplatzes sowie
des Parkplatzes haben fiir das Sanierungsgebiet zur Auspragung eines Platzes mit
Aufenthaltsqualitat gefihrt.

Verbesserung des Zustandes und der Funktion von Erschliefungsanlagen verbunden
mit Verringerung der Larm- und Staubimmissionen sowie teilweiser Entscharfung der
Gefahrdungsstellen fur die Verkehrsteilnehmer (komplette Erneuerung der Talstral3e,
einschliellich Kanalisation, FuRwege).

Gutachterausschuss fir Grundstickswerte in der Landeshauptstadt Dresden



GA-Nr.201-52-2014  Zonale Anfangs- und Endwerte Sanierungsgebiet Cossebaude-Altstadt S. 108

5.6.2.1.2 Beschreibung der Endwertzone

Der Umgriff der Zone 6 zur Endwertqualitéat bleibt gegentiber dem Umgriff der Zone 6 zur
Anfangswertqualitéat unverandert (siehe Anlage 2).

Die Zone 6 ist auch in ihrer Grundsticksstruktur im Vergleich zur Anfangswertqualitat
unverandert geblieben. Ebenso das Planungsrecht. Die umgesetzten MalBnahmen der
Offentlichen Hand haben dazu beigetragen die Bausubstanz und das typische Ortsbild zu
erhalten. Zum Wertermittlungsstichtag stellen sich Zone 6 und das gesamte
Sanierungsgebiet als nahezu durchgéngig saniert dar. Die Zone 6 selbst hat - insbesondere
durch die geforderten Baumafnahmen an Gebauden privater Eigentimer und die
vollstdndige Erneuerung der ErschlieBungsanlagen - an Attraktivitdt gewonnen. Die
Sicherung des Angebotes an Gemeinbedarfseinrichtungen hat ebenfalls dazu beigetragen,
die Wohnlagequalitéat zu sichern und aufzuwerten. Dadurch wird Zone 6 (wie das gesamte
Sanierungsgebiet) als Wohnlage angenommen und nachgefragt.

Das baureife Land ist einheitlich von ,einfacher bis mittlerer® bis ,mittlerer* Wohnlage. Eine
Geschaéftslage ist nicht gegeben.

5.6.2.1.3 Darstellung des zonalen Endwertgrundsticks

Die bodenwertbeeinflussenden Merkmale des zonalen Endwertgrundstiicks der Zone 6 -
TalstraRe Sid ergeben sich zum Qualitats- und Wertermittlungsstichtag 27.03.2014 wie folgt:

Zonales Endwertgrundstick Zone 6

Ortliche Lage einheitliche Lage innerhalb der Zone

Entwicklungszustand sanierungsbeeinflusster Zustand (SB),
baureifes Land

Wohnlage Leinfach - mittel” bis ,mittel”

Geschaftslage keine

Art der baulichen Nutzung Eigenart wie Allgemeines Wohngebiet
(WA)

Anzahl der Vollgeschosse 1

Bauweise Einzelh&auser (eh)

Grundstiicksgrolie 350 m?

ErschlieBungsanlagen (Zustand, Ausstattung) gut

Erreichbarkeit von Gemeinbedarfseinrichtungen | gut

Abgabenrechtlicher Zustand erschlieRungsbeitragsfrei (ebf)
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5.6.2.2 Wertermittlung

5.6.2.2.1 Vergleichswertverfahren mit Kaufpreisen unbebauter Grundstiicke

Fur die Zone 6 liegen keine sanierungsbeeinflussten Kaufpreise fir unbebaute Grundstiicke
vor; weder in Zone 6 selbst noch in sanierungsbeeinflussten Vergleichsgebieten. Von daher
scheidet das Vergleichswertverfahren fir unbebaute Grundstiicke aus.

5.6.2.2.2 Komponentenverfahren

In Zone 6 ergibt sich aufgrund der Sanierungsmafl3nahmen eine moderate Steigerung der
Lagegunst fir Wohnzwecke und dartber hinaus ein allgemeiner Sanierungsvorteil.

... Verbesserung der Wohnlage

Durch den Ausbau der TalstralRe einschlie3lich der Gehwege hat sich die Ansehnlichkeit und
Attraktivitat der Zone 6 verbessert. Insbesondere das erweiterte Angebot an
Gemeinbedarfseinrichtungen (Kindertagesstatte, Heimathaus, Jugendhaus) und die
verbesserte Aufenthaltsfunktion in den offentlichen Bereichen mit ihren Ausstrahlungs-
effekten tragen zur allgemeinen Gebietsverbesserung bei. Durch die Neugestaltung der
Offentlichen Freibereiche mit Aufenthaltsfunktion und der Anlage von Parkmdglichkeiten wird
die ehemals dorfliche Lage stadtischer.

Es wird demgema&lR gegenuber der bisherigen ,einfachen bis mittleren® Wohnlage eine leicht
gesteigerte Lagegunst fir Wohnzwecke festgestellt. Die Zone erreicht allerdings nicht
vollends eine ,mittlere“ Wohnlage. Daher wird die lagebedingte Wertverbesserung mit einem
Viertel des relativen Wertunterschieds zwischen ,einfacher® und ,mittlerer Wohnlage von
40 % (siehe 4.2.3.2) - also mit 10 % - quantifiziert. Dementsprechend ergibt sich bei einem
zonalen Anfangswert von 64,50 EUR/m? eine sanierungsbedingte Bodenwertsteigerung von:

10
64,50 EUR/m? x Too = 6,45 EUR/m?.

Die sanierungsbedingte Wohnlageverbesserung schliel3t die Verbesserung des
ErschlieBungszustands von ,,unzureichend® in ,,gut* mit ein.

... Allgemeiner Sanierungsvorteil

Der allgemeine Sanierungsvorteil wird vom Gutachterausschuss einheitlich im Wege
intersubjektiver Schatzung zu 3 EUR/m2 des baureifen Landes angesetzt.

Der allgemeine Sanierungsvorteil steht fur 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
Eigentiimern lohnenswert erscheinen lassen, zu investieren (Initialeffekt).
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... vorlaufiger Vergleichswert fiir den zonalen Endwert

Der vorlaufige Vergleichswert fir den zonalen Endwert ergibt sich nach dem
Komponentenverfahren am Wertermittlungsstichtag 27.03.2014 demnach zu

Zonaler Anfangswert 64,50 EUR/m?2

e zuziglich Verbesserung der Wohnlage 6,45 EUR/m?

e zuzuglich allgemeiner Sanierungsvorteil 3,00 EUR/m?

zonaler Endwert Komponentenverfahren | 73,95 EUR/m?

5.6.2.2.3 Vergleichswertverfahren mit Kaufpreisen bebauter Grundstiicke

Fur die Zone 6 liegen keine sanierungsbeeinflussten Kaufpreise flr bebaute Grundstiicke
vor. Weder in Zone 6 selbst noch in sanierungsbeeinflussten Vergleichsgebieten. Von daher
scheidet das Vergleichswertverfahren fir unbebaute Grundstiicke aus.

5.6.2.2.4 Modell Niedersachsen

Mit dem Modell Niedersachsen erfolgt eine weitere unabhéngige Ermittlung der sanierungs-
bedingten Bodenwerterhéhung. Hierflr werden die stadtebaulichen Missstdnde und daraus
folgende SanierungsmafRnahmen entsprechend der Tabellen aus den Anlagen 5 und 6
klassifiziert (siehe auch 4.2.3.3). Die jeweilige Zuordnung erfolgt durch den
Gutachterausschuss im Wege intersubjektiver Schatzung.

In der Spalte ,,Klasse* in der nachstehenden Tabelle ist das Mittel der Einschatzungen aller
Gutachter dargestellt. In den Spalten ,Missstande“ und ,MafRnahmen“ sind die ,Klassen®
ausformuliert. Liegt der Wert in der Spalte ,Klasse“ deutlich zwischen zwei Formulierungen,
so werden in der Regel beide genannt.
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Komplexe Missstande Klasse MaRRhahmen Klasse
Bebauung instandsetzungs- u. 5,43 | mittlere Modernisierung und 4,86
(Gebiet) modernisierungsbedirftig (5) Instandsetzung (5)

im Wesentlichen instandsetzungs-
u. modernisierungsbeduirftig (6)
Struktur, vorhandene ErschlieBung in Teilen | 2,57 | gezielte Erganzung vorhandener 2
ErschlieBung | erganzungsbedirftig (2) ErschlieBungsanlagen (2)
(Objekt) Zuganglichkeit der Grundstiicke
unguinstig (3)
Nutzung geringe Beeintrachtigungen und 2,86 |einzelne MalBnahmen bezogen 2,29
(Objekt) stérende bauliche Nebenanlagen auf mehrere zusammen-
3) héangende Grundstiicke (2)
einzelne MaRnhahmen bezogen
auf mehrere zusammen-
héngende Grundstlicke und
Beseitigung stérender baulicher
Nebenanlagen (3)
Umfeld, Infrastruktur insgesamt 5,07 | Ausbau von FuBwegen, 4,36
Verkehr, ergénzungsbedurftig (5) Verbesserung fur den ruhenden
Infrastruktur Verkehr (4)
(Gebiet) Erganzung und Verbesserung
der Infrastruktur (5)
Summe:| 15,93 Summe:| 13,51
Mittel: | 3,98 Mittel: | 3,38

Mit dem Wertepaar (3,98 | 3,38) kann in der Ergebnismatrix unmittelbar bzw. mittels der
liegenden Regressionsfunktion (Abschnitt 4.2.3.3) die sanierungsbedingte
Bodenwerterhdhung abgegriffen bzw. berechnet werden. Mit dieser ergibt sich der vorlaufige
Vergleichswert auf Grundlage des Modells Niedersachsen am Wertermittlungsstichtag

zugrunde

27.03.2014

zur Endwertqualitat zu:

Zonaler Anfangswert

64,50 EUR/m?

Klassifizierte Missstande im Mittel 3,98
Klassifizierte MaRnahmen im Mittel 3,38
sanierungsbedingte 13,4 %
Bodenwerterhéhung 8,64 EUR/m2

zonaler Endwert Mod. Niedersachsen

73,14 EUR/m?
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5.6.2.3 Bemessung des zonalen Endwerts
Der vorlaufige Vergleichswert des Komponentenverfahrens erhalt das Gewicht ,1,0"

Der vorlaufige Vergleichswert des Modells Niedersachsen wird ebenfalls mit dem Gewicht
,,1,0“ verwendet, da beide Werte sehr homogen sind.

Anteil am

Wertermittlungsverfahren Einzelwerte Gewicht .
Gesamtmittel

Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen
von unbebauten Grundstiicken

Komponentenverfahren 73,95 EUR/m2 1,0 73,95 EUR/m2

Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen
(Bodenanteilen) von bebauten Grundstiicken

Modell Niedersachsen 73,14 EUR/m?2 1,0 73,14 EUR/m?2

20 147,09 EUR/m?

Ergebnis: 73,55 EUR/m?

Der gewogene Vergleichswert von 73,50 EUR/m2 aus den Einzelwerten wird zugunsten der
Eigentiimer abgerundet.

Damit ergibt sich der zonale Endwert von Zone 6 — TalstraRe Sud am Wertermittlungs-
stichtag 27.03.2014 zu

73,50 EUR/m?

5.6.3 sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung

Die sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung ergibt sich aus der Differenz des Endwertes
(5.6.2) und des Anfangswertes (5.6.1)

73,50 EUR/m? - 64,50 EUR/m? = 9,00 EUR/m?
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6 Zusammenfassung

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Dresden hat fur das
Sanierungsgebiet Cossebaude-Altstadt zum Bewertungsstichtag 27.03.2014 die in der
Tabelle aufgefuhrten zonalen Bodenwerterhbhungen nach 8 154 Abs. 2 BauGB
beschlossen.

Zonaler Zonale
Zonen- . Zonaler Endwert sanierungsbedingte
N Bezeichnung Anfangswert .
r. [EUR/M?] [EUR/m?] Bodenwerterh6hung
[EUR/mM?]
1 Gohliser Stral3e / Grenzstral3e 74,00 80,00 6,00
2 Dresdner StralRe 65,00 71,50 6,50
3 August-Bebel-StralRe / 78,00 84,50 6.50
SchulstralRe
4 Hauptstralle 72,00 83,50 11,50
5 Talstraf3e Nord 71,00 82,50 11,50
6 TalstralRe Sud 64,50 73,50 9,00

Vorsitzender und ehrenamtlicher Gutachter

Dipl.-Ing. H. Kruger
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7 Anlagen

Anlage 1: Abgrenzung Sanierungsgebiet

Anlage 2: Zoneneinteilung

Anlage 3: sanierungsunbeeinflusste Werte (Anfangswerte) 27.03.2014
Anlage 4: sanierungsbeeinflusste Werte (Endwerte) 27.03.2014

Anlage 5: Modell Niedersachsen, Klassifikationsrahmen der Missstande
Anlage 6: Modell Niedersachsen, Klassifikationsrahmen der MalBhahmen

Anlage 7: gesetzliche Grundlagen und Literatur
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Anlage 1 - Abgrenzung Sanierungsgebiet




Anlage 2 - Zoneneinteilung
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Anlage 3 — Zonale Anfangswerte zum 27.03.2014
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Die wertbestimmenden Merkmale zum Bodenrichtwert werden in den entsprechenden Zonen im Gutachten erlautert.



Anlage 4 — Zonale Endwerte zum 27.03.2014
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Die wertbestimmenden Merkmale zum Bodenrichtwert werden in den entsprechenden Zonen im Gutachten erlautert.



Anlage 5 - Modell Niedersachsen, Klassifikationsrahmen der Missstéande

Klassifikationsrahmen fir staddtebauliche Missstande

Komplex | Bebauung Struktur — Nutzung - Umfeld -
Eigentumsver- 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-
Grundsticke un- tigungen und stoérende 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, Parkmdg-
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- stoérende Gemengelage, keiten, flieBender
bedurftig (zeitgeméalie 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 6 - Modell Niedersachsen, Klassifikationsrahmen der Mal3hahmen

Klassifikationsrahmen fir stadtebauliche MaRnahmen

Kom- | Bebauung Struktur —, Nutzung - Umfeld -

plex Eigentumsver- Verdichtung, Verkehr,
haltnisse, innere Gemengelage Infrastruktur
ErschlieBung

Klasse

0 keine MaRnahmen keine MafRhahmen keine MaRhahmen keine MaRhahmen
einzelne einzelne Malnahmen einzelne Mal3nahmen einzelne, kleinere

1 Mafnahmen 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 | ErschlieBungssituation bezogen auf die FuRwegen, Verbesserung

4 Instandsetzung Gemengelage fur den ruhenden Verkehr
mittlere Moderni- Flachentausch, Veranderung des MalRes 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 FuRgangerzonen 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




Anlage 7 - gesetzliche Grundlagen und Literatur

1. Burgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S.
42, 2909; 2003 | S. 738), das durch Artikel 6 des Gesetzes vom 28. August 2013 (BGBI. | S. 3458)
geandert worden ist

2. Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414),
das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548) geéndert worden ist

3.  Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (BauNVO) in der Neufassung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132), geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S.
1548)

4. Verordnung Uber Grundséatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundsticken
(Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) vom 19.05.2010 (BGBI. | S. 639)

5. Richtlinien fir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken
(Wertermittlungsrichtlinien — WertR 2006) vom 1. Marz 2006, Bundesministerium fur Verkehr, Bau und
Stadtentwicklung (Bundesanzeiger Nr. 108a vom 10. Juni 2006, Berichtigung vom 1. Juli 2006
Bundesanzeiger Nr. 121 S. 4798)
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