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

Gutachten-Nummer 101-51-2015

Gutachten

Uiber die zonalen Anfangs- und Endwerte nach § 154 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) fiir das
am 29. September 2016 formlich festgelegte Sanierungsgebiet Dresden-Plauen, S-05.1

Der Gutachterausschuss hat in seinen Beratungen am 02.07.2015, 26.08.2015, 01.10.2015,
27.10.2015, 08.12.2015, 12.04.2016, 17.10.2016 und 22.11.2016 in der Besetzung

Frau Dipl.-Ing. Topfer als Vorsitzende

Frau Dipl.-Ing. Fehrmann als ehrenamtliche Gutachterin

Frau Frey als ehrenamtliche Gutachterin

Frau Dr. Socher als ehrenamtliche Gutachterin

Herr Dr.-Ing. Gotte als ehrenamtlicher Gutachter

Herr Klein als ehrenamtlicher Gutachter

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

Finanzbehorde

die zonalen Anfangs- und Endwerte (s. Anlagen 7 und 8) gemaR § 154 Abs. 2 BauGB der folgenden
Bewertungszonen im Sanierungsgebiet Dresden-Plauen zum Wertermittlungsstichtag 25.06.2015
ermittelt zu

Zonaler Zonale sanierungsbedingte
Zonen- . Zonaler Endwert N
Nr Bezeichnung Anfangswert Bodenwerterhéhung
) EUR/m?
[EUR/m?] [EUR/m?] [EUR/m?]

1 Plauener Niederdorf/ 55,00 62,50 7,50

HofmihlenstraRe

2 Zwickauer StraRe 132,00 151,50 19,50
3 Klingenberger Stralle 112,00 126,00 14,00
4 Chemnitzer Stralle 101,00 106,50 5,50
5 F.-C.-Weiskopf-Platz 145,00 164,50 19,50

6 Reckestralle 116,50 130,50 14,00




GA-Nr.101-51-2015 Zonale Anfangs- und Endwerte Sanierungsgebiet Dresden-Plauen S.2

Inhaltsverzeichnis

1 AlIZEMEINE ANGADEN ...t e e et e e s et e e e ssataeeesastaeeeestaeeeabeestneeeans 11
1.1 AIUTEEAE ettt et e e e e et e e e e et e e e e bt e e e e e bae e e e e be e e e aaateeeeabaeeeeaarae nraeeeennes 11
1.2 Beschreibung des Sanierungsgebiets .......coccuiiiiiiiii i 11
1.3 ZIElE eI SANIEIUNG ... .ueiiiiie ettt e e e e e e et e e e e e e e e sabt e e e e e e e e esnsabaeeeeeeeesnsraaneaaaeasaeens 12
1.3.1 RV Lo T4 1= s 1= o {0 Lo = SRR 12
1.3.2 StAdtebauliche ZIele .......oouiiiiiiee e 12
1.3.3 BEIOAUUNG ..ot e et e e et e e e e eabe e e e e ab e e e e e nree e e arraeeanns 13
1.3.4 VErKENrSANIAZEN.....viii et e e e bae e e 15
1.3.5 Griin- UNd FreiflaChen ......ooiio et s 15
1.3.6 GemeinbedarfseinrichtUNGEN ........ooo i e 15
1.3.7 UMWEIE ittt et e s e e et e e e et e e e e s st eeeeaasbeeeesssseaeenssaeeeanreaeeanas 15

1.4 SaNIEruUNgSMAalNANMEN ... i e e e e e e e e e e e e e e e naeas 16
1.4.1 2T o T LU U oY= PP 16
1.4.2 VEIKENISANIAZEN . ...eeiii e e e e e e nbee e e nes 16
143 GRWEIDIE ..ttt ettt s b e e st e st e s be e e be e e s be e e be e e nareesarea 17
1.4.4 Grin- und Freiflachen ..o 18
1.4.5 GemeinbedarfseinrichtUNGEN ........oooiiiiiee e e 20
1.4.6 UMWEIE L.ttt sttt e e bbb e saeesaeenae e 21
1.4.7 o V4| TP PPPPPPPPPP 21

1.5 Rechtliche GEgEbENNEITEN ......cc.eviii e e e 21

2 Grundlagen der WertermittlUNg ... ..coooiiiee i e e e e e e sbae e s 25
2.1 Grundlegende Anforderungen und Begriffsbestimmungen .......cccccovveeiiiiiiciee e, 25
2.2 Sanierungsrechtliche Anforderungen und verfahrensspezifische MaRgaben...................... 28

3 Maligebliche Stichtage fir die allgemeinen Wertverhaltnisse und die Qualitat...........ccc.ccennee 31

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Dresden



GA-Nr.101-51-2015 Zonale Anfangs- und Endwerte Sanierungsgebiet Dresden-Plauen S.3

3.1 AllgemeEing VOrsChIIftEN ......ooi i et e e rre e e s eraeeas 31
3.2 Wertermittlungsstichtag flir Anfangs- und ENdwert........ccceovvieieiiiieee i, 31
33 (O TV 1] =1 €3] ol o1 =Y =D PSR PSP 32
3.3.1 Qualitatsstichtag flr den AnfangsWert ..........uvvivii e 32
3.3.2 Qualitatsstichtag flir den ENAWEIT .......ooiiiiiiieeee e e e 33

4  Wertermittlungsverfahren und Verfahrenswahl ..o 33
4.1 Grundsatzliche HerangehenSWEISE .........uviiiiiiiiiiiieee e e e e e 33
4.2 Bildung der Bewertungszonen fir das Sanierungsgebiet Dresden-Plauen.............cccccuee.... 34
4.3 Wertermittlungsverfahren fir zonale Anfangs- und Endwerte ........ccccceeeveveeiiieeeccciiee e, 36
43.1 ErmittluNgSErUNGSETZE ..oveeiiiieee e e et e e etae e e e bae e e eenreeeeeanes 36
4.3.2 Vergleichswertverfahren fir die zonalen Anfangswerte ..........ccoceeeevieiiiccieeecccieeeeae 37
4.3.2.1 mit Vergleichspreisen unbebauter Grundstlcke ........cccoveeeeeiiiiiiiiiieeiiiceeeeee, 37
4.3.2.2 aufder Grundlage geeigneter BodenrichtWerte..........cccocveeeeeciieecccieee e, 39
4.3.2.3 mit Vergleichspreisen (Bodenanteilen) bebauter Grundstlcke........c.cccceevveeeennneenn. 39
4.3.2.4 mittels intersubjektiver SChAtZUNG.....cccoo i 40
4.3.2.5 MaRgebliche Bodenpreisindexreihen fiir das Vergleichswertverfahren .................. 41
433 Verfahren zur Ermittlung der zonalen ENdWerte .......cueeeveiveeiicieii et 42
4.3.3.1 Vergleichswertverfahren ... et 42
4.3.3.1.1 mit Vergleichspreisen unbebauter Grundstlcke ..........cccceveviivrieriieneciiieeeeen, 42
4.3.3.1.2 mittels Vergleichspreisen (Bodenanteilen) bebauter Grundstiicke.................... 43
4.3.3.1.3 aufder Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte..........ccccceeeeiieeieccieececciiee e, 44

4.3.3.2  KOmMponentenVerfahren ...t ssnrae e eaes 44
4.3.3.3  Modell NiedersaChsen.........couiiiieiieiiieiiesieeste ettt 48

A4 VerfahrensWahl ...ttt sttt e 50
44.1 flr die zonalen ANfaNGSWEITE .......uvi i 50
4.4.2 flr die ZoNalen ENAWEITE ....coviiiiieiieciieee e e 51

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Dresden



GA-Nr.101-51-2015 Zonale Anfangs- und Endwerte Sanierungsgebiet Dresden-Plauen S. 4

45 LVl 1< g g T=T U] o = PSPPSRt 51
5  Ermittlung der zonalen Anfangs- Und ENAWEIE .......ccoviiiiiiiiiiie e 55
5.1 Bewertungszone 1 — Plauener Niederdorf/HofmuhlenstraBe.........cccccocveeviieevieeccreeceneenne, 55
5.1.1 Ermittlung des zonalen ANfangsSWertS.... ..o cciiiiee e e 55
5.1.1.1  QualitatshestimmMUNG ......ccooieeeeee e e 55
5.1.1.1.1 Stadtebauliche MiSSStANTE .......cccueriiriiiiieece e 55
5.1.1.1.2 Beschreibung der ANfangswertzone .........cccocoueeeeeciieeeciiiee e 55
5.1.1.1.3 Darstellung des zonalen Anfangswertgrundsticks ..........cceeecveeeeeiieeeeccieeeeenen. 56

5.1.1.2  WertermMittlUNg ..o ettt et e 57
5.1.1.2.1 Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen unbebauter Grundstticke ....... 57
5.1.1.2.2 Bodenrichtwertverfahren.........cc.coiiiiieeeeeeeee e 58
5.1.1.2.3 Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen bebauter Grundstiicke ........... 59
5.1.1.2.4 Intersubjektive SChEtZUNE .....c.vvii i 60
5.1.1.3 Bemessung des zonalen AnfangsWerts ........cccccveeeiieieeciiee e e 60
5.1.1.3.1 Wairdigung der herangezogenen Verfahren .........cccccceeeiiiiiiieeee e, 60
5.1.1.3.2 Berlicksichtigung des nicht sanierungsbedingten StraBenausbaus.................... 61

5.1.2 Ermittlung des zonalen ENAWEITS.......cccuviiiiiiiiiicciieee e 63
5.1.2.1  QualitatshestimmMUNG ......coooieeeeee e e 63
5.1.2.1.1 Ordnungs- und BaumaRnahmen .......ccccccuueeiiiiiieiiiiie et e e 63
5.1.2.1.2 Beschreibung der ENAWEertZoNne .........coouiiiiiiinieiiiiieenieesiee ettt 64
5.1.2.1.3 Darstellung des zonalen Endwertgrundstlcks.........ccceeeveeeieiiieeicciee e, 65

5.1.2.2  WertermMittlUNg ..o ottt e et 66
5.1.2.2.1 Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen unbebauter Grundstticke ....... 66
5.1.2.2.2 KomponentenVerfahreNn.......ccoccoocciiieieiiiee et e 67
5.1.2.2.3 Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen bebauter Grundstiicke ........... 68
5.1.2.2.4 Modell Niedersathsen.......ccueiieriiiiiiiiiieeieee et 69

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Dresden



GA-Nr.101-51-2015 Zonale Anfangs- und Endwerte Sanierungsgebiet Dresden-Plauen S.5

5.1.2.3 Bemessung des zonalen ENAWEItS .........ccvieieiiieeiciiee et 71
5.1.3 Sanierungsbedingte BodenwerterhOhUuNg ......ccuveviiiiiiiiiiiiee e 71
5.2 Bewertungszone 2 — ZWickauer Stralle ......cuviiiicuiiiie et e 72
5.2.1 Ermittlung des zonalen ANfangSWertS.... .. vccciiiieee e 72
5.2.1.1  QualitatshesStimmMUNG ......coo i e e 72
5.2.1.1.1 Stadtebauliche MiSSStANME .......cocuiriiriiiiieece e 72
5.2.1.1.2 Beschreibung der ANfangswertzone .........cccocueeeeecieeeeciiee e e 72
5.2.1.1.3 Darstellung des zonalen Anfangswertgrundsticks ..........cceeecieeeeicieeeeccieeeeenen. 74
5.2.1.2  WertermMittlUNg. ..ottt et et e 75
5.2.1.2.1 Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen unbebauter Grundstticke ....... 75
5.2.1.2.2 Bodenrichtwertverfahren.........cc.oiiiiie e 76
5.2.1.2.3 Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen bebauter Grundstiicke ........... 78
5.2.1.2.4 Intersubjektive SChEtZUNE .....c.evie it 79
5.2.1.3 Bemessung des zonalen AnfangsWerts ........ccccvveieiieeeeciee e 80
5.2.1.3.1 Wairdigung der herangezogenen Verfahren ........cccccceeeeeiiiiiieiee e, 80
5.2.1.3.2 Berlicksichtigung des nicht sanierungsbedingten StraBenausbaus.................... 80
5.2.2 Ermittlung des zonalen ENAWEITS........ccuuiiiiiiiiiecciiiee ettt 82
5.2.2.1  QualitatshesStimmMUNG .....cccoeieeeee e e 82
5.2.2.1.1 Ordnungs- und BaumaRnahmen .......cccccuveeiiiiiieiiiiie e e e 82
5.2.2.1.2 Beschreibung der ENAWEertZoNne .........coouiiiiiiiiiieiiiiieenieesiee ettt 83
5.2.2.1.3 Darstellung des zonalen Endwertgrundstlcks.........ccceeeveeeieiiieeiccieec e, 85
5.2.2.2  WertermMittlUNg. ..ot et 86
5.2.2.2.1 Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen unbebauter Grundstticke ....... 86
5.2.2.2.2 KomponentenVerfahreNn........oocoocciiiiieciiie ettt e 87
5.2.2.2.3 Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen bebauter Grundstiicke ........... 88
5.2.2.2.4 Modell NiedersathsSen.......cceoiieriiiiiiiinieeeee et 89

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Dresden



GA-Nr.101-51-2015 Zonale Anfangs- und Endwerte Sanierungsgebiet Dresden-Plauen S.6

5.2.2.3 Bemessung des zonalen ENAWEItS .........cceeeiiiiieiieiiee et 90
5.2.3 Sanierungsbedingte BodenwerterhOhuNg .......cuveiviiiieiiiiiiieccee e 91
5.3 Bewertungszone 3 — KIiNgGenberger Strale ........cuuviiiciiie et 92
5.3.1 Ermittlung des zonalen ANfangsSWertS.... ..o cciiiiee e e 92
5.3.1.1  QualitatshestimmMUNG ......ccooieeeee e e 92
5.3.1.1.1 Stadtebauliche MiSSStANGE .......cccueviiriiriirieee e 92
5.3.1.1.2 Beschreibung der ANfangswertzone .........cccocuveeeeciiieeciiee e 92
5.3.1.1.3 Darstellung des zonalen Anfangswertgrundsticks ..........ccceecieeeeeiieeecciieeeeenen, 93
5.3.1.2  WertermMittlUNg. ..ottt 94
5.3.1.2.1 Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen unbebauter Grundstticke ....... 94
5.3.1.2.2 Bodenrichtwertverfahren.........cc.iiieeeeeeeeee e 95
5.3.1.2.3 Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen bebauter Grundstiicke ........... 97
5.3.1.2.4 Intersubjektive SChEtZUNE .....c.cvii i 98
5.3.1.3 Bemessung des zonalen AnfangsWerts ........ccccoeeeeiieieeciiee e 98
5.3.1.3.1 Wairdigung der herangezogenen Verfahren .........cccccceeeiiiiiiiieee e, 98
5.3.1.3.2 Berlicksichtigung des nicht sanierungsbedingten StraBenausbaus.................... 99
5.3.2 Ermittlung des zonalen ENAWEITS.......cccuiiiiiciiiie e 100
5.3.2.1  QualitatshesStimmMUNE ....cccooeieeieee e e 100
5.3.2.1.1 Ordnungs- und BaumaRnahmen .......ccccccuueeiiiiiieiiiiie et 100
5.3.2.1.2 Beschreibung der ENAWEIrtZoNne .......ccoccuiiiiiiiiiiieiieee ettt 101
5.3.2.1.3 Darstellung des zonalen Endwertgrundstlcks..........ccccvveeeeiiieeiecieee e, 102
5.3.2.2  WertermMittlUNG. ..ot e s st e e e e e e eaes 103
5.3.2.2.1 Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen unbebauter Grundstiicke ..... 103
5.3.2.2.2 KomponentenVerfahren ...ttt 104
5.3.2.2.3 Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen bebauter Grundstiicke ......... 105
5.3.2.2.4 Modell NiedersachsSen.......c.c.couiiiiiiieieeiienieeseeecste ettt 106

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Dresden



GA-Nr.101-51-2015 Zonale Anfangs- und Endwerte Sanierungsgebiet Dresden-Plauen S.7

5.3.2.3 Bemessung des zonalen ENAWEILS ........cccveeieiiiiei it eaee e 107
533 Sanierungsbedingte BodenwerterhOhUNG .......c..evviiiiiii i 108
5.4 Bewertungszone 4 — Chemnitzer Strale .......ueiiecuiiieeciiie et iae e 109
5.4.1 Ermittlung des zonalen ANfangsSWertS.......uceeiicciiiiiie e 109
5.4.1.1 QualitatsheStimmMUNE ......coo o e e e e 109
5.4.1.1.1 Stadtebauliche MiSSStANAE .......ccceiviiiriiriirierc e 109
5.4.1.1.2 Beschreibung der Anfangswertzone ..........cccccceeeeeieeeeeciee e et 109
5.4.1.1.3 Darstellung des zonalen Anfangswertgrundstlicks .........cccocoveeeecieeeeecieeeeennen. 110
5.4.1.2  WertermMittlUNG. ..ottt e sta e e e eata e e e erraeeeeans 111
5.4.1.2.1 Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen unbebauter Grundstiicke ..... 111
5.4.1.2.2 Bodenrichtwertverfahren.........cooiiee e 112
5.4.1.2.3 Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen bebauter Grundstiicke ......... 114
5.4.1.2.4 Intersubjektive SChEtZUNEG ........oeiiiiiiee e e 115
5.4.1.3 Bemessung des zonalen AnfangsWerts ........ccccveeevciiieeieiiiee e 115
5.4.2 Ermittlung des zonalen ENAWEITS.........uviiiiiiiiccieeeee et 117
5.4.2.1  QuUalitatshesStimMmMUNG .......oiiiiiiee et e e 117
5.4.2.1.1 Ordnungs- und BaumaRnahmen .......cccccueieiiiiieiiiiiie e 117
5.4.2.1.2 Beschreibung der ENAWErtZONEe .......ccuuviieeeiei i e e 118
5.4.2.1.3 Darstellung des zonalen Endwertgrundstlicks........cccoecveeeiviieiiiniiee e, 119
5.4.2.2  WertermMittlUNG.....coocuii ittt st et aee s 120
5.4.2.2.1 Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen unbebauter Grundstiicke ..... 120
5.4.2.2.2 KomponentenVerfahren. ...ttt 120
5.4.2.2.3 Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen bebauter Grundstiicke ......... 121
5.42.2.4 Modell NiedersathsSen.......cccuoiuiiiiiiiiieenieesiiese e 122
5.4.2.3 Bemessung des zonalen ENAWEIS .......ccccuviiiiiiiieeiiiiie et ee e e e saeee e 124
5.4.3 Sanierungsbedingte BodenwerterhOGhUNG .........coeeviiiiiiiiiie e 125

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Dresden



GA-Nr.101-51-2015 Zonale Anfangs- und Endwerte Sanierungsgebiet Dresden-Plauen S. 8

5.5 Bewertungszone 5 — F.-C.-WeiskOpf-Platz ........cccceeieeiiiiiiieie e 126
5.5.1 Ermittlung des zonalen ANfangSWeErTS........cuciiiiiiiiiieeciee e 126
5.5.1.1  QualitatshestimmMUNEG .......cooiiiiii e 126
5.5.1.1.1 Stadtebauliche MisSStanNde .........cccceciiiiiieiiiiiiii e 126
5.5.1.1.2 Beschreibung der Anfangswertzone ..........cccccceeeeoieeeeciie e 126
5.5.1.1.3 Darstellung des zonalen Anfangswertgrundstlicks ..........ccocovveeeriieeeencieeecnnnnen. 127
5.5.1.2  WertermMittlUNg. ... e e e e sr e e e e e e e sanr e e e e e e e e e annes 128
5.5.1.2.1 Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen unbebauter Grundstiicke ..... 128
5.5.1.2.2 Bodenrichtwertverfahren.........cccooiiiriniieee e 128
5.5.1.2.3 Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen bebauter Grundstiicke ......... 129
5.5.1.2.4 Intersubjektive SChEtZUNE ........ooi i 130
5.5.1.3 Bemessung des zonalen AnfangsWerts ........coccveeeiciiieiiiiiee e esaee e 130
5.5.1.3.1 Wairdigung der herangezogenen Verfahren ........cccccoeceeeeevieecccieee e, 130
5.5.1.3.2 Berlicksichtigung des nicht sanierungsbedingten Stralenausbaus.................. 132
5.5.2 Ermittlung des zonalen ENAWEITS.........uviiiiiiiiccieeeee et 133
5.5.2.1 QuUAalitatshestimmMUNEG .......oooi i 133
5.5.2.1.1 Ordnungs- und BaumaRnahmen ........cccccueeiiiiiieiiiee et 133
5.5.2.1.2 Beschreibung der ENAWErtZONEe .......cc.vviiiieieeiccceeeee e e e 134
5.5.2.1.3 Darstellung des zonalen Endwertgrundstlicks........cccoecveeeiviieiiciciee e, 135
5.5.2.2  WertermMittlUNG.....coouiiiiieieecee et st et et s 136
5.5.2.2.1 Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen unbebauter Grundstiicke ..... 136
5.5.2.2.2 KomponentenVerfahren. ...ttt 137
5.5.2.2.3 Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen bebauter Grundstiicke ......... 139
5.5.2.2.4 Modell NiedersathsSen.........c.oouieiirieinieeneesiesiee et 140
5.5.2.3 Bemessung des zonalen ENAWEILS ........occviiiiiiiieeiiiiie it saee e 142
5.5.3 Sanierungsbedingte BodenwerterhGhUNg ........c.coeovciieiiiiiiic e 143

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Dresden



GA-Nr.101-51-2015 Zonale Anfangs- und Endwerte Sanierungsgebiet Dresden-Plauen S.9

5.6 Bewertungszone 6 — RECKESTIAME ....cccuuiii ittt e aae e e eaae e 144
5.6.1 Ermittlung des zonalen ANfangSWeErTS........cuciiiiiiiiiieeciee e 144
5.6.1.1 QuUAalitatshesStimmMUNEG .......cooiiiiiieecee e e e 144
5.6.1.1.1 Stadtebauliche MisSStaNde .........ccceeciiiiiiiiiei i 144
5.6.1.1.2 Beschreibung der Anfangswertzone ..........cccccceeeeiieeeeciee e e 144
5.6.1.1.3 Darstellung des zonalen Anfangswertgrundstlicks .........cccocevveeeviieeeeniieeeeennen. 145
5.6.1.2  WertermMittlUNg. ..o e e e e e e e e e e e e sanre e e e e e e enannes 146
5.6.1.2.1 Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen unbebauter Grundstiicke ..... 146
5.6.1.2.2 Bodenrichtwertverfahren.........cccooiiiniice e 146
5.6.1.2.3 Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen bebauter Grundstiicke ......... 148
5.6.1.2.4 Intersubjektive SChEtZUNE ........ooiiiiiiee e 148
5.6.1.3 Bemessung des zonalen AnfangsWerts ........coccveeiiiiiieiiciiee et esaee e 149
5.6.1.3.1 Wairdigung der herangezogenen Verfahren .......cccccoecveeeeciiee e, 149
5.6.1.3.2 Berlicksichtigung des nicht sanierungsbedingten Stralenausbaus.................. 150
5.6.2 Ermittlung des zonalen ENAWEITS.........uviiiiiiiiccieeeee et 151
5.6.2.1  QuUalitatshestimmMUNEG .......ooiiiieie e e e 151
5.6.2.1.1 Ordnungs- und BaumaRnahmen .......ccccccuueieiiiiieiiiiiee e 151
5.6.2.1.2 Beschreibung der ENAWErtZONEe .......ccuuviiiiiie i e e 152
5.6.2.1.3 Darstellung des zonalen Endwertgrundstlicks........cccoecveeeiviieeiiniiee e, 153
5.6.2.2  WertermMittlUNG.....cooouiiiiieiieeee ettt sttt s e s 153
5.6.2.2.1 Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen unbebauter Grundstiicke ..... 153
5.6.2.2.2 KomponentenVerfahren. ...ttt 154
5.6.2.2.3 Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen bebauter Grundstiicke ......... 156
5.6.2.2.4 Modell NiedersachsSen.......ccc.couiiiieiieieenieesieesee et 157
5.6.2.3 Bemessung des zonalen ENAWEILS ........occviiiiiiiiee ittt siaee e 158
5.6.3 Sanierungsbedingte BodenwerterhGhUNg .........coooviiiiiiiiieecccee e 159

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Dresden



GA-Nr.101-51-2015 Zonale Anfangs- und Endwerte Sanierungsgebiet Dresden-Plauen S. 10
6  Beschluss Uber die zonalen Anfangs- Und ENAWEITE ........eeeviiiiiieciiie e 160
/2 Y | ==Y o PSSR 161

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Dresden



GA-Nr.101-51-2015 Zonale Anfangs- und Endwerte Sanierungsgebiet Dresden-Plauen S. 11

1 Allgemeine Angaben

1.1 Auftrag
Auftraggeber: Landeshauptstadt Dresden, Stadtplanungsamt, Abteilung Stadterneuerung,

Datum der Auftragserteilung: 26.06.2015.

1.2 Beschreibung des Sanierungsgebiets
.. Ort

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

Dresden, mit einer Fliche von ca. 328 km? und ca. 542.000 Einwohnern (Einwohnerzahl
Melderegister der Landeshauptstadt Dresden zum 30.06.2015), ist nicht nur industrielles Zentrum,
sondern auch kulturelle und touristische Metropole. Die Stadt ist in zehn Ortsamtsbereiche und neun
Ortschaften gegliedert. Das Sanierungsgebiet Dresden-Plauen ist im Ortsamtsbereich Plauen gelegen.

... Lage

Das Sanierungsgebiet Dresden-Plauen befindet sich etwa 3 km stdwestlich des Stadtzentrums der
Landeshauptstadt Dresden. Die exakte Abgrenzung des Sanierungsgebiets ist der Anlage 1 zu
entnehmen.

Das Sanierungsgebiet liegt unmittelbar an der Vereinigten WeiBeritz und war teilweise vom
Hochwasserereignis im August des Jahres 2002 betroffen. Die entstandenen Schdaden wurden
zwischenzeitlich beseitigt.

... Nutzung

Die Grundstiicke im Sanierungsgebiet dienen vorwiegend dem Wohnen. Im nordlichen Bereich der
Chemnitzer StraRe und teilweise auf der HofmihlenstraRRe sind gewerbliche Nutzungen anzutreffen.
Im Bereich des F.-C.-Weiskopf-Platzes und der Reckestrale gibt es geschaftliche Nutzungen.

Das Sanierungsgebiet ist gepragt durch eine geschlossene Bebauung (Griinderzeit) als auch durch
freistehende Bebauung (Reste der vorgriinderzeitlichen Bebauung) und der Nachkriegs-
Lickenbebauung.

Im Bereich HofmiihlenstralRe ist noch die urspriingliche, kleinteilige Bebauung, zum Teil in Form von
Fachwerkhdusern und Reste ehemaliger bauerlicher Hofstrukturen, vorhanden. Diese werden
vorrangig durch die Eigentimer selbst zu Wohnzwecken genutzt.
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1.3 Ziele der Sanierung

1.3.1 Vorbemerkung

Zwischen 1990 und 1993 fiihrte die Landeshauptstadt Dresden die vorbereitenden Untersuchungen
fir das Gebiet Dresden-Plauen durch. Die dabei festgestellten stadtebaulichen Missstiande fuhrten
zur Ortlichen Abgrenzung des Sanierungsgebiets und zu einer ersten Fassung des stadtebaulichen
Erneuerungskonzepts im Jahre 1992. Im Juni 1994 erfolgte die formliche Festlegung des
Sanierungsgebiets ,Dresden S 5, Dresden-Plauen” nach § 142 BauGB. GemdaR Sanierungssatzung
kamen die besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften nach §§ 152 bis 156 BauGB zur
Anwendung (Besonderes Sanierungsverfahren). In den Jahren 2000 und 2001 wurde das
stadtebauliche Erneuerungskonzept fortgeschrieben, woraufhin im Jahr 2002 vorbereitende
Untersuchungen fir den westlich angrenzenden Bereich der Hofmihlenstrale mit dem Ergebnis
einer entsprechenden Gebietserweiterung durchgefiihrt wurden. Der Stadtrat beschloss die
Gebietserweiterung im Juli 2005 zum Sanierungsgebiet ,Dresden S 5.1, Dresden -Plauen®.

Im Folgenden werden die Sanierungsziele aus den Voruntersuchungen und dem stddtebaulichen
Erneuerungskonzept in gebotener Kiirze erlautert. Den Ausfiihrungen zu den Zielen der Sanierung
wie auch zu den SanierungsmaRRnahmen (Abschnitt 1.4) liegt im Wesentlichen die
Abschlussbroschiire fiir das Sanierungsgebiet Dresden-Plauen zugrunde.’

1.3.2 Stadtebauliche Ziele

Das grundsatzliche Ziel im Erneuerungskonzept war es, eine wesentliche Verbesserung der Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse zu erreichen. Flr das Sanierungsgebiet bestand der Anspruch an eine
sensible, denkmalschutzgerechte und umweltvertragliche Sanierung der Gebdude unter Beachtung
der Interessen der Bewohnerschaft. Eine wichtige Aufgabe war der Erhalt bzw. die Wiederherstellung
des historischen Erscheinungsbildes unter Beachtung des Denkmalschutzes. Weitere Ziele bestanden
in der

— Ergdnzung von Neubauten in Baullicken,

— Beseitigung stadtebaulicher/funktioneller Missstande,

— Instandsetzung bzw. Modernisierung der baulichen Substanz, insbesondere der leer stehenden
Wohngebaude,

— Festigung der vorhandenen Bevodlkerungsstruktur,

— Verbesserung der Wohnumfeldqualitat,

' Landeshauptstadt Dresden - Die Oberbirgermeisterin (Hrsg.): Dresden-Plauen — 20 Jahre Stadtebauliche
Erneuerung — 1994 - 2014, Dresden, 2014.
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— Verbesserung der Stadtteilokologie,

— Bestandssicherung ansassiger Gewerbebetriebe,

— Verbesserung der Freizeitmoglichkeiten,

— Unterstutzung der Stadtteilarbeit, sozialer und kultureller Vereine und Initiativen,

— Schaffung von Spiel-/Freizeitbereichen fiir Kinder.

1.3.3 Bebauung
... Wohnen

Das Sanierungsgebiet ist im Wesentlichen in geschlossener Blockrandbauweise bebaut. Die
Sachgesamtheit der fiir das Gebiet pragenden Bienertschen Hofmihle ist bis heute in der
urspriinglichen Form erhalten geblieben. Etwa 85 Prozent der Hauptgebaude des Sanierungsgebietes
stammen aus der Zeit vor 1914.

Die Nachkriegszeit war gepragt durch den Wiederaufbau der Griinderzeitgebdaude und die Errichtung
von Neubauten in Blockbauweise bzw. Plattenbauweise in den vom Krieg geschlagenen Liicken.
Einige Grundstiicke blieben jedoch unbebaut. Die Neubauten nach 1990 entstanden vornehmlich auf
diesen Brachen, so dass heute die Blockrandbebauung groRRtenteils geschlossen ist.

Im Rahmen der Sanierung seit 1994 erfolgte der Riickbau von desolaten und brachgefallenen
Hinterhdusern und Seitengebduden. Dadurch entstanden grof3zligige Wohnhofe.

Die Bebauung ist bis auf einzelne Ausnahmen Uberwiegend griinderzeitlich gepragt. Es gibt auch
Gebdude mit einem alteren Entstehungsdatum. Insgesamt gab es vor der Sanierung des Gebietes
hinsichtlich der Wohnungsausstattung erhebliche Defizite. Lediglich neun Prozent der
Bestandswohnungen hatten Zentralheizung. Die restlichen Wohnungen wurden mit (Kachel-) Ofen
beheizt. In rund 63 Prozent der Wohnungen gab es keine eigene Toilette. Dies lag bereits 1990 weit
unter dem deutschen Durchschnitt. Heute verfligt jede Wohnung im Gebiet Uber Zentralheizung und
Toilette.
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i
&

1 - Zwickauer StraRRe 164 2 - Hofansicht Altplauen 16

... Gewerbe

Mit der industriellen Revolution und dem Ausbau der Bienertmiihle und weiterer Betriebe
entwickelte sich Plauen zu einem wichtigen Gewerbestandort in Dresden. Zu Sanierungsbeginn
waren diese Einrichtungen aufgrund des drastischen Bevdlkerungsriickganges in ihrer Existenz
bedroht. Kleinere Gewerbebetriebe kimpften seit der Wende um ihr Uberleben. Ein GroRteil musste
den Gewerbestandort aufgeben. Noch 2001 standen etwa 32 Prozent der Gewerbeeinheiten,
zumeist in der Zwickauer StralRe, leer und verfielen.

3 - Beispiel einer Industrieanlage im Hinterhof Zwickauer Stral3e
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1.3.4 Verkehrsanlagen

Kritisch war 1994 der allgemeine Zustand der Strafen. Die Stralenrdume waren haufig durch
schadhafte Gehwegbelege, verschmutzte Bereiche, mangelhafte Verkehrssicherheit,
Verkehrslarmbeeintrachtigungen und ungeordnete Pkw-Stellplatze gepragt.

Zu Beginn der SanierungsmalRnahme erhoben sich auch zum Verkehrslarm und dem ruhenden
Verkehr kritische Stimmen. Die Birger wiinschten sich ein ausreichendes Parkplatzangebot. Ebenso
sollten die stark frequentierten HauptverkehrsstralRen entlastet werden.

Der Haltepunkt Plauen der Deutschen Bahn ist damals wie heute ein wichtiger Verkehrsknotenpunkt
im Dresdner Stidwesten. Von dort verkehren Zige in Richtung Hauptbahnhof und nach Freiberg
beziehungsweise Chemnitz. 1994 bestand noch die Moglichkeit, aus dem Sanierungsgebiet mit der
StraRenbahn in die Innenstadt zu gelangen. Die StraRenbahnverbindung fiihrte von Coschiitz entlang
der StralRe Altplauen, iber den Haltepunkt Plauen und die Tharandter Stral3e in Richtung Innenstadt.
Diese Verkehrsfiihrung war fir die Fahrgaste umstandlich und zeitraubend. Bedingt durch die
Neuordnung des 6ffentlichen Verkehrs fuhr die Bahn letztmalig am 26.09.1998.

1.3.5 Griin- und Freiflichen

Im Gebiet bestanden 1994, neben Bauliicken und vereinzelten Freiflaichen, kaum nutzbare
Grinrdaume. Besonders negativ waren die dicht bebauten und fast vollkommen versiegelten
Hofraume. Baullicken und kleinere Freiflaichen wurden nicht gepflegt und waren durch Wildwuchs
gepragt. Teilweise wurde an solchen Platzen auch Mill entsorgt. Das Weilleritzufer hatte keine
Aufenthaltsqualitat und war ebenfalls stark verschmutzt.

1.3.6 Gemeinbedarfseinrichtungen

1994 bestanden kaum Freizeit- und Kulturmoglichkeiten im Gebiet. Soziale Einrichtungen befanden
sich nur in mittlerer Entfernung zum Sanierungsgebiet. Spielpldtze gab es keine.

1.3.7 Umwelt

Das Sanierungsverfahren sollte zu einer Verbesserung der Umwelt-, Freiraum- und
Erholungssituation fiihren.

Dies sollte insbesondere durch die Entsiegelung nicht tiberbauter Flachen, die Altlastenbeseitigung,
die Umstellung auf schadstoffarme Heizsysteme, die Neuordnung des StraRenverkehrs und nicht
zuletzt durch die Verbesserung der Fahrbahnoberflachen erreicht werden.
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1.4 SanierungsmaBnahmen

Die Sanierungsmalinahmen sind in einem MalBnahmenplan abgebildet (Anlage 2).

1.4.1 Bebauung

Die vorhandene Gebdudesubstanz und das gesamte Ortsbild konnten durch die Férderung von
verschiedenen Ordnungs- und BaumalRnahmen erhalten, wesentlich verbessert und erganzt werden.
Aus Mitteln der Stadtebauférderung wurden wahrend der Sanierung 16 BaumaRRnahmen privater
Dritter und 18 SicherungsmaBnahmen geférdert. Dariber hinaus wurden 36 Abbriche, sieben
StraBenbaumalnahmen, eine Platzumgestaltung und zwei Spielplatze im o6ffentlichen Raum
realisiert. Es erfolgte eine Beteiligung an der Sanierung von zwei 6ffentlichen Gebauden, welche zwar
auBerhalb des Sanierungsgebietes lagen, jedoch von zentraler Bedeutung flr die Gebietsaufwertung
sind (Rathaus Plauen sowie Kinder- und Jugendeinrichtung Plauener Bahnhof).

Mit der Verbesserung der gesamten Infrastruktur und der Aufwertung des Sanierungsgebietes
wurden sehr viele private, frei finanzierte Instandsetzungs- und Modernisierungsmalinahmen
initiiert, so dass 98 Prozent des Gebadudebestandes saniert sind. Die Moglichkeit der Forderung nach
§ 7 h EstG haben 55 Eigentiimer genutzt.

1.4.2 Verkehrsanlagen

Die StralRen wurden insgesamt grundhaft ausgebaut; die Versorgungsleitungen, die o6ffentliche
Beleuchtung und teilweise auch die FuBwege wurden erneuert. Im Zuge der Umgestaltung erfolgten
die Einordnung des ruhenden Verkehrs und Baumpflanzungen. Wahrend die Strallen vorrangig aus
Grinden des Schallschutzes mit einer neuen Asphaltdecke versehen wurden, erfolgte die
Gehweggestaltung unter Verwendung von kleinteiligem Pflaster. Die Verbesserung der
Verkehrssicherheit wurde durch barrierefreie Wege, Gehwegvorstreckungen und die Errichtung von
Tempo 30 Zonen erreicht.

Eine wichtige MaRnahme im 6ffentlichen Raum war die Gestaltung des Uferbereiches der WeiReritz
als Promenade mit Sitzgelegenheiten und Bewegungselementen sowie einer Grdser- und
Staudenbepflanzung. Dieser Bereich bettet sich heute in den stadtteiliibergreifenden Weileritz-
Grinzug ein und hat fiir die Bewohner eine hohe Aufenthalts- und Erholungsqualitat.

Am Haltepunkt Plauen wurde ein Teil der Eisenbahnbriicke zuriickgebaut.

Die umfangreichen StraBenbaumaBnahmen haben zur allgemeinen Verbesserung der Straflenqualitat
beigetragen. Das Sanierungsgebiet erfuhr damit eine erhebliche Aufwertung. Durch die Beruhigungs-
und auch BegriinungsmaRnahmen haben sich die Attraktivitat des 6ffentlichen Verkehrsraumes und
die damit verbundene Aufenthaltsqualitat deutlich erhéht. Der 6ffentliche Nahverkehr wird heute

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Dresden



GA-Nr.101-51-2015 Zonale Anfangs- und Endwerte Sanierungsgebiet Dresden-Plauen S.17

von verschiedenen Buslinien, welche im gesamten Stadtgebiet verkehren, bestimmt. Mit der Buslinie
62 wurde eine schnelle direkte Verbindung ins Zentrum geschaffen.

4 - Haltepunkt Plauen

1.4.3 Gewerbe

Die Zahl der Einwohner hat sich ab 2002 stabilisiert und ist seit dem stetig angewachsen; bereits
2012 war das Wendeniveau wieder erreicht und die Zahl ist seit dem um 30 Prozent gestiegen. Damit
wurde die lokale Kaufkraft wieder gestarkt, so dass heute nahezu alle Gewerbeeinheiten genutzt
werden. Die Chemnitzer StralRe besitzt wieder eine zentrale Gewerbefunktion im Gebiet. Gemeinsam
mit der Zwickauer Stralle und den Bereichen um den F.-C.-Weiskopf-Platz existiert nun wieder ein
Ortsteilzentrum fiir Handels- und Dienstleistungsgewerbe in Plauen.

Mit dem Bau eines privat finanzierten Verbrauchermarktes an der Chemnitzer StralRe 68 verbesserte
sich die Versorgung der Bevolkerung mit Waren des taglichen Bedarfs.
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5 - Chemnitzer StralRe
1.4.4 Griin- und Freiflichen

Mit der Gestaltung der Flache des F.-C. Weiskopf-Platz konnte eine attraktive Frei- und Griinflache
geschaffen werden. Dieser Platz wird von den Bewohnern und Besuchern des Stadtteils gut
angenommen.

Zahlreiche rickwartige Gebdude wurden auf der Grundlage der Sanierungskonzeptionen
zurlickgebaut. Besonders zu nennen ist die Freiflichengestaltung im Bereich zwischen dem
Bahngeldnde und der Zwickauer StraBe. Im Zuge der Sanierungsmalinahmen fand die Entkernung
und Entsiegelung der Hofe statt, so dass die versiegelten Grundstilicksflachen erheblich reduziert
wurden. Die Hausbewohner nutzen die gestalteten Wohnhofe heute gemeinschaftlich. Dies alles
flhrte zu einer Aufwertung der Blockinnenbereiche.

Die Pflanzung von StraRenbegleitgrin und Bdaumen tragt zur Begriinung des Stadtquartiers bei.
Ebenso sind die Mietergérten und privaten Spielplatze Grinflachen, welche der Erholung dienen.

Des Weiteren entstanden im Gebiet zwei 6ffentliche Spielplatze: am Zwickauer Platz und an der
BienertstraRe.
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6 - Wohngarten und Freiflachen Zwickauer Strale

8 - Sitzgelegenheiten und Spielplatz am Zwickauer Platz
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1.4.5 Gemeinbedarfseinrichtungen

Das Bahnhofsgebdude des ehemaligen Plauener Bahnhofs wurde zu einem Kinder-, Jugend- und
Familienhaus umgebaut. Diese Umbauarbeiten wurden mit einem Teilbetrag geférdert, obwohl das
Gebdude nicht im Sanierungsgebiet lag. Anfangs war das Bilro des Treuhanderischen

Sanierungstrdagers STESAD GmbH in den Raumlichkeiten mit untergebracht.

10 - Kinder- und Jugendeinrichtung Plauener Bahnhof

Das Plauener Rathaus, welches auch nicht im Sanierungsgebiet liegt, wurde ebenfalls mit einem
Teilbetrag bei der Sanierung gefordert.

In dem Gebdude der Klingenberger Strale 1 wurde durch eine private Investorin eine
Kindertageseinrichtung errichtet, welche an einen freien Trager vermietet wurde. Die darin
befindliche Kinderkrippe und der Kindergarten tragen wirksam und unmittelbar zur Verbesserung der
Unterbringungsmoglichkeit fir die Kinder junger Familien bei.
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1.4.6 Umwelt

Der Abbruch vieler Neben- und Hintergebaude und die damit verbundene Freilegung der Hofraume
hat eine erhebliche Reduzierung der versiegelten Flachen bewirkt.

Die durch den StraBenverkehr verursachten Immissionen wurden durch den grundhaften Ausbau
und der Aufbringung von Deckschichten aus Asphalt auf alle StraRen im Gebiet wesentlich und
spirbar vermindert. Ebenso konnte die Staubbelastung reduziert werden. Auch die Umstellung von
Kohledfen auf Zentralheizung hat die Emissionen enorm verringert.

1.4.7 Fazit

Insgesamt lasst sich eine spirbare Verbesserung der Wohn- und Lebensqualitdt fir das
Sanierungsgebiet feststellen. Ein groRer Teil des offentlichen Raumes ist nunmehr attraktiver und
stadtteiltypischer gestaltet. Die Verbesserung der Verkehrswege und Infrastruktur flihrte zu einer
splrbaren Verbesserung der Aufenthaltsqualitdt im 6ffentlichen Raum. Im Sanierungsgebiet Dresden
- Plauen wurden rund 9 Millionen Euro Stadtebaufordermittel eingesetzt. Damit wurden vor allem
MaBnahmen im o6ffentlichen Raum und an privaten Wohngebaduden finanziert. Der lberwiegende
Anteil der Eigentiimer im Gebiet hat den Ausgleichsbetrag vorzeitig vor Aufhebung des Gebietes
mittels Vereinbarung abgelost.

1.5 Rechtliche Gegebenheiten
... Formlich festgesetztes Sanierungsgebiet

Die Stadtverordnetenversammlung Dresdens fasste am 20.09.1990 den Beschluss zur Durchfiihrung
vorbereitender Untersuchungen fiir das Gebiet Dresden - Plauen, welche zwischen 1990 und 1993
durchgefiihrt wurden. Der Beschluss wurde am 27.09.1990 ortsiiblich bekanntgemacht.

Die Landeshauptstadt Dresden legte mit Beschluss des Stadtrates vom 02.06.1994 das
Sanierungsgebiet ,Dresden S 5, Dresden-Plauen” als Satzung nach § 142 Baugesetzbuch (BauGB)
formlich fest. Die Sanierungssatzung wurde am 17.06.1994 ortsiiblich bekanntgemacht. Darauf folgte
die Durchfiihrung von geforderten SanierungsmaRnahmen seit 1994.

Der Stadtrat der Landeshauptstadt hat in seiner Sitzung vom 02.05.2002 die Durchfiihrung
vorbereitender Untersuchungen fiir die Erweiterungsflaiche des Sanierungsgebietes im Bereich des
alten Dorfkernes Plauen und der HofmiihlenstralRe beschlossen. Der Beschluss wurde am 06.06.2002
ortsiblich bekanntgemacht. Die Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen zeigten dringenden
Handlungsbedarf flr diesen stark vernachladssigten Bereich. Im Ergebnis daraus beschloss der
Stadtrat am 14.07.2005 die Satzung zur Gebietserweiterung zum Sanierungsgebiet ,Dresden S 05.1,
Dresden-Plauen”, 6ffentlich bekanntgemacht und damit in Kraft getreten am 29.08.2005.
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Am 29.09.2016 beschloss der Stadtrat der Landeshauptstadt Dresden eine Heilungssatzung tber die
formliche Festlegung des Sanierungsgebietes ,Sanierungsgebiet Dresden S-05.1 Plauen®,
veroffentlicht im Amtsblatt Nr. 46/2016 vom 18.11.2016, welche rickwirkend zum 17.06.1994 und
fir die beschlossene Erweiterung riickwirkend zum 29.08.2005 in Kraft getreten ist.

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Dresden hat in seiner Sitzung am 07.05.2015 die Aufhebung der
formlichen Festsetzung des Sanierungsgebietes ,Dresden S 05.1, Dresden — Plauen” beschlossen. Die
Aufhebungssatzung wurde mit der 6ffentlichen Bekanntmachung im Dresdner Amtsblatt Nr. 13/2015
am 25.06.2015 rechtsverbindlich und damit die stadtebauliche Sanierung gemall § 162 BauGB fir
abgeschlossen erklart.

... Planungsrecht

Der fur das Sanierungsgebiet Dresden-Plauen wirksame Teilflichennutzungsplan Dresden in den
Stadtgrenzen vom 31.12.1996 mit Stand vom 10.12.1998 stellt flir das Sanierungsgebiet Gemischte
Baufldche und Wohnbaufliche dar. Eine sanierungsbedingte Anderung des Flichennutzungsplans ist
nicht erfolgt. Der Flachennutzungsplan wird neu aufgestellt. Der Aufstellungsbeschluss durch den
Stadtrat erfolgte am 15.04.1999. Der Entwurf hat gemaR § 3 Abs. 2 BauGB vom 26.02.2015 bis
10.04.2015 erstmals 6ffentlich ausgelegen.

Vor Beginn der Sanierung lagen fir das Sanierungsgebiet keine Bebauungspldane im Sinne von § 30
BauGB vor. Die sanierungsunbeeinflusste Zuldssigkeit von Bauvorhaben beurteilt sich demnach nach
§ 34 BauGB innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile.

Inzwischen liegen Teile der Bewertungszonen 2 bis 6 im Geltungsbereich des gemall § 30 Abs. 1
BauGB qualifizierten Bebauungsplanes Nr. 71 , Dresden-Plauen Nr. 1, F.-C.-Weiskopf-Platz“, welcher
am 17.12.1998 in Kraft getreten ist (s. Anlage 3). Der Aufstellungsbeschluss wurde vom Stadtrat am
13.12.1990 gefasst und am 07.01.1991 ortsliblich bekanntgemacht. Laut Begriindung in der Fassung
vom Oktober 1997 sollen mit dem Bebauungsplan ,die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Entwicklung des Ortsteilzentrums Dresden-Plauen geschaffen und dem dringenden Wohnbedarf der
Bevolkerung in Dresden durch Mobilisierung von Baullicken und die Ausweisung zusatzlicher
Wohnbauflaichen Rechnung getragen werden”. Der Bebauungsplan setzt als Art der baulichen
Nutzung fiir das gesamte Plangebiet Allgemeines Wohngebiet fest. Im Bereich des Sanierungsgebiets
— es macht ungefahr die Halfte des Plangebiets aus — sichert der Bebauungsplan den vorhandenen
baulichen Bestand entlang der StraRen, regelt die bauliche Nutzung von Baullicken, bestimmt eine
geschlossene Neubebauung fiir die stdliche Seite des F.-C.-Weiskopf-Platzes und schafft die
Voraussetzungen fiir eine Entkernung von Blockinnenbereichen. Die Eingriffsregelung nach § 8a
BNatSchG (i. d. F. v. 22.04.1993) fand keine Anwendung. Die Festsetzungen des Bebauungsplans
wurden — soweit sie das Sanierungsgebiet betreffen — in das Erneuerungskonzept sowie seiner
Plandarstellungen integriert und wesentliche Festsetzungen nachrichtlich Gilbernommen. Durch den
Bebauungsplan  hervorgerufene  Werterhohungen werden bei der Ermittlung der
sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung beriicksichtigt.

Demzufolge beurteilt sich fiir den Grundstiickszustand nach Abschluss der Sanierung die Zulassigkeit
von Bauvorhaben im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nach § 30 Abs. 1 BauGB und im Ubrigen
Sanierungsgebiet nach § 34 BauGB innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile.
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... Erhaltungssatzung

Der die Bewertungszone 1 bildende Dorfkern Plauen liegt im Geltungsbereich der Erhaltungssatzung
fir historische Stadtkerne im Stadtgebiet von Dresden vom 04.06.1992. Die Satzung wurde am
08.04.1993 offentlich bekanntgemacht. Schutzzweck der Satzung ist die Erhaltung der
stadtebaulichen Eigenart des Gebiets aufgrund seiner stadtebaulichen Gestalt (§ 172 Abs. 1 Satz 1 Nr.
1 BauGB).

... Denkmalschutz

Das Sanierungsgebiet liegt innerhalb eines Denkmalschutzgebiets nach § 21 SachsDSchG. Hiervon
ausgenommen ist das von Klingenberger Stralle, Wirzburger Stralle, Chemnitzer StraRe und
BienertstraRe begrenzte Quartier. Die Satzung flr das Denkmalschutzgebiet Plauen wurde vom
Stadtrat der Landeshauptstadt Dresden am 18.03.1999 beschlossen und ist am 20.01.2000 ortsiblich
bekanntgemacht worden. Es wird davon ausgegangen, dass die Unterschutzstellung nicht im
kausalen Zusammenhang mit der Vorbereitung und Durchfiihrung der Sanierung steht. Auch ohne
die Sanierung ware die Satzung flr das Denkmalschutzgebiet Plauen erlassen worden. Durch
Denkmalschutz eventuell eintretende Anderungen des Bodenwerts betreffen gleichermalRen den
Grundstickszustand vor Beginn der Sanierung wie den Grundstlickszustand nach Abschluss der
Sanierung.

... Uberschwemmungsgefihrdetes Gebiet

Der Uberwiegende Teil der Bewertungszone 1 und kleinere Teile der Bewertungszone 2
(BienertstraRe und Ecke Bahngelande/Wirzburger StraRe) liegen in einem Uberschwemmungs-
gefahrdeten Gebiet im Sinne von § 75 Abs. 1 Nr. 1 SachsWG. Das Uberschwemmungsgefahrdete
Gebiet der Vereinigten WeiReritz ist durch die zustindige untere Wasserbehorde bei der
Landeshauptstadt Dresden im September 2014 durch Auslegung 6ffentlich bekannt gemacht worden.
Es wird davon ausgegangen, dass dieser Einbezug nicht im kausalen Zusammenhang mit der
Vorbereitung und Durchfiihrung der Sanierung steht. Auch ohne die Sanierung wdare das
Uberschwemmungsgefdahrdete Gebiet der Vereinigten WeiReritz festgesetzt worden. Durch
Hochwasserereignisse eventuell eintretende Minderungen des Bodenwerts betreffen gleichermafen
den Grundstilickszustand vor Beginn der Sanierung wie den Grundstiickszustand nach Abschluss der
Sanierung.

... wertbeeinflussende private Rechte und Belastungen

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

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

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

... 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.

... Abgabenrechtlicher Zustand

Fir die urspriinglich vorhandenen ErschlieBungsanlagen standen keine Beitrdage nach § 127 Abs. 1
BauGB (ErschlieRungsbeitrdge) und Beitrdge zu Verkehrsanlagen nach § 26 Abs. 1 SachskKAG
(StraRenausbaubeitrdge) aus. Die fur den Grundstiickszustand vor Beginn der Sanierung maRgebliche
ErschlieBungsbeitragssatzung der Landeshauptstadt Dresden datiert vom 10.09.1992, trat am
28.05.1993 in Kraft’. Die StraRenausbaubeitragssatzung wurde am 19.12.1996 vom Stadtrat
beschlossen und trat am 31.01.1997 in Kraft.

Kostenerstattungsbetrage im Sinne von § 135a Abs. 3 BauGB (Naturschutzbeitrage) fielen ebenfalls
nicht an, da innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile (§ 34 BauGB) der § 135a BauGB
nicht anzuwenden ist (§ 18 Abs. 3 Satz 1 BNatSchG) bzw. es zum Qualitdtsstichtag an einer
entsprechenden Rechtsgrundlage fehlte. Dementsprechend werden die zonalen Anfangswerte
beziiglich der ErschlieBungs-, Straenausbau- und Naturschutzbeitrdge beitrags- und abgabenfrei
ermittelt.

Im Sanierungsgebiet wurden die Zwickauer StraRe (2000/2002), der Zwickauer Platz (2000), der in
den Bewertungszonen 2, 5 und 6 gelegene Abschnitt der StraRe Altplauen (2001), die ReckestraRe
(2001), die Mullerbrunnenstralle (2001), der F.-C.-Weiskopf-Platz (2001/2011), die Hofm{ihlenstraRe
groRtenteils (2010), die BienertstraBe (2010/2013) und die Klingenberger StraRe (2011/2014) mit
Stadtebauférderungsmitteln ausgebaut. Der Ausbau der im Sanierungsgebiet gelegenen Abschnitte
der Wirzburger StraRe (1991), der Chemnitzer StraBe (1997/2000), der Coschiitzer StraRe (1999)
sowie der in der Bewertungszone 1 gelegenen Teil der StraBe Altplauen einschliefllich des
Einmiindungsbereichs der HolzmihlenstraRe (2007) erfolgte mit Eigenmitteln der Landeshauptstadt

Dresden ,,aufRerhalb der Sanierung”.3 Fir alle benannten StralRen und Plétze handelte es sich um

? Die derzeit malgebliche ErschlieBungsbeitragssatzung wurde vom Stadtrat der Landeshauptstadt Dresden am
12.12.2000 beschlossen und am 26.10.2000 im Dresdner Amtsblatt veroffentlicht.

3 Landeshauptstadt Dresden (Hrsg.): Dresden-Plauen — 20 Jahre Stadtebauliche Erneuerung — 1994 - 2014,
Dresden 2014, Seite 25.
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Ausbaumalnahmen im Sinne des § 26 Abs. 1 SachsKAG. Ausbaubeitrage werden hierfiir jedoch nicht
erhoben. Einerseits sind die malgebliche Straflenausbaubeitragssatzung vom 19.12.1996 und alle
darauf folgenden Satzungen, zuletzt vom 16.12.2004, mit der Aufhebungssatzung der
Landeshauptstadt Dresden vom 28.01.2010 aufgehoben worden. Die Aufhebungssatzung trat
rickwirkend zum 19.12.1996 in Kraft. Andererseits diirfen gemaRR § 154 Abs. 1 Satz 1 BauGB
ErschlieBungs-, StraRenausbau- und Naturschutzbeitrdge ohnehin nicht fiir die im férmlich
festgelegten Sanierungsgebiet ausgebauten StraBen, Wege und Platze bzw. fir von der Gemeinde
durchgefiihrte sanierungsbedingte AusgleichsmaRnahmen erhoben werden (s. Abschnitt 2.2).* Fir
den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 71 fallen auch auRerhalb des Sanierungsgebiets keine
Naturschutzbeitrage an.” Dementsprechend werden die zonalen Endwerte beziglich der
ErschlieBungs-, StraRenausbau- und Naturschutzbeitrage beitrags- und abgabenfrei ermittelt.

2  Grundlagen der Wertermittlung

2.1 Grundlegende Anforderungen und Begriffsbhestimmungen

Diesem Gutachten liegen das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. I S. 2141), das zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S.
1722) gedndert worden ist, und die Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der
Verkehrswerte von Grundstiicken (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) vom
19.05.2010 (BGBI. I 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 Geschaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundsticks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewoéhnliche
oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware (§ 194 BauGB).

Die Ermittlung des Verkehrswerts (Wertermittlung) zielt darauf ab, den Kaufpreis (Grundstiickspreis)
zu bestimmen, der auf dem oOrtlichen lage- und artenspezifischen Grundstliicksmarkt bei
freihdandigem Angebot und zwangloser Nachfrage in einer den Marktgepflogenheiten angemessenen
Verhandlungsdauer fiir das Grundstiick am wahrscheinlichsten zu erzielen ware. Dementsprechend
ist bei der Ermittlung des Verkehrswerts dem durchschnittlichen Verhalten von Anbietern und
Nachfragern (Jedermannsverhalten) beim Aushandeln von Grundstickspreisen (Preisverhalten)
Rechnung zu tragen.

MalRgebend fiir das Preisverhalten sind der wertbedeutsame Zustand (Qualitdt) des Grundstiicks
(Wertermittlungsobjekt) und die fir den gewodhnlichen Geschaftsverkehr mit Grundstiicken

* Die Kostenerstattungssatzung fiir Eingriffe in Natur und Landschaft der Landeshauptstadt Dresden datiert
vom 07.02.2002 und ist inkraftgetreten am 01.03.2002.

> GemiR Abschnitt 8.2 der Begriindung zum Bebauungsplan findet die Eingriffsregelung nach § 8a BNatSchG i.
d. F.v. 22.04.1993 keine Anwendung.
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(Grundstiicksverkehr)  maRgeblichen allgemeinen  Wertverhéltnisse auf dem  ortlichen
Grundstlcksmarkt (Konjunktur). Das Preisverhalten beeinflussende kiinftige Entwicklungen wie
beispielsweise absehbare anderweitige Nutzungen sind zu berilicksichtigen, wenn sie mit
hinreichender Sicherheit auf Grund konkreter Tatsachen zu erwarten sind (§ 2 Satz 2 ImmoWertV).

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

e die Lagemerkmale, wie Verkehrs- und Nachbarschaftslage, besondere Lagegunst fir
Wohnzwecke (Wohnlage) und fiir Geschaftszwecke (Geschaftslage) sowie Umwelteinfliisse,

e die Nutzbarkeitsmerkmale, wie Entwicklungszustand und Art und MaR der baulichen und
sonstigen Nutzung, sowie

e die Beschaffenheitsmerkmale, wie GrundstiicksgroRe, Grundstickszuschnitt und
Bodenbeschaffenheit, tatsachliche 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 fiir die Preisbildung von Grundstiicken im gewo6hnlichen
Geschaftsverkehr (marktiiblich) maRgebenden Umstdnde wie nach der allgemeinen Wirtschaftslage,
den Verhaltnissen am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftlichen und demographischen Entwicklungen
des Gebiets (§ 3 Abs. 2 ImmoWertV).

Der Anteil des Bodens am Verkehrswert eines Grundstiicks wird als Bodenwert bezeichnet. Der
Bodenwert ist gemdR § 16 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV vorbehaltlich der Absdtze 2 bis 4 ohne
Bericksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstiick 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 Grundstiick pragenden
Merkmalen (Nachbarschaftslage). Der so zu ermittelnde Bodenwert stellt auf die lagegemafie und
zuldssige Nutzung ab (planungsaddquater oder malRgeblicher Bodenwert).

MaRgeblicher Entwicklungszustand des Bodens ist das baureife Land.® Baureifes Land sind Flachen,
die nach offentlich-rechtlichen Vorschriften und den tatsachlichen Gegebenheiten baulich nutzbar
sind (§ 5 Abs. 4 ImmoWertV). Die zulassige Nutzung, insbesondere Art und Mal der baulichen oder
sonstigen Nutzung, ergibt sich gemaR § 6 Abs. 1 ImmoWertV in der Regel aus den fiir die
planungsrechtliche Zuldssigkeit von Vorhaben maligeblichen §§ 30, 33 und 34 BauGB und den
sonstigen Vorschriften, die die Nutzbarkeit betreffen. Wird vom Mal der zuldssigen Nutzung in der
Umgebung regelmaRig abgewichen, ist die Nutzung maligebend, die im gewohnlichen

® Bei den in diesem Gutachten zu bewertenden zonalen Anfangs- und Endwertgrundstiicken handelt es sich
ausnahmslos um baureifes Land. Land- und forstwirtschaftliche Flachen (§ 16 Abs. 1) sowie Bauerwartungsland
(§ 16 Abs. 2) und Rohbauland (§ 16 Abs. 3 ImmoWertV) stehen nicht zur Wertermittlung an.
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Geschaftsverkehr zugrunde gelegt wird (lagegemafRe Nutzung). Lediglich ein erhebliches Abweichen
der tatsdchlichen von der nach § 6 Abs. 1 ImmoWertV maligeblichen Nutzung, wie insbesondere eine
erhebliche Beeintrachtigung der Nutzbarkeit durch vorhandene bauliche Anlagen auf dem
Grundstiick, ist bei der Ermittlung des Bodenwerts zu berlicksichtigen, soweit dies dem
gewohnlichen Geschaftsverkehr entspricht (§ 16 Abs. 4 ImmoWertV). In dem Fall verursacht die
tatsachliche Bebauung einen vom malgeblichen Bodenwert abweichenden Bodenwert (aktueller
Bodenwert). Ein solcher Fall liegt beispielsweise vor, wenn ein einzelnes denkmalgeschitztes
Gebdude zu einer dauerhaften Mindernutzung des Grundstlicks im Vergleich zur lagegemalien
Nutzung fihrt.

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

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

Bodenrichtwerte sind nach § 196 Abs. 1 BauGB durchschnittliche Lagewerte fiir den Boden. Sie
werden fiir Gebiete ermittelt, in denen die Mehrheit der Grundstiicke nach Art und MaR der Nutzung
weitgehend Ubereinstimmen (Bodenrichtwertzonen). Bodenrichtwerte beziehen sich auf den
Quadratmeter Grundstiicksfliche eines lagetypischen — fiktiven — unbebauten Grundstiicks der
jeweiligen Bodenrichtwertzone mit definierten Grundstiicksmerkmalen (Bodenrichtwertgrundstick).
Bodenrichtwerte sind jeweils zum Ende jedes zweiten Kalenderjahres zu ermitteln, wenn nicht eine
haufigere Ermittlung bestimmt ist (Allgemeine Bodenrichtwerte; § 196 Abs. 1 Satz 5 BauGB).” Auf
Antrag der fiir den Vollzug des BauGB zustdndigen Behoérden sind Bodenrichtwerte flr einzelne
Gebiete, z. B. fur Sanierungsgebiete, auf einen abweichenden Zeitpunkt zu ermitteln (Besondere
Bodenrichtwerte; § 196 Abs. 1 Satz 7 BauGB).

Vom Preisvergleich ausgeschlossen sind gemalR § 7 ImmoWertV Kaufpreise und Faktorpreise, bei
denen angenommen werden kann, dass sie durch ungewohnliche oder personliche Verhéltnisse
beeinflusst worden sind (Preise mit Besonderheiten). Eine Beeinflussung durch ungewdhnliche oder

’ Der Gutachterausschuss in der Landeshauptstadt Dresden ermittelt die Bodenrichtwerte alle zwei Jahre,
zuletzt zum 01.01.2015. Siehe Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Dresden
(Hrsg.): Bodenrichtwerte 2015 in der Landeshauptstadt Dresden. Begleitheft zur Bodenrichtwertkarte
01.01.2015, Dresden 2015.
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personliche Verhaltnisse kann angenommen werden, wenn die Preise erheblich von den Preisen in
vergleichbaren Fallen abweichen.

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

Die Wertermittlungsverfahren sind unter Bericksichtigung der im gewohnlichen Geschéaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstdnde des Einzelfalls, insbesondere der zur
Verfliigung stehenden Wertermittlungsdaten zu wahlen (Verfahrenswahl); die Wahl ist zu begriinden
(§ 8 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV). In den Wertermittlungsverfahren sind die allgemeinen
Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt (Marktanpassung) und sodann gegebenenfalls
vorhandene besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts, wie
beispielsweise wertbeeinflussende Rechte und Belastungen oder schadliche Bodenverdanderungen,
zu bericksichtigen (§ 8 Abs. 2 ImmoWertV).

Der Verkehrswert, respektive Bodenwert, ist gemald § 8 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV aus dem Ergebnis
des oder der herangezogenen Wertermittlungsverfahren 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 Mald zu beschranken. Dementsprechend billigt die Rechtsprechung der Gemeinde
bzw. dem von ihr mit der Wertermittlung beauftragten Gutachterausschuss einen begrenzten und
gerichtlich nur eingeschrankt tberprifbaren Wertermittlungsspielraum hinsichtlich der Ermittlung
der wertbildenden Faktoren und hinsichtlich des angewandten Wertermittlungsverfahrens zu, der
eben darauf beruht, dass die Wertermittlung immer nur eine Schatzung darstellen kann, die
Erfahrung und Sachkunde voraussetzt.® Diese Schatzungsbefugnis erstreckt sich indes nicht auf die
rechtlichen und tatsachlichen Grundlagen der Wertermittlung.

2.2  Sanierungsrechtliche Anforderungen und verfahrensspezifische Mal3gaben

Der Eigentlimer eines im formlich festgelegten Sanierungsgebiet gelegenen Grundstlicks hat zur
Finanzierung der Sanierung an die Gemeinde einen Ausgleichsbetrag in Geld zu entrichten, der der

8 BVerwG, Urteil vom 17.05.2002 — 4 C 6/01 —, juris, Rdnr. 29; Sachsisches OVG, Urteil vom 17.06.2004 — 1 B
854/02 — juris, Rdnr. 37; OVG Rheinland-Pfalz, Urteil vom 14.09.2004 — 6 A 10530/04 — juris —, Rdnr. 37.
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durch die Sanierung bedingten Erhohung des Bodenwerts seines Grundstlicks entspricht (§ 154 Abs.
1 Satz 1 BauGB).

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

Die durch die Sanierung bedingte Erhéhung des Bodenwerts des Grundstlicks (sanierungsbedingte
Bodenwerterhohung) besteht gemaR § 154 Abs. 2 BauGB aus dem Unterschied zwischen

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

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

Die Vorschrift regelt dementsprechend die fur die Ermittlung des Anfangs- und Endwerts jeweils
malgebliche Qualitdt des Grundstiicks (Anfangswert- bzw. Endwertqualitat). Sie stellt sicher, dass
lediglich sanierungsbedingte Bodenwerterhéhungen fiir die Ermittlung des Ausgleichsbetrags
bertcksichtigt werden.” Da der Endwert auf die zum Abschluss der Sanierung tatsichlich
vorhandenen Grundstiicksmerkmale abstellt, sind Bodenwerterhohungen des Grundstiicks, die durch
nicht sanierungsbedingte MalRnahmen hervorgerufen werden, z. B. durch innerhalb oder auRerhalb
des Sanierungsgebiets durchgefiihrte Uberortliche InfrastrukturmaRlBnahmen wie der Bau einer
StraBenbahnlinie mit Haltepunkten, insoweit auch im Anfangswert zu bertcksichtigen (,interne bzw.
externe Effekte”).

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

In diesem Gutachten werden die Werterhéhungen, die durch den Ausbau der im Sanierungsgebiet
gelegenen Abschnitte der Chemnitzer StraBe, Coschiitzer StraRe und Wirzburger StralRe sowie dem
von der Bewertungszone 1 erfassten Abschnitt der StraBe Altplauen einschlieBlich des
Einmindungsbereichs HofmuhlenstraBe ,auBerhalb der Sanierung” eingetreten sind, der
sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung nicht zugerechnet. Deren Ausbau wurde nicht mit
Stadtebauférderungsmitteln  finanziert  (Abschnitt  1.5). Die  hierdurch  verursachten

° Unter Beachtung von § 16 Abs. 5 ImmoWertV (s. Abschnitt 3.2).
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Bodenwerterhohungen werden als ,interne Effekte” behandelt und daher sowohl im Anfangswert als
auch im Endwert beriicksichtigt.

Die aullerhalb des Sanierungsgebiets geférderten BaumaRnahmen am Rathaus Plauen (Ecke
Nothnitzer StraBe/Coschutzer Strale) und am Bahnhof Plauen (StraRe Altplauen), in dem ein
soziokulturelles Zentrum fir den Stadtteil eingerichtet worden ist, tragen zwar zum Gesamterfolg der
Sanierung Dresden-Plauen bei und werden auch bei den gebietsweit wirkenden Ordnungs- und
BaumalRnahmen zur Qualitatsbestimmung der zonalen Endwertgrundstiicke mit aufgelistet
(Abschnitte 5.1.2.1, 5.2.2.1, 5.3.2.1, 5.4.2.1, 5.5.2.1 und 5.6.2.1), spielen aber nach Auffassung des
Gutachterausschusses bei der Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhungen — fir sich
gesehen — in den einzelnen Zonen keine Rolle. Daher entfillt eine Uberpriifung, ob
Bodenwerterhdhungen, die auf den bezeichneten SanierungsmaBnahmen beruhen, bei der
Bemessung des Ausgleichsbetrags iiberhaupt Beriicksichtigung finden konnen. ™

Auf den Ausgleichsbetrag anrechenbare Betrdge im Sinne des § 155 Abs. 1 BauGB sind nicht
Gegenstand dieses Gutachtens. Anrechenbare Betrdge sind beispielsweise Vorteile oder
Bodenwerterhohungen des Grundstiicks, die bereits in einem anderen Verfahren, insbesondere in
einem Enteignungsverfahren bericksichtigt worden sind (§ 155 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) oder
Bodenwerterhohungen des Grundstlicks, die der Eigentlimer zuldssigerweise durch eigene
Aufwendungen bewirkt hat (§ 155 Abs. 1 Nr. 2 Halbsatz 1 BauGB). Zu letzteren rechnen insbesondere
Bodenwerterhohungen durch private MaBnahmen, die die Bebaubarkeit und die sonstige Nutzungs-
und Ertragsfahigkeit eines Grundstlicks entsprechend den Zielen und Zwecken der Sanierung
verbessern. Dies sind in erster Linie Ordnungsmallnahmen im Sinne von § 147 BauGB wie
Malnahmen zur Verbesserung der Grundstiicksgestalt (Bodenordnung), der Erschlielung oder der
Bodenbeschaffenheit.

Abweichend vom Anrechnungsfall werden in diesem Gutachten aus wertermittlungstechnischen
Grinden die von den Eigentimern zuldssigerweise durch eigene Aufwendungen bewirkten
Bodenwerterhohungen bereits bei der Ermittlung des Anfangswerts berlicksichtigt, denn sie dirfen
nicht ,, abgeschopft” werden. Bei den im Gutachten ermittelten Bodenwerterhdhungen handelt es
sich daher ausschlielSlich um die ,,abschopfbaren” sanierungsbedingten Bodenwerterhéhungen.

Vom Eigentliimer zuldssigerweise durchgefiihrte Instandsetzungs- und ModernisierungsmaRnahmen
am eigenen Gebaude fuhren im Allgemeinen nicht zu einem Anrechnungstatbestand im Sinne des §
155 Abs. 1 Nr. 2 Halbsatz 1 BauGB. Entsprechende BaumalRnahmen kommen unmittelbar nur dem
fir die Ermittlung des Ausgleichsbetrags nicht maRgeblichen Gebdudewert zu Gute und steigern
insoweit den Grundstlickswert. Definitionsgemal® bleiben bei der Ermittlung des Anfangs- und des
Endwerts vorhandene bauliche Anlagen auf dem Grundstliick — auch wenn ihr Wert durch
BaumaRnahmen gesteigert worden ist — auRer Acht™.

%5 hierzu Hamburgisches OVG, Urteil vom 02.02.2012 — 4 Bf 75/09 —juris, Rdnrn. 32 ff.
1 Abgesehen von den Féllen des § 16 Abs. 2 und 4 ImmoWertV; s. Abschnitt 2.1.
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Dass bauliche Anlagen und deren Wertsteigerung bei der Bodenwertermittlung nicht ,gesehen”
werden dirfen, betrifft einzig die Bebauung des Wertermittlungsobjekts, nicht hingegen die
baulichen Anlagen in der ndheren Umgebung. Diese prdgen die Ubliche bauliche Nutzung und die
Nachbarschaftslage des zu bewertenden Grundstiicks (s. Abschnitt 2.1). Dementsprechend kénnen
den Zielen und Zwecken der Sanierung dienende BaumalBnahmen an benachbarten Gebauden die
Einwirkung, Anziehungskraft und Ansehnlichkeit der Grundstlicke steigern und so zu
sanierungsbedingten Bodenwerterhdhungen fir das Quartier flihren, an denen auch das
Wertermittlungsobjekt partizipiert. Auf den Ausgleichsbetrag dieses Grundstiicks sind diese
Bodenwerterhdhungen jedoch nicht anzurechnen, denn sie wurden durch die Gesamtheit der
BaumaRnahmen bewirkt und nicht allein durch Aufwendungen des betreffenden Eigentiimers.

3 MaRBgebliche Stichtage fiir die allgemeinen Wertverhaltnisse und die Qualitat

3.1 Allgemeine Vorschriften

Der Wertermittlung sind die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundsticksmarkt am
Wertermittlungsstichtag und der Grundstiickszustand am Qualitatsstichtag zugrunde zu legen (§ 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 fiir die Wertermittlung malgebliche
Grundstlickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus
rechtlichen oder sonstigen Griinden die Qualitdt des Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt
malgebend ist (§ 4 Abs. 1 ImmoWertV).

3.2 Wertermittlungsstichtag fiir Anfangs- und Endwert

Bei der Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterh6hung zur Bemessung von
Ausgleichsbetragen nach § 154 Abs. 1 BauGB sind die Anfangs- und Endwerte auf denselben
Zeitpunkt zu ermitteln (§ 16 Abs. 5 ImmoWertV). Mit einem einheitlichen Wertermittlungsstichtag
fir Anfangs- und Endwert wird in Zeiten schwankender Grundstlickspreise vermieden, das
allgemeine — nicht sanierungsbedingte — Anderungen der allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem
Grundstlicksmarkt in den Ausgleichsbetrag eingehen.

In dem fir dieses Gutachten maligeblichen Fall des § 162 BauGB, der die Aufhebung der
Sanierungssatzung regelt, ist der Wertermittlungsstichtag der Zeitpunkt des Inkrafttretens der

2 Vgl. OVG Berlin-Brandenburg, Urteil vom 05.11.2009 — OVG 2 B 7.07 —juris, Rdnr. 40.

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Dresden



GA-Nr.101-51-2015 Zonale Anfangs- und Endwerte Sanierungsgebiet Dresden-Plauen S. 32

Satzung, mit der die Sanierungssatzung aufgehoben wird (Aufhebungssatzung). Die
Aufhebungssatzung wird mit ihrer ortsliblichen Bekanntmachung rechtsverbindlich (§ 162 Abs. 3
BauGB).

Die Aufhebungssatzung fir das Sanierungsgebiet Dresden-Plauen wurde am 07.05.2015 in
offentlicher Sitzung vom Stadtrat beschlossen. lhre ortsiibliche Bekanntmachung erfolgte am
25.06.2015 im Dresdner Amtsblatt 26/2015. Dies ist der Wertermittlungsstichtag.

3.3 Qualitatsstichtage

3.3.1 Qualitatsstichtag fiir den Anfangswert

BauGB und ImmoWertV regeln keinen ausdriicklichen Zeitpunkt fir den Qualitatsstichtag des
Anfangswerts. In § 154 Abs. 2 BauGB wird lediglich die Anfangswertqualitdt (wie auch die
Endwertqualitat) definiert. Fiir die Feststellung der Anfangswertqualitdt ist es aber zweckmaRig,
retrospektiv den Zeitpunkt des beginnenden Einflusses der Sanierung zu bestimmen.

Dabei ist in Auslegung (der Rechtsprechung zu der Vorgédngerregelung) 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 Geschaftsverkehr
ausgewirkt hat.® Eine solche Wirkung setzt voraus, dass seinerzeit das sanierungsrechtliche
Instrumentarium Gberhaupt hinlénglich bekannt war und der gewdhnliche Geschaftsverkehr mit dem
Erlass einer Satzung zur formlichen Festlegung des Sanierungsgebiets (Sanierungsatzung) mit
hinreichender  Sicherheit aufgrund konkreter Tatsachen rechnen konnte. Konkrete
Anknipfungstatsachen hierfiir 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.

Wegen der im Jahre 2005 erfolgten Erweiterung des Sanierungsgebiets werden zwei
Qualitatsstichtage fixiert.

... Bewertungszonen 2 bis 6

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Dresden hat am 20.09.1990 die Einleitung von vorbereitenden
Untersuchungen gemal § 141 Abs. 3 BauGB fir das Gebiet Dresden-Plauen beschlossen. Die
ortsiibliche Bekanntmachung dieses Beschlusses erfolgte am 27.09.1990.

 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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Von dem Zeitpunkt der Bekanntmachung des Beschlusses an, konnte der gewdhnliche Geschafts-
verkehr hinreichend sicher vom Erlass einer Sanierungssatzung ausgehen. Dementsprechend wird flr
die Bewertungszonen 2 bis 6 der Tag vor der ortslblichen Bekanntmachung des Beschlusses tber
den Beginn der vorbereitenden Untersuchungen, also der 26.09.1990, als Qualitatsstichtag fir die
Anfangsqualitat festgelegt.

... Bewertungszone 1

Das Sanierungsgebiet Dresden-Plauen wurde nachtrdglich um den in diesem Gutachten als
Bewertungszone 1 — ,Plauener Niederdorf/HofmihlenstraRe” ausgewiesenen Bereich erweitert. Der
Stadtrat der Landeshauptstadt Dresden hat diesbeziiglich am 02.05.2002 den Beginn der
vorbereitenden Untersuchungen gemalR § 141 Abs. 3 BauGB beschlossen. Die ortsiibliche
Bekanntmachung dieses Beschlusses erfolgte am 06.06.2002.

Von dem Zeitpunkt der Bekanntmachung dieses Beschlusses an, konnte der gewdhnliche
Geschaftsverkehr hinreichend sicher von einer Erweiterung des Sanierungsgebietes ausgehen.
Dementsprechend wird fiir die Bewertungszone 1 der Tag vor der ortsiblichen Bekanntmachung des
Beschlusses Uber den Beginn der vorbereitenden Untersuchungen, also der 05.06.2002, als
Qualitatsstichtag fir die Anfangsqualitat festgelegt.

3.3.2 Qualitatsstichtag fiir den Endwert

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

Dementsprechend ist der Wertermittlungsstichtag 25.06.2015 zugleich Qualitdtsstichtag fir den
Endwert.

4  Wertermittlungsverfahren und Verfahrenswahl

4.1 Grundsatzliche Herangehensweise

Die Ermittlung der Anfangs- und Endwerte der im Sanierungsgebiet gelegenen Grundstiicke erfolgt
aus Grinden der Praktikabilitdt und Nachvollziehbarkeit in einem zweistufigen Verfahren. In der
ersten Stufe werden fiir das Sanierungsgebiet Dresden-Plauen zonale Anfangs- und Endwerte fir
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Bewertungszonen entsprechend § 196 Abs. 1 Satz 3 BauGB ermittelt. In einer zweiten Stufe kénnen
sodann auf deren Grundlage die Anfangs- und Endwerte der einzelnen Grundstiicke unter
Bericksichtigung von Abweichungen einzelner Grundstiicksmerkmale nach Maligabe des § 5 Abs. 1
Satz 4 ImmoWertV abgeleitet werden. Mit dem zweistufigen Vorgehen wird sichergestellt, dass den
Anfangs- und Endwerten eine einheitliche Vergleichsgrundlage zugrunde liegt. Auerdem werden
durch die jeweils vergleichbare Ermittlung der zonalen Anfangs- und Endwerte die gegenseitigen
Wertverhaltnisse im Sanierungsgebiet entsprechend dem Prinzip der Nachbarschaft gewahrt. Das
Gutachten beschrankt sich auftragsgemaR auf die Ermittlung der zonalen Anfangs- und Endwerte.

AuftragsgemaR werden die zonalen Anfangs- und Endwerte fiir das Sanierungsgebiet als besondere
Bodenrichtwerte im Sinne von § 196 Abs. 1 Satz 7 BauGB bezogen auf den Wertermittlungsstichtag
25.06.2015 ermittelt. Damit wird fiir das zweistufige Verfahren dem Grundsatz des § 16 Abs. 1 Satz 2
ImmoWertV Genlige getan, dass der Bodenwert, respektive der Anfangs- und der Endwert, auch auf
der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden kann. Das Verfahren ist von der
Rechtsprechung anerkannt.™

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

4.2 Bildung der Bewertungszonen fiir das Sanierungsgebiet Dresden-Plauen

Die Anfangswert- und Endwertzonen werden auf der Grundlage der bereits bestehenden
Bodenrichtwertzonen fiir das Sanierungsgebiet Dresden-Plauen gebildet. Fir das Sanierungsgebiet
sind in der Vergangenheit auf Antrag hin besondere Bodenrichtwerte im Sinne von § 196 Abs. 1 Satz
7 BauGB fur den sanierungsunbeeinflussten Zustand (Zustand vor Beginn der Sanierung) und fiir den

7z 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.

> |n dem Sinne OVG Rheinland-Pfalz, Urteil vom 12.05.2005 — 6 A 12246/04.0VG, unverdffentlicht, Seite 21.
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sanierungsbeeinflussten Zustand (Zustand nach Abschluss der Sanierung) zoniert und ermittelt
worden; im urspringlichen Sanierungsgebiet erstmalig zum 19.04.1994 und im Erweiterungsgebiet
zum 29.08.2005. Zwischenzeitlich wurden sie mehrfach aktualisiert. Die letzte Fortschreibung datiert
flr beide Grundstiickszustdande zum 28.10.2009 (siehe Anlagen 4 und 5). Zur ausreichenden
Bericksichtigung der ortlichen Marktgegebenheiten sind fir die Bodenrichtwertzonen Zwickauer
StraRe/Klingenberger StraBe und ReckestraRe/F.-C.-WeiRBkopfplatz/ Chemnitzer StraRe seinerzeit
jeweils zwei sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwerte ausgewiesen worden.

Die zuletzt zum Stichtag 28.10.2009 fortgeschriebenen besonderen sanierungsunbeeinflussten und
sanierungsbeeinflussten Bodenrichtwerte wurden im Dresdner Amtsblatt Nr. 48/2009 vom
26.11.2009 veroffentlicht.

Um den MaRgaben des Abschnitts 4.1 Rechnung zu tragen, sind fir die Bildung der Anfangswert- und
Endwertzonen die Abgrenzungen der Uberkommenen Bodenrichtwertzonen vom 28.10.2009 in
einigen Details abzudndern und zu verfeinern. AulRerdem sind flr die Konkretisierung und
Beschreibung der zonalen Anfangs- und Endwerte, wie fiir Bodenrichtwerte, § 10 Abs. 2 (der
zwischenzeitlich am 01.07.2010 in Kraft getretenen) ImmoWertV und die entsprechenden
Empfehlungen der Bodenrichtwertrichtlinie (BRW-RL)' einschldgig und zu beachten. Hiervon ist
insbesondere die Art der baulichen Nutzung betroffen. Die bisherige Beschreibung nach
Grundstickstypen wird aufgegeben. Die neu vorzunehmende Abgrenzung der Anfangswertzonen
und Endwertzonen ist identisch (Bewertungszonen; s. Anlage 6).

Wegen abweichender Werteinfllisse und in unterschiedlicher Hohe anfallender sanierungsbedingter
Bodenwerterhéhungen werden die Bodenrichtwertzone Zwickauer StraRe/KlingenbergerstraRe in die
Bewertungszonen ,2 — Zwickauer StraBe” und ,3 — Klingenberger Stralle”, die Bodenrichtwertzone
Reckestrale/F.-C.-Weiskopf-Platz/Chemnitzer Strale in die Bewertungszonen ,4 — Chemnitzer
StralRe”, ,5 — F.-C.-Weiskopf-Platz“ und , 6 — Reckestralle” aufgeteilt. Die bisherige Bodenrichtwert-
zone Chemnitzer StraBe/Wirzburger StraRe wird aufgegeben und groBtenteils der Bewertungszone
»4 — Chemnitzer Stralle”, das Grundstlick Wdirzburger StraBe 20 der Bewertungszone ,3 —
Klingenberger Stralle” zugeordnet. Aullerdem werden die riickwartigen Teile der Grundstlicke
Chemnitzer StraRe 88, 90 und 92 der bisherigen Bodenrichtwertzone Zwickauer StraRe/
Klingenberger Stralle richtigerweise in die Bewertungszone ,,5 — F.-C.-Weiskopf-Platz“ einbezogen.
Die Bewertungszone ,1 — Plauener Niederdorf/HofmihlenstraBe” entspricht der bisherigen
Bodenrichtwertzone. Die Beschreibung der Anfangswert- und Endwertzonen erfolgt im
Zusammenhang mit der Ermittlung der zonalen Anfangs- und Endwerte im Finften Kapitel. Die
ebendort fir die Bewertungszonen ermittelten zonalen Anfangs- und Endwerte sind in den Anlagen 7
und 8 dargestellt.

' Richtlinie zur Ermittlung von Bodenrichtwerten (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL) des Bundesministers fiir
Verkehr, Bau und Stadtentwicklung. Vom 11.01.2011.
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4.3 Wertermittlungsverfahren fiir zonale Anfangs- und Endwerte

4.3.1 Ermittlungsgrundsatze

GemaR § 154 Abs. 2 BauGB bemisst sich die ausgleichspflichtige sanierungsbedingte
Bodenwerterhdhung als Unterschied zwischen dem Anfangswert und dem Endwert eines
Grundsticks. Mehr als diese Anordnung, dass es auf diese Differenz ankommt, gibt die Vorschrift —
verfahrensmafig — nicht her. Das BauGB verhalt sich namentlich nicht zu der Frage, wie die Differenz
und insbesondere die fiir sie maRgeblichen Anfangs- und Endwerte zu ermitteln sind."” Fur die
Gutachterausschiisse flir Grundstiickswerte ist indes die Ermittlung von Bodenwerten — und
demzufolge auch von Anfangs- und Endwerten — im § 16 ImmoWertV geregelt. Danach sind
Bodenwerte vorrangig im Vergleichswertverfahren (§ 15 ImmoWertV) aus einer ausreichenden Zahl
von Vergleichspreisen zu ermitteln (§ 16 Abs. 1 Satz 1 i. V. m. § 15 Abs. 1 ImmoWertV). Da
auftragsgemal zonale Anfangs- und Endwerte als besondere Bodenrichtwerte zu ermitteln sind, sind
dartber hinaus auch die Verfahrensgrundsdtze des § 10 Abs. 1 Satze 1 und 2 ImmoWertV zur
Bodenrichtwertermittlung mit heranzuziehen. Bodenrichtwerte sind demnach - ebenso wie
Bodenwerte — vorrangig im Vergleichswertverfahren (§ 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 kénnen 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 Riickgriff auf andere geeignete — nicht normierte
—  Wertermittlungsverfahren  stehen in  Einklang mit der Rechtsprechung des
Bundesverwaltungsgerichts. Danach ist geklart, ,dass das Vergleichswertverfahren (§§ 13, 14)
WertV*®) zur Ermittlung des sanierungsrechtlichen Ausgleichsbetrags im Sinne von § 154 Abs. 2
BauGB in Verbindung mit der Wertermittlungsverordnung nur anzuwenden ist, wenn ausreichende
Daten zur Verfligung stehen, die gewahrleisten, dass der Verkehrswert und — im Fall der Sanierung —
dessen Erhohung zuverldssig ermittelt werden kann. Fehlt es an aussagekraftigem Datenmaterial ist
eine andere geeignete Methode anzuwenden. Zuldssig ist jede Methode, mit der der gesetzliche
Auftrag, die Bodenwerterh6hung und damit den Ausgleichsbetrag nach dem Unterschied zwischen

Anfangs- und Endwert zu ermitteln, erflllt werden kann.“*

Wegen des ausdriicklichen Vorrangs des
(normierten) Vergleichswertverfahrens fir die Bodenwert- und Bodenrichtwertermittlung (§ 16 Abs.

1 Satz 1 bzw. § 10 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV), ist vor Anwendung eines anderen geeigneten

" BVerwG, Beschluss vom 27.11.2014 — 4 C 31/13, juris, Rdnr. 7

' Die (bisherige) einschligige Rechtsprechung bezieht sich auf die Wertermittlungsverordnung (WertV), die
zum 01.07.2010 durch die ImmoWertV abgeldst wurde; ist aber prinzipiell auf diese Gbertragbar. Vgl. BVerwgG,
Beschluss vom 18.02.2014 — 4 B 46/13 —juris, Rdnr. 6.

¥ BVerwG, Beschluss vom 28.07.2010 — 4 B 11/10, juris, Rdnr. 6; Beschluss vom 27.11.2014 — 4 C 31/13 — juris,
Rdnr. 7.
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Wertermittlungsverfahrens nachzuweisen, dass das Vergleichswertverfahren eben nicht als
vorrangiges Verfahren in Frage kommt.

In der Praxis scheitert der gesetzlich vorgezeichnete Weg, Anfangs- und Endwerte zunachst
unabhangig voneinander zu ermitteln, um anschlieend den sanierungsrechtlichen Ausgleichsbetrag
alleine durch Differenzbildung abzuleiten, hadufig an dem Umstand, dass sich fir die jeweilige
Bodenwertermittlung keine ausreichende Zahl von Vergleichspreisen unbebauter Grundstiicke
findet. Dies ist besonders in bebauten Gebieten wie Sanierungsgebieten der Fall. AuBerdem ist die
Bildung eines Unterschieds zwischen Bodenwerten von dem Betrage nach vergleichbarer
GroBenordnung, wie es bei Anfangs- und Endwerten in der Regel der Fall ist, fehlertheoretisch sehr
unsicher. Die Differenz erscheint als bloRes Residuum. 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 geschatzten Wertsteigerungen zu plausibilisieren.

4.3.2 Vergleichswertverfahren fiir die zonalen Anfangswerte

4.3.2.1 mit Vergleichspreisen unbebauter Grundstiicke

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 gemal Satz 2 die Kaufpreise solcher Grundstlicke heranzuziehen,
die mit dem zonalen Anfangswertgrundstiick hinreichend Gbereinstimmende Grundstiicksmerkmale
aufweisen. Eine hinreichende Ubereinstimmung mit dem zonalen Anfangswertgrundstiick liegt vor,
wenn die Vergleichsgrundstiicke hinsichtlich ihrer Lage, ihres Entwicklungszustands und ihrer
kiinftigen Entwicklung, der Art und des MaRes der baulichen oder sonstigen Nutzung, der
Bodenbeschaffenheit, der Grundstiicksgrofle, der Grundstiicksgestalt und des abgabenrechtlichen
Zustands nur solche Abweichungen aufweisen, die unerheblich sind und in sachgerechter Weise
bericksichtigt werden kdnnen. Demzufolge diirfen — wegen der MaRRgaben der §§ 153 Abs. 1 Satz 1
und 154 Abs. 2 BauGB zur Anfangswertqualitdt — nur solche Kaufpreise herangezogen werden, die
weder durch die Aussicht auf die Sanierung noch durch ihre Vorbereitung oder ihre Durchfiihrung
beeinflusst sind (sanierungsunbeeinflusste Kaufpreise). AuBerdem kommen — wegen der Vorschrift
des § 16 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV zur Nichtbericksichtigung von vorhandenen baulichen Anlagen —
grundsatzlich nur Kaufpreise fir unbebaute Grundstiicke zur Ableitung von Vergleichspreisen fir die
Bodenwertermittlung in Frage. Die erforderliche Anzahl von Vergleichspreisen richtet sich
insbesondere nach ihrer Homogenitat, d. h. dem AusmaR der Streuung um ihren Mittelwert. Aber

20 BVerwG, Beschluss vom 16.11.2004 — 4 B 71/04, juris, Rdnr. 6. Das Urteil befasste sich mit der

Anwendbarkeit der Zielbaummethode.
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auch das Vorhandensein von nur einem geeigneten Vergleichsgrundstiick schliet 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 regelmalig um
die einer sanierungsrechtlichen Preisprifung gema § 153 Abs. 2 BauGB unterworfenen und
genehmigten Kaufpreise. Bei genehmigter Uberschreitung des maRgebenden sanierungsun-
beeinflussten Grundstlickswerts kdnnen diese Kaufpreise allerdings nur herangezogen werden, wenn
die Uberschreitung bekannt ist bzw. erfasst werden kann.*

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

Gegebenenfalls vereinzelt vorliegende Kaufpreise flir unbebaute Grundstiicke aus diesen Gebieten,
die den stadtebaulichen Verhaltnissen des Sanierungsgebiets im sanierungsunbeeinflussten Zustand
zumindest teilweise dhneln, sind bei der Ermittlung der zonalen Anfangswerte — ihrer Bedeutung
entsprechend gewichtet — mit einzubeziehen.

Fir die einzelnen Bewertungszonen des Sanierungsgebietes Dresden-Plauen wurde das Stadtgebiet
Dresden (ohne Sanierungsgebiete) auf Vergleichsgebiete untersucht, die der sanierungsbeeinflussten
Qualitat weitestgehend entsprechen. Danach existieren in unmittelbarer Umgebung zum
Sanierungsgebiet keine sanierungsunbeeinflussten Vergleichsgebiete. Uber einen Lagequervergleich
konnten unter Beachtung des absoluten Bodenrichtwertniveaus, Vergleichsgebiete in verschiedenen
Lagen des Ubrigen Stadtgebietes bestimmt werden. Insbesondere hinsichtlich des (unsanierten)
Zustandes der Strallen und Gehwege und der mangelhaften Ausstattung mit Gemeinbedarfs-
einrichtungen entsprechen diese Gebiete dem sanierungsunbeeinflussten Zustand des Sanierungs-
gebietes Dresden-Plauen.

Um den zeitlichen Zusammenhang der Vergleichspreise zum Wertermittlungsstichtag zu
gewadhrleisten und vergleichbare allgemeine Wertverhadltnisse auf dem Grundstliicksmarkt zu
erfassen, wird flr die Vergleichspreise, fiir welche der vom Gutachterausschuss entwickelte
Bodenpreisindex (siehe Punkt 4.3.2.5) angewendet werden kann, der Zeitraum vom 28.10.2009 bis
zum Wertermittlungsstichtag 25.06.2015 als Selektionszeitraum gewadhlt. Dies gilt sowohl fir

*! BGH, Urteil vom 01.07.1982 — IIl ZR 10/81; juris, Rdnr. 21.
2 Vgl. BGH, Urteil vom 17.05.1991 — V ZR 104/90; juris, Rdnr. 43.
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unbebaute als auch bebaute Vergleichspreise. Der 28.10.2009 ist der Stichtag der letzten
Fortschreibung der besonderen Bodenrichtwerte fiir das Sanierungsgebiet (s. Abschnitt 4.2.).

4.3.2.2 auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte

Der Vergleichswert fiur 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 (§ 16 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV). Wegen der MaRgaben der §§ 153 Abs. 1 und 154
Abs. 2 BauGB zur Anfangswertqualitdt darf es sich bei den herangezogenen Bodenrichtwerten nur
um sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwerte handeln. Diese konnen ebenso auch aus
sanierungsunbeeinflussten Vergleichsgebieten in dem oben dargelegten Sinne stammen.
Sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwerte liegen fiir das Sanierungsgebiet vor (Abschnitt 4.2)

Dem Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen unbebauter Grundstlicke wird von der
hochstrichterlichen Rechtsprechung — auch fiir den Bereich der férmlich festgesetzten
Sanierungsgebiete — gegenlber dem Bodenrichtwertverfahren ein grundsatzlicher Vorrang
eingeraumt.”® Der Vorrang des Vergleichswertverfahrens mit Vergleichspreisen unbebauter
Grundstiicke ist gegeben, ,wenn eine ausreichende Zahl von Verkaufsfillen vorliegt, die
malgeblichen Wertfaktoren der zu vergleichenden Grundstiicke im Wesentlichen (ibereinstimmen
und die in eine vergleichende Betrachtung einzubeziehenden Rechtsgeschdfte in einem nahen

zeitlichen Zusammenhang stehen.“**

4.3.2.3 mit Vergleichspreisen (Bodenanteilen) bebauter Grundstiicke

Wegen der oftmals nur unzureichenden Anzahl von Vergleichspreisen unbebauter Grundstiicke ist es
erforderlich, auch sanierungsunbeeinflusste Kaufpreise von bebauten Grundstlicken heranzuziehen,
indem zur Ermittlung des jeweiligen Bodenanteils am Kaufpreis der Anteil fiir die baulichen Anlagen
(Gebaudeanteil), z. B. nach den Grundsdtzen des Sachwertverfahrens (§§ 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 maligeblichen Bodenrichtwert multipliziert. Der so erhaltene ,korrigierte” Bodenwert wird
unter Beriicksichtigung von Anderungen der allgemeinen Wertverhiltnisse oder weiterer

* BGH, Urteil vom 17.05.1991 — V ZR 104/90; juris, Rdnr. 10.
*ovG Rheinland-Pfalz, Urteil vom 14.09.2004 — 6 A 10530/04; juris, Rdnr. 42, OVG Berlin-Brandenburg, Urteil
vom 05.11.2009 — OVG 2 B 7.07 —juris, Rdnr. 18.
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Abweichungen einzelner Grundstlicksmerkmale 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
Bodenwerterhohungen (Kapitel 4.3.1) besonders gewirdigt werden, denn die Regelungen des
Vergleichswertverfahrens (§ 15 ImmoWertV) sind nur entsprechend anwendbar. Wegen der
vorhandenen baulichen Anlagen stimmen die entsprechenden Vergleichsgrundstiicke nicht
hinreichend mit dem per definitionem unbebauten zonalen Anfangswertgrundsttick Gberein (4.3.2).

Die Ausfihrungen zu den sanierungsunbeeinflussten Vergleichsgebieten in Punkt 4.3.2.1 gelten
entsprechend.

4.3.2.4 mittels intersubjektiver Schatzung

Ergeben sich bei schlechter Datengrundlage unsichere oder widerspriichliche Ergebnisse fiir den
zonalen Anfangswert, kann dessen Werthohe im Einzelfall durch einen intersubjektiven
Preisvergleich plausibilisiert werden. Beim intersubjektiven Preisvergleich werden mit spezieller
Marktkenntnis und Erfahrung der Gutachter auf den Quadratmeter bezogene Werthohen oder Zu-
oder Abschlage wegen abweichender Grundstlicksmerkmale, insbesondere in der Lage, in freier
Uberzeugung geschatzt  (Expertenschitzung).”” Der Expertenschitzung sind  einheitliche
Rahmenbedingungen zugrunde zu legen. Der intersubjektive Preisvergleich rechnet bei der
Ermittlung von Bodenrichtwerten formal zu der Moglichkeit, bei nicht ausreichender Zahl von
Vergleichspreisen die Ermittlung nicht nur deduktiv, sondern auch in ,anderer geeigneter und
nachvollziehbarer Weise” vorzunehmen (§ 10 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).

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

2 zur Zulassigkeit s. BGH, Urteil vom 06.12.2012 — VII ZR 84/10; juris, Rdnr. 22.
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4.3.2.5 Malgebliche Bodenpreisindexreihen fiir das Vergleichswertverfahren

Anderungen der allgemeinen Wertverhiltnisse 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 beriicksichtigen (§ 15 Abs. 1 Satz 4 und § 16
Abs. 1 Satz 4 ImmoWertV).

Der Gutachterausschuss hat bis zum Jahr 2011 im jahrlich erscheinenden Grundstiicksmarktbericht
Dresden Bodenrichtwertindizes fur ausgewahlte Grundstlickstypen und Zeitraume veroffentlicht. Mit
Einflihrung der zonalen Bodenrichtwerte 2011 wurde dieser Index nicht mehr fortgeschrieben. Aus
diesem Grund hat der fir dieses Gutachten zustdndige Gutachterausschuss beschlossen, einen Index
aus den Bodenrichtwerten der Vergleichsgebiete zu bilden. Einbezogen wurden alle Bodenrichtwerte
der Vergleichsgebiete, auch wenn kein Kauffall aus dem jeweiligen Gebiet zur Verwendung geeignet
war. Es wurde die Entwicklung 2009 bis 2015 betrachtet (Bodenrichtwertkarten 2009, 2011, 2013
und 2015). Der Wert am 28.10.2009 wurde aus den Bodenrichtwerten Stand 01.01.2009 und
01.01.2011 interpoliert und mit der Indexziffer 100 angesetzt. Die Entwicklung vom 01.01.2015 bis
zum Wertermittlungsstichtag 25.06.2015 wurde extrapoliert. Als Grundlage dient hierbei der
Zeitraum vom 01.01.2009 bis 01.01.2015.

Es wurden, je nach Grundstiickstyp, zwei Indizes abgeleitet: fir die offene und die geschlossene
Bauweise.

... Index ,Einzelhduser, offene Bauweise”

Der Index ist fir Kauffille anwendbar, die entweder im Sanierungsgebiet selbst oder in den
Vergleichsgebieten liegen.

Jahr 28.10.2009| 01.01.2010{ 01.01.2011] 01.01.2012] 01.01.2013] 01.01.2014| 01.01.2015| 25.06.2015
Index 100,0% 100,6% 103,0% 104,1% 105,2% 113,0% 120,9% 122,5%
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offene Bauweise, Einzelh3user,
= (28.10.2009=100)
g
I 150,0%
S 140,0%
8 1300%
g 110,0% —
100,0% -
@ 90,0%
E Bﬂ_,ﬂ% —IndE}(
- 70,0% T T T T T T T
-
Oy o "y % ] T Ly o
= rﬁ:ﬁ ¥ HP'» rEw ’155\ ”5}» w@ HP'*:.,
- > - v & . & >
Q ) Q ) Q Q o Q
o @Y o or o ar Q¥ ar
Zeitraum

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Dresden



GA-Nr.101-51-2015 Zonale Anfangs- und Endwerte Sanierungsgebiet Dresden-Plauen S. 42

... Index ,Mehrfamilienhduser, Wohn- und Geschaftshiuser, geschlossene Bauweise”

Der Index ist fur Kauffdlle anwendbar, die entweder im Sanierungsgebiet selbst oder in den
herangezogenen Vergleichsgebieten liegen.

Jahr 28.10.2009| 01.01.2010] 01.01.2011| 01.01.2012( 01.01.2013[ 01.01.2014 01.01.2015| 25.06.2015
Index 100,0% 100,9% 104,4% 108,5% 112,6% 122,9% 133,1% 135,6%

Bodenrichtwertindex fiirden Grundstiickstyp
geschlossene Bauweise, MFH, WGH,
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4.3.3 Verfahren zur Ermittlung der zonalen Endwerte
4.3.3.1 Vergleichswertverfahren

4.3.3.1.1 mit Vergleichspreisen unbebauter Grundstiicke

Der Vergleichswert fir den zonalen Endwert wird im Vergleichswertverfahren 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 unbebauter Grundstiicke
heranzuziehen, die mit dem zonalen Endwertgrundstiick hinreichend Ubereinstimmende
Grundsticksmerkmale aufweisen. Auswahlkriterium fir die Heranziehung von Kaufpreisen ist
dementsprechend die jeweilige zonale Endwertqualitdt 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 Uberprifen, inwieweit die rechtliche und tatsdchliche Neuordnung in der
Kaufpreisfindung berlicksichtigt worden ist. Soweit MalBnahmen zum Kaufzeitpunkt noch nicht
abgeschlossen waren, sind die bis zum Abschluss dieser MaBnahmen durch sie verursachten
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Werterhohungen in den jeweiligen Kaufpreisen — gegebenenfalls durch Aufzinsung — zu
bericksichtigen.

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

Gegebenenfalls vereinzelt vorliegende Kaufpreise fiir 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.

Fiir die einzelnen Bewertungszonen des Sanierungsgebietes Dresden-Plauen wurde das Stadtgebiet
Dresden (ohne Sanierungsgebiete) auf Vergleichsgebiete untersucht, die der sanierungsbeeinflussten
Qualitat weitestgehend entsprechen. Danach existieren in unmittelbarer Umgebung zum
Sanierungsgebiet keine sanierungsbeeinflussten Vergleichsgebiete. Uber einen Lagequervergleich
konnten unter Beachtung des absoluten Bodenrichtwertniveaus, Vergleichsgebiete in verschiedenen
Lagen des Stadtgebietes bestimmt werden. Insbesondere hinsichtlich des (sanierten) Zustandes, der
StraBen und Gehwege und der Ausstattung mit Gemeinbedarfseinrichtungen entsprechen diese
Gebiete dem sanierungsbeeinflussten Zustand des Sanierungsgebietes Dresden-Plauen.

Um den zeitlichen Zusammenhang der Vergleichspreise zum Wertermittlungsstichtag zu
gewadhrleisten und vergleichbare allgemeine Wertverhiltnisse auf dem Grundsticksmarkt zu
erfassen, wird fir diejenigen Vergleichspreise, fir welche der vom Gutachterausschuss entwickelte
Bodenpreisindex (s. Abschnitt 4.3.2.5) angewendet werden kann, der Zeitraum vom 28.10.2009 bis
zum Wertermittlungsstichtag 25.06.2015 als Selektionszeitraum gewahlt. Dies gilt sowohl fir
unbebaute als auch bebaute Vergleichspreise. Der 28.10.2009 ist der Stichtag der letzten
Fortschreibung der besonderen Bodenrichtwerte fiir das Sanierungsgebiet.

4.3.3.1.2 mittels Vergleichspreisen (Bodenanteilen) bebauter Grundstiicke

Hinsichtlich der Verwendung von sanierungsbeeinflussten Kaufpreisen fiir bebaute Grundstlicke
gelten die Ausfiihrungen zum Vergleichswertverfahren fiir die zonalen Anfangswerte entsprechend
(vgl. Abschnitt 4.3.2.3). Ebenso das Vorgehen zur Auswahl der Vergleichsgebiete (s. Abschnitt
4.3.3.3.1).
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4.3.3.1.3 auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte

Der Vergleichswert fiir 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 Ausfiihrungen zu den
Vergleichspreisen entsprechend.

Fiir das Sanierungsgebiet liegen besondere sanierungsbeeinflusste Bodenrichtwerte zum Stichtag
28.10.2009 vor. Die letzte Fortschreibung berlcksichtigt noch nicht vollends die am
Wertermittlungsstichtag 25.06.2015 maRgebliche rechtliche und tatsdchliche Neuordnung des
Sanierungsgebiets. Die besonderen sanierungsbeeinflussten Bodenrichtwerte werden daher nicht
zur Ermittlung der zonalen Endwerte herangezogen.

4.3.3.2 Komponentenverfahren

Beim Komponentenverfahren wird der Endwert ausgehend vom Anfangswert durch Addition der
einzelnen maRnahmenbedingten Bodenwerterhéhungen (Komponenten) errechnet. Seine
Anwendung setzt voraus, dass die Komponenten einzelnen SanierungsmaBBnahmen zugeordnet
werden kdnnen. Durch Gegeniiberstellung der Anfangswert- und Endwertqualitdt des betreffenden
Grundstlcks kdonnen die sanierungsbedingten Qualitdtsunterschiede mit den hierfir ursachlichen
MaBnahmen substantiiert werden. Lage- und Nutzbarkeitsmerkmale werden durch verbindliche
Bauleitplanung sowie durch Ordnungs- und offentliche Baumalnahmen, Beschaffenheitsmerkmale
durch offentliche und private Ordnungs- und BaumalRnahmen im Wert gesteigert. Dabei ist zu
bericksichtigen, dass MaRnahmen die Lage-, Nutzbarkeits- und Beschaffenheitsmerkmale des
Grundsticks sowohl (jeweils) fur sich (allein) als auch insgesamt beeinflussen und auBerdem
(allgemein) gebiets- und nachbarschaftsbezogen wie auch nur grundstiicksspezifisch wirken kénnen.
Bei der Feststellung der Komponenten ist — wie bei jeder Wertermittlung — zu beachten, dass keine
wechselseitigen Beziehungen (Korrelationen) zwischen ihnen bestehen dirfen, um eine
Mehrfachbericksichtigung von Bodenwerterhéhungen auszuschlieRen. Entsprechendes gilt auch fir
eine Gegeniberstellung der Anfangs- und Endwertqualitat der betreffenden Bewertungszone.

Als zu bericksichtigende Komponenten gelten im Allgemeinen

— allgemeine Sanierungsvorteile, die sich allein durch die Sanierungsabsicht und die Chance auf
Steuervorteile und 6ffentliche Zuschisse einstellen (Initialeffekt), und die darliber hinaus in einer
erkennbaren allgemeinen Aufwertung des Sanierungsgebiets infolge der Planungs-, Ordnungs- und
BaumaRnahmen ihren Ausdruck finden,

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

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

Der allgemeine Sanierungsvorteil liegt je nach GroBe des Sanierungsgebiets und dem Grad der
Erneuerung in einer GrofRenordnung von einem bis flinf Prozent des durchschnittlichen Anfangswerts
und damit innerhalb des der Behorde zustehenden Wertermittlungsspielraums. Aufgrund seiner
haufig geringen GroBenordnung lasst sich der allgemeine Sanierungsvorteil kaum aus
Vergleichspreisen errechnen. Daher wird er in der Regel durch intersubjektiven Preisvergleich oder
gemeinsam mit anderen Lagevorteilen ermittelt. Ublicherweise wird der allgemeine
Sanierungsvorteil flir das Sanierungsgebiet einheitlich angesetzt.

Lagevorteile kdnnen mit Hilfe von Lagefaktoren, die relative Lageunterschiede sonst gleichartiger
Grundsticke 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 hierflir geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt, indem die betreffenden
nach Wohnlage oder Geschéftslage klassifizierten Grundstiicke bzw. Bodenrichtwertgrundstiicke
unter Bericksichtigung von Abweichungen in anderen Grundstiicksmerkmalen und der allgemeinen
Wertverhéltnisse wertmaRig miteinander verglichen werden. Beim Mietsdulenverfahren werden
Abweichungen von Lage- und Nutzbarkeitsmerkmalen zwischen Vergleichsgrundstiicken und
Wertermittlungsobjekt mit markttblich erzielbaren Ertrdgen im Sinne von § 18 ImmoWertV
bericksichtigt. Es eignet sich vor allem bei Grundstlicken mit zuladssiger Mischnutzung. Zur Ermittlung
des Wertunterschiedes werden jeweils die geschossweise unterschiedlich anfallenden Ertrage
aufaddiert, sodann auf den Quadratmeter Grundstiicksflache bezogen und anschlieRend zueinander
geeignet ins Verhéltnis gesetzt.

ErschlieBungsvorteile konnen grundsatzlich auf der Grundlage von ersparten Aufwendungen fir
ErschlieBungs- und Ausbaubeitragen ermittelt werden, sofern die tatsachlichen Umstande, die den
Rickschluss  von  fiktiven  ErschlieBungs- und  Ausbaubeitrdgen auf entsprechende
Bodenwerterhéhungen tragen sollen, konkret und nachvollziehbar dargelegt werden kénnen.”® Im
aktuellen Gutachten werden die durch den Ausbau der ErschlieRungsanlagen entstandenen
ErschlieBungsvorteile bei der Bemessung der sanierungsbedingten Lagevorteile beriicksichtigt. Eine
Ersparnis von entsprechenden Aufwendungen tritt nicht ein, da auch auRerhalb des
Sanierungsgebiets Eigentiimer nicht zu StraBenausbaubeitragen herangezogen werden kénnen.”

*® BVerwG, Beschluss vom 21.01.2005 — 4 B 1/05, juris, Rdnr. 12.
%’ Die hierfiir mafgebliche Stralenausbaubeitragssatzung vom 28.01.2010 wurde mit Wirkung zum 19.12.1996
aufgehoben.
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Nutzbarkeitsvorteile treten vor allem durch hoherwertigere Festsetzungen der Art und es Males der
baulichen Nutzung in einem Sanierungsbebauungsplan ein. Nutzungsvorteile, die durch Anderungen
in der Art der baulichen Nutzung (§§ 2 bis 11 Baunutzungsverordnung — BauNVO) entstehen, kénnen
auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen bzw. hierfiir geeigneten Bodenrichtwerten aus jeweils
vergleichbaren Baugebieten aullerhalb des Sanierungsgebiets ermitteln werden. Zur
Beriicksichtigung von Anderungen im MaR der baulichen Nutzung sind fiir den &rtlichen
Grundsticksmarkt zutreffende Umrechnungskoeffizienten im Sinne von § 12 ImmoWertV
heranzuziehen. Der Gutachterausschuss hat (bislang) keine eigenen Umrechnungskoeffizienten
gemall § 9 ImmoWertV ermittelt. Er verwendet stattdessen fiir entsprechende Umrechnungen bei
Grundstlicken des Eigenheim- und des GeschoRwohnungsbaus sowie bei Wohn- und
Geschéftsgrundstiicken mit hohem Wohnanteil die Formel nach Seele®:

oL, GFZ—GFZ,
~ 2 TG,

mit dem Bodenwertunterschied AP, dem Bodenwert P; des Vergleichsgrundstlicks /i, der
Geschossflachenzahl GFZ, des Wertermittlungsobjekts x und der Geschossflaichenzahl GFZ; des
Vergleichsgrundstiicks. Die Formel hat sich aufgrund von Kaufpreisauswertungen des
Gutachterausschusses als weitestgehend zutreffend erwiesen. Die jeweilige GFZ berlicksichtigt auch
die Geschossflachen, die nach den baurechtlichen Vorschriften nicht anzurechnen sind, aber der
wirtschaftlichen Nutzung dienen (wertrelevante GFZz).”

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

Fiir das Sanierungsgebiet Dresden-Plauen wurden die malgeblichen Komponenten auf der
Grundlage des folgenden Schemas identifiziert:

Qualitatsbestimmung fiir den zonalen Zustandsanderungen Qualitatsbestimmung fiir den zonalen
Anfangswert bewirkende Endwert

(Zustand vor Sanierung) SanierungsmaRnahmen (Zustand nach Sanierung)
Gebiets-, zonen- und grundsticks- Planungs-, Bau- und Gebiets-, zonen- und grundsticks-
bezogener Zustand, OrdnungsmaBnahmen bezogener Zustand,
als ware die Sanierung weder wie er sich durch die rechtliche und
beabsichtigt noch durchgefihrt tatsachliche Neuordnung des
worden. Sanierungsgebiets ergibt.

?® Bundesminister fiir Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau (Hrsg.): Ausgleich maRBnahmenbedingter

Bodenwerterhéhungen. Gutachten, erstattet von Prof. Dr.-Ing. Walter Seele. Bonn 1976, Seiten 55 und 62.
(Schriftenreihe ,Stadtebauliche Forschung”, Heft 03.047).

» 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.

%0 Vgl. nur Bayerischer VGH, Beschluss vom 31.10.2007 — 15 CS 07.817 — juris, Rdnr. 14; OVG Rheinland-Pfalz,
Urteil vom 14.09.2004 — 6 A 10530/04, juris, Rdnr. 50.
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Anfangswertbedeutsame gegliedert in Endwertbedeutsame

—  Lage-, — gebiets-, —  Lage-,

—  Nutzbarkeits- und — nachbarschafts- und —  Nutzbarkeits- und

— Beschaffenheitsmerkmale — grundstlicksbezogene — Beschaffenheitsmerkmale

Dabei stellte sich heraus, dass die durchgefiihrten Ordnungs- und BaumaRnahmen — unabhangig von
einem allgemeinen Sanierungsvorteil, der das gesamte Sanierungsgebiet erfasst — in allen
Bewertungszonen, auller der Bewertungszone 4 - Chemnitzer Stralle, zu einer Verbesserung des
ErschlieBungszustandes und der Lagegunst fir Wohnzwecke gefiihrt haben. In der Bewertungszone 5
— F.-C.-Weiskopf-Platz ist zudem die Geschaftslage aufgewertet worden.

... Verbesserung der Wohnlage

Zur Ermittlung der sanierungsbedingten Verbesserung der Wohnlage wertete der
Gutachterausschuss auf der Grundlage des von ihm gefiihrten Wohnlageatlasses in einem
stadtweiten Vergleich Bodenrichtwerte der aktuellen Bodenrichtwertkarte mit Stand vom 01.01.2015
in ,einfacher” und ,mittlerer” Wohnlage aus. Auf Grund der inhomogenen Gebaudetypen im
Sanierungsgebiet wurden Bodenrichtwerte fiir die Nutzung Wohnen der ,,einfachen” und ,mittleren”
Wohnlage des gesamten Stadtgebietes Dresden ins Verhéltnis gesetzt. Ausgeschlossen wurden
jedoch Bodenrichtwertzonen, die fiir reine Plattenbaugebiete, reine Einfamilienhausgebiete und
Aullenbereiche gelten.

Innerhalb dieses Rahmens bewegen sich die sanierungsbedingten Verbesserungen der Wohnlage im
Sanierungsgebiet. Es ergab sich der folgende relative Unterschied:

durchschnittlicher
Nutzungsart Bodenrichtwert 2015 unter Relativer
Wohnen Ausschluss der Ausreifler Unterschied
(+/- 30 Prozent)
Einfache Wohnlage 93 EUR/m?
21,5%
Mittlere Wohnlage 113 EUR/m?

Die einfache Wohnlage ist gekennzeichnet durch eine kompakte Bauweise mit wenig Freiflache
und/oder starken Immissionen in nicht bevorzugten Gebieten; hierzu gehort die Lage inmitten/oder
im Windschatten von Industrie, bei dichter Bebauung die Lage an HauptverkehrsstraRen und
Hinterhausbebauung bei unzureichender Besonnung und Begriinung.

Die mittlere Wohnlage, also Wohnlagen ohne besondere Vor- und Nachteile, ist gekennzeichnet
durch eine in der Regel kompakte Bauweise mit geringen Freiflichen und mit durchschnittlicher
Immissionsbelastung. Typisch dafiir sind die Wohngebiete der gewachsenen Ortsteile, soweit sie
nicht an HauptverkehrsstraRen liegen oder die Grundstlicke genligend Freifldchen, jedoch keine
besondere Freilage, haben.

... Verbesserung der Geschiftslage

Zur Ermittlung der sanierungsbedingten Verbesserung der Geschéftslage in der Bewertungszone 5 -
F.-C.-Weiskopf-Platz wertete der ortliche Gutachterausschuss auf der Grundlage des von ihm
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geflihrten Geschaftslageatlasses in einem stadtweiten Vergleich Bodenrichtwerte der aktuellen
Bodenrichtwertkarte mit Stand vom 01.01.2015 in ,,einfacher” und ,mittlerer” Geschaftslage aus.

Es wurden Bodenrichtwerte fiir die Nutzung ,M - gemischte Bauflachen” der ,einfachen” und
»mittleren” Geschaftslage des gesamten Stadtgebietes Dresden ins Verhdltnis gesetzt. Um die
Vergleichbarkeit zu gewahrleisten, wurden Bodenrichtwertzonen mit einem Wertniveau Uber
300 EUR/m? ausgeschlossen.

Innerhalb dieses Rahmens bewegt sich die sanierungsbedingte Verbesserung der Geschiftslage in
Bewertungszone 5 - F.-C.-Weiskopf-Platz. Es ergab sich der folgende relative Unterschied:

durchschnittlicher
Nutzungsart Bodenrichtwert 2015 unter Relativer

Gemischte Baufliche | Ausschluss der Ausrei8er Unterschied

(+/- 30 Prozent)

Einfache Geschéftslage 175 EUR/m?

28%

Mittlere Geschéftslage 224 EUR/m?

Als einfache Geschaftslage gelten Einzelstandorte innerhalb von Wohngebieten oder Randlagen mit
lokaler Bedeutung; Branchenanbieter mit Waren des taglichen Bedarfs; Frequentierung Gberwiegend
durch Anwohner.

Mittlere Geschaftslagen zeichnen sich wie folgt aus: Typische Geschéftslagen in ortlichen Zentren;
Lagen mit lokaler Bedeutung innerhalb von Wohngebieten; ausreichende Einzelhandelsdichte und
durchschnittlicher Branchenmix; durchschnittliche Passantenfrequenz; Anbindung an OPNV
vorhanden; Parkmoglichkeiten in der ndheren Umgebung.

Fiir den Fall, dass einzelne Vorteile (Komponenten oder Komponentenanteile) von vornherein wie
der allgemeine Sanierungsvorteil, oder wegen unzureichender Datengrundlage frei zu schatzen sind,
werden hierfir die Kriterien der Expertenschatzung (Kap. 4.3.2.4) entsprechend angewendet.

4.3.3.3 Modell Niedersachsen

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

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

Die derzeit aktuelle Stichprobe des Modells Niedersachsen 2008 enthalt 780 Vergleichsfille
abgerechneter und von Grundeigentimern akzeptierter Ausgleichsbetrdage aus 48
Sanierungsgebieten in 45 niedersichsischen Gemeinden.” Die einzelnen Datensitze reprasentieren
durchschnittlich 20 Einzelfdlle. Die mit den aktuellen Datensdtzen ermittelte Regressionsfunktion
lautet

E~015 = 1,15928 — 0,41398 X A~°15 — 0,11918 X (Mi X Ma)®3

mit der prozentualen Bodenwerterh6hung E, dem Anfangswert A in €/m?, der mittleren Einstufung
Mi der Missstande und der mittleren Einstufung Ma der MaBnahmen. Mit der Regressionsfunktion
berechnete prozentuale Gebrauchswerte fiir verschiedene Anfangswerte und Missstinde bzw.
MaRnahmen sind in Matrixschreibweise dargestellt (Wertmatrizen).>* Der Gutachterausschuss hat
Untersuchungen zur Ubertragbarkeit des ,Modells Niedersachsen 2008“ auf Dresdner Verhéltnisse
angestellt. Hierfir wurden stichprobenartig die von Grundeigentimern gemall § 154 Abs. 3 Satz 2
BauGB gezahlte Abldsebetrage aus verschiedenen Sanierungsgebieten mit den entsprechenden mit

! Die Einstufung Null bedeutet betrifft ,keine Missstande bzw. MafRnahmen.

32 Vgl. nur OVG des Saarlandes, Urteil vom 09.12.2009 — 1 A 387/08 — juris, Rdnr. 71; Bayerischer VGH,
Beschluss vom 31.10.2007 —juris, Rdnr. 14.

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

** Ebenda, S.17.
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dem Modell Niedersachsen 2008 geschitzten Bodenwerterhdhungen verglichen.®® Es ergaben sich
keine signifikanten Unterschiede.

Zur Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhungen im Modell Niedersachsen werden
die Einstufungen der jeweiligen Missstande und MalRnahmen von den Gutachterinnen und den
Gutachtern des Gutachterausschusses unabhadngig voneinander geschatzt und anschlieRend — vor
Anwendung der Wertmatrizen bzw. der Regressionsfunktion — gemittelt. Auf diese Weise werden die
Schatzungen objektiviert (s. Abschnitt 4.3.2.4).

4.4 Verfahrenswahl

4.4.1 fir die zonalen Anfangswerte

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

— Vergleichswertverfahren mit sanierungsunbeeinflussten  Vergleichspreisen unbebauter
Grundstucke,

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

— Vergleichswertverfahren mit sanierungsunbeeinflussten Vergleichspreisen (Bodenanteile)
bebauter Grundstiicke,

— Intersubjektive Schatzung.

Die prinzipielle Reihenfolge ergibt sich aufgrund von § 16 Abs. 1 ImmoWertV in Verbindung mit der
oben zitierten hochstrichterlichen Rechtsprechung zur Geeignetheit von Wertermittlungsverfahren.
Die Vergleichswertverfahren mit sanierungsunbeeinflussten Vergleichspreisen unbebauter bzw.
bebauter Grundstlicke werden auch bei nicht ausreichender Zahl an Vergleichspreisen durchgefihrt,
wenn die Vergleichspreise ihrer Hohe nach ,vergleichbar” sind. Das verfahrensmaRige Manko wird
durch geminderte Gewichtung der Vergleichswerte bei der Bemessung des zonalen Anfangswerts
bericksichtigt.

* Die den Abldsevereinbarungen zugrunde gelegten Bodenwerterhéhungen wurden aus den vom oértlichen
Gutachterausschuss ermittelten besonderen Bodenrichtwerten abgeleitet. Verbreitet akzeptierte
Ablésebetrage konnen — laut Urteil des VG Hannover vom 30.09.2008 — 12 A 2532/05, nicht veréffentlicht, 10 —
ein ,selbstandig tragendes Indiz’ fiir die Annahme sein, dass die Eigentiimer dies als Ausdruck der vom ortlichen
Grundstiicksmarkt getroffenen Einschatzung so akzeptieren. Insofern kdnnen Ablésebetrage durchaus fur
Vergleichszwecke verwendet werden.

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Dresden



GA-Nr.101-51-2015 Zonale Anfangs- und Endwerte Sanierungsgebiet Dresden-Plauen S.51

4.4.2 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 fiir unbebaute und bebaute Grundstilicke
vorliegen, werden diese (jeweils) im Vergleichswertverfahren ausgewertet und die entsprechenden
Vergleichswerte bei der Bemessung der zonalen Endwerte mit gemindertem Gewicht bertcksichtigt.
Auf die Heranziehung der besonderen sanierungsbeeinflussten Bodenrichtwerte vom 28.10.2009 aus
dem Sanierungsgebiet wird aus den in Abschnitt 4.3.3.1 dargelegten Griinden verzichtet.

4.5 Wertbemessung

Die zonalen Anfangs- und Endwerte sind entsprechend § 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 gemaR § 154 Abs. 2 BauGB ergebenden
sanierungsbedingten Erhohungen der zonalen Anfangswerte selbst. Abgesehen von der treffenden
Bericksichtigung der zonentypischen Grundstiicksmerkmale haben die Ergebnisse die allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem lage- und artenspezifischen Grundstiicksmarkt im Sinne von § 8 Abs. 2
Nr. 1 ImmoWertV plausibel widerzuspiegeln (Marktanpassung).

Fir die Ermittlung der zonalen Anfangs- und Endwerte kommen in diesem Gutachten jeweils
mehrere Verfahren zur Anwendung. Demgemals 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 vorldufigen Verfahrensergebnissen ein ihrer
Aussagefahigkeit  entsprechendes  Gewicht zugeordnet. Die Gewichtung wird vom
Gutachterausschuss nach freier Uberzeugung geschatzt und begriindet. Die zonalen Anfangs- und
Endwerte ergeben sich sodann durch gewogene Mittelbildung der mit Gewichten versehenen
Einzelergebnisse.

Fir die Gewichtung der Verfahrensergebnisse fiir den zonalen Anfangswert gelten folgende vom
Gutachterausschuss sachverstdandig angesetzte Spannen:

Ermittlung des zonales Anfangswerts

Gewichtsspanne

bei ausreichender Anzahl an bei nicht ausreichender Anzahl an
Wertermittlungsverfahren Vergleichspreisen bzw. geeignetem Vergleichspreisen, abhédngig von der Anzahl
Bodenrichtwert, je nach Aussagefdhigkeit sowie der Aussagefdhigkeit des Ergebnisses

des Ergebnisses

Vergleichswertverfahren mit

0,6 bis 1,0 0,2 bis 0,5
Vergleichspreisen unbebauter Grundstiicke O RIS L e DS G
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(4.3.2.1)

Bodenrichtwertverfahren (4.3.2.2) 0,6 bis 1,0

Vergleichswertverfahren mit

Vergleichspreisen (Bodenanteilen) 0,3 oder 0,4 0,1 oder 0,2
bebauter Grundsticke (4.3.2.3)

Intersubjektive Schatzung (4.3.2.4) 0,2 bis 0,4

Dem Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen unbebauter Grundstiicke kommt zur
unabhangigen Ermittlung des zonalen Anfangswerts Prioritdt und damit dem entsprechenden
Vergleichswert das hochste Gewicht von ,,1“ zu, sofern ausreichende und im Sinne von § 15 Abs. 1 S.
2 ImmoWertV geeignete sanierungsunbeeinflusste Vergleichsdaten zur Verfligung stehen. Als
ausreichende Anzahl kann die Zahl von mindestens finf voneinander unabhiangigen Kaufpreisen®
gesetzt werden, wenn deren Streuung um den Mittelwert nach Bericksichtigung abweichender
Grundstiicksmerkmale und Anderungen in den allgemeinen Wertverhiltnissen auf dem
Grundstlicksmarkt sowie nach Ausschluss von Preisen wegen Besonderheiten des Geschaftsverkehrs
nicht erheblich ist. Ein geringeres Gewicht von ,,0,9“ bis ,,0,6“ kommt hauptséachlich infrage, wenn die
Vergleichspreise starker streuen oder lange vor dem Wertermittlungsstichtag zustande gekommen
sind oder wenn die Vergleichsgrundstiicke erhebliche Abweichungen in einzelnen
Grundstlicksmerkmalen vom zonalen Anfangswertgrundstiick 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 glinstige Fortpflanzung auf, da nicht der gesamte
Bodenwert seiner HOhe nach einzuschdtzen ist, sondern nur Unterschiede einzelner
Grundstiicksmerkmale oder Anderungen in den allgemeinen Wertverhiltnissen 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 (nachtraglich) zu
vervollstandigen ist oder erhebliche Unterschiede in den Qualitatsmerkmalen auszugleichen sind.

Dem Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen (Bodenanteilen) bebauter Grundstiicke kommt
wegen der unglnstigen Fehlerfortpflanzung der Kaufpreisaufteilung von vornherein ein geringes
Gewicht von hochstens ,0,4“ zu, und in dieser Hohe auch nur dann, wenn ansonsten die

36 . . . . . . . . . .
Kaufpreise sind in der Regel voneinander unabhdngig, wenn sie von jeweils anderen Vertragsparteien
vereinbart wurden.
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Verfahrensanforderungen (§ 15 Abs. 1 ImmoWertV) entsprechend erfillt sind und die abgeleiteten
Vergleichspreise nach qualitdts- und konjunkturbedingter Anpassung nicht erheblich um den
Mittelwert streuen. Ein noch geringeres Gewicht von ,,0,2“ oder ,0,1“ ist besonders dann angezeigt,
wenn die Streuung der im Ubrigen ausreichenden Anzahl an Vergleichspreisen um den Mittelwert
erheblich ist oder nur einzelne, jedoch ihrer Hohe nach ,vergleichbare” Preise vorliegen. Bei
zweifelhafter ,Vergleichbarkeit”, insbesondere wenn das Verfahrensergebnis die Vergleichswerte der
anderen Verfahren deutlich verfehlt, ist jenes zu verwerfen bzw. mit dem Gewicht ,Null“ zu
versehen.

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

Fir die Gewichtung der Verfahrenswerte fiir den zonalen Endwert gelten folgende vom
Gutachterausschuss sachverstandig angesetzte Spannen:

Ermittlung des zonales Endwerts

Gewichtsspanne

bei ausreichender Anzahl an bei nicht ausreichender Anzahl an

Wertermittlungsverfahren Vergleichspreisen nach Aussage- Vergleichspreisen, abhangig von der
fahigkeit bzw. bei [*] nur nach Anzahl und der Aussagefahigkeit des
Aussagefahigkeit Ergebnisses

Vergleichswertverfahren mit
Vergleichspreisen unbebauter 0,3 bis 0,5 0,1 oder 0,2
Grundstiicke (4.3.3.1)

Vergleichswertverfahren mit

Vergleichspreisen (Bodenanteilen) 0,1 oder 0,2 Null oder 0,1
bebauter Grundstiicke (4.3.3.1)

Komponentenverfahren (4.3.3.2)* 0,6 bis 1,0

Modell Niedersachsen (4.3.3.3)* 0,6 bis 1,0

Dem Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen unbebauter Grundstiicke kommt zur
unabhangigen Ermittlung des zonalen Endwerts von vornherein nur relativ wenig Bedeutung zu. Die
gesetzlich geregelte Differenzbildung zwischen (zonalem) Anfangswert und (zonalem) Endwert zur
Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhohung ist bei — im Vergleich zum
Bodenwertniveau — maRigen Erhéhungen sehr fehleranfillig.” Dem entsprechenden Vergleichswert
fir den zonalen Endwert kann daher bei Erfiillung der tbrigen 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

|II

Verfahren deutlich verfehlt, ist jenes zu verwerfen bzw. mit dem Gewicht ,Null“ zu versehen.

*” Eine gegenliufige fiinfprozentige Anderung eines Anfangswerts von beispielsweise 100 EUR/m? auf 95
EUR/m? und eines Endwerts von 110 EUR/m? auf 115,50 EUR/m? fihrt zu einer Verdoppelung der
sanierungsbedingten Bodenwerterhohung von 10 EUR/m? auf 20,50 EUR/m?.
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Fir den zonalen Endwert als Ergebnis des Vergleichswertverfahrens mit Vergleichspreisen
(Bodenanteilen) bebauter Grundstiicke gelten die soeben getroffenen Aussagen zur Differenzbildung
von Anfangs- und Endwert entsprechend. AuBerdem beeintrdchtigt die Fehleranfilligkeit der
Kaufpreisaufteilung das Verfahren noch zusatzlich. Dem Vergleichswert kommt daher nur ein sehr
geringes Gewicht von héchstens ,,0,2“ bei Erfullung der Gbrigen Verfahrensanforderungen zu. Sofern
diese nicht eingehalten sind, ist das Gewicht je nach ,Vergleichbarkeit” des Ergebnisses mit ,0,1“

IM

oder gar nur mit ,Null“ anzusetzen.

Komponentenverfahren und Modell Niedersachsen weisen grundsatzlich eine glinstige
Fehlerfortpflanzung auf, da nicht der zonale Endwert in seiner gesamten HOohe zu ermitteln ist,
sondern — ausgehend von zonalem Anfangswert — ,nur“ die zonale sanierungsbedingte
Bodenwerterhdhung an sich einzuschatzen 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
Bodenwerterhdhungen haufig ,nur” in maRiger Hohe aus. Den Ergebnissen beider Verfahren kommt
daher prinzipiell — auch im Vergleich zur Ermittlung der zonalen Endwerte auf der Grundlage von
Vergleichspreisen — ein hohes Gewicht von bis zu ,1“ zu, sofern im Ubrigen die
Verfahrensanforderungen fir die Bemessung der einzelnen Komponenten bzw. des Modells
Niedersachsen eingehalten sind und das jeweilige Ergebnis plausibel ist. Gewichtsabschlage konnen
sich beim Komponentenverfahren ergeben, wenn die Wertigkeit einzelner Komponenten nicht
empirisch gesichert ist und der freien Beweiswiirdigung unterliegen. Beim Niedersachsenmodell sind
niedrigere Gewichtsansatze angezeigt, wenn Missstande und MaBnahmen nur sachlogisch in die
Klassifikationsrahmen eingepasst werden kdonnen. 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 vorldufigen Vergleichswerte nach dem
Komponentenverfahren und nach dem Modell Niedersachsen fiir die Ermittlung der zonalen
Endwerte maRgeblich. Sie werden unabhédngig voneinander ermittelt. Gleichwohl sollten
festgestellte Unterschiede zwischen den Vergleichswerten nur unerheblich sein.
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5 Ermittlung der zonalen Anfangs- und Endwerte

5.1 Bewertungszone 1 - Plauener Niederdorf/HofmiihlenstraRe
5.1.1 Ermittlung des zonalen Anfangswerts

5.1.1.1 Qualitatsbestimmung

5.1.1.1.1 Stddtebauliche Missstinde

Zum Qualitatsstichtag 05.06.2002 lagen in Bewertungszone 1 folgende stdadtebauliche Missstande
vor:

— alle denkmalgeschiitzten Gebdude auBer der HofmiihlenstraBe 55 sind in einem ruindsen
Zustand und unbewohnbar,

— teilweise Stilllegung der Medien,

— substanzbedrohende Schaden an tiber 80 % der Gebaude,

— Ofenheizungen, keine Bader, Trockentoiletten teilweise aullerhalb der Gebdude,

— stark Gberbaute Grundstiicke,

— struktureller Leerstand - nahezu alle Geb&dude leer stehend,

— starke Versiegelung privater Grundstiicke,

— mangelhafter Zustand der ErschlieBungsanlagen verbunden mit entsprechenden Larm- und
Staubimmissionen.

5.1.1.1.2 Beschreibung der Anfangswertzone

Am Wertermittlungsstichtag 25.06.2015 gehoren zur Bewertungszone 1 die Grundstlicke
HofmuhlenstralRe 43, 45, 47, 49, 53, 55, 57, 59, 61, 63, 65 und 71. Es handelt sich um die Flurstlicke
1/2,1/3,1/4, 2/1,4,5,6, 7, 8,9, 10, 11/1, 11/2, 12, 13/1, 14/2, 14/4, 14/6, 14/7, 16/2, 16/4, 16/5,
16/6, 18/21 (2 x TF) *, 164 (TF), 485 (TF), 598, 599 (TF), 600, 601/2 (TF), 601/3, 602 und 611 (TF) der
Gemarkung Plauen (s. Anlage 6).

Die Bewertungszone ist gepragt durch zweigeschossige Gebdude in offener Bauweise. Uberwiegend
handelt es sich um ehemalige Bauernhduser und eine dorflich geprdagte Bebauung. Als massiver
Fremdkorper stach das ungenutzte und dem Verfall preisgegebene achtgeschossige Speichergebaude
der Bienertmihle mit seiner unverhéltnismaRig groRen Kubatur aus der Bebauung hervor.

Planungsrechtlich gehdéren die Grundstiicke zu einem im Zusammenhang bebauten Ortsteil (§ 34
BauGB) mit der Eigenart wie Allgemeines Wohngebiet mit ein- bis zweigeschossiger Bebauung in

*® TF bedeutet Teilfliche. Nur ein Flurstiickteil befindet sich im Sanierungsgebiet.
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offener Bauweise. Es handelt sich um baureifes Land im Sinne von § 5 Abs. 4 ImmoWertV. Das
baureife Land ist einheitlich von ,einfacher” Wohnlage. Eine Geschaftslage ist nicht gegeben.

11 - HofmihlenstralRe vor der Sanierung - Anfangswertqualitat

: A RN = él?n‘. 3 Y
12 - stark verdichtete Innenhofe - Anfangswertqualitat

5.1.1.1.3 Darstellung des zonalen Anfangswertgrundstiicks

Die wertbeeinflussenden Merkmale des zonalen Anfangswertgrundstiicks der Bewertungszone 1 —
Plauener Niederdorf/HofmihlenstraRe ergeben sich zum Qualitdtsstichtag 05.06.2002, so als ob eine
Sanierung weder beabsichtigt noch durchgefiihrt worden ware, wie folgt:
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Zonales Anfangswertgrundstiick Bewertungszone 1 — Plauener Niederdorf/HofmiihlenstraBe

Ortliche Lage einheitliche Lage innerhalb der Bewertungs-
zone

Entwicklungszustand sanierungsunbeeinflusster Zustand (SU),
baureifes Land

Wohnlage ,einfach”

Geschaftslage keine

Art der baulichen Nutzung Eigenart wie Allgemeines Wohngebiet (WA)

Bauweise Einzelhduser (eh)

Anzahl der Vollgeschosse Il

GrundstiicksgroRe 1000 m?

ErschlieBungsanlagen (Zustand, Ausstattung) unzureichend (abgesehen von der StralRe
AIthauen)39

Erreichbarkeit von Gemeinbedarfseinrichtungen unzureichend

Abgabenrechtlicher Zustand frei

5.1.1.2 Wertermittlung

5.1.1.2.1 Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen unbebauter Grundstiicke

Fir den Zeitraum vom 28.10.2009 bis zum Wertermittlungsstichtag 25.06.2015 liegen aus der
Bewertungszone 1 selbst keine sanierungsunbeeinflussten Kauffélle vor. Indes kdnnen aus mehreren
Vergleichsgebieten auRerhalb des Sanierungsgebiets die in der folgenden Tabelle
zusammengestellten sanierungsunbeeinflussten Kaufpreise fiir unbebaute Grundstiicke angegeben
werden. Bei den Vergleichsgebieten handelt es sich ebenfalls um ehemalige Dorfkerne mit dorflich
gepragter Bebauung (Bauernhduser). Insbesondere die StraBen und Gehwege weisen denselben
mangelhaften Zustand auf wie in Bewertungszone 1. Teilweise liegen die Vergleichsgebiete ebenfalls
in einem Uberschwemmungsgebiet. Die Vergleichsgrundstiicke sind abgaben- und beitragsfrei. Zu
dem zonalen Anfangswertgrundstiick weisen einige Grundstiicke lediglich geringfligige Unterschiede
in der Lage auf. Diese werden sachverstandig ausgeglichen. Die allgemeinen Wertverhéltnisse am
Wertermittlungsstichtag werden durch die Bodenrichtwertindexreihe fiir den Grundstlickstyp
»Einzelhduser, offene Bauweise” bericksichtigt (s. Abschnitt 4.3.2.5).

** Die Einschrankung erfolgt vorsorglich, da die StraBe Altplauen einschlieBlich des Einmiindungsbereichs der
HofmuhlenstralRe ,aullerhalb der Sanierung” ausgebaut wurde. In der Wertermittlung wird diesem Umstand
erst bei der endgultigen Bemessung des zonalen Anfangswerts Rechnung getragen (Abschnitt 5.1.1.3).
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Kauffalle, unbebaut
0 1 | 2| 3 | a | 7 8 10 | 11 | 12 | 13 | 1a |15
. . Wert zum R . -
Angaben zu den Vergleichspreisen stichtag Anpassung an das Wertermittlungsobjekt | »
n
m
Kaufpreis, Kaufpreis Boden- | 506.2015-122,5 | Lage ge Werte- | ®
Lage bwU- Fliche D:tu: |I1Ies preis- sonstiges | angepasste |, Wicht taEeITe v
bereinigt Flache AN index | Werte3x122,5 | Lagean- Vergleichs- ohne :
0.2005- passungs- preise P i
€ m? €/m* | TT/MM/L R Wert s57 faktor Ausreifter | C
Pirnaer Landstr. 36.330( 900 40,37 |03.06.10| 1021 48,43 1,10 1,0 53,28 1,0 53,28
Altstetzsch 59.400( 905 65,64 |(03.08.10| 102,3 78,60 1,00 1,0 78,60 1.0 78,60
Am Werk 44.622| 1000 | 44,62 |30.11.10| 102,7 53,22 1,10 1,0 58,55 1,0 58,55
Am Werk 43.940( 1000 | 43,94 |03.12.10| 102,8 52,36 1,10 1,0 57,60 1,0 57,60
Am Werk 42.000( 911 46,10 |(31.03.11| 1031 54,78 1,10 1,0 60,26 1,0 60,26
Altweixdorf 30.000( 346 86,71 |(13.01.14| 113,0 93,99 1,00 1,0 4B -
Altweixdorf 55.000( 920 59,78 |(26.08.14| 117.6 62,27 1,00 1.0 62,27 1.0 62,27
Altsporbitz 103.340| 1000 | 103,34 (04.09.14| 118,3 107,01 1,15 1,0 123,06 -
Mittel: | 73,45 6,0
Ausreiller > Mittel + 30% 95,48
Ausreiller < Mittel - 30% 51,41
Mittel ohne AusreiRer: 61,76 €/m?
Standardabweichung des Mittels: +/- 3,59 €/m?

Der angepasste Kaufpreis in Hohe von 93,99 EUR wird ebenfalls vom weiteren Preisvergleich
ausgeschlossen. Er liegt zwar noch knapp unterhalb der oberen Ausschlussgrenze, wiirde aber das
Ergebnis einseitig verfilschen. Der vorlaufige Vergleichswert auf der Grundlage von
Vergleichspreisen unbebauter Grundsticke betrdagt am Wertermittlungsstichtag 25.06.2015 zur
Anfangswertqualitit 61,76 EUR/m?.

5.1.1.2.2 Bodenrichtwertverfahren

Der fur die Bewertungszone 1 maligebliche sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwert hat sich wie
folgt entwickelt:

Stichtag | Wert in EUR/m? | Beschreibung
29.08.2005 35 G/W 1130
01.01.2009 35 G/W 1130
28.10.2009 35 G/W 1130

Fur das Bodenrichtwertgrundstiick wurden zuletzt die Grundstiicksmerkmale Gewerbe/Wohnen
G/W, Zahl der Vollgeschosse Il und der Grundstiickstyp 30 angegeben. Der Grundstiickstyp 30
kennzeichnet einzig Grundstlicke in alten Dorfkernen. Demgegeniiber wird das zonale
Anfangswertgrundstiick mit den Grundstlicksmerkmalen Eigenart wie Allgemeines Wohngebiet WA,
Einzelhduser eh, Zahl der Vollgeschosse Il und GrundstiicksgréRe 1000 m? beschrieben. Genauer
beschrieben und erganzt wurden nun die Art der baulichen Nutzung bzw. die Grundstiicksgrofie. Mit
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der Uberarbeitung der Merkmale trigt der Gutachterausschuss den &rtlichen Gegebenheiten der
Bewertungszone 1 und der Vorschrift § 10 Abs. 2 ImmoWertV Rechnung (s. Abschnitt 4.2).

Die Anderungen/Anpassungen haben keine Auswirkungen auf den Wert. Die Merkmale des
Bodenrichtwertgrundstilicks, Stand 28.10.2009, stimmen mit den Merkmalen des zonalen
Anfangswertgrundstiicks der Bewertungszone 1 - Plauener Niederdorf/HofmihlenstraRe
hinreichend Uberein (§ 16 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV).

Der Bodenrichtwert bedarf daher lediglich noch einer Anpassung an die allgemeinen
Wertverhiltnisse des Wertermittlungsstichtages. Die Anderung der allgemeinen Wertverhiltnisse
werden mit der Bodenrichtwertindexreihe fiir den Grundstlickstyp , Einzelhduser, offene Bauweise”
bericksichtigt (s. Abschnitt 4.3.2.5).

Der vorlaufige Vergleichswert auf Grundlage des Bodenrichtwertverfahrens ergibt sich demnach am
Wertermittlungsstichtag 25.06.2015 zur Anfangswertqualitat zu

122,5 [Index 25.06.2015]

35EUR/m? x
/M X 00 [Index 28.10.2009]

= 42,88 EUR/m?

5.1.1.2.3 Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen bebauter Grundstiicke

Fir den Zeitraum vom 28.10.2009 bis zum Wertermittlungsstichtag 25.06.2015 liegen aus der
Bewertungszone 1 selbst keine sanierungsunbeeinflussten Kauffille vor. Allerdings lassen sich aus
mehreren Vergleichsgebieten aullerhalb des Sanierungsgebiets die in der folgenden Tabelle
zusammengestellten sanierungsunbeeinflussten Kaufpreise fiir bebaute Grundstiicke angeben. Bei
den Vergleichsgebieten handelt es sich ebenfalls um ehemalige Dorfkerne mit dorflich gepragter
Bebauung (Bauernhduser). Insbesondere die StraBen und Gehwege weisen denselben mangelhaften
Zustand auf wie in Bewertungszone 1. Teilweise liegen die Vergleichsgebiete ebenfalls in einem
Uberschwemmungsgebiet. Die Vergleichsgrundstiicke sind abgaben- und beitragsfrei. Mit dem
zonalen Anfangswertgrundstiick der Bewertungszone 1 weisen die Kauffdlle dementsprechend
hinreichend (ibereinstimmende Grundstiicksmerkmale auf. Die allgemeinen Wertverhaltnisse am
Wertermittlungsstichtag werden durch die Bodenrichtwertindexreihe fiir den Grundstiickstyp
»Einzelhduser, offene Bauweise” bericksichtigt (s. Abschnitt 4.3.2.5).

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Dresden



GA-Nr.101-51-2015 Zonale Anfangs- und Endwerte Sanierungsgebiet Dresden-Plauen S.60
‘Wert in
Lage- EUR/m? Zur
berechneter Kauf- Korrigierter | BRW-Index | an- um Auswert-
Kaufpreis | Fldche | Bauland | Sachwert |preisfSach- | Bodenwert | 28.10.2009 | pass- 25.06.2015 ung
Lage Datum (EUR) (m?) (m? |gemaR KPS* wert EUR/m? =100 ung |Gewichtp| =122,5 |geeignet?| Anm
Altstetzsch| 11.03.2010( 182 360| 3.410( 1.500 350.400 0,52 26,00 101,7 10 10 31,32 ja
Altstetzsch| 13.08.2010| 300.000| 425 425 538.816 0,56 28,00 102,53 1,0 1,0 33,53 ja
Altstetzsch| 13.09.2012( 292 .000| 1.005 905 328.706 0,89 44 50 104,8 10 10 52,02 ja
Altweixdorf| 16.12.2013| 6£9.079| 3.351 901 84.454 0,82 41 00 1124 10 10 44,68 ja
Altzomlitz| 15.05.2014| 115.000| 398 398 157.732 0,73 36,50 1157 1.0 1.0 38,65 ja
Altweixdorf| 18.02.2015| 50000 582 582 64728 0,77 38,50 1212 10 10 38,91 ja
6,0 239,10
* automatisierte Kaufpreissammlung WF-AKUK gewichtetes Mittel: 39,85 FEUR/m®
Ausreiler >Mittel+  30% 51,81
Ausreiler < Mittel - 30% 27,90
Mittel ohne Ausreifler: 37,42 EUR/m*

Der vorldufige Vergleichswert auf der Grundlage von Vergleichspreisen bebauter Grundstiicke
betragt am Wertermittlungsstichtag 25.06.2015 zur Anfangswertqualitit 37,42 EUR/m?2.

5.1.1.2.4 Intersubjektive Schitzung

Zur Unterstitzung der Vergleichspreise wird die Werthohe fiir Bewertungszone 1 mittels
intersubjektiver Schatzung plausibilisiert (s. Kap. 4.3.2.4). Die freie — unabhangig voneinander
vorgenommene — Schatzung der einzelnen Gutachter fuhrt flr das zonale Anfangswertgrundstick
der Bewertungszone 1 zum Stichtag 25.06.2015 zu folgenden Einzelergebnissen:

Gutachter Gutachter1 | Gutachter2 | Gutachter? | Gutachter4 | Gutachter5 | Gutachteré | Gutachter?7 Mittel
Schatzung 70 60 50 75 50 70 45 60,00
EUR/m? !

Der vorlaufige Vergleichswert auf der Grundlage der Intersubjektiven Schatzung betragt am
Wertermittlungsstichtag 25.06.2015 zur Anfangswertqualitat 60,00 EUR/m?,

5.1.1.3 Bemessung des zonalen Anfangswerts

5.1.1.3.1 Waiirdigung der herangezogenen Verfahren

Der vorlaufige Vergleichswert des Vergleichswertverfahrens mit Vergleichspreisen unbebauter
Grundstiicke erhilt das Gewicht ,0,9“.
Wertermittlung einbezogen werden. Die Anzahl ist ausreichend. Die Vergleichspreise streuen
moderat, das Ergebnis ist stabil.

Es konnen letztlich sechs Vergleichspreise in die
Allerdings entstammen die Kauffalle relativ weit entfernten

Vergleichsgebieten.

Der vorldufige Vergleichswert des Bodenrichtwertverfahrens erhilt ein Gewicht von ,,0,7“. Er weicht
vom Ergebnis des Vergleichswertverfahrens mit Vergleichspreisen unbebauter Grundstiicke nicht
unerheblich ab; das Ergebnis des genannten Vergleichswertverfahrens erscheint plausibel.
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Der vorlaufige Vergleichswert des Vergleichswertverfahrens mit Vergleichspreisen (Bodenanteile)
bebauter Grundstlicke erhalt ein Gewicht von ,0,1“. Die Anzahl der verbleibenden finf
Vergleichspreise ist zwar noch ausreichend und die Streuung um den Mittelwert gering, jedoch
weicht das Ergebnis deutlich vom Ergebnis des Vergleichswertverfahrens mit Vergleichspreisen
unbebauter Grundstlicke ab.

Der vorlaufige intersubjektiv geschatzte Vergleichswert erhélt ein Gewicht von ,,0,4“. Die Streuung
der Einzelschatzungen ist moderat.

Wertermittlungsverfahren Einzelwerte Gewicht GeI\sr;::itlr:::tel
e e | e | 09| sssse
Vergleichswert aus Bodenrichtwertverfahren 42,88 EUR/m? 0,7 30,02 EUR/m?
et et | pane | o1 | sume
Intersubjektive Schatzung 60,00 EUR/m? 0,4 24,00 EUR/m?

2,1 113,34 EUR/m?
Ergebnis: 53,97 EUR/m?

Der gewogene Mittelwert von 53,97 EUR/m? aus den Einzelwerten wird zugunsten der Eigentimer
aufgerundet.

Damit ergibt sich der vorlaufige zonale Anfangswert der Bewertungszone 1 — Plauener Niederdorf/
HofmuhlenstralRe am Wertermittlungsstichtag 25.06.2015 zu

54,00 EUR/m?.

5.1.1.3.2 Beriicksichtigung des nicht sanierungsbedingten StraRenausbaus

Der vorlaufige zonale Anfangswert ist sachgerecht nach der gesetzlichen Fiktion des § 154 Abs. 2
BauGB ermittelt worden. Danach wurde der am Qualitatsstichtag 05.06.2002 angetroffene desolate
Zustand der in der Bewertungszone befindlichen Abschnitte der Hofmuhlenstrale und der
BienertstraRe den Wertermittlungsverfahren bzw. der Auswahl der Vergleichspreise zugrunde gelegt.
Der in den Jahren 2007 bzw. 2010 ,,auRerhalb der Sanierung” erfolgte Ausbau der StralRe Altplauen
einschlieRlich des Einmiindungsbereichs zur HofmuhlenstraRe blieb unberiicksichtigt. Die aus diesem
Ausbau folgende Bodenwerterhéhung ist dem zonalen Anfangswert zuzurechnen, denn es dirfen
ausschlielich nur sanierungsbedingte Bodenwerterhéhungen ,abgeschopft” werden. Der Ausbau
flihrte zu einer Verbesserung des ErschlieBungszustandes und trug teilweise zur Verbesserung der
Wohnlage (s. folgenden Abschnitt).

Die Ermittlung der Bodenwerthohung geschieht mit Hilfe des fir die Ermittlung des zonalen
Endwerts der Bewertungszone angewandten Modells Niedersachsen (Berechnungsmodus s.
Abschnitt 5.1.2.2.4), indem dort die gutachterlichen Einschatzungen der Missstande und
Malnahmen bei den Komplexen ,Struktur, ErschlieBung” und ,Umfeld, Verkehr, Infrastruktur”
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Ubernommen und bei den beiden Komplexen ,Bebauung” und , Nutzung” zu Null gesetzt werden.
Damit werden die StralRenzustidnde und ihre Wirkungen vor Beginn der Sanierung und nach
Abschluss der Sanierung hinreichend erfasst. Mit dem daraus folgenden Wertepaar (1,56 | 1,43)
ergibt sich bei dem vorldufigen zonalen Anfangswert von 54,00 EUR/m? eine straRenausbaubedingte
Bodenwerterh6hung von insgesamt 5,2 % bzw. 2,81 EUR/m?. Vom Umfang des gesamten
StraRenausbaus her entfdllt ein gutes Drittel auf den nicht sanierungsbedingten Ausbau. Daher wird
die entsprechende Bodenwerterhohung auf 1 EUR/m? geschatzt.

Damit ergibt sich der endgiiltige zonale Anfangswert zum Wertermittlungsstichtag 25.06.2015 zu

54,00 EUR/m?+1,00 EUR/m?=55,00 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 BaumaBnahmen

Zur Behebung der nach § 136 BauGB vorhandenen stadtebaulichen Missstande wurden in der
Bewertungszone 1 - Plauener Niederdorf/HofmiihlenstraBe und im gesamten Sanierungsgebiet
Dresden-Plauen durch die o6ffentliche Hand bzw. im Auftrag der offentlichen Hand folgende
Malnahmen umgesetzt:

... Vorrangig zonenbezogen wirkende MaBnahmen:

— Einzelférderung der privaten BaumaRnahme am Gebdude Hofmihlenstralle 57 mit dem Ergebnis
des Erhalts der denkmalgeschitzten Bausubstanz im geschitzten Dorfkern und damit der
Erhaltung des Ortbildes.

— Einzelférderung von acht AbbruchmaBBnahmen auf privaten Grundstlicken in Bewertungszone 1,
darunter das ehemalige Speichergebdude; dadurch Entsiegelung von Flachen auf privaten
Grundsticken und Entstehung von Griin- und Freiflachen.

— Grundhafter Ausbau und Umgestaltung der Hofmihlenstralle, einschlielllich der Gehwege;
Pflasterung mit Granitpflaster; Anlegen eines Pkw-Parkstreifens; Erneuerung der
StralRenbeleuchtung.

— Gestaltung des Uferbereiches der WeiReritz als Promenade fiir die Bevolkerung mit
Sitzgelegenheiten und Bewegungselementen sowie einer Graser- und Staudenbepflanzung.

— Rickbau/Abbruch eines Teils der Eisenbahnbriicke am Haltepunkt Plauen.

... Gebietsweit wirkende MaRnahmen:

— Einzelférderung weiterer 15 BaumalRnahmen an Gebduden privater Eigentimer im
Sanierungsgebiet,

— Forderung von insgesamt 36 Abbriichen im Sanierungsgebiet,

— Verbesserung des Zustandes und der Funktion von ErschlieBungsanlagen verbunden mit
Verringerung der Liarm- und Staubimmissionen sowie teilweiser Entscharfung der
Gefahrdungsstellen fur die Verkehrsteilnehmer, durch barrierefreie Wege,
Gehwegvorstreckungen und die Errichtung einer Tempo-30-Zone.

— Teilforderungen der Sanierung der Kinder- und Jugendeinrichtung im ehemaligen Plauener
Bahnhof und fiir das Rathaus Plauen,

— Einrichtung von zwei 6ffentlich zugédnglichen Kinderspielplatzen am Zwickauer Platz und in der
Bienertstralle,
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— Umgestaltung und Aufwertung des F.-C.-Weiskopf-Platzes, inklusive Straen, zu einem
attraktiven offentlichen Griinbereich.

— Grundhafter Ausbau der StralRe Altplauen ,aullerhalb der Sanierung”.40

5.1.2.1.2 Beschreibung der Endwertzone

Die Bewertungszone 1 ist hinsichtlich der Grundstilicksstruktur im Vergleich zur Anfangswertqualitat
unverandert geblieben. Ebenso das Planungsrecht. Es handelt sich weiterhin um einen im
Zusammenhang bebauten Ortsteil (§ 34 BauGB).

Die umgesetzten MalRnahmen der 6ffentlichen Hand haben dazu beigetragen, die Bausubstanz zu
erhalten und das typische Ortsbild wieder herzustellen - dies insbesondere durch die Umgestaltung
der Hofmihlenstralle und der Stralle Altplauen sowie des Riickbaues des Speichergebdudes. Zum
Wertermittlungsstichtag stellt sich das gesamte Sanierungsgebiet als nahezu durchgéngig saniert dar.
In der Bewertungszone 1 besteht an einzelnen Gebduden privater Eigentimer allerdings weiterhin
Sanierungsbedarf.

Die Neugestaltung des Uferbereiches der Vereinigten WeiReritz als 6ffentlich zugdngliche Promenade
mit Sitzgelegenheiten und Bewegungselementen sowie einer Graser- und Staudenbepflanzung hat
eine Aufenthaltsqualitat im offentlichen Raum geschaffen und zu einer splirbaren Aufwertung der
Bewertungszone 1 insgesamt gefiihrt.

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

* Der ,auRerhalb der Sanierung” erfolgte Ausbau der StraRe Altplauen ist — wie beim zonalen Anfangswert —
auch bei der Ermittlung des zonalen Endwerts zu beriicksichtigen. Dieser stellt auf den Grundstiickszustand
nach Abschluss der Sanierung ab.
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13 -

Promenade HofmiihlenstralRe, 2015 - Endwertqualitat

e

at

14 - Hofmihlenstral3e - Endwertqualit

5.1.2.1.3 Darstellung des zonalen Endwertgrundstiicks

Die bodenwertbeeinflussenden Merkmale des zonalen Endwertgrundstiicks der Bewertungszone 1 -
Plauener Niederdorf/HofmuhlenstraRe ergeben sich zum Qualitdts- und Wertermittlungsstichtag
25.06.2015 wie folgt:
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Zonales Endwertgrundstiick Bewertungszone 1 — Plauener Niederdorf/HofmiihlenstraBe

Ortliche Lage

einheitliche Lage innerhalb der Bewertungs-
zone

Entwicklungszustand

sanierungsbeeinflusster Zustand (SB),
baureifes Land

Wohnlage

»einfach - mittel”

Geschaftslage

keine

Art der baulichen Nutzung

Eigenart wie Allgemeines Wohngebiet (WA)

Bauweise

Einzelhduser (eh)

Anzahl der Vollgeschosse

GrundstiicksgroRe 1000 m?
ErschlieBungsanlagen (Zustand, Ausstattung) gut
Erreichbarkeit von Gemeinbedarfseinrichtungen gut
Abgabenrechtlicher Zustand frei

5.1.2.2 Wertermittlung

5.1.2.2.1 Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen unbebauter Grundstiicke

Fir den Zeitraum vom 28.10.2009 bis zum Wertermittlungsstichtag 25.06.2015 liegt aus der
Bewertungszone 1 nur ein Vergleichspreis vor. Die Umstdande der Kaufpreisfindung fur diesen Kauffall

sind dem Gutachterausschuss bekannt; es bestanden starke wirtschaftliche Verbindungen und damit

ungewohnliche Verhaltnisse. Aus diesem Grund kann der Kauffall nicht als Vergleichspreis

herangezogen werden. Fir den fraglichen Zeitraum lassen sich aus sanierungsbeeinflussten

Vergleichsgebieten keine Kaufpreise flir unbebaute Grundstiicke angeben.

Kauffalle, unbebaut
[ 1 [ 2] 3 | a | 7 s 10 1 12 13 14 |15
Wert zum :
. . a
Angaben zu den Vergleichspreisen Stichtag A
m
Lage Kaufpreis i Kaufpreis | patum des BDdl.En- 25.06.2015 = 122,5 Lage . Gewicht Werte- | ©
(KP), bwU- | Fliche - Kauffalls | PTEIS sonstiges | angepasste tabelle | ©
bereinigt Flache index | Werts,3x122,5 | Lagean- Vergleichs- ohne :
passungs- reise p
28.10.2009= Wert - - P : n
. m? m* | TV I, 5p7 faktor Ausreiler .
Altplauen 132.780( 1100 | 120,71 |18.11.13| 111,7 132,38 1,0 0,0 0,00 - 1
Mittel: | 0,00 0,0
Ausreiler > Mittel + 30% 0,00
Ausreiffer < Mittel 30% 0,00
Mittel ohne Ausreiler: -
Anm. 1: ungewdhnliche Verhaltnisse, starke wirtschaftliche Verbindung

Das Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen unbebauter Grundstlicke scheidet daher auf

Grund von fehlenden Kauffallen aus.
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5.1.2.2.2 Komponentenverfahren

In der Bewertungszone 1 — Plauener Niederdorf/Hofmuhlenstrale ergeben sich aufgrund der
Sanierungsmallinahmen eine Steigerung der Lagegunst fir Wohnzwecke und darlber hinaus ein
allgemeiner Sanierungsvorteil.

... Verbesserung der Wohnlage

Durch den grundhaften Ausbau und der Umgestaltung der Stralle Altplauen sowie der
HofmuhlenstraRRe, einschlieBlich des Anlegens eines Pkw-Parkstreifens und der Gestaltung des
Uferbereiches der Vereinigten Weilleritz als Promenade fir die Bevolkerung mit Sitzgelegenheiten,
Bewegungselementen sowie einer Graser- und Staudenbepflanzung, hat sich die Ansehnlichkeit und
Attraktivitat der Bewertungszone 1 deutlich verbessert.

Der Durchgangsverkehr wurde reduziert, da es sich bei der HofmihlenstraBe nun von Norden her um
eine Sackgasse handelt.

Der geforderte Abriss des ehemaligen Speichergebaudes trdgt zu einem wesentlich ansehnlicheren
Ortsbild bei. Durch weitere geforderte AbbruchmaRnahmen auf privaten Grundstiicken in der
Bewertungszone 1 wurden Innenhofe entsiegelt und begriint. Stérende, nicht mehr genutzte
Nebengebidude wurden entfernt.

Das erweiterte Angebot an Gemeinbedarfseinrichtungen (Kinder- und Jungendeinrichtung Plauener
Bahnhof), die verbesserte Aufenthaltsfunktion in den &ffentlichen Bereichen mit ihren
Ausstrahlungseffekten und die Einrichtung von zwei Offentlich zuganglichen Kinderspielpldtzen
tragen zur allgemeinen Gebietsverbesserung bei, ebenso die Etablierung des F.-C.-Weiskopf-Platzes
mit seinen umliegenden Bereichen als Ortsteilzentrum  fir  Dienstleistungs- und
Handelsunternehmen.

Samtliche MaBnahmen der 6ffentlichen Hand bewirken eine Verbesserung von einer ,einfachen” auf
eine ,einfache bis mittlere” Wohnlage. Durch den weiterhin bestehenden Sanierungsbedarf an den
Gebduden privater Eigentiimer in Bewertungszone 1 kann eine vollends mittlere Wohnlage jedoch
nicht erreicht werden.

Die Wohnlagenverbesserung wird mit der Halfte des relativen Wertunterschieds zwischen
»einfacher” und ,mittlerer Wohnlage von 21,5 % (siehe 4.3.3.2) - also mit 10,8 % - quantifiziert.
Dementsprechend ergibt sich bei einem vorlaufigen zonalen Anfangswert** von 54,00 EUR/m? eine
sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung von:

10,8
54,00 EUR/m? x To0 = 5,83 EUR/m?.

* Da die gesamte Bodenwerterhéhung Gegenstand der Schatzung ist, ist anstelle des zonalen Anfangswerts,
der den nicht sanierungsbedingten Ausbau der Strafle Altplauen berucksichtigt, auf den vorldufigen zonalen
Anfangswert abzustellen.
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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 4 EUR/m? des baureifen Landes angesetzt.

Der allgemeine Sanierungsvorteil steht fiir die allgemeine Verbesserung der Lage des
Sanierungsgebiets auf dem Grundstlicksmarkt. Er erfasst zudem Bodenwerterhohungen, 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 Eigentlimern 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 25.06.2015 demnach zu

Vorlaufiger zonaler Anfangswert 54,00 EUR/m?

e zuziglich Verbesserung der Wohnlage 5,83 EUR/m?

e zuziiglich allgemeiner Sanierungsvorteil | 4,00 EUR/m?

zonaler Endwert Komponentenverfahren | 63,83 EUR/m?

5.1.2.2.3 Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen bebauter Grundstiicke

Flr den Zeitraum vom 28.10.2009 bis zum Wertermittlungsstichtag 25.06.2015 liegen die in der
folgenden Tabelle zusammengestellten sanierungsbeeinflussten Kaufpreise fir bebaute Grundstiicke
vor.

Der Kauffall HofmiihlenstralRe liegt im Sanierungsgebiet selbst. Der Ausgleichsbetrag wurde bereits
abgelost. Dementsprechend wird unterstellt, dass die durch die Sanierung bewirkten
Qualitatsverbesserungen bereits bei der Kaufpreisfindung durch die Vertragsparteien wertmaRig
Bericksichtigung fanden. Die Kaufpreisprifung im Rahmen des § 153 BauGB i. V. m. § 144 BauGB
war somit entbehrlich. Die Verwendung als Vergleichspreis zur Endwertqualitat ist gerechtfertigt.

Der Kauffall Alte Moritzburger StraBe liegt in einem Vergleichsgebiet mit vergleichbarer
stadtebaulicher Struktur. Dabei handelt es sich ebenfalls um einen ehemaligen Dorfkern mit dorflich
gepragter Bebauung (Bauernhduser). Insbesondere die StraBen und Gehwege weisen einen
dhnlichen sanierten Zustand auf wie in der Bewertungszone 1. Beide Kauffdlle sind abgaben- und
beitragsfrei. Damit kann eine vergleichbare Endwertqualitat festgestellt werden.
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Die allgemeinen  Wertverhdltnisse = am  Wertermittlungsstichtag  werden mit  der
Bodenrichtwertindexreihe flr den Grundstiickstyp , Einzelhduser, offene Bauweise” beriicksichtigt (s.
Abschnitt 4.3.2.5).

Wert in
Lage- EUR/m? Zur
berechneter Kauf- Korrigierter | BRW-Index | an- Zum Auswert-
Kaufpreis | Fidche | Bauland | Sachwert |preis/Sach- | Bodenwert | 28.10.2009 | pass- | Gewicht | 25.06.2015 ung
Lage Datum (EUR) (m?) (m?) |gemdR KPS* wert EUR/m? =100 ung P =122,5 |geeignet?| Anm.
Hofmihlenstr. 18.05.2011| 45.000| 560 560 36.204 1,24 48,36 103,3 1,0 1,0 57,35 ja abgeldst
Alte Moritzburger Str. | 23.01.2014| B83.500| 858 898 101.169 0,83 41,50 113,0 1,0 1,0 44,59 ja
2,0 102,34
* automatisierte Kaufpreissammlung WF-AKUK gewichtetes Mittel: 51,17 EUR/m?
Ausreiler > Mittel+  30% 66,52
Ausreilfer <=Mittel-  30% 35,82
Mittel ohne Ausreifler: 51,17 EUR/m*

Der vorldufige Vergleichswert aus dem Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen bebauter
Grundstiicke betragt am Wertermittlungsstichtag 25.06.2015 zur Endwertqualitdt 51,17 EUR/m?2.

5.1.2.2.4 Modell Niedersachsen

Mit dem Modell Niedersachsen erfolgt eine weitere unabhangige Ermittlung der
sanierungsbedingten Bodenwerterhohung. Hierfir werden die stdadtebaulichen Missstande und
daraus folgende SanierungsmaBnahmen, auch unter Beriicksichtigung der StraBe Altplauen,
entsprechend den Tabellen aus den Anlagen 9 und 10 klassifiziert (siehe auch 4.3.3.3). 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 ,,MaBRnahmen” 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 MaBnahmen Klasse
Bebauung Grundlegend instandsetzungs- und 6,93 | umfassende Modernisierung und 5,86
(Gebiet) modernisierungsbedurftig (7) Instandsetzung (6)
Struktur, vorhandene ErschlieBung in Teilen 2,29 einzelne MaRnahmen (1) 1,43
ErschlieBung | ergdnzungsbediirftig (2) gezielte Ergdnzung vorhandener
(Objekt) ErschlieRungsanlagen (2)
Nutzung Gemengelage mit geringen 4,29 | einzelne MaRnahmen bezogen auf 3,57
(Objekt) Beeintrachtigungen (4) mehrere zusammenhangende
Grundstiicke und Beseitigung
storender baulicher Nebenanlagen
(3)
mehrere MaRnahmen bezogen auf
die Gemengelage (4)
Umfeld, Verkehrssituation 3,93 | Ausbau von Rad- und Fullwegen, 4,29
Verkehr, verbesserungsbedurftig (4) Verbesserung fiir den ruhenden
Infrastruktur Verkehr (4)
(Gebiet)
Summe:| 17,44 Summe: 15,15
Mittel: | 4,36 Mittel: | 3,79

Mit dem Wertepaar (4,36 | 3,79) kann unmittelbar in der Wertmatrix oder mittels der zugrunde

liegenden Regressionsfunktion (Abschnitt 4.3.3.3) die sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung

abgegriffen bzw. berechnet werden. Mit dieser ergibt sich der vorlaufige Vergleichswert auf

Grundlage des Modells Niedersachsen am Wertermittlungsstichtag 25.06.2015 zur Endwertqualitat

ZU:

Vorlaufiger Zonaler Anfangswert

54,00 EUR/m?

Klassifizierte Missstande im Mittel 4,36
Klassifizierte MaRnahmen im Mittel 3,79
16,7 %

sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung

9,02 EUR/m?

zonaler Endwert Mod. Niedersachsen

63,02 EUR/m?
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5.1.2.3 Bemessung des zonalen Endwerts

Das Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen unbebauter Grundstiicke scheidet aus. Es kdnnen
keine Vergleichspreise unbebauter Grundstiicke angegeben werden.

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

Der vorlaufige Vergleichswert des Vergleichswertverfahrens mit Vergleichspreisen (Bodenanteilen)
bebauter Grundstiicke erhdlt nur ein Gewicht von ,0,1“ Die Anzahl der herangezogenen
Vergleichspreise von zwei ist nicht ausreichend. Zudem weicht das Ergebnis ziemlich von den beiden
anderen ab.

Der vorlaufige Vergleichswert des Modells Niedersachsen wird mit dem Gewicht ,,0,9 verwendet.
Einige Missstande und MaRnahmen mussten sachlogisch eingeordnet werden.

. . . Anteil am
Wertermittlungsverfahren Einzelwerte Gewicht .
Gesamtmittel

Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen
unbebauter Grundstiicke

Komponentenverfahren 63,83 EUR/m? 0,9 57,45 EUR/m?
Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen
. . 51,17 EUR/m? 0,1 5,12 EUR/m?
(Bodenanteilen) bebauter Grundstiicke
Modell Niedersachsen 63,02 EUR/m? 0,9 56,72 EUR/m?
1,9 119,29 EUR/m?
Ergebnis: 62,78 EUR/m?

Der gewogene Mittelwert von 62,78 EUR/m? wird zugunsten der Eigentliimer abgerundet. Damit
ergibt sich der zonale Endwert der Bewertungszone 1 — Plauener Niederdorf/ HofmihlenstraRe am
Wertermittlungsstichtag 25.06.2015 zu

62,50 EUR/m?2.

5.1.3 Sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung

Die sanierungsbedingte Bodenwerterhohung flir das zonale Anfangswertgrundstiick der
Bewertungszone 1 ergibt sich aus der Differenz des zonalen Endwerts (5.1.2) und des endgiltigen
zonalen Anfangswerts (5.1.1) zu

62,50 EUR/m? - 55,00 EUR/m? = 7,50 EUR/m?.

Das Ergebnis ist frei von der Bodenwerterhohung, die durch den ,, aullerhalb der Sanierung” erfolgten
Ausbau der StraRe Altplauen einschlielRlich des Einmiindungsbereichs der HofmihlenstralRe bewirkt
worden ist.
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5.2 Bewertungszone 2 — Zwickauer Stral3e

5.2.1 Ermittlung des zonalen Anfangswerts
5.2.1.1 Qualitatsbestimmung

5.2.1.1.1 Stidtebauliche Missstiande

Zum Qualitatsstichtag 26.09.1990 lagen in Bewertungszone 2 - Zwickauer Strafle und im gesamten
Sanierungsgebiet Dresden-Plauen folgende stadtebauliche Missstéande vor:

— bauliche Mangel an Gber 80 % der privaten Gebaude,

— Maéngel an der o6ffentlichen Infrastruktur verbunden mit Gefahrenstellen fiir alle Verkehrs-
teilnehmer,

— starke Versiegelung privater bebauter Grundstiicke,
— stark Gberbaute Grundstiicke durch Neben- und Hintergebaude,
— Mangel an o6ffentlichen PKW-Stellpldtzen,

— mangelhafter Zustand der ErschlieBungsanlagen verbunden mit entsprechenden Liarm- und
Staubimmissionen.

5.2.1.1.2 Beschreibung der Anfangswertzone

Am Wertermittlungsstichtag 25.06.2015 gehoéren zur Bewertungszone 2 die Grundstiicke Altplauen 6,
8, 10, 12, 14, 16, Klingenberger StralRe 2, 4, 6, 8, 10, 12, 14, 16, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26,
28, MillerbrunnenstraRe 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8, F.-C.-Weiskopf-Platz 9, Wirzburger Strale 14, 18,
Zwickauer StralSe 85, 87, 89, 91, 93, 95, 97, 99, 101, 103, 105, 106, 107, 108, 109, 109, 110, 111, 112,
113, 114, 115, 117, 118, 119, 121, 122, 123, 124, 125, 126, 127, 128, 129, 130, 131, 132, 133, 134,
135, 136, 137, 138, 140, 142, 144, 146, 148, 150, 152, 154, 156, 158, 160, 162, 164, 166, 168.

Es handelt sich um die Flurstucke 1/i, 1/n, 1/o0, 2/a, 2/c, 3/1, 3/2, 3/3, 4/a, 5/a, 5/b, 6/a, 6/b, 6/c, 7/a,
7/b, 8/a, 20, 20/a, 20/b, 20/f, 20/g, 20/h, 21, 21/1, 21/2, 21/d, 21/e, 21/f, 21/g, 21/h, 21/k, 21/,
21/m, 22, 22/b, 22/c, 22/d, 22/f, 22/g, 22/h, 22/k, 22/l, 25 (TF), 25/4, 25/f, 25/g, 25/h, 25/i, 55, 55/b,
56, 69/10, 69/7, 69/8, 69/9, 69/a, 69/b, 69/m, 69/n, 69/0, 69/q, 69/r, 69/s, 71/c, 71/d, 71/e, 72,
72/4, 72/7, 72/g, 72/h, 72/i, 72/k, 72/1, 72/m, 72/n, 72/o, 72/p, 72/q, 72/t, 72/u, 72/v, 72/w, 72/,
72/y, 72/z, 348, 349, 350, 351, 352, 353, 354, 355, 356, 364, 608, 609, 610 (Teilfliche (TF)), 611 (TF),
613 (TF), 614, 615 (TF), 617, 618/1 (TF) der Gemarkung Plauen (siehe Anlage 6).

Die Bewertungszone 2 ist gepragt durch viergeschossige Wohnhduser in geschlossener Bauweise aus
unterschiedlichen Bauperioden. Vereinzelt ist eine gewerbliche Nutzung im Erdgeschoss angesiedelt.
Eine Ausnahme bildet das Birohaus Wirzburger Stralle 14 (Schwerterhaus).

Planungsrechtlich gehoren die Grundstiicke zu einem im Zusammenhang bebauten Ortsteil (§ 34
BauGB) mit der Eigenart wie Allgemeines Wohngebiet mit viergeschossiger Bebauung in
geschlossener Bauweise.
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Es handelt sich um baureifes Land im Sinne von § 5 Abs. 4 ImmoWertV. Das baureife Land liegt in
,einfacher bis mittlerer” Wohnlage. Eine Geschaftslage ist nicht gegeben.

16 - Zwickauer StraRe, 1998 - Anfangswertqualitat
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17a - Millerbrunnenstralle, 1998 - Anfangswertqualitat

5.2.1.1.3 Darstellung des zonalen Anfangswertgrundstiicks

Die wertbeeinflussenden Merkmale des zonalen Anfangswertgrundstiicks der Bewertungszone 2 —
Zwickauer Stralle ergeben sich zum Qualitatsstichtag 26.09.1990, als ob eine Sanierung weder
beabsichtigt noch durchgefiihrt worden ware, wie folgt:

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Dresden



GA-Nr.101-51-2015 Zonale Anfangs- und Endwerte Sanierungsgebiet Dresden-Plauen S.75

Zonales Anfangswertgrundstiick Bewertungszone 2 — Zwickauer StraBe

Ortliche Lage einheitliche Lage innerhalb der Bewertungs-
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),
Wohn- und Geschaftshduser (WGH)

Bauweise geschlossen (g)

Anzahl der Vollgeschosse v

Geschossflachenzahl (GFZz) 1,5

GrundstiicksgroRe 500 m?

ErschlieBungsanlagen (Zustand, Ausstattung) unzureichend (abgesehen von der Wirz-
burger StraRe)*

Erreichbarkeit von Gemeinbedarfseinrichtungen unzureichend

Abgabenrechtlicher Zustand frei

5.2.1.2 Wertermittlung

5.2.1.2.1 Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen unbebauter Grundstiicke

Fir den Zeitraum vom 28.10.2009 bis zum Wertermittlungsstichtag 25.06.2015 liegen aus der
Bewertungszone 2 selbst keine sanierungsunbeeinflussten Kauffalle vor. Jedoch koénnen aus
mehreren Vergleichsgebieten auRerhalb des Sanierungsgebiets die in der folgenden Tabelle
zusammengestellten sanierungsunbeeinflussten Kaufpreise unbebauter Grundstiicke angegeben
werden. Auf Grund der hohen Anzahl an Kauffallen wurde der Auswertezeitraum auf den 01.01.2013
bis 25.06.2015 verkiirzt. Es werden nur die aktuellen Kauffdlle herangezogen.

Bei den Vergleichsgebieten handelt es sich um Gebiete in einfacher bis mittlerer Wohnlage mit
geschlossener Bebauung. Es wurden nur solche Kaufpreise herangezogen, die den Zustand der
Bewertungszone 2 zur Anfangswertqualitdt hinreichend reprdsentieren. Besonderes Augenmerk
wurde auf die Vergleichbarkeit des Zustandes der offentlichen ErschlieBungsanlagen, der
Stellplatzsituation im Umfeld bzw. den Mangel an Gemeinbedarfseinrichtungen im Gebiet allgemein
gelegt. Alle Kauffalle sind abgaben- und beitragsfrei.

2 Die Einschrankung erfolgt vorsorglich, da die Wirzburger Strale ,,auferhalb der Sanierung” ausgebaut
wurde. In der Wertermittlung wird dieser Umstand erst bei der endglltigen Bemessung des zonalen
Anfangswerts gewurdigt (Abschnitt 5.2.1.3).
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Die Vergleichsgrundstiicke unterscheiden sich lediglich im Mal der baulichen Nutzung und teilweise
in der Lage vom zonalen Anfangswertgrundstiick. Der Ausgleich der Abweichungen in der GFZ
geschieht mit der Formel nach Seele (s. Abschnitt 4.3.3.2). Die Lageunterschiede werden
sachverstandig ausgeglichen. Die allgemeinen Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag werden
mit der Bodenrichtwertindexreihe fir den Grundstickstyp ,Mehrfamilienhduser, Wohn- und
Geschaftshauser, geschlossene Bauweise” beriicksichtigt (s. Kapitel 4.3.2.5).

Kauffille, unbebaut
[} 1 [ 2] 3 | a [ s ] = 3 s [ 10 [ n 12 | 13 [ 14 |15
:
Angaben zu den Vergleichspreisen “;::h::: Anpassung an das Wertermittlungsobjekt :
oge Ka;f:lrjr%is, e Kaufpreis | patum des| Wert- B;'l‘::' 25.06.2015 =135,6 W;;r' Lage constges | angepasste e | werte- :
bereinigt Flache | Kauffalls ::.:e index | Wertg:x1356 | 1,5 g Vergleichs- O;i:i‘;_ -
€ m? €/m? | Tr/mm/ L Wert 557 R : faktcf preise P reier |
Rudolfstr. 32.000| 380 84,21 |07.03.13| 2,54 | 1143 99,90 79,45 0,9 1,0 71,51 -
Paschkystr. 200.000| 1880 | 106,38 |16.05.13| 1,30 116,0 124,36 133,92 1,0 1,0 133,92 1,0 133,92
Rudolfstr. 136.000( 360 | 377,78 |12.07.13| 2,50 | 1177 435,23 348,18 0,9 1,0 313,37 -
Rudolfstr. 98.000| 360 | 272,22 |31.07.13| 4,36 | 117,7 313,62 210,76 0,9 1,0 189,68 1,0 189,68
Weimarische Str. 84.530| 1150 | 73,50 |21.10.13| 2,39 | 1203 82,85 67,43 1,0 1,0 67,43 -
Fritz-Reuter-5tr. 370.000| 1280 | 289,06 (14.03.14) 3,50 | 1246 314,58 224,70 0,9 1,0 202,23 -
Weimarische Str. 35.000( 360 97,22 |17.04.14| 3,25 125,4 105,13 76,83 1,0 1,0 76,83 -
Rietzstr. 250.000| 1420 | 176,06 (01.08.14) 2,05 | 1289 185,21 160,36 1,0 1,0 160,36 1,0 160,36
Willnerstr. 270.000| 830 | 325,30 (21.10.14) 2,75 | 1306 337,76 260,99 1,0 1,0 260,99 -
RoRmaRlerstr. 113.000( 1230 | 91,87 |25.11.14| 3,30 | 1314 94,81 68,95 1,0 1,0 68,95 -
Mittel: | 154,53 | 3,0
AusreiRer > Mittel + 30% 200,88
Ausreiller < Mittel - 30% 108,17
Mittel ohne AusreiRer:| 161,32 €/m?
Standardabweichung des Mittels: +/-

Von den urspriinglich 10 Kauffallen verbleiben nach Ausschluss von Kaufpreisen wegen
Besonderheiten des Geschéftsverkehrs lediglich drei Vergleichspreise. Der vorlaufige Vergleichswert
nach dem Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen unbebauter Grundstiicke betragt am
Wertermittlungsstichtag 25.06.2015 zur Anfangswertqualitit 161,32 EUR/m?2.

5.2.1.2.2 Bodenrichtwertverfahren

Der fir die Bewertungszone 2 maRgebliche sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwert hat sich wie
folgt entwickelt:
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Stichtag |Wert DM/m?® bzw. EUR/m?| Beschreibung
15.04.19%94 400 /204,52 2,0M/w 22
01.10.1995 400 / 204,52 2,0 MW 22
01.01.1997 350/ 178,95 1,5 M/W 21
01.01.1999 300/ 153,39 1,5M/w 22
01.01.2005 100 1,5WIV 22
29.08.2005 - -
01.01.2009 13WIV22
28.10.2009 1L,5WIv 22

Fiir das Bodenrichtwertgrundstiick wurden zuletzt die Grundstiicksmerkmale Geschossflachenzahl
(GFZ) 1,5, Wohnbauflache W, Zahl der Vollgeschosse IV und der Grundstiickstyp 22 angegeben. Der
Grundstickstyp 22 erfasst die Merkmale Geschossbau, geschlossene Bauweise, GrundstiicksgroRe
bis 500 m? sowie Grundstticksbreite 15 m und Grundsttckstiefe 25 m.

Demgegenilber wird das zonale Anfangswertgrundstiick mit den Grundstiicksmerkmalen GFZ 1,5,
Eigenart wie Allgemeines Wohngebiet WA, Mehrfamilienhduser MFH, Wohn- und Geschaftshauser
WGH, Zahl der Vollgeschosse 1V, geschlossene Bauweise g und GrundstlicksgroBe 500 m?
beschrieben. Genauer bestimmt wurden die Art der baulichen Nutzung und die GrundstiicksgroRe.
Auf die weiteren Angaben zum Grundstiick wird verzichtet. Mit der Uberarbeitung der Merkmale
tragt der Gutachterausschuss den ortlichen Gegebenheiten der neu geschaffenen Bewertungszone 2
und § 10 Abs. 2 ImmoWertV Rechnung (s. Abschnitt 4.2). Die Anderungen haben keine Auswirkungen
auf den Wert. Die Merkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks, Stand 28.10.2009, stimmen mit den
Merkmalen des zonalen Anfangswertgrundstiicks der Bewertungszone 2 — Zwickauer StralRe
hinreichend tiberein (§ 16 Abs.1 Satz 3 ImmoWertV).

Der sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwert bedarf lediglich einer Anpassung an die allgemeinen
Wertverhiltnisse des Wertermittlungsstichtags. Die Anderung der allgemeinen Wertverhiltnisse
wird mit der Bodenrichtwertindexreihe fir den Grundstickstyp ,Mehrfamilienhduser, Wohn- und
Geschaftshauser, geschlossene Bauweise” bertcksichtigt (s. Abschnitt 4.3.2.5). Der vorladufige
Vergleichswert auf Grundlage des Bodenrichtwertverfahrens ergibt sich demnach am
Wertermittlungsstichtag 25.06.2015 zur Anfangswertqualitat zu

135,6 [Index 25.06.2015]

85EUR/m? x
/™" X 00 [Index 28.10.2009]

= 115,26 EUR/m?

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Dresden



GA-Nr.101-51-2015 Zonale Anfangs- und Endwerte Sanierungsgebiet Dresden-Plauen S.78

5.2.1.2.3 Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen bebauter Grundstiicke

Fiir den Zeitraum vom 01.01.2013 bis zum Wertermittlungsstichtag 25.06.2015 liegen die in der
folgenden Tabelle zusammengestellten sanierungsunbeeinflussten Kaufpreise fir bebaute
Grundstlcke vor. Auf Grund der hohen Anzahl an Kauffdllen wurde der Auswertezeitraum verkdirzt.
Es werden nur die aktuellen Kauffalle herangezogen.

Die beiden Kauffalle Zwickauer Stralle vom 19.12.2013 und 01.12.2014 liegen in der Bewertungszone
2 selbst. Die Hohe der Kaufpreise wurde im Auftrag der Sanierungsstelle nach § 153 BauGB in
Verbindung mit § 144 BauGB durch die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses gepriift. Es gab
keine Anhaltspunkte, die eine Uberschreitung des Verkehrswertes zur Anfangswertqualitit vermuten
lieRen. Nach Auffassung des Gutachterausschusses sind die Kaufpreise ,,sanierungsunbeeinflusst”
und kdnnen als Vergleichspreise verwendet werden.

Die weiteren Kauffdlle liegen in sanierungsunbeeinflussten Vergleichsgebieten auBerhalb des
Sanierungsgebiets. Dabei handelt es sich um Gebiete in einfacher bis mittlerer Wohnlage mit
geschlossener Bebauung. Es wurden nur solche Kauffille herangezogen, die den Zustand der
Bewertungszone 2 zur Anfangswertqualitdt hinreichend reprdsentieren. Besonderes Augenmerk
wurde auf die Vergleichbarkeit des Zustands der o6ffentlichen ErschlieBungsanlagen, der
Stellplatzsituation im Umfeld, der desolaten Bebauung im Blockinnenbereich sowie des Mangels an
Gemeinbedarfseinrichtungen im Allgemeinen gelegt. Alle Kauffalle sind abgaben- und beitragsfrei.
Qualitatsunterschiede zum zonalen Anfangswertgrundstick gibt es lediglich in der Lage und im Mal
der baulichen Nutzung. Die Lageunterschiede werden sachverstandig ausgeglichen. Der Ausgleich der
Abweichungen in der GFZ geschieht mit der Formel nach Seele (s. Kapitel 4.3.3.2). Die allgemeinen
Wertverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag werden mit der Bodenrichtwertindexreihe fiir den
Grundstickstyp ,Mehrfamilienhduser, Wohn- und Geschaftshduser, geschlossene Bauweise”
bericksichtigt (s. Abschnitt 4.3.2.5).
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Lage- Wert in Zur
berechneter Kauf- Korrigierter | GFZ-An- | BRW-Index | an- EUR/m? zum | Auswert-
Kaufpreis | Fliche | Bauland Sachwert | preis/S Bod t | passung | 28.10.2009 | pass-|Gewicht| 25.06.2015 ung
Lage Datum (EUR) {m?) (m?*) | GFZ | gemaB KP5* wert EUR/m* | auf 1,5 =100 ung P =1356 |geeignet?| Anm.
Friedensstr. 25.01.2013| 1.000.000 390 390| 4,08 1.013.625 0,99 158,30 | 108,25 1126 0,9 1,0 117,33 ja
Hedwigstr. 25.02.2013 380.000 580 580| 142 376.207 1,01 109,08 [112,15 113.4 1.0 1,0 134,11 ia
Wihlerstr. 11.03.2013 535.000 390 390( 2,05 485561 1,10 119,79 103,72 1143 1,0 1,0 123,05 ia
Forstereistr. 11.03.2013 450.000 470 470 1,74 393.071 1,17 149,06 | 138,78 1143 1,0 10 164,64 ia
Altpieschen 30.05.2013( 1.145.080| 1.620| 1.000{ 1,11 909.697 1,26 849,59 105,32 116,0 1,0 1,0 123,12 ja
Helgolandstr. 10.07.2013 6580.000 460 460| 2,69 331.467 2,05 301,35 [ 23469 1177 0,9 1,0 243,35 ia
Braunschweiger Str. 01.08.2013 6583.000 380 380| 1,63 497.273 1,37 127,41 [122.33 118.6 1.0 1,0 139,86 ia
RofmaRler Str. 17.10.2013 460.000 300 300| 2,44 392.880 1,17 139,00 |112,22 1203 1,0 1,0 126,49 ia
Zwickauer Str. 19.12.2013 550.000 280 280| 3,20 393.726 1,40 186,83 | 137,20 1220 1,0 10 152,50 ia
Tichatscheckstr. 19.12.2013 752.178 650 650| 1,68 651.145 1,16 135,72 [128,45 122,0 1,0 1,0 142,77 ja
Tharandter Str. 08.01.2014 350.000| 1.080| 1.080| 2,04 387.817 0,90 86,67 75,20 1229 1,0 1,0 82,97 ia
Burgkstr. 16.01.2014 730.000 570 570 2,11 680.407 1,07 176,55 | 151,03 1229 1,0 10 166,64 ia
Friedensstr. 21.03.2014 475.000 480 480( 2,79 264512 1,80 270,00 | 207,58 1246 0,9 10 203,32 ia
Eschenstr. 15.04.2014 650.000 280 280( 3,27 517.340 1,26 213,44 | 155,68 1254 1,0 10 168,34 ia
Tichatscheckstr. 16.04.2014| 1.058.000 650 650| 1,65 734820 1,44 166,61 [ 159,03 1254 1,0 1,0 171,97 ja
Fritz-Hoffmann-5tr. 22.05.2014| 1.000.000 340 340| 401 684.876 1,46 231,56 [159,09 126,3 0,9 1,0 153,72 ia
Fritz-Hoffmann-5tr. 28.05.2014( 1.200.000 330 330| 4,30 1.031.078 1,16 191,52 139,16 1263 0,9 1,0 124,81 iz
Rudolfstr. 28.05.2014( 1.100.000 310 310| 4,37 910322 1,21 201,34 | 135,23 126,3 0,9 10 130,67 ia
Rudolfstr. 28.05.2014( 1.200.000 340 340( 4,13 1.150.826 1,04 167,65 |114,27 1263 0,9 1,0 110,41 JE]
LoRnitzstr. 28.05.2014 S00.000 438 438| 2,45 783.387 1,15 140,53 [113,28 126,3 0,9 1,0 109,46 ja
LoRnitzstr. 28.05.2014| 1.500.000 850 850| 2,03 1.316.038 1,22 136,40 |[118,59 1263 0.9 1,0 114,59 ia
LéEnitestr. 28.05.2014( 1.800.000 960 90| 1,94 1.404.558 1,28 141,44 13540 1263 0,9 1,0 121,17 ia
Friedensstr. 28.05.2014 950.000 470 470( 2,31 799.761 1,19 140,78 | 116,10 126,3 0,9 10 112,18 ia
Burgkstr. 26.06.2014 750.000 564 S564| 2,00 293.085 2,56 413,95 [362,21 127,1 1,0 1,0 386,43 ja
Mohnstr 18.07.2014| 1.189.523 540 540| 3,65 830.858 1,43 208,78 |[147,29 128,0 1,0 1,0 156,04 ia
Oederaner Str. 23.07.2014 760.000 500 500| 2,42 712717 1,07 99,19 80,33 128.0 1.0 1,0 85,10 ia
Altonaer Str. 08.08.2014( 1.040.000 310 310| 4,40 1.023.928 1,02 223,38 | 149,77 1289 1,0 1,0 157,55 ia
Rehefelder Str. 29.08.2014 750.529 390 390| 3,73 743.196 1,01 149,48 | 104,80 128,9 1,0 10 110,24 ia
Braunschweiger Str. 29.08.2014( 1.398.246 550 550| 3,07 1.009.030 1,39 182,09 |[13553 1289 1,0 1,0 142,57 ja
Bunsenstr./Rietzstr. 29.08.2014( 2.159.057| 1.550| 1550 1,97 2.246.574 0,96 102,43 90,21 1289 1,0 1,0 94,50 ia
Gutschmidstr 05.08.2014 310.000 450 450( 2,68 273579 1,13 166,11 | 129,54 1297 0,9 10 121,89 ia
Ebertplatz/Saxoniastr. | 18.09.2014|16.600.000| 12.990( 12.990| 1,66 12.464.864 1,33 102,94 97,98 128,7 1,0 10 102,44 ia
Weimarische Str. 30.09.2014 970.000 340 340( 2,76 660.845 1,47 232,41 | 179,36 1297 1,0 10 187,52 ia
Helgolandstr. 17.10.2014| 1.4590.000 520 520| 2,99 941.048 1,58 24411 [ 183,29 130,6 0,9 1,0 171,27 ja
Gutschmidstr. 20.10.2014 570.000 470 470| 2,86 897.463 0,64 96,96 73,91 130,6 0,9 1,0 69,06 ia
Rudolfstr. 05.11.2014 190.000 350 350( 2,09 179.203 1,06 119,80 | 102,96 1314 0,9 1,0 05,63 iz
Zwickauer Str. 01.12.2014 545.700 670 670 2,33 787.821 1,20 130,56 | 107,31 1323 1,0 10 109,38 ia
Fritz-Schulze-5tr. 28.05.2015( 2.800.000( 1.650| 1.650| 2,29 2.028.160 1,38 15594 | 125,04 1351 1,0 1,0 129,52 JE]
38,0 5.357,61
* automatisierte Kaufpreissammlung WF-AKuUK gewichtetes Mittel: 140,99 EUR/m?®
Ausreiler>Mittel+  30% 183,29
AusreiBer>Mittel - 30% 98,69
Mittel ohne AusreiBer:| 134,80 EUR/m*

Der vorlaufige Vergleichswert auf der Grundlage des Vergleichswertverfahrens mit Vergleichspreisen

bebauter Grundstiicke betragt am Wertermittlungsstichtag 25.06.2015 zur Anfangswertqualitat

134,80 EUR/m?.

5.2.1.2.4

Intersubjektive Schatzung

Die Werthohe flir Bewertungszone 2 wird mittels intersubjektiver Schatzung plausibilisiert (4.3.2.4).

Die freie — unabhangig voneinander vorgenommene — Schatzung der einzelnen Gutachter fihrt flr

das zonale Anfangswertgrundstiick der Bewertungszone 2 zum Stichtag 25.06.2015 zu folgenden

Einzelergebnissen:

Gutachter Gutachter1 | Gutachter2? | Gutachter3 | Gutachter4 | Gutachter5 | Gutachter6 | Gutachter?7 Mittel
Schatzun
EURfm‘g 180 150 110 150 125 150 150 145,00

Der vorlaufige Vergleichswert auf der Grundlage der Intersubjektiven Schatzung betragt am
Wertermittlungsstichtag 25.06.2015 zur Anfangswertqualitit 145,00 EUR/m?2.
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5.2.1.3 Bemessung des zonalen Anfangswerts

5.2.1.3.1 Wiirdigung der herangezogenen Verfahren

Der vorlaufige Vergleichswert des Vergleichswertverfahrens mit Vergleichspreisen unbebauter
Grundstiicke erhdlt das Gewicht von ,0,2“. Nach Ausschluss von Kaufpreisen mit Besonderheiten
kénnen nur drei Vergleichspreise unbebauter Grundstiicke weiterverwendet werden.

Der vorlaufige Vergleichswert des Bodenrichtwertverfahrens erhdlt das Gewicht ,0,6“. Der
Bodenrichtwert ist geeignet im Sinne von § 16 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV. Jedoch weicht das Ergebnis
von den Ergebnissen der anderen Verfahren ziemlich ab. Zudem mussten die Merkmale Giberarbeitet
und auf eine neue Bewertungszone bezogen werden.

Der vorlaufige Vergleichswert des Vergleichswertverfahrens mit Vergleichspreisen (Bodenanteilen)
bebauter Grundstiicke erhalt das hochstmdgliche Gewicht von ,,0,4“. Die Anzahl der verwertbaren
Vergleichspreise ist mehr als ausreichend. Ihre Streuung ist moderat.

Der vorlaufige intersubjektiv geschatzte Vergleichswert erhdlt ein Gewicht von ,0,2“ Die
Einzelschdtzungen streuen nicht unerheblich.

Anteil
Wertermittlungsverfahren Einzelwerte Gewicht ntel a.m
Gesamtmittel

Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen ) )

unbebauter Grundstlicke 161,32 EUR/m 0,2 32,26 EUR/m
Vergleichswert aus Bodenrichtwertverfahren 115,26 EUR/m? 0,6 69,16 EUR/m?
Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen ) )

(Bodenanteilen) bebauter Grundstiicker 134,80 EUR/m 0,4 53,92 EUR/m
Intersubjektive Schatzung 145,00 EUR/m? 0,2 29,00 EUR/m?
1,4 184,34 EUR/m?
Ergebnis: 131,67 EUR/m?

Der gewogene Mittelwert von 131,67 EUR/m? aus den Einzelwerten wird zugunsten der Eigentiimer
aufgerundet.

Damit ergibt sich der vorldufige zonale Anfangswert der Bewertungszone 2 — Zwickauer Strafle am
Wertermittlungsstichtag 25.06.2015 zu

132,00 EUR/m?.

5.2.1.3.2 Beriicksichtigung des nicht sanierungsbedingten Stralenausbaus

Der vorlaufige zonale Anfangswert ist sachgerecht nach der gesetzlichen Fiktion des § 154 Abs. 2
BauGB ermittelt worden. Danach wurde der am Qualitatsstichtag 26.09.1990 angetroffene desolate
Zustand der in der Bewertungszone gelegenen StraRen zugrunde gelegt. Der bereits im Jahre 1991
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»aullerhalb der Sanierung” noch vor Erlass der Sanierungssatzung durchgefiihrte Ausbau der
Wirzburger StraBe blieb dabei unbericksichtigt. Die aus diesem Ausbau folgende
Bodenwerterhohung ist dem zonalen Anfangswert zuzurechnen, denn es diirfen ausschlieBlich nur
sanierungsbedingte Bodenwerterhéhungen ,,abgeschopft” werden.

Der betroffene Abschnitt der Wiirzburger StralRe — er begrenzt die Bewertungszone im nordlichen
Bereich — nimmt von Umfang her allerdings nur einen untergeordneten Anteil von ungefdahr 10 % an
den StraBen der Bewertungszone 2 ein. Aulerdem liegt der Ausbau der StraBe am
Wertermittlungsstichtag 25.06.2015 schon 24 Jahre zuriick.” Eine merkbare Beeinflussung des
zonalen Anfangswerts der Bewertungszone kann daher — auch aufgrund der Randlage der Stralle —
ausgeschlossen werden.

Damit ergibt sich der endgliltige zonale Anfangswert zum Wertermittlungsstichtag 25.06.2015 zu

132,00 EUR/m?.

* Zum Wertermittlungsstichtag errechnet sich fir die StralRe bei einer angenommenen Gesamtnutzungsdauer
von héchstens 50 Jahren eine lineare Alterswertminderung von knapp 50 Prozent (24 Jahre/50 Jahre).
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5.2.2 Ermittlung des zonalen Endwerts

5.2.2.1 Qualitatsbestimmung

5.2.2.1.1 Ordnungs- und BaumaRnahmen

Zur Behebung der nach § 136 BauGB vorhandenen stadtebaulichen Missstande wurden in der
Bewertungszone 2 - Zwickauer Stralle und im gesamten Sanierungsgebiet Dresden-Plauen durch die
offentliche Hand bzw. im Auftrag der 6ffentlichen Hand folgende MaBnahmen umgesetzt:

... Vorrangig zonenbezogen wirkende MaBnahmen:

— Einzelférderung von zehn BaumalRnahmen an den Gebauden der privaten Grundstiicke Altplauen
16, Zwickauer Stralle 164, 158, 156, 148, 140, 117, 111, 87 und Miillerbrunnenstrafle 7 mit dem
Ergebnis einer verbesserten Bausubstanz, eines verbesserten auReren Erscheinungsbildes und
der Erhaltung des grinderzeitlichen Stralfenzuges. Die Erneuerung war AnstoR fiir weitere
Gebdudesanierungen im Gebiet.

— Einzelférderung von 22 AbbruchmalBnahmen auf privaten Grundstiicken im Blockinnenbereich
der Bewertungszone 2, dadurch Entsiegelung von Flachen auf privaten Grundstiicken und
Entstehung von Wohngérten und Pkw-Stellplatzen.

— Umgestaltung der gesamten  Zwickauer  StraBe  einschlieBlich  der  Kreuzung
BienertstraRe/Zwickauer StralRe; Verringerung der Fahrbahnbreite, Einteilung der StralRe durch
Parkbuchten, Gehwegneubau und neue StraBenbaumpflanzung.

— Festsetzung von Obergrenzen fiir Malle der baulichen Nutzung fir die vom Bebauungsplan
erfassten Grundstiicke. Unterbindung einer Bebauung in zweiter Reihe fir die vom
Bebauungsplan erfassten Grundstiicke.

— Grundhafter Ausbau der Stralle Altplauen mit Demontage der StraRenbahngleise und Austausch
der Gas-, Strom- und Beleuchtungsleitungen.

— Installation einer Lichtsignalanlage zur sicheren Stralleniberquerung der Stralle Altplauen.
— Erneuerung der Stitzmauer zwischen ReckestraRRe und Zwickauer Stral3e.

— Grundhafter  Ausbau der Millerbrunnenstrale einschlieRlich Herstellung des
Einmiindungsbereiches zur Zwickauer StraRe; Herrichtung der Fahrbahn, Gehwege und
Parkflachen; Einbezug der StraBen in eine Tempo-30-Zone.

— Umgestaltung und Aufwertung des Zwickauer Platzes mit Neugestaltung der Spielplatzflache;
Abriss der alten und Neubau einer modernen kunstvoll gestalteten Trafostation; Errichtung von
Sitzgelegenheiten und Fahrradsténder.
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... gebietsweit wirkende MaRnahmen:

— Einzelféorderung weiterer 6 BaumaRnahmen an Gebduden privater Eigentimer im
Sanierungsgebiet.

— Forderung von insgesamt 36 Abbriichen im Sanierungsgebiet.

— Verbesserung des Zustandes und der Funktion von ErschlieBungsanlagen verbunden mit
Verringerung der Larm- und Staubimmissionen, sowie teilweiser Entscharfung der Gefahrdungs-
stellen fiir die Verkehrsteilnehmer, durch barrierefreie Wege, Gehwegvorstreckungen und die
Errichtung einer Tempo-30-Zone.

— Teilgeforderte Sanierung der Kinder- und Jugendeinrichtung im ehemaligen Plauener Bahnhof
und fur das Rathaus Plauen.

— Errichtung eines weiteren 6ffentlich zuganglichen Kinderspielplatzes an der BienertstralRe.

— Gestaltung des Uferbereiches der WeiReritz als Promenade fiir die Bevolkerung mit Sitzgelegen-
heiten und Bewegungselementen sowie einer Graser- und Staudenbepflanzung.

— Rickbau/Abbruch eines Teils der Eisenbahnbriicke am Haltepunkt Plauen.

— Umgestaltung und Aufwertung des F.-C.-Weiskopf-Platzes, inklusive StraBen, zu einem
attraktiven offentlichen Griinbereich.

— Grundhafter Ausbau der Wiirzburger StraRe , auRerhalb der Sanierung“.*

5.2.2.1.2 Beschreibung der Endwertzone

Die Bewertungszone 2 ist auch in ihrer Grundstiicksstruktur im Vergleich zur Anfangswertqualitat
unverandert geblieben.

Die Grundstiicke Klingenberger StraRe 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26 und 28 liegen im Geltungsbereich
des Bebauungsplans Dresden-Plauen Nr. 1, F.-C.-Weiskopf-Platz, welcher am 17.12.1998 in Kraft
getreten ist (s. Anlage 3). Fir die erfassten Grundstlicke schreibt er im Wesentlichen den Bestand der
geschlossenen strallenbegleitenden Bebauung fest. Eine erneute bauliche Inanspruchnahme der
rickwartigen Grundstiicksteile geben die Festsetzungen nicht her. Insofern tragt er zur Aufwertung
des Blockinnenbereichs bei. Als MaRe der baulichen Nutzung sind die GeschoRflachen Zahl (GFZ) 1,6,
die Grundflachenzahl (GRZ) 0,4 als Hochstmale einzuhalten. Westlich der Klingenberger Strale sind
vier Vollgeschosse zwingend, Ostlich als Hochstzahl festgeschrieben. Beim (ibrigen Bereich der
Bewertungszone handelt es sich planungsrechtlich weiterhin um einen im Zusammenhang bebauten
Ortsteil (§ 34 BauGB).

* Der ,auBerhalb der Sanierung” erfolgte Ausbau der Wiirzburger Stral3e ist — wie beim zonalen Anfangswert —
auch bei der Ermittlung des zonalen Endwerts zu beriicksichtigen. Dieser stellt auf den Grundstiickszustand
nach Abschluss der Sanierung ab.
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Die umgesetzten Malinahmen der 6ffentlichen Hand haben dazu beigetragen, die Bausubstanz und
das typische Ortsbild zu verbessern. Durch zehn Einzelférderungen von BaumaRnahmen an
Gebduden konnte zum verbesserten duReren Erscheinungsbild der Bewertungszone 2 und zur
Erhaltung des griinderzeitlichen StraRenzuges beigetragen werden. Nahezu alle Gewerbeeinheiten
auf der Zwickauer StraBe sind wieder vermietet.

Zum Wertermittlungsstichtag stellt sich die Bewertungszone 2 wie das gesamte Sanierungsgebiet als
nahezu durchgangig saniert dar. Die Sicherung des Angebotes an Gemeinbedarfseinrichtungen, die
verbesserte Aufenthaltsfunktion in den offentlichen Bereichen mit ihren Ausstrahlungseffekten und
die Einrichtung von zwei oOffentlich zugdnglichen Kinderspielplatzen tragen zur allgemeinen
Gebietsverbesserung bei.

Das baureife Land ist einheitlich von ,mittlerer” Wohnlage. Eine Geschaftslage ist nicht gegeben.

~ g o
Myt

s

18 -

19 - Spielplatz Zwickauer Platz, 2015 - Endwertqualitat
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20 - Millerbrunnenstralie, 2015 — Endwertqualitat

5.2.2.1.3 Darstellung des zonalen Endwertgrundstiicks

Die bodenwertbeeinflussenden Merkmale des zonalen Endwertgrundstiicks der Bewertungszone 2 -
Zwickauer StraRe ergeben sich zum Qualitats- und Wertermittlungsstichtag 25.06.2015 wie folgt:

Zonales Endwertgrundstiick Bewertungszone 2 — Zwickauer StraBe

Ortliche Lage einheitliche Lage innerhalb der Bewertungs-
zone
Entwicklungszustand sanierungsbeeinflusster Zustand (SB),

baureifes Land

Wohnlage ,mittel”
Geschaftslage keine
Art der baulichen Nutzung Eigenart wie Allgemeines Wohngebiet (WA)
Erganzung zur Art der Nutzung Mehrfamilienhduser (MFH),
Wohn- und Geschaftshauser (WGH)
Bauweise geschlossen (g)
Anzahl der Vollgeschosse v
Geschossflachenzahl (GFZ) 1,5
GrundstiicksgroRe 500 m?
ErschlieBungsanlagen (Zustand, Ausstattung) gut
Erreichbarkeit von Gemeinbedarfseinrichtungen gut
Abgabenrechtlicher Zustand frei
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5.2.2.2 Wertermittlung

5.2.2.2.1 Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen unbebauter Grundstiicke

In der Bewertungszone 2 — Zwickauer StraRe liegt ein sanierungsbeeinflusster Kaufpreis flr ein
unbebautes Grundstlick vor. Der Ausgleichsbetrag wurde bereits vor dem Verkauf abgel6st.
Dementsprechend ist anzunehmen, dass die durch die Sanierung bewirkten Qualitdtsverbesserungen
bereits bei der Kaufpreisfindung durch die Vertragsparteien wertmaRig Berlicksichtigung gefunden
haben. Eine Kaufpreisprifung im Rahmen des § 153 BauGB i. V. m. § 144 BauGB fand daher nicht
statt. Die Verwendung als Vergleichspreis zur Endwertqualitat ist gerechtfertigt. Der Kauffall ist
abgaben- und beitragsfrei.

Es liegen keine wertrelevanten Unterschiede in der Lage vor. Der vorhandene Unterschied im Maf
der baulichen Nutzung (GFZ) wird mit der Formel nach Seele ausgeglichen (s. Abschnitt 4.3.3.2). Die
allgemeinen Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag werden mit der
Bodenrichtwertindexreihe  fiir den  Grundstickstyp ,Mehrfamilienhduser, Wohn- und
Geschéftshauser, geschlossene Bauweise” berticksichtigt (s. Abschnitt 4.3.2.5).

Aus sanierungsbeeinflussten Vergleichsgebieten liegen keine Kauffille vor.

Kauffalle, unbebaut
] 1 | 2] 3 | a | s | 7 8 s | 10 | 11 | 12 [ 13| 1a |15
. . Wert zum . . :
Angaben zu den Vergleichspreisen Stichtag Anpassung an das Wertermittlungsobjekt A
"
Kaufpreis, Kaupreis | parum des| wert. | 20987 | 25.06.2015-135,6 | " | Lage oo | Werte |
Lage bwU- Fliche Kauftall rele preis- GFZ sonstiges | angepasste | Mt tabelle | ©
i Fliche autialls - . b k
bereinigt vante index Wert 5,3 x 135,6 1,5 p:ian;, Vergle.lchs » ohne Aus-| u
GFZ |28.10.2003= Wert ¢, 7 Anpazsung nach preise . n
€ m om? T/ P sp pazzing faktor reifer .
Klingenberger
str. 123.000| 570 | 215,79 |06.02.14| 1,65 | 123,7 236,55 225,80 1,0 1.0 225,80 1.0 225,80
Mittel: | 22580 | 1,0
Ausreiler > Mittel + 30% 293,54
30% 158,06
Mittel ohne Ausreifer:| 225,80 €/m?

Der vorldufige Vergleichswert auf der Grundlage des Vergleichswertverfahrens mit Vergleichspreisen
unbebauter Grundsticke betragt am Wertermittlungsstichtag 25.06.2015 zur Endwert-
qualitit 225,80 EUR/m?.
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5.2.2.2.2 Komponentenverfahren

In Bewertungszone 2 ergibt sich aufgrund der SanierungsmaRnahmen eine Steigerung der Lagegunst
flir Wohnzwecke und dariber hinaus ein allgemeiner Sanierungsvorteil.

... Verbesserung der Wohnlage

Insbesondere durch den grundhaften Ausbau und der Umgestaltung der Zwickauer Stralle,
einschlieRlich der Kreuzung BienertstraRe/Zwickauer StraRe, der Verringerung der Fahrbahnbreite,
der Einteilung der StralRe durch Parkbuchten, des Gehwegneubau und neuer Straenbaumpflanzung
sowie der Umgestaltung des Zwickauer Platzes mit Neugestaltung einer Spielplatzflache hat sich die
Ansehnlichkeit und Attraktivitdt der Bewertungszone 2 deutlich verbessert.

Die Verbesserung des Ortsbildes, resultierend aus dem gefoérderten Abriss des Getreidespeichers
(Bewertungszone 1), ist auch in der Bewertungszone 2 spiirbar.

Durch geférderte AbbruchmalBnahmen auf privaten Grundstiicken in Bewertungszone 2,
insbesondere im Bereich zwischen dem Bahngeldnde und der Zwickauer StraRe, wurden Innenhdfe
entsiegelt und begriint. Stoérende, nicht mehr genutzte Nebengebdude wurden entfernt. Die
Hausbewohner nutzen die gestalteten Wohnhofe heute gemeinschaftlich.

Das erweiterte Angebot an Gemeinbedarfseinrichtungen (Kinder- und Jugendeinrichtung Plauener
Bahnhof), die verbesserte Aufenthaltsfunktion in den offentlichen Bereichen mit ihren
Ausstrahlungseffekten und die Einrichtung von einem weiteren Offentlich zugdnglichen
Kinderspielplatz in der Bienertstralle tragen zur allgemeinen Gebietsverbesserung bei.

Die Umgestaltung des F.-C.-Weiskopf-Platzes und das dort mittlerweile gut etablierte Ortsteilzentrum
fir Dienstleistungs- und Handelsunternehmen tragen ebenfalls zur Steigerung der Attraktivitat des
Sanierungsgebietes und zur Attraktivitdt der Bewertungszone 2 selbst bei.

Samtliche MaRnahmen der 6ffentlichen Hand bewirken eine Verbesserung von einer ,einfachen bis
mittleren” Wohnlage auf eine ,mittlere” Wohnlage. Der Ausbau der Wirzburger StraRe ,,aullerhalb
der Sanierung” gilt als mit bertcksichtigt.

Die Wohnlagenverbesserung wird mit der Halfte des relativen Wertunterschieds zwischen
»einfacher” und ,mittlerer” Wohnlage von 21,5 % (siehe 4.3.3.2) - also mit 10,8 % - quantifiziert.
Dementsprechend ergibt sich bei einem zonalen Anfangswert von 132,00 EUR/m? eine
sanierungsbedingte Bodenwertsteigerung von:

10,8
132,00 EUR/m? x Too = 1426 EUR/m?.

Die sanierungsbedingte Wohnlageverbesserung schlieRt die Verbesserung des ErschlieBungszustands
von ,unzureichend” in ,,gut” mit ein.
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... Allgemeiner Sanierungsvorteil

Der allgemeine Sanierungsvorteil wird vom Gutachterausschuss einheitlich im Wege intersubjektiver
Schatzung zu 4 EUR/m? des baureifen Landes angesetzt.

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

... vorldufiger Vergleichswert fiir den zonalen Endwert

Der vorlaufige Vergleichswert flr den zonalen Endwert ergibt sich nach dem Komponentenverfahren
am Wertermittlungsstichtag 25.06.2015 demnach zu

Zonaler Anfangswert 132,00 EUR/m?
* zuzlglich Verbesserung der Wohnlage 14,26 EUR/m?
* zuzlglich allgemeiner Sanierungsvorteil 4,00 EUR/m?

Zonaler Endwert Komponentenverfahren 150,26 EUR/m?

5.2.2.2.3 Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen bebauter Grundstiicke

Fir den Zeitraum vom 01.01.2013 bis zum Wertermittlungsstichtag 25.06.2015 liegen die in der
folgenden Tabelle zusammengestellten sanierungsbeeinflussten Kaufpreise fiir bebaute Grundsticke
vor. Auf Grund der hohen Anzahl an Kauffdllen wurden der Betrachtungszeitraum verkiirzt und nur
die aktuellen Kauffalle herangezogen.

Die Kauffalle Zwickauer Strafle vom 28.04.2014 und die beiden Kauffille Klingenberger Stralle vom
01.10.2014 und vom 04.06.2015 liegen in der Bewertungszone 2 selbst. Der Ausgleichsbetrag wurde
bereits abgeldst. Dementsprechend ist anzunehmen, dass die durch die Sanierung bewirkten
Qualitatsverbesserungen bereits bei der Kaufpreisfindung durch die Vertragsparteien wertmaRig
Bericksichtigung gefunden haben. Eine Kaufpreispriifung im Rahmen des § 153 BauGB i. V. m. § 144
BauGB fand daher nicht statt. Die Verwendung als Vergleichspreis zur Endwertqualitat ist
gerechtfertigt.

Die weiteren Kauffdlle liegen in Vergleichsgebieten mit vergleichbarer stadtebaulicher Struktur. Bei
den Vergleichsgebieten handelt es sich um Gebiete in mittlerer Wohnlage mit geschlossener
Bebauung. Es wurden nur solche Kaufpreise herangezogen, die den Zustand der Bewertungszone 2
zur Endwertqualitdat hinreichend reprasentieren. Besonderes Augenmerk wurde auf den guten
Zustand der offentlichen ErschlieBungsanlagen und der guten Stellplatzsituation im Umfeld gelegt.
Alle Kauffdlle sind abgaben- und beitragsfrei. Vom zonalen Anfangswertgrundstiick unterscheiden
sich die Grundstiicke lediglich im MalR der baulichen Nutzung, insbesondere liegen keine
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wertrelevanten Unterschiede in der Lage vor. Der Ausgleich der Unterschiede in der GFZ geschieht
mit der Formel nach Seele (s. Abschnitt 4.3.3.2). Die allgemeinen Wertverhéltnisse am
Wertermittlungsstichtag werden mit der Bodenrichtwertindexreihe fir den Grundstiickstyp
»Mehrfamilienhduser, Wohn- und Geschaftshduser, geschlossene Bauweise” bericksichtigt (s.
Abschnitt 4.3.2.5).

Wert in
Lage EUR/m? Zur
berechneter Kauf- Korrigierter | GFZ-An- | BRW-Index | an- um Auswert-
Kaufpreis |Fldche | Bauland Sachwert |preis/Sach- | Bodenwert | passung | 28.10.2009 |passu|Gewicht| 25.06.2015 ung
Lage Datum (EUR) (m?) | (m® |GFZ|gemaR KPS~ wert EUR/m? auf 1,5 =100 ng p =135,6 |geeignet?| Anm.
Gehestr. 28.03.2013| 1.187.500| 390 390|400 1166474 1,02 194,21 133,52 1143 1,0 1,0 160,39 ja
Gehstr. 29.08.2013 844.000( 430 430( 2,76 590.918 1,43 226,08 174,48 118,6 1,0 1,0 201,99 ja
Johann-Meyer-5tr.| 11.03.2014 930.000( 330 330[ 3,32 641.220 1,45 237,08 172,09 1246 1,0 1,0 189,63 ja
Zwickauer Str. 28.04.2014 675.923| 680 500| 1,55 425 846 1,59 154,07 151,59 1254 1,0 1,0 165,97 ja abgelast
Rietzstr. 04.07.2014| 1.150.000| 70O 700| 2,00 790.554 1,45 156,31 136,77 128,0 1,0 1,0 146,71 ja
Wurzener Str. 29.08.2014 807.500( 570 570[1,92 723.560 1,12 113,12 100,75 1297 1,1 1,0 117,32 ja
Klingenberger Str. | 01.10.2014 920.000( 430 430(1,77 401.406 2,29 237,13 219,04 130,6 1,0 1,0 230,28 ja abgelést
Gehestr. 10.11.2014| 1.520.000| 420 420|493 1.588.442 0,96 207,26 135,16 1314 1,0 1,0 141,23 ja
Klingenberger Str. | 04.06.2015 822.000( 500 500|190 498.359 1,65 161,45 144465 1356 1,0 1,0 146,27 ja abgelést
Henricistr. 05.06.2015 85.000( 210 210(3,32 184.327 0,46 94,94 68,92 135,6 1,0 1,0 69,78 ja
Henricistr. 24.06.2015 520.000( 290 290( 2,59 402.192 1,29 231,17 182,52 1356 1,0 1,0 184,81 ja
11,0 1.754,38
* automatisierte Kaufpreissammlung WF-AKUK 159,49 EUR/m?®
| 30% | 20734
[ 30% [ 11164
Mittel ohne Ausreifer:| 161,59 EUR/m®

Der vorlaufige Vergleichswert auf der Grundlage des Vergleichswertverfahrens mit Vergleichspreisen
bebauter Grundstiicke betragt am Wertermittlungsstichtag 25.06.2015 zur Endwertqualitat
161,59 EUR/m?2.

5.2.2.2.4 Modell Niedersachsen

Mit dem Modell Niedersachsen erfolgt eine weitere unabhdngige Ermittlung der sanierungs-
bedingten Bodenwerterhohung. Hierfiir werden die stadtebaulichen Missstande und daraus folgende
Sanierungsmallinahmen, auch unter Berlicksichtigung der Wiirzburger StraBe, entsprechend den
Tabellen aus den Anlagen 9 und 10 klassifiziert (siehe auch 4.3.3.3). 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 ,,MaRnahmen“ 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 MaRBnahmen Klasse
Bebauung im Wesentlichen instandsetzungs-u.| 6,21 |umfassende Modernisierung u. 5,71
(Gebiet) modernisierungsbedirftig (6) Instandsetzung (6)

Struktur, vorhandene ErschlieBung in Teilen 2,14 | gezielte Ergdnzung vorhandener 2,00
ErschlieBung | ergdnzungsbediirftig (2), ErschlieBungsmalnahmen (2)
(Objekt) Zuganglichkeit der Grundstiicke
unglinstig (3)
Nutzung hohe Verdichtung und nicht 5,14 mehrere MaRnahmen bezogen auf 4,64
(Objekt) ausreichende bauliche Nutzung (5) die Gemengelage (4)
Veranderung des MaRes der
baulichen Nutzung (5)
Umfeld, Ver- | Infrastruktur insgesamt erganzungs- 4,64 | Erganzung und Verbesserung der 5,00
kehr, Infra- bedurftig (4) Infrastruktur (5)
struktur
(Gebiet)
Summe: | 18,13 Summe:| 17,35
Mittel: 4,53 Mittel: 4,34

Mit dem Wertepaar (4,53 | 4,34) kann unmittelbar in der Wertmatrix oder mittels der zugrunde
liegenden Regressionsfunktion (Abschnitt 4.3.3.3) die sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung
abgegriffen bzw. berechnet werden. Mit dieser ergibt sich der vorlaufige Vergleichswert auf
Grundlage des Modells Niedersachsen am Wertermittlungsstichtag 25.06.2015 zur Endwertqualitat
zu:

Zonaler Anfangswert 132,00 EUR/m?

Klassifizierte Missstande im Mittel 4,53
Klassifizierte MaBnahmen im Mittel 4,34
14,6 %

sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung 19,27 EUR/m?

zonaler Endwert Modell Niedersachsen 151,27 EUR/m?

5.2.2.3 Bemessung des zonalen Endwerts

Der vorlaufige Vergleichswert nach dem Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen unbebauter
Grundstlicke wird verworfen und erhdlt deshalb das Gewicht ,0“ Es steht lediglich ein
Vergleichspreis zur Verfligung. Dieser verfehlt deutlich das Ergebnis der anderen Verfahren.

Der vorlaufige Vergleichswert des Komponentenverfahrens erhéalt das Gewicht ,,0,9“. Der allgemeine
Sanierungsvorteil wurde (nur) intersubjektiv geschatzt.
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Der vorlaufige Vergleichswert des Vergleichswertverfahrens mit Vergleichspreisen (Bodenanteilen)
bebauter Grundstiicke erhalt das Gewicht ,0,2". Nach Ausschluss von Kaufpreisen wegen
Besonderheiten stehen mit neun ausreichend viele Vergleichspreise zur Verfligung.

Der vorlaufige Vergleichswert des Modells Niedersachsen erhalt das Gewicht von ,,0,9. Einige
Missstande und Malnahmen kénnen nur sachlogisch in den Klassifikationsrahmen eingepasst
werden.

. . . Anteil am
Wertermittlungsverfahren Einzelwerte Gewicht .
Gesamtmittel
Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen
. 225,80 EUR/m? 0 0,00 EUR/m?
unbebaute Grundstiicke
Komponentenverfahren 150,26 EUR/m? 0,9 135,23 EUR/m?
Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen
. . 161,59 EUR/m? 0,2 32,32 EUR/m?
(Bodenanteilen) bebauter Grundstiicke
Modell Niedersachsen 151,27 EUR/m? 0,9 136,14 EUR/m?
2,0 303,70 EUR/m?
Ergebnis: 151,85 EUR/m?

Der gewogene Vergleichswert von 151,85 EUR/m? aus den Einzelwerten wird zugunsten der
Eigentliimer abgerundet.

Damit ergibt sich der zonale Endwert der Bewertungszone 2 — Zwickauer Strae am
Wertermittlungsstichtag 25.06.2015 zu

151,50 EUR/m?.

5.2.3 Sanierungsbedingte Bodenwerterhohung

Die sanierungsbedingte Bodenwerterhohung fiir das zonale Anfangswertgrundstiick der
Bewertungszone 2 ergibt sich aus der Differenz des zonalen Endwerts (5.2.2) und des endgiltigen
zonalen Anfangswerts (5.2.1) zu

151,50 EUR/m? - 132,00 EUR/m? = 19,50 EUR/m?2.

Das Ergebnis ist frei von der Bodenwerterhohung, die durch den ,aullerhalb der Sanierung” erfolgten
Ausbau der Wirzburger StralRe bewirkt worden ist.
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5.3 Bewertungszone 3 — Klingenberger Stralle
5.3.1 Ermittlung des zonalen Anfangswerts
5.3.1.1 Qualitatsbestimmung

5.3.1.1.1 Stddtebauliche Missstinde

Zum Qualitatsstichtag 26.09.1990 lagen in der Bewertungszone 3 - Klingenberger Strafle und im
gesamten Sanierungsgebiet Dresden-Plauen folgende stadtebauliche Missstande vor:

— bauliche Méangel an iber 50 % der privaten Gebaude,

— Maéngel an der offentlichen Infrastruktur verbunden mit Gefahrenstellen fir alle
Verkehrsteilnehmer,

— Mangel an 6ffentlichen PKW-Stellplatzen,

— mangelhafter Zustand der ErschlieBungsanlagen verbunden mit entsprechenden Liarm- und
Staubimmissionen.

5.3.1.1.2 Beschreibung der Anfangswertzone

Am Wertermittlungsstichtag 25.06.2015 gehoren zur Bewertungszone 3 die Grundstiicke
BienertstralRe 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 22, 24, Klingenberger StraRe 1, 3, 5, 7, 9, 11, 13, 15, 183,
Chemnitzer StralRe 78a und Wirzburger StraRe 20.

Es sind die Flurstiicke 1/1 (TF), 1/c, 1/d, 1/f, 69/5, 69/6, 69/h, 69/k, 69/u, 69/v, 71, 124, 126, 130,
153/1 (TF), 357, 358, 359, 360, 361/1, 361/2, 614 (TF), 615 (TF), 616 und 618/1 (TF) der Gemarkung
Plauen betroffen (siehe Anlage 6).

Die Bewertungszone 3 ist vorwiegend gepragt durch zwei- bis viergeschossige Gebadude in offener
Bauweise. Eine Ausnahme stellen die 5-geschossigen Wohnblécke Klingenberger Stralle 7-13 und
BienertstraBe 20-22 dar.

Planungsrechtlich gehoren die Grundsticke zu einem im Zusammenhang bebauten Ortsteil (§ 34
BauGB) mit der Eigenart wie Allgemeines Wohngebiet mit vorrangig zwei- bis viergeschossiger
Bebauung in offener Bauweise. Es handelt sich um baureifes Land im Sinne von § 5 Abs. 4
ImmoWertV. Es ist einheitlich von ,einfacher bis mittlerer” Wohnlage. Eine Geschéftslage ist nicht
gegeben.
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22 - Bienertstral3e vor der Sanierung - Anfangswertqualitat

5.3.1.1.3 Darstellung des zonalen Anfangswertgrundstiicks

Die wertbeeinflussenden Merkmale des zonalen Anfangswertgrundstiicks der Bewertungszone 3 —
Klingenberger StraRRe ergeben sich zum Qualitatsstichtag 26.09.1990, so als ob eine Sanierung weder
beabsichtigt noch durchgefiihrt worden ware, wie folgt:
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Zonales Anfangswertgrundstiick Bewertungszone 3 — Klingenberger StraRe

Ortliche Lage einheitliche Lage innerhalb der Bewertungs-
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)

Anzahl der Vollgeschosse -1V

Bauweise offene Bauweise (0)

Geschossflachenzahl (GFZ) 0,8

GrundstiicksgroRe 900 m?

ErschlieBungsanlagen (Zustand, Ausstattung) unzureichend (abgesehen von der Wirz-
burger StraRe)®

Erreichbarkeit von Gemeinbedarfseinrichtungen unzureichend

Abgabenrechtlicher Zustand frei

5.3.1.2 Wertermittlung

5.3.1.2.1 Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen unbebauter Grundstiicke

Fiir den Zeitraum vom 28.10.2009 bis zum Wertermittlungsstichtag 25.06.2015 liegen aus der
Bewertungszone 3 selbst keine sanierungsunbeeinflussten Kaufpreise unbebauter Grundstiicken vor.
Allerdings kénnen aus mehreren Vergleichsgebieten auBerhalb des Sanierungsgebiets die in der
folgenden Tabelle zusammengestellten sanierungsunbeeinflussten Kaufpreise fir unbebaute
Grundstiicke angegeben werden. Bei den Vergleichsgebieten handelt es sich um Gebiete mit einer
offenen Bauweise, einer dhnlichen Bebauungsstruktur und vergleichbarem Bodenrichtwertniveau.
Die StraBen und Gehwege weisen einen ahnlichen mangelhaften Zustand auf wie in der
Bewertungszone 3. Gemeinbedarfseinrichtungen sind nicht immer in ausreichendem Maf
vorhanden. Alle Kauffille sind abgaben- und beitragsfrei. Zum zonalen Anfangswertgrundstiick
weisen die Grundstiicke lediglich Abweichungen im MaR der baulichen Nutzung auf, insbesondere
liegen keine wertrelevanten Lageunterschiede vor. Die Abweichungen in der GFZ werden mit der
Formel nach Seele ausgeglichen (s. Abschnitt 4.3.3.2). Die allgemeinen Wertverhaltnisse am
Wertermittlungsstichtag werden mit der Bodenrichtwertindexreihe fiir den Grundstlickstyp
,Einzelhduser, offene Bauweise” berlicksichtigt (s. Kapitel 4.3.2.5).

* Die Einschrankung erfolgt vorsorglich, da die Wuirzburger StraRe ,,auBerhalb der Sanierung” ausgebaut
wurde. In der Wertermittlung wird dieser Umstand erst bei der endglltigen Bemessung des zonalen
Anfangswerts gewurdigt (Abschnitt 5.3.1.3).
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Kauffille, unbebaut
0 1 [ 2] 3 [ a [ s ] 7 ] 9 [ 10 [ 12 | 12 [ 18 [ 14 15
Angaben zu den Vergleichspreisen “;::h::: Anpassung an das Wertermittlungsobjekt A
m
Lage Ka:::lrﬁisj Fliche Ms Datum des) Wert- B;‘l?:- TR W(:I"-;r. Lage sonstiges | angepasste ‘"g:"‘ Werte- ?
bereinigt Fliche | Kauffalls \::e index | Werts,5x1225 | 08 p:ii:;s Vergleichs- o;i:e:;. .
€ m? €/m* | TT/MM/1 Grz | 1?:2:35= Wert sp7 fapsennav | faktor pretse P reifer :
Herweghstr. 72.600| 710 | 102,25 |30.11.09| 0,80 | 1012 123,78 123,78 1,0 1,0 123,78 1,0 123,78
Herweghstr. 80.000| 690 115,94 |19.05.10| 0,31 102,0 139,24 249,29 1,0 1,0 249,29 -
Weidentalstr. 60.000( 720 83,33 |19.05.10| 0,92 102,0 100,08 93,55 1,0 1,0 93,55 1,0 93,55
Oskar-Mai-Str. 38.000| 547 69,47 |04.08.10| 1,43 102,3 83,19 64,86 1,0 1,0 64,86 -
Oskar-Mai-Str. 75.000| 990 75,76 |16.11.10| 0,80 | 102,7 90,36 90,36 1,0 1,0 90,36 -
Pietzschstr. 80.000| 800 | 100,00 |06.08.11| 0,80 | 103,6 118,24 118,24 1,0 1,0 118,24 1,0 118,24
Klopstockstr. 65.000( 750 86,67 |27.10.11| 0,97 103,8 102,28 93,32 1,0 1,0 93,32 1,0 93,32
Hérigstr. 85.000( 814 104,42 |06.05.12| 1,36 104,4 122,53 97,30 1,0 1,0 97,30 1,0 97,30
Auf der Scheibe 185.000( 770 240,26 |21.11.13] 1,00 111,7 263,49 237,14 1,0 1,0 237,14 -
Rennersdorfer Str. 233.000| 834 | 279,38 |16.09.14| 1,66 | 1183 289,30 144,65 1,0 1,0 144,65 1,0 144,65
Mittel: | 131,25 | 6,0
AusreiBer > Mittel + 30% 170,62
Ausreifer > Mittel - 30% 91,87
Mittel ohne Ausreifer:| 111,81 £/m?
Standardabweichung des Mittels: +/- 8,46 €/m?

Der vorlaufige Vergleichswert auf der Grundlage des Vergleichswertverfahrens mit Vergleichspreisen
unbebauter Grundstlicke betragt am Wertermittlungsstichtag 25.06.2015 zur Anfangswertqualitat
111,81 EUR/m?

5.3.1.2.2 Bodenrichtwertverfahren

Der fir die Bewertungszone 3 maligebliche sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwert hat sich wie
folgt entwickelt:
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Stichtag |Wert DM/m?® bzw. EUR/m?| Beschreibung
19.04.1994 400 / 204,52 1,5 M/W
01.10.1995 400 / 204,52 1,5 M/W
01.01.1997 350/ 178,95 1,5 M/w 21
01.01.1999 300 / 153,39 1,5 M/W 21
01.01.2005 100 W08 11/ 21
29.08.2005 -

01.01.2009 90 W08 111 21
28.10.2009 90 Wo,3 11/ 21

Fir das Bodenrichtwertgrundstiick wurden zuletzt die Grundstiicksmerkmale Geschossflachenzahl
(GFZ) 0,8, Wohnbauflache W, Zahl der Vollgeschosse II-Ill und der Grundstiickstyp 21 angegeben. Der
Grundstickstyp 21 erfasst die Merkmale Geschossbau, offene Bauweise, GrundstlicksgrofRe 600-
900 m? sowie Grundstiicksbreite 25 m und Grundstiickstiefe 35 m. Demgegeniiber wird das zonale
Anfangswertgrundstiick mit den Grundstiicksmerkmalen GFZ 0,8, Eigenart wie Allgemeines
Wohngebiet WA, Mehrfamilienhduser MFH, Zahl der Vollgeschosse II-1V, offene Bauweise (o) und
GrundstiicksgroRe 900 m? beschrieben. Genauer bestimmt werden die Art der baulichen Nutzung,
die Zahl der Vollgeschosse sowie die GrundstiicksgroBe. Auf die weiteren Angaben zum Grundstlick
wird verzichtet.

Mit der Uberarbeitung der Merkmale trigt der Gutachterausschuss den 6rtlichen Gegebenheiten der
neu geschaffenen Bewertungszone 3 und § 10 Abs. 2 ImmoWertV Rechnung (s. Abschnitt 4.2). Die
Anderungen  haben  keine  Auswirkungen auf den Wert. Die Merkmale des
Bodenrichtwertgrundstiicks, Stand 28.10.2009, stimmen hinreichend mit den Merkmalen des
zonalen Anfangswertgrundstiicks der Bewertungszone 3 — Klingenberger StralRe lberein (§ 16 Abs. 1
Satz 3 ImmoWertV). Der sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwert bedarf lediglich einer Anpassung
an die allgemeinen Wertverhaltnisse des Wertermittlungsstichtags.

Die Anderungen der allgemeinen Wertverhéltnisse werden mit der Bodenrichtwertindexreihe fiir den
Grundstlckstyp , Einzelhduser, offene Bauweise” bericksichtigt (s. Abschnitt 4.3.2.5).

Der vorlaufige Vergleichswert auf Grundlage des Bodenrichtwertverfahrens ergibt sich demnach am
Wertermittlungsstichtag 25.06.2015 zur Anfangswertqualitat zu

122,5 [Index 25.06.2015]
100 [Index 28,10.2009]

90 EUR/m? X =110, 25 EUR/m?
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5.3.1.2.3 Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen bebauter Grundstiicke

Flir den Zeitraum vom 01.01.2013 bis zum Wertermittlungsstichtag 25.06.2015 liegen aus der
Bewertungszone 3 selbst keine sanierungsunbeeinflussten Kauffille vor. Allerdings kdnnen aus
mehreren Vergleichsgebieten aullerhalb des Sanierungsgebiets die in der folgenden Tabelle
zusammengestellten sanierungsunbeeinflussten Kaufpreise fiir bebaute Grundstiicke herangezogen
werden. Auf Grund der hohen Anzahl an Kaufpreisen wird der Auswertezeitraum verkiirzt. Es werden
nur die aktuellen Kaufpreise (2013 bis 2015) verwendet.

Bei den Vergleichsgebieten handelt es sich um Gebiete mit einer offenen Bauweise, einer dhnlichen
Bebauungsstruktur und vergleichbarem Bodenrichtwertniveau. Die StraBen und Gehwege weisen
einen dhnlich mangelhaften Zustand auf wie in der Bewertungszone 3. Gemeinbedarfseinrichtungen
sind nicht immer in ausreichendem MalR vorhanden. Alle Kauffille sind abgaben- und beitragsfrei.
Zum zonalen Anfangswertgrundstiick weisen die Grundstiicke lediglich Unterschiede im MaR der
baulichen Nutzung (GFZ) auf, insbesondere liegen keine wertrelevanten Lageunterschiede vor. Der
Ausgleich der Abweichungen in der GFZ geschieht mit der Formel nach Seele (s. Abschnitt 4.3.3.2).
Die allgemeinen Wertverhadltnisse am Wertermittlungsstichtag werden mit der Bodenrichtwert-
indexreihe fiir den Grundstiickstyp ,Einzelhduser, offene Bauweise” bericksichtigt (s. Kapitel
4.3.2.5).

Wert in
Lage- EURfm? Zur
berechneter Kauf- Korrigierter | GFZ-An- | BRW-Index | an- um Auswert-
Kaufpreis |Flache | Bauland Sachwert |preis/Sach-| Bodenwert | passung | 28.10.2009 | pass-|Gewicht| 25.06.2015 ung
Lage Datum (EUR) (m?) (m?) | GFZ [gemaR KPS~ wert EUR/m? | auf0,8 =100 ung p =122,5 |geeignet?| Anm.
Weidentalstr. 26.02.2013( 530.000| 650 650| 1,08 453.534 1,14 106,70 92,87 105,8 1,0 1,0 107,53 ja
Roguettestr. 28.03.2013( 500.000| 690 690| 1,01 353.532 1,41 141,99 | 127,23 106,5 1,0 1,0 146,34 ja
Weidentalstr. 03.05.2013( 880.000|1.190( 1.190)1,02 838.571 1,05 95,45 85,15 107,8 1,0 1,0 96,76 ja
Weidentalstr. 08.05.2013( 1.370.000| 1.500( 1.500|0,97| 1.167.257 1,17 104,25 95,11 107,8 1,0 1,0 108,08 ja
Pigtzschsir. 21.11.2013( 165.000| 780 780| 1,05 205.148 0,80 92,80 81,75 111,7 1,0 1,0 89,66 ja
Weidentalstr. 10.12.2013( 320000 770 770(1,44 272.459 1,17 128,47 99,92 1124 1,0 1,0 108,90 ja
Hirigstr. 03.03.2014( 595.000| 620 620|093 381.021 1,56 13478 | 12536 1143 1,0 1,0 134,36 ja
Hirigstr. 25.03.2014( 1.059.150| 880 830| 1,03 935.254 1,13 102,72 91,25 1143 1,0 1,0 97,79 ja
Rennersdorfer Str.| 22.05.2014( 495000 760 760] 1,43 521.338 0,95 123,50 96,30 1157 1,0 1,0 101,95 ja
Zilmener Str. 01.07.2014( 913.000| 810 810| 1,17 652.631 1,41 138,32 | 116,45 117,0 1,0 1,0 121,92 ja
Weidentalstr. 02.09.2014( 8340.000| 740 740]1,47 860.708 0,98 109,37 84,44 1183 1,0 1,0 87,44 ja
‘Wilhelm-Miller-Str. | 10.09.2014| 320.000| 650 690| 0,96 295.087 1,08 102,60 94,05 1183 1,0 1,0 97,39 ia
Hirigstr. 1410.2014(1.115.160( 2.050( 1.100|1,29 864.021 1,29 132,35 | 107,22 1189 1,0 1,0 110,46 ia
Pigtzschsatr. 20.10.2014| 665.000| 830 8280| 0,85 649.164 1,02 105,06 | 101,97 1189 10 1,0 105,06 JE]
Pigtzschatr. 30.10.2014| 135.000| 830 830 0,90 200.420 0,67 71,02 67,07 1189 1,0 1,0 69,11 ja
15,0 1.582.76
* automatisierte Kaufpreissammlung WF-AKUK gewichtetes Mittel: 105,52 EUR/m*
Ausreiler>=Mittel+  30% 137,17
AusreiBer>Mittel - 30% 73,86
Mittel ohne Ausreifer:| 105,18 EUR/m?|

Der vorldufige Vergleichswert auf der Grundlage des Vergleichswertverfahrens mit Vergleichspreisen
bebauter Grundsticke betragt am Wertermittlungsstichtag 25.06.2015 zur Anfangswertqualitat
105,18 EUR/m?.
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5.3.1.2.4 Intersubjektive Schatzung

Die Werthohe fiir Bewertungszone 3 wird mittels intersubjektiver Schatzung plausibilisiert (4.3.2.4).
Die freie — unabhangig voneinander vorgenommene — Schatzung der einzelnen Gutachter fihrt fir
das zonale Anfangswertgrundstiick der Bewertungszone 3 zum Stichtag 25.06.2015 zu folgenden
Einzelergebnissen:

Gutachter Gutachter 1 Gutachter 2 Gutachter 3 Gutachter 4 Gutachter 5 Gutachter 6 Gutachter 7 Mittel
Schatzun
Eum,m;g 150 120 120 145 120 115 110 125,71

Der vorlaufige Vergleichswert auf der Grundlage der Intersubjektiven Schatzung betragt am
Wertermittlungsstichtag 25.06.2015 zur Anfangswertqualitdt 125,71 EUR/m?.

5.3.1.3 Bemessung des zonalen Anfangswerts

5.3.1.3.1 Wiirdigung der herangezogenen Verfahren

Der vorlaufige Vergleichswert des Vergleichswertverfahrens mit Vergleichspreisen unbebauter
Grundstilicke erhélt das Gewicht ,,0,9“. Die Anzahl der nach Ausschluss von Kaufpreisen wegen
Besonderheiten verbleibenden sechs Vergleichspreise ist ausreichend. Die Streuung ist moderat.
Allerdings stammen die Kauffalle aus relativ weit entfernten Vergleichsgebieten.

Der vorlaufige Vergleichswert des Bodenrichtwertverfahrens erhdlt das Gewicht ,0,8“. Der
Bodenrichtwert ist geeignet im Sinne von § 16 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV. Allerdings mussten die
Grundstlicksmerkmale (iberarbeitet und auf eine neue Bewertungszone bezogen werden.

Der vorlaufige Vergleichswert des Vergleichswertverfahrens mit Vergleichspreisen (Bodenanteilen)
bebauter Grundstlicke erhalt das hochstmogliche Gewicht von ,,0,4“. Die Anzahl der Vergleichspreise
von vierzehn ist ausreichend. Die Streuung um den Mittelwert ist recht homogen.

Der vorlaufige intersubjektiv geschatzte Vergleichswert erhdlt ein Gewicht von ,0,3“. Die
Einzelschdtzungen streuen moderat.

Wertermittlungsverfahren Einzelwerte Gewicht G(:';Z::itlr:::tel
Vergleichswert aus Bodenrichtwertverfahren 110,25 EUR/m? 0,8 88,20 EUR/m?
e e | st | o8| e
Intersubjektive Schatzung 125,71 EUR/m? 0,3 37,71 EUR/m?

2,4 268,61 EUR/m?
Ergebnis: 111,92 EUR/m?
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Der gewogene Mittelwert von 111,92 EUR/m? aus den Einzelwerten wird zugunsten der Eigentimer
aufgerundet.

Damit ergibt sich der vorlaufige zonale Anfangswert der Bewertungszone 3 — Klingenberger Stralle
am Wertermittlungsstichtag 25.06.2015 zu

112,00 EUR/m?.

5.3.1.3.2 Beriicksichtigung des nicht sanierungsbedingten Stralenausbaus

Der vorlaufige zonale Anfangswert ist sachgerecht nach der gesetzlichen Fiktion des § 154 Abs. 2
BauGB ermittelt worden. Danach wurde der am Qualitatsstichtag 26.09.1990 angetroffene desolate
Zustand der in der Bewertungszone gelegenen StraRen den Wertermittlungsverfahren bzw. der
Auswahl der Vergleichspreise zugrunde gelegt. Der bereits im Jahre 1991 , auBerhalb der Sanierung”
noch vor Erlass der Sanierungssatzung durchgefiihrte Ausbau der Wirzburger StralRe blieb dabei
unbericksichtigt. Die aus diesem Ausbau folgende Bodenwerterhéhung ist jedoch dem zonalen
Anfangswert  zuzurechnen, denn es dlrfen ausschlieBlich nur sanierungsbedingte
Bodenwerterhohungen ,,abgeschopft” werden.

Der betroffene Abschnitt der Wiirzburger Strafle — er begrenzt die Bewertungszone im nordlichen
Bereich — nimmt von Umfang her allerdings nur einen untergeordneten Anteil von unter 10 % an den
StraBen der Bewertungszone 3 ein. AuRerdem liegt der Ausbau der StraBe am
Wertermittlungsstichtag 25.06.2015 schon 24 Jahre zuriick.”® Eine merkbare Beeinflussung des
zonalen Anfangswerts der Bewertungszone kann daher — auch aufgrund der Randlage der StralRe —
ausgeschlossen werden. Damit ergibt sich der endgiltige zonale Anfangswert zum
Wertermittlungsstichtag 25.06.2015 zu

112,00 EUR/m?.

*® Zum Wertermittlungsstichtag errechnet sich fir die StralRe bei einer angenommenen Gesamtnutzungsdauer
von hochstens 50 Jahren eine lineare Alterswertminderung von knapp 50 Prozent (24 Jahre/50 Jahre).
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5.3.2 Ermittlung des zonalen Endwerts
5.3.2.1 Qualitatsbestimmung

5.3.2.1.1 Ordnungs- und BaumaBnahmen

Zur Behebung der nach § 136 BauGB vorhandenen stddtebaulichen Missstande wurden in
Bewertungszone 3 - Klingenberger StraRe und im gesamten Sanierungsgebiet Dresden-Plauen durch
die offentliche Hand bzw. im Auftrag der 6ffentlichen Hand folgende MalRnahmen umgesetzt:

... Vorrangig zonenbezogen wirkende MaBnahmen:

— Forderung der BaumalRnahme am Gebdude Bienertstrale 18 des privaten Eigentiimers mit dem
Ergebnis des Erhalts der denkmalgeschiitzten Bausubstanz und des verbesserten &duBeren
Erscheinungsbildes. Die Erneuerung war Anstol? fiir weitere Gebdudesanierungen im Gebiet.

— Einzelférderung einer Abbruchmanahme auf einem privaten Grundstiick in Bewertungszone 3.

— Grundhafter Ausbau der Klingenberger Stralle mit Fahrbahnerneuerung in Asphalt, Pflasterung
der Gehwege mit Betonpflaster, barrierefreier Ausbau der Kreuzungsbereiche mit
Bordsteinabsenkungen, Austausch der StraBenentwasserung und offentlichen Beleuchtung.

— Neugestaltung der BienertstraRe durch Wechsel des Fahrbahnbelages in Asphalt, Pflasterung der
Gehwege mit Betonsteinen, barrierefreier Ausbau der Kreuzungsbereiche mit
Bordsteinabsenkungen, Austausch der StraRenentwasserung und 6ffentlichen Beleuchtung

— Umgestaltung und Aufwertung des Zwickauer Platzes mit Neugestaltung der Spielplatzflache;
Abriss der alten und Neubau einer modernen, kunstvoll gestalteten Trafostation; Errichtung von
Sitzgelegenheiten und Fahrradstander.

— Errichtung eines ruhig gelegenen Kleinkinderspielplatzes in einer Baullicke der BienertstraRe.
... Gebietsweit wirkende MaRnahmen:

— Einzelférderung weiterer 15 BaumalRnahmen an Gebauden privater Eigentlimer im
Sanierungsgebiet.

— Forderung von insgesamt 36 Abbriichen im Sanierungsgebiet, Verbesserung des Zustandes und
der Funktion von ErschlieBungsanlagen verbunden mit Verringerung der Larm- und
Staubimmissionen, sowie teilweiser Entscharfung der Gefdhrdungsstellen fir die
Verkehrsteilnehmer.

— Teilforderung der Sanierung der Kinder- und Jugendeinrichtung im ehemaligen Plauener Bahnhof
und fur das Rathaus Plauen.

— Gestaltung des Uferbereiches der WeiReritz als Promenade fir die Bevdlkerung mit
Sitzgelegenheiten und Bewegungselementen sowie einer Graser- und Staudenbepflanzung.
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— Umgestaltung und Aufwertung des F.-C.-Weiskopf-Platzes, inklusive Stralen, zu einem
attraktiven 6ffentlichen Griinbereich.

— Grundhafter Ausbau der Wiirzburger Stral3e ,,auBerhalb der Sanierung”.47

5.3.2.1.2 Beschreibung der Endwertzone

Die Bewertungszone 3 ist in ihrer Grundstlicksstruktur im Vergleich zur Anfangswertqualitat
unverandert geblieben. Planungsrechtlich handelt es sich weiterhin um einen im Zusammenhang
bebauten Ortsteil (§ 34 BauGB), von dem lediglich die Grundstiicke Bienertstralle 16, 18, 20 und 22
ausgenommen sind. Sie liegen nunmehr im Geltungsbereich des Bebauungsplans Dresden-Plauen Nr.
1 F.-C.-Weiskopf-Platz, welcher am 17.12.1998 in Kraft getreten ist (s. Anlage 3). Fir die betreffenden
Grundstlcke wird im Wesentlichen der Bestand festgeschrieben. Die Uberbaubare Grundstiicksflache
greift etwas darlber hinaus. Statt der im Bebauungsplan zwischen BienertstraBe 18 und 20
vorgesehenen Einzelhausbebauung ist ein 6ffentlicher Kleinkinderspielplatz eingeordnet worden.

Die umgesetzten MaRnahmen der 6ffentlichen Hand haben dazu beigetragen, die Bausubstanz und
das typische Ortsbild zu erhalten bzw. zu verbessern. Zum Wertermittlungsstichtag stellen sich
Bewertungszone 3 und das gesamte Sanierungsgebiet als nahezu durchgéngig saniert dar.

Die Bewertungszone 3 selbst hat insbesondere durch den grundhaften Ausbau der Klingenberger
StralRe, der Neugestaltung der Bienertstralle einschlieflich der Einrichtung des dortigen
Kleinkinderspielplatzes an Attraktivitdt gewonnen. Die Umgestaltung des Zwickauer Platzes und die
Etablierung des F.-C.-Weiskopf-Platzes als Ortsteilzentrum fiir Handels- und Dienstleistungs-
unternehmen, die auch die Versorgung des Gebiets sicherstellen, haben zusatzlich zu einer erhéhten
Wohnqualitat gefiihrt. Dadurch hat sich die Bewertungszone 3 (wie das gesamte Sanierungsgebiet)
als Wohnlage gut etabliert. , Aullerhalb der Sanierung” ist die die Bewertungszone im Norden
begrenzende Wiirzburger Stralle grundhaft ausgebaut worden.

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

* Der ,auBerhalb der Sanierung” erfolgte Ausbau der Wiirzburger StralRe ist — wie beim zonalen Anfangswert —
auch bei der Ermittlung des zonalen Endwerts zu berticksichtigen. Dieser stellt auf den Grundstiickszustand
nach Abschluss der Sanierung ab.
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24 - Spielplatz BienertstraRe - Endwertqualitat

5.3.2.1.3 Darstellung des zonalen Endwertgrundstiicks

Die bodenwertbeeinflussenden Merkmale des zonalen Endwertgrundstiicks der Bewertungszone 3 -
Klingenberger Stralle ergeben sich zum Qualitats- und Wertermittlungsstichtag 25.06.2015 wie folgt:
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Zonales Endwertgrundstiick Bewertungszone 3 - Klingenberger StraRe

Ortliche Lage

einheitliche Lage innerhalb der

Bewertungszone

Entwicklungszustand

sanierungsbeeinflusster Zustand (SB),
baureifes Land

Wohnlage

,mittel”

Geschaftslage

keine

Art der baulichen Nutzung

Eigenart wie Allgemeines Wohngebiet (WA)

Erganzung zur Art der Nutzung

Mehrfamilienhaus (MFH)

Anzahl der Vollgeschosse

l-Iv

Bauweise offene Bauweise (0)
Geschossflachenzahl (GFZz) 0,8
GrundstiicksgroRe 900 m?
ErschlieBungsanlagen (Zustand, Ausstattung) gut

Erreichbarkeit von Gemeinbedarfseinrichtungen gut

Abgabenrechtlicher Zustand

erschlieBungsbeitragsfrei (ebf)

5.3.2.2 Wertermittlung

5.3.2.2.1 Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen unbebauter Grundstiicke

Fir den Zeitraum vom 28.10.2009 bis zum Wertermittlungsstichtag 25.06.2015 liegen aus der
Bewertungszone 3 und aus Vergleichsgebieten aullerhalb des Sanierungsgebiets die in der folgenden
Tabelle zusammengestellten sanierungsbeeinflussten Kaufpreise fiir unbebaute Grundstiicke vor.

Der Kauffall Bienertstralle vom 20.01.2010 liegt in Bewertungszone 3 selbst. Der Ausgleichsbetrag
wurde bereits abgeldst. Dementsprechend wird unterstellt, dass die durch die Sanierung bewirkten
Qualitatsverbesserungen bereits bei der Kaufpreisfindung durch die Vertragsparteien wertmaRig
Bericksichtigung fanden. Die Kaufpreisprifung im Rahmen des § 153 BauGB i. V. m. § 144 BauGB war
somit entbehrlich. Die Verwendung als Vergleichspreis zur Endwertqualitat ist gerechtfertigt.

Die weiteren Kauffille liegen in Vergleichsgebieten mit vergleichbarer stadtebaulicher Struktur. Bei
den Vergleichsgebieten handelt es sich um Gebiete mit einer offenen Bauweise und einer dhnlichen
Bebauungsstruktur. Die StraBen und Gehwege sind saniert. Alle Kauffdlle sind abgaben- und
beitragsfrei. Zum zonalen Endwertgrundstiick weisen die Grundstiicke lediglich Unterschiede im MaR
der baulichen Nutzung (GFZ) auf, insbesondere liegen keine wertrelevanten Lageunterschiede vor.

Die Unterschiede in der GFZ werden mit der Formel nach Seele ausgeglichen (s. Abschnitt 4.3.3.2).
Die allgemeinen Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag werden mit der Bodenrichtwert-
indexreihe fiir den Grundstiickstyp ,Einzelhduser, offene Bauweise” bericksichtigt (s. Kapitel
4.3.2.5).
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Kauffalle, unbebaut
0 1 [ 2] 3 ] a |51 = [ 5 [ 10 [ 11 [ 12 [ 23] 1a 15
. . Wert zum . . :
Angaben zu den Vergleichspreisen Stichtag Anpassung an das Wertermittlungsobjekt A
n
b
Kaufpreis, Kaufpreis | param des| wert. | 2096 | 25.06.2005-1225 | Y™ | |age oo | Werte- |
tage bwu- Fléche Kauffall rele preis- GFZ sonstiges | angepasste S tabelle .
. Fliche auttalls - . s hel k
bereinigt vante index Wert o3 x 122,5 0,8 p;i:;_ VE;%,LEiI::S " ohne Aus- | u
e | wr | gm | ST Wt ] e reifier |
Bienertstr. 82.500( 970 85,05 |20.01.10| 0,56 | 1015 102,65 124,64 1,0 1,0 124,64 1,0 124,64
Weistropper Str. 174.000 660 | 263,64 |05.08.14| 1,20 | 117,6 274,62 228,85 1,0 1,0 228,85
Am Lehmberg 75.000( 780 96,15 |23.03.15| 0,80 | 121,5 96,95 96,95 1,0 1,0 96,95
Mittel: | 150,15 | 1,0
AusreiBer > Mittel + 30% 195,19
30% 105,10
Mittel ohne Ausreifler:| 124,64 €/m?

Der vorldufige Vergleichswert auf der Grundlage des Vergleichswertverfahrens mit Vergleichspreisen
unbebauter Grundstlicke betragt am Wertermittlungsstichtag 25.06.2015 zur Endwertqualitat
124,64 EUR/m?2.

5.3.2.2.2 Komponentenverfahren

In der Bewertungszone 3 ergibt sich aufgrund der Sanierungsmalnahmen eine Steigerung der
Lagegunst fiir Wohnzwecke und darlber hinaus ein allgemeiner Sanierungsvorteil.

... Verbesserung der Wohnlage

Insbesondere durch den grundhaften Ausbau der Klingenberger Stralle mit Fahrbahnerneuerung, der
Neugestaltung der BienertstraBe einschlieRlich der Errichtung des Kleinkinderspielplatzes sowie der
Umgestaltung des Zwickauer Platzes mit Neugestaltung einer weiteren Spielplatzflache,
Sitzgelegenheiten und Fahrradstdndern hat sich die Ansehnlichkeit und Attraktivitat der
Bewertungszone 3 deutlich verbessert.

Das erweiterte Angebot an Gemeinbedarfseinrichtungen (Kinder- und Jungendeinrichtung Plauener
Bahnhof), die verbesserte Aufenthaltsfunktion in den offentlichen Bereichen mit ihren
Ausstrahlungseffekten und die Etablierung des F.-C.-Weiskopf-Platzes als Ortsteilzentrum fir
Dienstleistungs- und Handelsunternehmen tragen zur allgemeinen Gebietsverbesserung bei.

Samtliche MaRnahmen der 6ffentlichen Hand bewirken eine Verbesserung von einer ,einfachen bis
mittleren” Wohnlage auf eine ,mittlere” Wohnlage. Der Ausbau der Wirzburger StraRe ,.auflerhalb
der Sanierung” gilt als mit berticksichtigt.

Die Wohnlagenverbesserung wird mit der Halfte des relativen Wertunterschieds zwischen
»einfacher” und ,mittlerer” Wohnlage von 21,5 % (siehe 4.3.3.2) - also mit 10,8 % - quantifiziert.
Dementsprechend ergibt sich bei einem zonalen Anfangswert von 112,00 EUR/m? eine
sanierungsbedingte Bodenwertsteigerung von:
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10,8
112,00 EUR/m? x Too = 12,10 EUR/m?.

Die sanierungsbedingte Wohnlageverbesserung schlie8t die Verbesserung des Erschliefungszustands
von ,,ausreichend” in ,gut” mit ein.

... Allgemeiner Sanierungsvorteil

Der allgemeine Sanierungsvorteil wird vom Gutachterausschuss einheitlich im Wege intersubjektiver
Schatzung zu 4 EUR/m? des baureifen Landes angesetzt.

Der allgemeine Sanierungsvorteil steht fir die allgemeine Verbesserung der Lage des
Sanierungsgebiets auf dem Grundstlicksmarkt. Er erfasst zudem Bodenwerterhéhungen, die sich
allein durch die Absicht, eine Sanierung durchzufiihren und die damit verbundene Aussicht auf
Steuervorteile und 6ffentliche Zuschiisse einstellen und es so den privaten Eigentlimern 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 25.06.2015 demnach zu

Zonaler Anfangswert 112,00 EUR/m?

e zuzlglich Verbesserung der Wohnlage 12,10 EUR/m?

e zuzlglich allgemeiner Sanierungsvorteil 4,00 EUR/m?

zonaler Endwert Komponentenverfahren | 128,10 EUR/m?

5.3.2.2.3 Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen bebauter Grundstiicke

Fiir den Zeitraum vom 01.01.2013 bis zum Wertermittlungsstichtag 25.06.2015 liegen die in der
folgenden Tabelle zusammengestellten sanierungsbeeinflussten Kaufpreise fir bebaute Grundstlicke
vor. Auf Grund der hohen Anzahl an Kauffadllen wurden der Betrachtungszeitraum verkirzt und nur
die aktuellen Kauffalle herangezogen.

Der Kauffall Bienertstrale vom 12.03.2014 liegt in der Bewertungszone 3  selbst. Der
Ausgleichsbetrag wurde bereits abgeldst. Dementsprechend ist anzunehmen, dass die durch die
Sanierung bewirkten Qualitdtsverbesserungen bereits bei der Kaufpreisfindung durch die
Vertragsparteien wertmaRig Bericksichtigung gefunden haben. Eine Kaufpreisprifung im Rahmen
des § 153 BauGB i. V. m. § 144 BauGB fand daher nicht statt. Die Verwendung als Vergleichspreis zur
Endwertqualitat ist gerechtfertigt.
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Die Vergleichsgebiete sind von vergleichbarer stadtebaulicher Struktur. Dabei handelt es sich um
Gebiete mit einer offenen Bauweise und einer dhnlichen Bebauungsstruktur. Insbesondere die
StraRen und Gehwege weisen einen dhnlichen sanierten Zustand auf wie die Grundstilicke in
Bewertungszone 3 zur Endwertqualitat. Alle Kauffdlle sind abgaben- und beitragsfrei. Zum zonalen
Endwertgrundstiick weisen die Grundstiicke lediglich Abweichungen im MaR der baulichen Nutzung
(GFZ) auf. Der Ausgleich der in der GFZ geschieht mit der Formel nach Seele (s. Abschnitt 4.3.3.2).
Die allgemeinen Wertverhdltnisse am Wertermittlungsstichtag werden mit der Bodenricht-
wertindexreihe fiir den Grundstiickstyp , Einzelhduser, offene Bauweise” berlicksichtigt (s. Abschnitt
4.3.2.5).

Wert in
Lage- EUR/m? Zur
berechneter Kauf- Korrigierter| GFZ-An- |BRW-Index | an- um Auswert-
Kaufpreis | Fldche | Bauland Sachwert |preis/Sach- | Bodenwert | passung | 28.10.2009 | pass- |Gewicht | 25.06.2015 ung
Lage Datum (EUR) | (m?* | (m? |GFZ |gemaB KPS* wert EUR/m* auf 0,8 =100 ung p =122,5 |geeignet?| Anm.
Steinbacher Str. 17.12.2013( 293.000| 970 970|1,18 311.796 0,94 92,21 77,37 1124 1,00 1,0 84,32 ja
Bienertstr. 12.03.2014( 495.000| 960 960|075 273.845 1,81 175,57 181,42 1143 1,00 1,0 194,44 ja
Homiliusstr. 23.07.2014( 420.000| 620 620|096 391.602 1,07 110,64 101,42 117,0 1,00 1,0 106,19 ja
Roguettestr. 18.08.2014| 638567 946 750|109 501.257 1,27 133,92 116,11 1176 1,00 10 120,94 ja
Hihndorfer Sir. 29.08.2014( 956.154| 1.160| 1.160|1,10 722.036 1,32 171,60 148,20 117,6 1,00 1,0 154,38 ja
Wilhelm-Raabe-Str.{ 03.12.2014( 765.000| 880 880|094 603.123 1,27 123,06 113,90 120,2 1,00 1,0 116,08 ja
6,0 776,34
* automatisierte Kaufpreissammlung WF-AKuUK gewichtetes Mittel: 129,39 EUR/m*
Ausreiler=Mittel +  30% 168,21
Ausreiler=Mittel - 30% 90,57
Mittel ohne Ausreiler:| 124,40 EUR/m?

Der vorldufige Vergleichswert auf der Grundlage des Vergleichswertverfahrens mit Vergleichspreisen
bebauter Grundstiicke betragt am Wertermittlungsstichtag 25.06.2015 zur Endwertqualitat
124,40 EUR/m?>.

5.3.2.2.4 Modell Niedersachsen

Mit dem Modell Niedersachsen erfolgt eine weitere unabhangige Ermittlung der
sanierungsbedingten Bodenwerterhohung. Hierfir werden die stddtebaulichen Missstande und
daraus folgende SanierungsmaRnahmen, auch unter Bericksichtigung der Wirzburger StraRe,
entsprechend den Tabellen aus den Anlagen 9 und 10 klassifiziert (siehe auch 4.3.3.3). 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 ,,MaBnahmen” 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 MaRBnahmen Klasse
Bebauung instandsetzungs- und moderni- 5,36 | mittlere Modernisierung und 5,14
(Gebiet) sierungsbedurftig (5) Instandsetzung (5)
Struktur, vorhandene ErschlieBung in Teilen 2,14 | einzelne MaBnahmen (1) 1,57
ErschlieBung | ergdnzungsbediirftig (2) gezielte Ergdnzung vorhandener
(Objekt) ErschlieRungsanlagen (2)
Nutzung Geringe Beeintrachtigungen und 3,14 | einzelne MaRnahmen bezogen auf 3,29
(Objekt) storende bauliche Nebenanlagen (3) mehrere zusammenhangende
Grundstiicke und Beseitigung
storender baulicher Nebenanlagen
(3)
Umfeld, Verkehrssituation 4,43 Erganzung und Verbesserung der 5,14
Verkehr, verbesserungsbedurftig (4) Infrastruktur (5)
Infrastruktur | Infrastruktur insgesamt
(Gebiet) verbesserungsbediirftig (5)
Summe: | 15,07 Summe: | 15,14
Mittel: 3,77 Mittel: 3,79

Mit dem Wertepaar (3,77 | 3,79) kann unmittelbar in der Wertmatrix oder mittels der zugrunde
liegenden Regressionsfunktion (Abschnitt 4.3.3.3) die sanierungsbedingte Bodenwerterhohung

abgegriffen bzw. berechnet werden. Mit dieser ergibt sich der vorlaufige Vergleichswert auf
Grundlage des Modells Niedersachsen am Wertermittlungsstichtag 25.06.2015 zur Endwertqualitat

ZU:

Zonaler Anfangswert

112,00 EUR/m?

Klassifizierte Missstande im Mittel 3,77
Klassifizierte MaRnahmen im Mittel 3,79
11,8 %

sanierungsbedingte Bodenwerterhohung

13,22 EUR/m?

zonaler Endwert Mod. Niedersachsen

125,22 EUR/m?

5.3.2.3 Bemessung des zonalen Endwerts

Der vorlaufige Vergleichswert des Vergleichswertverfahrens mit Vergleichspreisen unbebauter

Grundsticke erhalt ein Gewicht von ,,0,1“. Es ist nur ein Vergleichspreis verwendbar.

Der vorldufige Vergleichswert des Komponentenverfahrens erhalt das Gewicht ,,0,9“. Der allgemeine

Sanierungsvorteil wurde (nur) intersubjektiv geschatzt.
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Der vorlaufige Vergleichswert des Vergleichswertverfahrens mit Vergleichspreisen (Bodenanteilen)
bebauter Grundstlicke erhélt ein Gewicht von ,0,1“. Die Anzahl der Vergleichspreise von vier ist nicht
ausreichend, die Streuung nicht unerheblich.

Der vorlaufige Vergleichswert des Modells Niedersachsen wird mit dem Gewicht ,,0,9 verwendet.
Einige Missstande und MaRBnahmen kénnen nur sachlogisch in den Klassifikationsrahmen eingepasst

werden.
. . . Anteil am
Wertermittlungsverfahren Einzelwerte Gewicht .
Gesamtmittel
Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen
. 124,64 EUR/m? 0,1 12,46 EUR/m?
unbebauter Grundstiicke
Komponentenverfahren 128,10 EUR/m? 0,9 115,29 EUR/m?
Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen
. . 124,40 EUR/m? 0,1 12,44 EUR/m?
(Bodenanteilen) bebauter Grundstiicke
Modell Niedersachsen 125,22 EUR/m? 0,9 112,70 EUR/m?
2,0 252,89 EUR/m?
Ergebnis: 126,45 EUR/m?

Der gewogene Mittelwert von 126,45 EUR/m? aus den Einzelwerten wird zugunsten der Eigentiimer
abgerundet.

Damit ergibt sich der zonale Endwert der Bewertungszone 3 — Klingenberger StraRe am
Wertermittlungsstichtag 25.06.2015 zu

126,00 EUR/m?.

5.3.3 Sanierungsbedingte Bodenwerterhohung

Die sanierungsbedingte Bodenwerterhohung flir das zonale Anfangswertgrundstiick der
Bewertungszone 3 ergibt sich aus der Differenz des zonalen Endwerts (5.3.2) und des zonalen
Anfangswerts (5.3.1) zu

112,00 EUR/m?- 126,00 EUR/m? = 14,00 EUR/m?.

Das Ergebnis ist frei von Bodenwerterhéhungen, die durch den ,auflerhalb der Sanierung” erfolgten
Ausbau des in der Bewertungszone befindlichen Abschnitts der Wiirzburger StraRe bewirkt worden
ist.
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5.4 Bewertungszone 4 — Chemnitzer StraBe
5.4.1 Ermittlung des zonalen Anfangswerts
5.4.1.1 Qualitatsbestimmung

5.4.1.1.1 Stddtebauliche Missstinde

Zum Qualitatsstichtag 26.09.1990 lagen in der Bewertungszone 4 - Chemnitzer Strae und im
gesamten Sanierungsgebiet Dresden-Plauen folgende stadtebauliche Missstande vor:

— Bebauung der gewerblich genutzten Grundstiicke Ecke Wirzburger Strafle mit Baracken oder
flachen Gewerbebauten,

— bauliche Mangel an Giber 50 % der privaten Gebaude,
— starke Versiegelung privater Grundstiicke,

— mangelhafter Zustand der ErschlieBungsanlagen verbunden mit entsprechendem Larm- und
Staubimmissionen.

5.4.1.1.2 Beschreibung der Anfangswertzone

Am Wertermittlungsstichtag 25.06.2015 gehoéren zur Bewertungszone 4 die Grundstiicke Chemnitzer
StralRe 68 und 70, 72, 76, 76a, 78, 78a, 80, 82, 84 und Bienertstrale 24.

Es handelt sich um die Flursticke 1/1 (TF), 106/1, 106/2, 146/11, 146/12, 146/13, 146/14, 146/8,
146¢, 149/1, 149/2, 150/8, 150/9, 152/3, 152/4, 152/f, 152/g, 153/1 (TF), 153/2, 153/5, 153/18,
166/a, 167/a, 615 (TF) und 618/1, 620 (TF) der Gemarkung Plauen (siehe Anlage 6).

Die Bewertungszone wird im sidwestlichen Bereich vorwiegend mit zwei- oder dreigeschossigen
Gebdaude in offener Bauweise genutzt. Dabei handelt es sich um Einfamilienhduser sowie um kleinere
Mehrfamilienhduser, teilweise mit Blronutzung und in der Chemnitzer StraBe 84 mit gewerblicher
Nutzung im Erdgeschoss. Im nordostlichen Bereich wird die Bewertungszone ebenfalls gewerblich
genutzt.

Planungsrechtlich gehoren die Grundsticke zu einem im Zusammenhang bebauten Ortsteil (§ 34
BauGB) mit der Eigenart wie Allgemeines Wohngebiet. Es handelt sich um baureifes Land im Sinne
von § 5 Abs. 4 ImmoWertV. Es ist einheitlich von ,einfacher bis mittlerer” Wohnlage. Eine
Geschaftslage ist nicht gegeben.
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26 - Chemnitzer Stralle, 1996 - Anfangswertqualitat

5.4.1.1.3 Darstellung des zonalen Anfangswertgrundstiicks

Die wertbeeinflussenden Merkmale des zonalen Anfangswertgrundstiicks der Bewertungszone 4 —
Chemnitzer Stralle ergeben sich zum Qualitatsstichtag 26.09.1990 so, als ob eine Sanierung weder
beabsichtigt noch durchgefiihrt worden wiére, wie folgt:
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Zonales Anfangswertgrundstiick Bewertungszone 4 — Chemnitzer Straf3e

Ortliche Lage einheitliche Lage innerhalb der Bewertungs-
zone

Entwicklungszustand sanierungsunbeeinflusster Zustand (SU),
baureifes Land

Wohnlage ,einfach bis mittel”

Geschaftslage keine

Art der baulichen Nutzung Allgemeines Wohngebiet (WA)

Erganzung zur Art der Nutzung Mehrfamilienhduser (MFH),

Einfamilienhauser (EFH)

Anzahl der Vollgeschosse 11-111

Bauweise Einzelhduser (eh)
Geschossflachenzahl (GFz) 0,9

GrundstiicksgroRe 900 m?
ErschlieBungsanlagen (Zustand, Ausstattung) FlieRender Verkehr - gut™

Ruhender Verkehr - ausreichend

Erreichbarkeit von Gemeinbedarfseinrichtungen unzureichend

Abgabenrechtlicher Zustand erschlieBungsbeitragsfrei (ebf)

5.4.1.2 Wertermittlung

5.4.1.2.1 Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen unbebauter Grundstiicke

Flir den Zeitraum vom 28.10.2009 bis zum Wertermittlungsstichtag 25.06.2015 liegen aus der
Bewertungszone selbst keine Kauffdlle vor. Allerdings konnen die in der folgenden Tabelle
zusammengestellten sanierungsunbeeinflussten Kaufpreise fir unbebaute Grundstiicke aus
Vergleichsgebieten aulRerhalb des Sanierungsgebiets angegeben werden. Bei den Vergleichsgebieten
handelt es sich um Gebiete mit einer offenen Bauweise, einer dhnlichen Bebauungsstruktur,
vergleichbarem Bodenrichtwertniveau und dhnlichen stadtebaulichen Missstanden, die sich in einem
inhomogenen und desolaten Umfeld wie in der Bewertungszone 4 zeigen. Die Vergleichsgrundstiicke
liegen ebenfalls an zwar asphaltierten, aber durch Verkehrslarm beeintrachtigten StralRen. Alle
Kauffdlle sind abgaben- und beitragsfrei. Zum zonalen Anfangswertgrundstiick weisen die
Grundstiicke lediglich Abweichungen im MalR der baulichen Nutzung (GFZ) sowie in einem Fall einen
geringfligigen Lageunterschied auf.

Der Ausgleich der Abweichungen in der GFZ geschieht mit der Formel nach Seele (s. Abschnitt
4.3.3.2). Der Lageunterschied wird sachverstandig ausgeglichen. Die allgemeinen Wertverhiltnisse

*® Die Wertung der ErschlieRungsanlagen schlieRt den ,auBerhalb der Sanierung” durchgefiihrten Ausbau der
Chemnitzer Strafle (1997) und Wirzburger StraBe (1991) mit ein. Dementsprechend findet der Ausbau
wertmaRig auch im zonalen Anfangswert Beriicksichtigung.
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am Wertermittlungsstichtag werden mit der Bodenrichtwertindexreihe fir den Grundstlickstyp
»Einzelhduser, offene Bauweise” berlicksichtigt (s. Kapitel 4.3.2.5).

Kauffalle, unbebaut
[ 1 [ 2 ] s a [ s | = 8 s [ 10 [ 11 [ 12 [ 13 ] 1 15
. . Wert zum . . ’
Angaben zu den Vergleichspreisen Stichtag Anpassung an das Wertermittlungsobjekt A
Kaufpreis, Kaufpreis | parum des| wert- | 829" | 25.062015-1225 | ™ | |age Ge | erte. | ©
Lage bwu- Fliche | =——— Kauffalls | rele preis- GEL sonstiges | angepasste |, i tabelle | "
L. = auffalls - N .
bereinigt Fléche vante index Wert 5,3 x122,5 0,9 p:izanng-? Ve;grleeilscehs- . ohne Aus :
A e B = T e e relfer |
Kesselsdorfer Str. 39.540| 910 43,45 |02.05.12| 0,43 1044 50,98 78,85 1,0 1,0 78,85
Overbeckstr. 192.970| 710 271,79 |22.04.13| 0,61 107,1 310,87 384,76 0,9 1,0 346,29
Kesselsdorfer Str. 74.000( 775 95,48 |14.10.13| 0,90 | 1111 105,28 105,28 1,0 1,0 105,28 1,0 105,28
Kesselsdorfer Str. 41.000| 500 82,00 |22.05.14| 0,78 115,7 86,82 93,50 1,0 1,0 93,50 1,0 93,50
Kesselsdorfer Str. 30.000( 920 32,61 [12.11.14| 1,22 119,6 33,40 29,02 1,0 1,0 29,02
Mittel: | 130,59 | 2,0
Ausreifer > Mittel + 30% 169,76
Ausreiller > Mittel - 30% 91,41
Mittel ohne AusreiRer: 99,39 €/m?
Standardabweichung des Mittels: +/- 5,89 €/m?

Der vorlaufige Vergleichswert auf der Grundlage des Vergleichswertverfahrens mit Vergleichspreisen
unbebauter Grundstilicke betrdgt am Wertermittlungsstichtag 25.06.2015 zur Anfangswertqualitat
99,39 EUR/m?2.

5.4.1.2.2 Bodenrichtwertverfahren

Der fur die Bewertungszone 4

- Chemnitzer StraRe maRgebliche sanierungsunbeeinflusste
Bodenrichtwert hat sich wie folgt entwickelt:
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Stichtag |Wert DM/m? bzw. EUR/m?| Beschreibung
19.04.19594 400 / 204,52 1,5 M/W
01.10.1995 400 / 204,52 1,5 M/W
01.01.1997 350 f 178,95 1,5 M/w 21
01.01.1999 300/ 153,39 1,5 M/W 21
01.01.2005 90 M/G
29.08.2005 - -
01.01.2009 50 MWL 21 1,2
28.10.2009 90 MWL 21 1,2

Fir  das sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwertgrundstiick  wurden zuletzt die
Grundstiicksmerkmale Geschossflachenzahl (GFZ) 1,2, gemischte Baufliche/Wohnbaufliche M/W,
Zahl der Vollgeschosse II/1ll und der Grundstickstyp 21 angegeben. Der Grundstiickstyp 21 erfasst
die Merkmale Geschossbau, offene Bauweise, GrundstiicksgroRe 600-900 m? sowie
Grundstlcksbreite 25 m und Grundstlickstiefe 35 m. Demgegenliber wird das zonale
Anfangswertgrundstiick mit den Grundstlicksmerkmalen GFZ 0,9, Eigenart wie Allgemeines
Wohngebiet WA, Mehrfamilienhduser MFH, Einfamilienhauser (EFH), Zahl der Vollgeschosse lI-lll,
Einzelhduser eh und GrundsticksgroBe 900 m? beschrieben. Gedndert bzw. genauer bestimmt
werden Geschossflachenzahl, die Art der baulichen Nutzung, die Bauweise bzw. Anbauart sowie die
GrundstlcksgroRe. Auf die weiteren Angaben zum Grundstlick wird verzichtet. Mit der
Uberarbeitung der Merkmale triagt der Gutachterausschuss den 6rtlichen Gegebenheiten der neu
geschaffenen Bewertungszone 4 und § 10 Abs. 2 ImmoWertV Rechnung (s. Abschnitt 4.2). Die
Anderungen haben — abgesehen vom Unterschied im MaR der baulichen Nutzung — keine weiteren
Auswirkungen auf den Wert. Wertunterschiede, die sich aus nicht mit dem zonalen
Anfangswertgrundstiick Gbereinstimmenden Grundstiicksmerkmalen einzelner — atypisch genutzter
— Grundstiicke wie die im norddstlichen Bereich anzutreffende gewerbliche Nutzung ergeben
kénnen, andern an dieser Feststellung nichts. Des Weiteren wird zur Klarstellung darauf hingewiesen,
dass der Zustand des zonalen Anfangswertgrundstiicks durch den ,auflerhalb der Sanierung”
durchgefiihrten Ausbau der Chemnitzer Strafle und der Wirzburger Strae mitbestimmt wird.

Der Unterschied im MaR der baulichen Nutzung zwischen dem sanierungsunbeeinflussten
Bodenrichtwertgrundstiick (GFZ 1,2) und dem zonalen Anfangswertgrundstiick (GFZ 0,9) wird mit der
im Abschnitt 4.3.3.2 angegebenen Formel nach Seele — ausgehend vom sanierungsunbeeinflussten
Bodenrichtwert von 90,00 EUR/m? - berucksichtigt:

1 09-1.2
90,00 EUR/m? + (90,00 EUR/m? x 5 X T) =

= 90 EUR/m? — 11,25 EUR/m * = 78,75 EUR/m?.
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Die Anderungen der allgemeinen Wertverhiltnisse zwischen dem Stichtag des Bodenrichtwerts und
dem Wertermittlungsstichtag werden mit der Bodenrichtwertindexreihe fiir de Grundstlickstyp
,Einzelhduser, offene Bauweise” berticksichtigt (s. Kap. 4.3.2.5):

122,5 [Index 25.06.2015]

2
X
7875 EUR /X 5 Index 28.10.2009]

= 96,47 EUR/m?

Der vorlaufige Vergleichswert auf Grundlage des Bodenrichtwertverfahrens ergibt sich demnach am
Wertermittlungsstichtag 25.06.2015 zur Anfangswertqualitat zu

96,47 EUR/m?.

5.4.1.2.3 Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen bebauter Grundstiicke

Fiir den Zeitraum vom 28.10.2009 bis zum Wertermittlungsstichtag 25.06.2015 liegen aus der
Bewertungszone 4 keine sanierungsunbeeinflussten Kauffalle vor. Allerdings lassen sich aus
mehreren Vergleichsgebieten aulerhalb des Sanierungsgebiets die in der folgenden Tabelle
zusammengestellten Kaufpreise fir bebaute Grundstiicke angeben. Bei den Vergleichsgebieten
handelt es sich um Gebiete mit einer offenen Bauweise, einer dhnlichen Bebauungsstruktur,
vergleichbarem Bodenrichtwertniveau und dhnlichen stddtebaulichen Missstdanden, die sich in einem
inhomogenen und desolaten Umfeld wie in der Bewertungszone 4 zeigen. Die Vergleichsgrundstiicke
liegen ebenfalls an zwar asphaltierten, aber durch Verkehrslarm beeintrachtigten Strallen. Alle
Kauffdlle sind abgaben- und beitragsfrei. Zum zonalen Anfangswertgrundstiick weisen die
Grundstiicke lediglich Abweichungen im MaR der baulichen Nutzung (GFZ) und bei zweien
geringfligige Unterschiede in der Lage auf. Der Ausgleich der Abweichungen in der GFZ geschieht mit
der Formel nach Seele (s. Abschnitt 4.3.3.2). Die Lageunterschiede werden sachverstdndig
ausgeglichen. Die allgemeinen Wertverhadltnisse am Wertermittlungsstichtag werden mit der
Bodenrichtwertindexreihe fiir de Grundstiickstyp , Einzelhduser, offene Bauweise” berlicksichtigt (s.
Abschnitt 4.3.2.5).
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Wert in
Lage- EUR/m? Zur
berechneter Kauf- Korrigierter | GFZ-An- |BRW-Index | an- um Auswert-
Kaufpreis | Flache | Bauland Sachwert |preis/Sach- | Bodenwert | passung | 28.10.2009 | pass-|Gewicht| 25.06.2015 ung
Lage Datum (EUR) | (m?) (m?) | GFZ |gemaB KPS~ wert EUR/m? auf 0,9 =100 ung p =122,5 |geeigner?| Anm.
Winterbergstr. 03.02.2010| 120.000) 8390 890)0,85 193.372 0,62 60,67 62,45 101,6 1,0 1,0 75,30 ia
Kesselsdorfer Str. | 11.06.2010( 65.000| 200 200| 0,80 91.189 0,71 40,04 42,55 102,1 1,0 1,0 51,05 ja
Leipziger Str. 28.06.2010| 320.000( 442 442|11,03 195.293 1,64 213,20 199,75 102,1 1,0 1,0 239,66 ja
Kesselsdorfer Str. | 28.07.2010| 49.260| 898 750| 0,70 83.291 0,59 31,51 36,01 102,2 1,0 1,0 43,16 ja
Kesselsdorfer Str. | 02.09.2010( 43.000| 760 760| 0,29 59.921 0,72 28,51 58,50 102,5 1,0 1,0 69,91 ja
Kesselsdorfer Str. | 23.09.2010| 165.000) 490 490|093 221.375 0,75 45,90 45,16 102,5 1,0 1,0 53,97 ia
Bahnhofstr. 11.11.2010| 395.000( 771 771|067 351.612 1,12 61,82 72,44 102,7 1,0 1,0 86,40 ja
Bahnhofstr. 23.03.2011) 549543 837 7500111 567.824 0,97 86,57 78,38 103,1 1,0 1,0 93,13 ja
Lockwitztalstr. 07.10.2011| 210.000{ 1.150| 1.150|0,66 385.778 0,54 59,40 70,20 103,8 1,0 1,0 82,85 ja
Leipziger Str. 13.08.2013| 174500 438 438| 0,56 166.621 1,05 86,57 112,85 110,4 1,0 1,0 125,22 ja
Bahnhofstr. 29.11.2013) 450.000) 720 720|116 425.212 1,06 97,79 86,83 1117 1,0 1,0 95,22 ja
Lockwitztalstr. 03.12.2013| 320.000( 2.163| 2.163|049 610.579 0,52 57,20 81,13 1124 1,0 1,0 88,42 ja
Overbeckstr. 22.01.2014| 295.614( 1.877 800| 0,82 197.490 1,50 120,00 125,85 113,0 0,9 1,0 122,79 ja
Overbeckstr. 24.11.2014| 431.276( 1.389 750| 0,58 324.646 1,33 106,40 135,75 119,6 0,9 1,0 125,14 ja
Kesselsdorfer Str. | 22.12.2014| 97.500| 550 550|042 145940 0,67 73,70 115,81 120,2 1,0 1,0 118,03 ja
Lockwitztalstr. 22.06.2015| 313.710| 1.505| 1.000(/0,42 282.014 1,11 122,10 191,87 1225 1,0 1,0 191,87 ja
16,0 1.662,12
* automatisierte Kaufpreissammlung WF-AKUK gewichtetes Mittel: 103,88 EUR/m?
Ausreiler>Mittel +  30% 135,05
Ausreiler>Mittel - 30% 72,72
Mittel ohne Ausreifer:| 101,25 EUR/m*

Der vorldufige Vergleichswert auf der Grundlage des Vergleichswertfverfahrens mit
Vergleichspreisen bebauter Grundstlicke betrdagt am Wertermittlungsstichtag 25.06.2015 zur
Anfangswertqualitat 101,25 EUR/m?.

5.4.1.2.4 Intersubjektive Schitzung

Die Werthohe fir Bewertungszone 4 wurde zur Sicherheit mittels intersubjektiver Schatzung
plausibilisiert (s. Kap. 4.3.2.4). Die freie — unabhéangig voneinander vorgenommene — Schatzung der
einzelnen Gutachter flhrt fir das zonale Anfangswertgrundstiick der Bewertungszone 4 zum Stichtag
25.06.2015 zu folgenden Einzelergebnissen:

Gutachter Gutachter1 | Gutachter2? | Gutachter3 | Gutachter4 | Gutachter5 | Gutachter6 | Gutachter?7 Mittel
Schatzun
EURfm‘g 130 110 100 115 100 110 100 109,29

Der vorlaufige Vergleichswert auf der Grundlage der Intersubjektiven Schatzung betrdgt am
Wertermittlungsstichtag 25.06.2015 zur Anfangswertqualitat 109,29 EUR/m?2.

5.4.1.3 Bemessung des zonalen Anfangswerts

Der vorlaufige Vergleichswert des Vergleichswertverfahrens mit Vergleichspreisen unbebauter
Grundstiickes erhalt das Gewicht von ,0,2“. Es stehen nach Ausschluss von Kaufpreisen wegen
Besonderheiten nur zwei Vergleichspreise zur Verfigung.
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Der vorlaufige Vergleichswert des Bodenrichtwertverfahrens erhdlt das Gewicht ,0,8“. Der
Bodenrichtwert ist geeignet im Sinne von § 16 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV. Allerdings mussten die
Grundstlicksmerkmale iberarbeitet und auf eine gedanderte Bewertungszone bezogen werden.

Der vorlaufige Vergleichswert des Vergleichswertverfahrens mit Vergleichspreisen (Bodenanteilen)
bebauter Grundstiicke erhalt das hochstmogliche Gewicht von ,,0,4“. Die Anzahl der Vergleichspreise
ist mit zehn mehr als ausreichend.

Der vorlaufige intersubjektiv geschatzte Vergleichswert erhdlt ein Gewicht von ,0,4“. Die
Einzelschdtzungen sind sehr homogen. Nur eine Schatzung weicht etwas ab.

Wertermittlungsverfahren Einzelwerte Gewicht Anteil a.m
Gesamtmittel
Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen R )
unbebauter Grundsticke 99,39 EUR/m 0,2 19,88 EUR/m
Vergleichswert aus Bodenrichtwertverfahren 96,47 EUR/m? 0,8 77,18 EUR/m?
Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen

. 101,25 EUR/m? 0,4 40,50 EUR/m?
(Bodenanteilen) bebauter Grundstiicke /m /m
Intersubjektive Schatzung 109,29 EUR/m? 0,4 43,72 EUR/m?
1,8 181,27 EUR/m?
Ergebnis: 100,71 EUR/m?

Der gewogene Mittelwert von 100,71 EUR/m? aus den Einzelwerten wird zugunsten der Eigentimer
aufgerundet.

Damit ergibt sich der zonale Anfangswert der Bewertungszone 4 — Chemnitzer Strae am
Wertermittlungsstichtag 25.06.2015 zu

101,00 EUR/m?.

Der zonale Anfangswert berlicksichtigt die durch den ,,auBerhalb der Sanierung” erfolgten Ausbau
der Chemnitzer StraBe und der Wirzburger StraBe veranlasste Verbesserung des
ErschlieBungszustandes respektive Bodenwerterhohung. Dies wird durch die entsprechende Auswahl
der Vergleichspreise und die Darstellung des zonalen Anfangswertgrundstiicks sichergestellt.
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5.4.2 Ermittlung des zonalen Endwerts
5.4.2.1 Qualitatsbestimmung

5.4.2.1.1 Ordnungs- und BaumaRnahmen

Zur Behebung der nach § 136 BauGB vorhandenen stddtebaulichen Missstande wurden in
Bewertungszone 4 - Chemnitzer Stralle und im gesamten Sanierungsgebiet Dresden-Plauen durch die
offentliche Hand bzw. im Auftrag der 6ffentlichen Hand folgende MalRnahmen umgesetzt:

... Vorrangig zonenbezogen wirkende MaBnahmen:

— Einzelférderung der privaten BaumaBnahme am Gebdude Chemnitzer StraBe 82 mit dem
Ergebnis der Erhaltung des Ortbildes. Die Erneuerung war AnstoR flr weitere
Gebdudesanierungen im Gebiet.

— Einzelférderung von zwei AbbruchmaRnahmen auf privaten Grundstlicken in Bewertungszone 4,
dadurch Entsiegelung von Flachen auf privaten Grundstiicken.

... Gebietsweit wirkende MaRnahmen:

— Forderung von weiteren 15 BaumaRnahmen an Gebduden privater Eigentimer im
Sanierungsgebiet.

— Forderung von 36 Abbriichen im Sanierungsgebiet.

— Teilforderungen der Sanierung der Kinder- und Jugendeinrichtung im ehemaligen Plauener
Bahnhof und fiir das Rathaus Plauen.

— Verbesserung des Zustandes und der Funktion von ErschlieBungsanlagen verbunden mit
Verringerung der Larm- und Staubimmissionen, sowie teilweiser Entscharfung der
Gefahrdungsstellen fir die Verkehrsteilnehmer, durch barrierefreie Wege, Gehwegvor-
streckungen und die Errichtung einer Tempo-30-Zone.

— Einrichtung von zwei 6ffentlich zugédnglichen Kinderspielplatzen am Zwickauer Platz und an der
Bienertstralle.

— Umgestaltung und Aufwertung des F.-C.-Weiskopf-Platzes, inklusive Strallen, zu einem
attraktiven 6ffentlichen Griinbereich.

— Grundhafter Ausbau der Chemnitzer Stralle und der Wirzburger Strafle ,auBerhalb der

Sanierung”.*

* Der »,auBerhalb der Sanierung” erfolgte Ausbau der Chemnitzer StralRe und der Wirzburger Stralle ist — wie
beim zonalen Anfangswert — auch bei der Ermittlung des zonalen Endwerts zu beriicksichtigen. Dieser stellt auf
den Grundstiickszustand nach Abschluss der Sanierung ab.
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5.4.2.1.2 Beschreibung der Endwertzone

Die Bewertungszone 4 ist in ihrer Grundstlicksstruktur im Vergleich zur Anfangswertqualitat
unverandert geblieben. Planungsrechtlich handelt es sich weiterhin um einen im Zusammenhang
bebauten Ortsteil (§ 34 BauGB), von dem lediglich das Eckgrundstiick Bienertstrale 24
ausgenommen ist. Dieses liegt nunmehr im Geltungsbereich des Bebauungsplans Dresden-Plauen
Nr. 1, F.-C.-Weiskopf-Platz, welcher am 17.12.1998 in Kraft getreten ist (s. Anlage 3). Der
Bebauungsplan schreibt an Ort und Stelle im Wesentlichen den Bestand fest. Die Uberbaubare
Grundsticksflache greift etwas dariber hinaus.

Die umgesetzten MaRnahmen der 6ffentlichen Hand haben dazu beigetragen, die Bausubstanz und
das typische Ortshild zu erhalten bzw. wiederherzustellen. Zum Wertermittlungsstichtag stellen sich
Bewertungszone 4 und das gesamte Sanierungsgebiet als nahezu durchgangig saniert dar.

Die Bewertungszone 4 selbst hat durch die Aufwertung des gesamten Sanierungsgebietes an
Attraktivitdt gewonnen. Die ,aullerhalb der Sanierung” instandgesetzte Chemnitzer StraRe besitzt
wieder eine zentrale Gewerbefunktion innerhalb des allgemeinen Wohngebietes, ohne dabei die
bestehenden Wohngebdude verdrangt zu haben.

Die Ansiedlung des Verbrauchermarktes an der Chemnitzer StraRe 68 verbessert die Versorgung der
Bevolkerung mit Waren des taglichen Bedarfs. Gleichzeitig verschwanden dadurch die
unansehnlichen und nicht mehr genutzten Baracken auf diesem Grundstick.

Ebenfalls ,auBerhalb der Sanierung” ist die Wiirzburger StraRe ausgebaut worden.*

Das baureife Land ist einheitlich von ,einfacher bis mittlerer” Wohnlage. Eine Geschaftslage ist nicht
gegeben.

> Der ,,auBerhalb der Sanierung” erfolgte Ausbau der Wiirzburger StralRe ist — wie beim zonalen Anfangswert —
auch bei der Ermittlung des zonalen Endwerts zu beriicksichtigen. Dieser stellt auf den Grundstiickszustand
nach Abschluss der Sanierung ab.
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£

27 - Chemnitzer StralSe, 2013 - Endwertqualitat 28 - Chemnitzer StralSe - Endwertqualitat

5.4.2.1.3 Darstellung des zonalen Endwertgrundstiicks

Die bodenwertbeeinflussenden Merkmale des zonalen Endwertgrundstiicks der Bewertungszone 4 -
Chemnitzer StralRe ergeben sich zum Qualitats- und Wertermittlungsstichtag 25.06.2015 wie folgt:

Zonales Endwertgrundstiick Bewertungszone 4

Ortliche Lage einheitliche Lage innerhalb der
Bewertungszone
Entwicklungszustand sanierungsbeeinflusster Zustand (SB),

baureifes Land

Wohnlage ,einfach bis mittel”

Geschéftslage keine

Art der baulichen Nutzung Eigenart wie Allgemeines Wohngebiet (WA)
Erganzung zur Art der baulichen Nutzung Mehrfamilienhduser (MFH),

Einfamilienh&duser (EFH)

Anzahl der Vollgeschosse -1

Bauweise offene Bauweise (0)

Geschossflachenzahl (GFZ) 0,9

GrundstiicksgroRe 900 m?

ErschlieBungsanlagen (Zustand, Ausstattung) flieBender Verkehr - gut
ruhender Verkehr - ausreichend
(unverdndert)

Erreichbarkeit von Gemeinbedarfseinrichtungen gut

Abgabenrechtlicher Zustand frei
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5.4.2.2 Wertermittlung

5.4.2.2.1 Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen unbebauter Grundstiicke

Flir den Zeitraum vom 28.10.2009 bis zum Wertermittlungsstichtag 25.06.2015 kénnen aus der
Bewertungszone selbst keine sanierungsbeeinflussten Kauffalle angegeben werden. Allerdings liegen
die in der folgenden Tabelle aufgefiihrten sanierungsbeeinflussten Kaufpreise unbebauter
Grundstlicke aus Gebieten mit vergleichbarer stadtebaulicher Struktur vor. Die Kaufpreise liegen
ebenfalls an von Verkehrslarm beeintrachtigten StraRen; insbesondere das Umfeld der Kauffille legt
jedoch eine Endwertqualitdt nahe. Die drei Kauffalle sind abgaben- und beitragsfrei. Zum zonalen
Endwertgrundstiick weisen die Grundstiicke lediglich Abweichungen im MaR der baulichen Nutzung
(GFZ) und einer einen geringflgigen Lageunterschied auf.

Der Ausgleich der Abweichungen in der GFZ geschieht mit der Formel nach Seele (s. Abschnitt
4.3.3.2). Der Lageunterschied wird sachverstindig ausgeglichen. Die allgemeinen Wertverhéltnisse
am Wertermittlungsstichtag werden mit der Bodenrichtwertindexreihe fiir den Grundstlickstyp
,Einzelhduser, offene Bauweise” berlicksichtigt (s. Abschnitt 4.3.2.5).

Kauffille, unbebaut

0 1 [ 2] 3 | a [ s ] = 8 9 [ 20 [ 11 | 12 [ 13 ] 1a 15
. . Wert zum . . :
Angaben zu den Vergleichspreisen Stichtag Anpassung an das Wertermittlungsobjekt A
n
m
Kaufpreis, Kaufpreis |novum des| wert- | 2098 | 25.06.2015=122,5 wertt: | Lage ° | Wertee | ©
Lage bwu- Fliche | =———— Kauffalls | rele preis- GFZ sonstiges | angepasste | Wict tabelle | ©
P Fliche autialls S icheo k
bereinigt vante |_m9ex Wert sp3 x122,5 i p:ii:s- Verriigr::ilscehs p ohne Aus- | v
GFZ |28.10.2008= Wert - Anpazzung nach i n
€ m &/m? /MM 100 Sp7 e faktor reiller .

Baudisinstr. 68.000| 870 78,16 |14.10.11| 0,50 103,8 92,24 129,14 11 1,0 142,05 1,0 142,05

Breitscheidstr. 46.492| 427 108,88 |29.06.12| 0,47 104,5 127,64 186,02 1,0 1,0 186,02 1,0 186,02

Rankestr. 37.100| 428 86,68 |16.07.12| 0,50 1046 101,52 142,12 1,0 1,0 142,12 1,0 142,12

Mittel: | 156,73 | 3,0
AusreiRer > Mittel + 30% 203,75
AusreiBer > Mittel - 30% 109,71
Mittel chne Ausreifer:| 156,73 €/m?
Standardabweichung des Mittels: +/- 14,64 €/m?

Der vorldufige Vergleichswert auf der Grundlage des Vergleichswertverfahrens mit Vergleichspreisen
unbebauter Grundstlicke betragt am Wertermittlungsstichtag 25.06.2015 zur Endwertqualitat
156,73 EUR/m?2.

5.4.2.2.2 Komponentenverfahren

In der Bewertungszone 4 ergibt sich nach dem Komponentenverfahren — auch unter
Berlicksichtigung des ,auBerhalb der Sanierung” erfolgten Ausbaus der Chemnitzer StraRe und
Wirzburger StraRe — lediglich ein allgemeiner Sanierungsvorteil. Eine Verbesserung der Wohnlage ist
sanierungsbedingt nicht eingetreten. Eine Geschaftslage ist nicht gegeben.
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... Allgemeiner Sanierungsvorteil

Der allgemeine Sanierungsvorteil wird vom Gutachterausschuss einheitlich fir das gesamte
Sanierungsgebiet im Wege intersubjektiver Schatzung zu 4 EUR/m? des baureifen Landes angesetzt.

Der allgemeine Sanierungsvorteil steht flr die allgemeine Verbesserung der Lage des
Sanierungsgebiets auf dem Grundstlicksmarkt. Er erfasst zudem Bodenwerterhéhungen, die sich
allein durch die Absicht eine Sanierung durchzufiihren und die damit verbundene Aussicht auf
Steuervorteile und 6ffentliche Zuschiisse einstellen und es so den privaten Eigentlimern 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 25.06.2015 demnach zu

Zonaler Anfangswert 101,00 EUR/m?

e zuzlglich allgemeiner Sanierungsvorteil 4,00 EUR/m?

zonaler Endwert Komponentenverfahren | 105,00 EUR/m?

5.4.2.2.3 Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen bebauter Grundstiicke

Fir den Zeitraum vom 28.10.2009 bis zum Wertermittlungsstichtag 25.06.2015 liegen die in der
folgenden Tabelle zusammengestellten sanierungsbeeinflussten Kaufpreise fir bebaute Grundstiicke
vor.

Die drei Kauffdlle Chemnitzer Strale vom 13.10.2011, 03.04.2012 und 11.09.2014 liegen im
Sanierungsgebiet selbst. Der Ausgleichsbetrag wurde bereits abgel6st. Dementsprechend wird
unterstellt, dass die durch die Sanierung bewirkten Qualitatsverbesserungen bereits bei der
Kaufpreisfindung durch die Vertragsparteien wertmaRig Berlicksichtigung fanden. Die
Kaufpreisprifung im Rahmen des § 153 BauGB i.V. m. § 144 BauGB war somit entbehrlich. Die
Verwendung als Vergleichspreise zur Endwertqualitat ist gerechtfertigt.

Die weiteren Kauffadlle liegen in Vergleichsgebieten auBerhalb des Sanierungsgebiets mit
vergleichbarer stadtebaulicher Struktur an durch Verkehrslarm beeintrachtigten StraRen.
Insbesondere das Umfeld der Kauffille legt eine Endwertqualitat nahe.

Der Kauffall Leuckartstrale vom 31.10.2013 Iasst sich auf Grund der Charakteristik der Baulichkeiten
nicht mit der malgeblichen baulichen Nutzbarkeit des zonalen Endwertgrundstiicks der
Bewertungszone 4 vergleichen und wird daher verworfen. Die anderen Kauffdlle weisen zum
zonalen Endwertgrundstlick der Bewertungszone 4 lediglich Unterschiede im Mal der baulichen
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Nutzung (GFZ) auf, insbesondere liegen keine wertrelevanten Lageunterschiede vor. Alle Kauffalle
sind abgaben- und beitragsfrei.

Der Ausgleich der Abweichungen in der GFZ geschieht mit der Formel nach Seele (s. Abschnitt
4.3.3.2). Die allgemeinen Wertverhdltnisse am Wertermittlungsstichtag werden mit der
Bodenrichtwertindexreihe fir den Grundstickstyp , Einzelhduser, offene Bauweise” beriicksichtigt (s.
Abschnitt 4.3.2.5).

Wert in
Lage- EUR/m? Zur
berechneter Kauf- Korrigierter | GFZ-An- | BRW-Index | an- Zum Auswert-
Kaufpreis | Flgche | Bauland Sachwert |preis/Sach- | Bodenwert | passung | 28.10.2009 | pass-|Gewicht | 25.06.2015 ung
Lage Datum (EUR) | (m?) | (m? |GFZ|gemaB KPS* wert EUR/m? | auf,9 =100 ung p =122,5 |geeignet?| Anm.
Rankestr. 20.08.2010| 2295.000| 830 750[1,12 306.186 0,75 63,00 56,81 1023 1,0 1,0 68,03 ja
Chemnitzer Str. | 13.10.2011| 330.000| 1.430( 1.430(0,50 389.131 0,85 59,50 83,30 1038 1,0 10 98,31 ja abgelast
Chemnitzer Str. | 03.04.2012| 245.000] 820 820(1,00 164.295 1,49 123,37 | 117,20 1043 1,0 1,0 137,66 ja abgelést
Rankestr. 14.12.2012| 185.000| B20 620|0,35 122.433 1,51 78,52 140,21 105,1 1,0 1,0 163,43 ja
Leuckartstr. 31.10.2013| 557.888| 500 500(1,60 562.912 0,99 118,80 92,81 1111 1,0 0,0 - ia 1
Pirnaer Landstr. | 23.01.2014| 160.000) 430 430|086 219.308 0,73 57,23 58,56 1130 1,0 1,0 63,49 ja
Pirnaer Landstr. | 31.01.2014| 420.000| 1.570( 1.570|0,59 393.800 1,07 71,05 89,71 1130 1,0 1,0 97,26 ja
Chemnitzer Str. | 11.09.2014| 525.120) 1.270 750(1,04 389.287 1,35 123,12 | 114,83 1183 1,0 1,0 118,91 ja abgelast
Breitscheidstr. 25.03.2015| 404.300| 758 758(1,15 483.367 0,84 81,65 72,797 1215 1,0 1,0 73,37 ja
* automatisierte Kaufpreissammlung WF-AKUK 8.0 820,44
Anm. 1: baulich nicht vergleichbar gewichtetes Mittel: 102,56 EUR/m?
Ausreiler = Mittel+  30% 133,32
Ausreier > Mittel-  30% 71,79
Mittel ohne Ausreifer: 96,96 EUR/m?

Der vorladufige Vergleichswert auf der Grundlage des Vergleichswertverfahrens mit Vergleichspreisen
bebauter Grundstlicke betragt am Wertermittlungsstichtag 25.06.2015 zur Endwertqualitdt 96,96
EUR/m?2.

5.4.2.2.4 Modell Niedersachsen

Mit dem Modell Niedersachsen erfolgt eine weitere unabhangige Ermittlung der
sanierungsbedingten Bodenwerterhohung. Hierfir werden die stddtebaulichen Missstande und
daraus folgende Sanierungsmallnahmen, auch unter Beriicksichtigung der Chemnitzer StraRe und der
Wirzburger StraRe, entsprechend den Tabellen aus den Anlagen 9 und 10 klassifiziert (siehe auch
4.3.3.3). 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 ,,MaRnahmen” 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 MaRnahmen Klasse
Bebauung gering instandsetzungs- und 4,57 | einfache Modernisierung und 3,86
(Gebiet) modernisierungsbediirftig (4) Instandsetzung (4)
instandsetzungs- und
modernisierungsbeduirftig (5)
Struktur, vorhandene Erschlieung in Teilen 1,71 | einzelne MalRnahmen (1) 1,43
ErschlieBung | ergdnzungsbediirftig (2) gezielte Erganzung vorhandener
(Objekt) ErschlieBungsanlagen (2)
Nutzung geringe Beeintrachtigungen u. 3,43 | einzelne MaRnahmen bezogen auf 2,71
(Objekt) storende bauliche Nebenan-lagen mehrerer zusammenhangende
(3) Grundstiicke (2)
Gemengelage mit geringen einzelne MaRRnahmen bezogen auf
Beeintrachtigungen (4) mehrerer zusammenhangende
Grundstiicke und Beseitigung
stérender baulicher Nebenanlagen (3)
Umfeld, einige Infrastruktureinrichtungen 3,29 | gezielte Erganzung der Infrastruktur 3,57
Verkehr, fehlen (3) (3); Ausbau von Rad- und FuRwegen,
Infrastruktur Verbesserungen fiir den ruhenden
(Gebiet) Verkehr (4)
Summe: | 13,00 Summe: | 11,57
Mittel: | 3,25 Mittel: | 2,89

Mit dem Wertepaar (3,25 | 2,89) kann unmittelbar in der Wertmatrix oder mittels der zugrunde

liegenden Regressionsfunktion (Abschnitt 4.3.3.3) die sanierungsbedingte Bodenwerterhohung
abgegriffen bzw. berechnet werden. Mit dieser ergibt sich der vorlaufige Vergleichswert auf
Grundlage des Modells Niedersachsen am Wertermittlungsstichtag 25.06.2015 zur Endwertqualitat

ZU:

Zonaler Anfangswert

101,00 EUR/m?

Klassifizierte Missstande im Mittel 3,25
Klassifizierte MalRnahmen im Mittel 2,89
9,0%

sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung

9,09 EUR/m?

zonaler Endwert Mod. Niedersachsen

110,09 EUR/m?
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5.4.2.3 Bemessung des zonalen Endwerts

Das Ergebnis des Vergleichswertverfahrens mit Vergleichspreisen unbebauter Grundstiicke erhélt ein
Gewicht von ,,0“. Es liegen nur drei Vergleichspreise unbebauter Grundstiicke vor und somit eine
nicht ausreichende Anzahl. Das Ergebnis weicht zudem deutlich von den Ergebnissen des
Komponentenverfahrens und des Niedersachsen-Verfahrens ab.

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

Der vorlaufige Vergleichswert des Vergleichswertverfahrens mit Vergleichspreisen (Bodenanteilen)
bebauter Grundstiicke erhdlt ein Gewicht von ,0,1“ Die letztlich verbleibende Anzahl der
Vergleichspreise von vier ist nicht ganz ausreichend. Das Ergebnis passt indes zu den
Vergleichswerten des Komponenten- und Niedersachsen-Verfahrens.

Der vorlaufige Vergleichswert des Modells Niedersachsen wird mit dem Gewicht ,,0,9° verwendet.
Einige Missstande und MaRnahmen mussten sachlogisch eingeordnet werden.

. . X Anteil am
Wertermittlungsverfahren Einzelwerte Gewicht .
Gesamtmittel
Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen
. 156,73 EUR/m? 0,0 0,0
unbebauter Grundstiicke
Komponentenverfahren 105,00 EUR/m? 0,9 94,50 EUR/m?
Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen
. . 96,96 EUR/m? 0,1 9,70 EUR/m?
(Bodenanteilen) bebauter Grundstiicke
Modell Niedersachsen 110,09 EUR/m? 0,9 99,08 EUR/m?
1,9 203,28 EUR/m?
Ergebnis: 106,99 EUR/m?

Der gewogene Mittelwert von 106,99 EUR/m? aus den Einzelwerten wird zugunsten der Eigentimer
abgerundet.

Damit ergibt sich der zonale Endwert der Bewertungszone 4 - Chemnitzer StraBe am
Wertermittlungsstichtag 25.06.2015 zu

106,50 EUR/m?.
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5.4.3 Sanierungsbedingte Bodenwerterhohung

Die sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung fiir das zonale Anfangswertgrundstiick der
Bewertungszone 4 ergibt sich aus der Differenz des zonalen Endwerts (5.4.2) und des zonalen
Anfangswerts (5.4.1) zu

106,50 EUR/m? - 101 EUR/m? = 5,50 EUR/m?

Das Ergebnis ist frei von Bodenwerterhdhungen, die durch den ,,auBerhalb der Sanierung” erfolgten
Ausbau der in der Bewertungszone gelegenen Abschnitte der Chemnitzer Strafle und der Wirzburger
StralRe eingetreten sind.
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5.5 Bewertungszone 5 - F.-C.-Weiskopf-Platz

5.5.1 Ermittlung des zonalen Anfangswerts

5.5.1.1 Qualitatsbestimmung

5.5.1.1.1 Stddtebauliche Missstdnde

Zum Qualitatsstichtag 26.09.1990 lagen in Bewertungszone 5 - F.-C.-Weiskopf-Platz und im gesamten
Sanierungsgebiet Dresden-Plauen folgende stdadtebauliche Missstande vor:

— leichte, mittlere und schwere bauliche Mangel an Giber 50 % der privaten Gebaude,

— schwere Schaden am Einzeldenkmal Chemnitzer StraRe 96 mit gebietsweiter Wirkung,

— mindergenutzte und brachliegende Flachen am F.-C.-Weiskopf-Platz; unzureichende
Platzgestaltung,

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

— starke Versiegelung privater Grundsticke,

— mangelhafter Zustand der ErschlieBungsanlagen verbunden mit entsprechenden Ldarm- und
Staubimmissionen.

5.5.1.1.2 Beschreibung der Anfangswertzone

Am Wertermittlungsstichtag 25.06.2015 gehdren zur Bewertungszone 5 die Grundstiicke Altplauen 1,
2, 4, Chemnitzer StraRe 88, 90, 92, 94, 96, F.-C.-Weiskopf-Platz 2, 3, 4 und 9.

Es sind die Flurstiicke 22/a, 22/i, 25 (TF), 25/k, 27, 27/c, 27/f, 27/g, 27/h, 27/i, 29/7, 611 (TF), 612,
612/a, 613 (TF), 614 (TF), 620 (TF) und 647 (TF)der Gemarkung Plauen betroffen (siehe Anlage 6).

Die Bewertungszone 5 ist gepragt durch viergeschossige Gebdude in geschlossener Bauweise.
Uberwiegend handelt es sich um Wohn- und Geschiftshiduser unterschiedlicher Bauperioden.
Zentrales Element der Bewertungszone wie auch des Ortsteils Plauens ist der F.-C.-Weiskopf-Platz.

Planungsrechtlich gehoren die Grundsticke zu einem im Zusammenhang bebauten Ortsteil (§ 34
BauGB) mit der Eigenart wie Allgemeines Wohngebiet mit viergeschossiger Bebauung in
Uberwiegend geschlossener Bauweise. Es handelt sich um baureifes Land im Sinne von § 5 Abs. 4
ImmoWertV. Es ist einheitlich von ,einfacher bis mittlerer” Wohnlage. Des Weiteren ist eine
»,einfache” Geschaftslage festzustellen.
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5.5.1.1.3 Darstellung des zonalen Anfangswertgrundstiicks

Die wertbeeinflussenden Merkmale des zonalen Anfangswertgrundstiicks der Bewertungszone 5 - F.-
C.-Weiskopf-Platz ergeben sich zum Qualitatsstichtag 26.09.1990, als ob eine Sanierung weder

beabsichtigt noch durchgefiihrt worden ware, wie folgt:

Zonales Anfangswertgrundstiick Bewertungszone 5 — F.-C.-Weiskopf-Platz

Ortliche Lage

einheitliche Lage innerhalb der Bewertungs-
zone

Entwicklungszustand

sanierungsunbeeinflusster Zustand (SU),
baureifes Land

Wohnlage

|II

,einfach bis mitte

Geschaftslage

,einfach”

Art der baulichen Nutzung

Eigenart wie Allgemeines Wohngebiet (WA)

Erganzung der Art der baulichen Nutzung

Wohn- und Geschaftshauser (WGH)

Anzahl der Vollgeschosse

v

Bauweise

tiberwiegend geschlossene Bauweise (g)

Geschossflachenzahl (GFZz)

2,0

GrundstiicksgroRRe

500 m?

ErschlieBungsanlagen (Zustand, Ausstattung)

Unzureichend (abgesehen von der
Chemnitzer und Coschiitzer StraRe)”"

Erreichbarkeit von Gemeinbedarfseinrichtungen

unzureichend

Abgabenrechtlicher Zustand

frei

*! Die Einschrankung erfolgt vorsorglich, da die in der Bewertungszone gelegenen Abschnitte der Coschiitzer
StraBe und Chemnitzer StralRe ,aullerhalb der Sanierung” ausgebaut wurden. In der Wertermittlung wird dieser

Umstand erst bei der endguiltigen Bemessung des zonalen Anfangswerts gewtrdigt (Abschnitt 5.5.1.3).
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5.5.1.2 Wertermittlung

5.5.1.2.1 Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen unbebauter Grundstiicke

Fir die Bewertungszone 5 liegen keine sanierungsunbeeinflussten Kaufpreise unbebauter
Grundstlcke fiir den Zeitraum vom 28.10.2009 bis zum Wertermittlungsstichtag 25.06.2015 vor,

weder aus der Bewertungszone selbst noch aus sanierungsunbeeinflussten Vergleichsgebieten. Von
daher scheidet das Vergleichswertverfahren fir unbebaute Grundstiicke aus.

5.5.1.2.2 Bodenrichtwertverfahren

Der fiir die Bewertungszone 5 maligebliche sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwert hat sich wie
folgt entwickelt:

Stichtag |Wert DM/m?® bzw. EUR/m?| Beschreibung
15.04.19%94 550/ 281,21 2,0W 22
01.10.1995 550/ 281,21 2,0W 22
01.01.1997 500/ 255,65 2,0W 22
01.01.1999 400 / 204,52 2,0W 22
01.01.2005 100 M/W IV 22 2,0
29.08.2005 - -
01.01.2009 105 M/W IV 222,0
28.10.2009 105 M/W IV 22 2,0

Fir das Bodenrichtwertgrundstiick wurden zuletzt die Grundstiicksmerkmale Geschossflachenzahl
(GFZ) 2,0, gemischte Bauflache/Wohnbauflache M/W, Zahl der Vollgeschosse IV und Grundstuickstyp
22 angegeben. Der bisherige Grundstiickstyp 22 erfasst die Merkmale Geschossbau, geschlossene
Bauweise, GrundstiicksgroRe bis 500 m?, sowie Grundstiicksbreite 15 m und Grundstiickstiefe 25 m.
Demgegeniliber wird das zonale Anfangswertgrundstiick mit den Grundstiicksmerkmalen GFZ 2,0,
Eigenart wie Allgemeines Wohngebiet (WA), Wohn- und Geschaftshauser WGH, Zahl der
Vollgeschosse IV, geschlossene Bauweise (g) und GrundstiicksgroBe 500 m? beschrieben. Gedndert
bzw. genauer bestimmt wurden die Art der baulichen Nutzung und die GrundstilicksgroRe. Auf die
weiteren Angaben zum Grundstlick wird verzichtet. Mit der Konkretisierung tragt der
Gutachterausschuss den ortlichen Gegebenheiten der neu geschaffenen Bewertungszone 5 und § 10
Abs. 2 ImmoWertV Rechnung (s. Abschnitt 4.2).
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Die Anderungen haben keine Auswirkungen auf den Wert. Die Merkmale des
Bodenrichtwertgrundstiicks, Stand 28.10.2009, stimmen mit den Merkmalen des zonalen
Anfangswertgrundstiicks der Bewertungszone 5 - F.-C.-Weiskopf-Platz hinreichend lberein (§ 16 Abs.
1 Satz 3 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert bedarf lediglich einer Anpassung an die allgemeinen
Wertverhiltnisses des Wertermittlungsstichtags. Die Anderungen der allgemeinen Wertverhiltnisse
werden mit der Bodenrichtwertindexreihe fir den Grundstickstyp ,, Mehrfamilienhduser, Wohn- und
Geschaftshduser, geschlossene Bauweise” bertcksichtigt (s. Abschnitt 4.3.2.5). Der vorldufige
Vergleichswert auf Grundlage des Bodenrichtwertverfahrens ergibt sich demnach am
Wertermittlungsstichtag 25.06.2015 zur Anfangswertqualitat zu

135,6 [Index 25.06.2015]
100 [Index 28.10.2009]

105 EUR/m? X = 142,38 EUR/m?

5.5.1.2.3 Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen bebauter Grundstiicke

Fiir den Zeitraum vom 28.10.2009 bis zum Wertermittlungsstichtag 25.06.2015 liegen die in der
folgenden Tabelle zusammengestellten sanierungsunbeeinflussten Kaufpreise fir bebaute
Grundstiicke vor. Sie liegen in Vergleichsgebieten aullerhalb des Sanierungsgebiets. Aus der
Bewertungszone 5 selbst liegt kein Kauffall vor. Bei den Vergleichsgebieten handelt es sich um
Bereiche mit einer &hnlichen Bebauungsstruktur, vergleichbarem Bodenrichtwertniveau und
ahnlichen stadtebaulichen Missstanden wie in der Bewertungszone 5 zur Anfangswertqualitat.
Insbesondere sind in den Vergleichsgebieten vorrangig Wohnhauser in geschlossener Bauweise mit
einer geschaftlichen Nutzung im Erdgeschoss zu verzeichnen. Die Stralen und Gehwege weisen
einen adhnlich mangelhaften Zustand auf wie er in Bewertungszone 5 vorzufinden ist. Die
geschaftliche Nutzung ist auf Grund des teils noch desolaten Umfeldes erschwert. Alle Kauffalle sind
abgaben- und beitragsfrei. Zum zonalen Anfangswertgrundstiick weisen die Grundstiicke lediglich
Abweichungen im MaR der baulichen Nutzung (GFZ) und in einigen Féllen geringe Unterschiede in

der Lage auf.

Der Ausgleich der Abweichungen in der GFZ geschieht mit der Formel nach Seele (s. Abschnitt
4.3.3.2). Die Lageunterschiede werden sachverstandig erfasst. Die allgemeinen Wertverhaltnisse am
Wertermittlungsstichtag werden mit der Bodenrichtwertindexreihe fir den Grundstlickstyp
»Mehrfamilienhduser, Wohn- und Geschéaftshduser, geschlossene Bauweise” bericksichtigt (s.
Abschnitt 4.3.2.5).
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Wert in
Lage- EUR/m? Zur
berechneter Kauf- Korrigierter | GFZ-An- | BRW-Index | an- zum Auswert-
Kaufpreis | Flache | Bauland Sachwert |preis/Sach- | Bodenwert | passung |28.10.2009=1|pass-| Ge- 25.06.2015 ung
Lage Datum (EUR) (m?) (m?) | GFZ | gemaR KP5* wert EUR/m? auf 2,0 00 ung | wicht p =135.6 |geeignet?| Anm.
Leipziger Str. | 02.06.2010| 265.000 790 790|152 239.278 1,11 85,91 99,48 103,1 1,1 1,0 145,73 ja
Bischofsweg [ 06.07.2010| 550.000 360 360]3,21 557.315 0,99 162,16 131,60 1033 0,9 1,0 155,47 ja
Leipziger Str. | 16.11.2010| 270.000 410 410(3,22 513.813 0,53 60,58 49,10 104,0 1,1 1,0 71,31 ja
Leipziger Str. [ 20.12.2010| 780.000 480 480| 3,48 821.076 0,95 11372 89,53 1042 1,1 1,0 129,77 ja
Leipziger Str. [ 15.08.2011| 450.000 380 380| 2,58 460.499 0,98 114,22 101,38 106,8 1,1 1,0 143,37 ja
Bischofsweg | 30.04.2012| 525.000| 1.300| 1.300|2,10 511.233 1,03 14420 140,77 109,5 0,9 1,0 156,89 ja
Leipziger Str. | 13.07.2012| 140.000 460 460| 2,28 126.135 1,11 121,21 113,77 110,5 1,1 1,0 155,50 ja
Leipziger Str. [ 09.11.2012| 450.000 520 520| 2,16 444.347 1,01 107,11 103,14 1119 1,1 1,0 139,21 ja
Leipziger Str. | 04.01.2013| 482.600 680 500| 1,50 527.432 0,92 87,03 101,54 1126 1,1 1,0 136,19 ja
Leipziger Str. [ 03.04.2014| 439.040 630 350] 2,31 455.922 0,95 109,73 102,36 1254 1,1 1,0 123,28 ja
Leipziger Str. | 25.08.2014| 572.229] 713 550] 2,04 593.382 0,96 104,54 103,52 128,9 1,1 1,0 121,29 ja
11,0 1.478,01
* automatisierte Kaufpreissammlung WF-AKUK gewichtetes Mittel: 134,36 EUR/m®
Ausreiler > Mittel + 30% 174,67
Ausreiler > Mittel - 30% 94,06
Mittel ohne Ausreifer:| 140,67 EUR/m®

Der vorldufige Vergleichswert auf der Grundlage des Vergleichswertverfahrens mit Vergleichspreisen
bebauter Grundsticke betragt am Wertermittlungsstichtag 25.06.2015 zur Anfangswertqualitat
140,67 EUR/m?2.

5.5.1.2.4 Intersubjektive Schitzung

Die Werthohe fur Bewertungszone 5 wird mittels intersubjektiver Schatzung plausibilisiert (s. Kap.
4.3.2.4). Die freie — unabhédngig voneinander vorgenommene — Schatzung der einzelnen Gutachter
fihrt far das zonale Anfangswertgrundstiick der Bewertungszone 5 zum Stichtag 25.06.2015 zu
folgenden Einzelergebnissen:

Gutachter Gutachter 1 Gutachter 2 Gutachter 3 Gutachter 4 Gutachter 5 Gutachter 6 Gutachter 7 Mittel
Schatzun
EURfm‘g 190 150 120 150 150 135 135 147,14

Der vorlaufige Vergleichswert auf der Grundlage der Intersubjektiven Schatzung betragt am
Wertermittlungsstichtag 25.06.2015 zur Anfangswertqualitdt 147,14 EUR/m?2.

5.5.1.3 Bemessung des zonalen Anfangswerts
5.5.1.3.1 Wiirdigung der herangezogenen Verfahren

Das Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen unbebauter Grundstiicke scheidet wegen
fehlender Kauffalle aus.

Der vorlaufige Vergleichswert des Bodenrichtwertverfahrens erhdlt das Gewicht ,1,0“. Der
Bodenrichtwert ist geeignet im Sinne von § 16 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV. Trotz gednderter Zonierung
waren keine Qualitatsunterschiede auszugleichen.
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Der vorlaufige Vergleichswert des Vergleichswertverfahrens mit Vergleichspreisen (Bodenanteilen)
bebauter Grundstiicke erhalt ein Gewicht von ,,0,4“. Letztendlich sind zehn von elf Vergleichspreisen
verwendbar. Die Streuung um den Mittelwert fallt gering aus.

Der vorlaufige intersubjektiv geschatzte Vergleichswert erhdlt ein Gewicht

Einzelschdtzungen streuen moderat. Nur eine Schatzung weicht starker ab.

von ,0,3“. Die

Anteil
Wertermittlungsverfahren Einzelwerte Gewicht ntet a'rn
Gesamtmittel
Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen
unbebauter Grundstlicke
Vergleichswert aus Bodenrichtwertverfahren 142,38 EUR/m? 1,0 142,38 EUR/m?
Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen
1 E 2 27 E 2
(Bodenanteilen) bebauter Grundstiicke 40,67 EUR/m 0,4 56,27 EUR/m
Intersubjektive Schatzung 147,14 EUR/m? 0,3 44,14 EUR/m?
1,7 242,79 EUR/m?
Ergebnis: 142,82 EUR/m?

Der gewogene Mittelwert von 142,82 EUR/m? aus den Einzelwerten wird zugunsten der Eigentiimer

aufgerundet.

Damit ergibt sich der vorlaufige zonale Anfangswert der Bewertungszone 5 - F.-C.-Weiskopf-Platz am

Wertermittlungsstichtag 25.06.2015 zu

143,00 EUR/m?.
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5.5.1.3.2 Beriicksichtigung des nicht sanierungsbedingten Stralenausbaus

Der vorlaufige zonale Anfangswert ist sachgerecht nach der gesetzlichen Fiktion des § 154 Abs. 2
BauGB ermittelt worden. Danach wurde der am Qualitatsstichtag 26.09.1990 angetroffene desolate
Zustand der in der Bewertungszone gelegenen StraRen den Wertermittlungsverfahren bzw. der
Auswahl der Vergleichspreise zugrunde gelegt. Der ,auRerhalb der Sanierung” durchgefiihrte Ausbau
der Chemnitzer Strale im Jahre 1998 und der Coschiitzer Strae im Jahre 1999 blieb dabei
unberiicksichtigt. Die aus diesem Ausbau folgende Bodenwerterhohung ist jedoch dem zonalen
Anfangswert zuzurechnen, da ausschliefflich nur sanierungsbedingte Bodenwerterhéhungen
»abgeschopft” werden dirfen. Der Ausbau flhrt zu einer Verbesserung des ErschlieBungszustandes
(s. folgenden Abschnitt).

Die Ermittlung der Bodenwerterhéhung erfolgt mit Hilfe des fiir die Ermittlung des zonalen Endwerts
der Bewertungszone angewandten Modells Niedersachsen (Berechnungsmodus s. Abschnitt
5.5.2.2.5), indem dort die gutachterlichen Einschatzungen der Missstande und MaRnahmen bei den
Komplexen ,,Struktur, ErschlieBung” und ,Umfeld, Verkehr, Infrastruktur” ilbernommen und bei den
beiden anderen Komplexen ,Bebauung” und ,Nutzung” zu Null gesetzt werden. Damit werden die
Zustande der ErschlieBungsanlagen und ihre Wirkungen vor Beginn der Sanierung und nach
Abschluss der Sanierung hinreichend erfasst. Mit dem daraus folgenden Wertepaar (1,56 | 2,00)
ergibt sich bei dem vorldufigen zonalen Anfangswert von 143,00 EUR/m? eine
erschlieBungsausbaubedingte Bodenwerterhohung von insgesamt 5,1 % bzw. 7,29 EUR/m?. Vom
Umfang des gesamten Ausbaus der ErschlieBungsanlagen einschlielRlich des F.-C.-Weiskopf-Platzes
her, entfallt ein gutes Drittel auf den ,,auRerhalb der Sanierung” erfolgten Ausbau der Chemnitzer
StralRe und der Coschiitzer StraRe. Das macht sodann 2,43 EUR/m? aus. Aufgrund der durch die groRe
Verkehrsbelastung der beiden Strallen verursachten Immissionen wird letztendlich die
entsprechende Bodenwerterh6hung auf 2,00 EUR/m? etwas niedriger geschatzt.

Damit ergibt sich der zonale Anfangswert zum Wertermittlungsstichtag 25.06.2015 endgdltig zu

143,00 EUR/m °+ 2,00 EUR/m ° = 145,00 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 BaumaBnahmen

Zur Behebung der nach § 136 BauGB vorhandenen stadtebaulichen Missstande wurden in der

Bewertungszone 5 — F.-C.-Weiskopf-Platz und im gesamten Sanierungsgebiet Dresden-Plauen durch
die offentliche Hand bzw. im Auftrag der 6ffentlichen Hand folgende MalRnahmen umgesetzt:

... Vorrangig zonenbezogen wirkende MaBnahmen:

Umgestaltung und Aufwertung des F.-C.-Weiskopf-Platzes, inklusive StraRen, zu einem
attraktiven offentlichen Griinbereich,

— Ermoglichung der geschlossenen Neubebauung der Sidseite des F.-C.-Weiskopf-Platzes auf der
Basis des Bebauungsplans Dresden-Plauen Nr.1, F.-C.-Weiskopf-Platz, anstelle der dort
befindlichen Mindernutzung,

— Einheitliche Viergeschossigkeit und Geschlossenheit der Bebauung am F.-C.-Weiskopf-Platz und
des sich anschlieBenden Strallensystems auf der Basis des Bebauungsplans Dresden-Plauen Nr. 1,
F.-C.-Weiskopf-Platz,

— Einzelférderung von zwei BaumaRnahmen an Gebauden der privaten Grundsticke F.-C.-
Weiskopf-Platz 2 und Chemnitzer Strale 88 mit dem Ergebnis der Instandsetzung/
Modernisierung der Gebdude und eines verbesserten aduReren Erscheinungsbildes. Die
Erneuerung der Gebdude war Anstol? fiir weitere Gebdudesanierungen im Gebiet.

... Gebietsweit wirkende MaRnahmen:

— Einzelférderung weiterer 14 BaumalRnahmen an Gebduden privater Eigentimer im
Sanierungsgebiet,

— Forderung von insgesamt 36 Abbriichen im Sanierungsgebiet,

— Verbesserung des Zustandes und der Funktion von ErschlieBungsanlagen verbunden mit
Verringerung der Larm- und Staubimmissionen, sowie teilweiser Entscharfung der
Gefahrdungsstellen fur die Verkehrsteilnehmer, durch barrierefreie Wege,
Gehwegvorstreckungen und die Errichtung einer Tempo-30-Zone.

— Teilforderungen der Sanierung der Kinder- und Jugendeinrichtung im ehemaligen Plauener
Bahnhof und fiir das Rathaus Plauen,

— Einrichtung von zwei oOffentlich zuganglichen Kinderspielplatzen am Zwickauer Platz und der
BienertstralRe
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— Grundhafter Ausbau der Chemnitzer StraRe und der Coschitzer StraRe ,auflerhalb der

Sanierung“.”

5.5.2.1.2 Beschreibung der Endwertzone

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

Bis auf die Grundstlicke Altplauen 2 und 4 liegen alle Grundstiicke im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Dresden-Plauen Nr.1, F.-C.-Weiskopf-Platz, welcher am 17.12.1998 in Kraft
getreten ist (s. Anlage 3). Der Bebauungsplan setzt insbesondere eine geschlossene viergeschossige
Blockrandbebauung des F.-C.-Weiskopf-Platzes und des sich anschlieRenden StraBensystems fest. Er
lasst fur die geschlossenen Eckbereiche an der Coschiitzer StralRe/F.-C.-Weiskopf-Platz, an der StralRe
Altplauen/F.-C.-Weiskopf-Platz sowie an der MillerbrunnenstralRe/F.-C.-Weiskopf-Platz die
Uberschreitung der Obergrenzen der Grundflichenzahl und Geschossflichenzahl zu. Fiir die
festgesetzte Art der baulichen Nutzung ,Allgemeines Wohngebiet” ldsst sich am
Wertermittlungsstichtag ein Wandel in Richtung ,,Mischgebiet” feststellen. Dem entspricht auch die
im Entwurf des Flachennutzungsplans flir den Bereich um den F.-C.-Weiskopf-Platz vorgesehene
Darstellung als ,Gemischte Bauflache mit Kerngebietsfunktion”, ergdnzt mit der Bezeichnung , 0Z“
flr Ortsteilzentrum.

Die beiden Grundstiicke Altplauen 2 und 4 liegen weiterhin innerhalb eines im Zusammenhang
bebauten Ortsteils (§ 34 BauGB). Die umgesetzten Mallnahmen der offentlichen Hand haben dazu
beigetragen, die Bausubstanz und das typische Ortsbild zu erhalten bzw. zu verbessern. Zum
Wertermittlungsstichtag stellen sich die Bewertungszone 5 und das gesamte Sanierungsgebiet als
nahezu durchgangig saniert dar. Die Bewertungszone 5 selbst hat insbesondere durch die
Umgestaltung des F.-C.-Weiskopf-Platzes mit einer attraktiven Frei- und Grinflache deutlich an
Attraktivitdt gewonnen. Es existiert wieder ein Ortsteilzentrum fiir Handels- und
Dienstleistungsunternehmen, welches von der Bevdlkerung gut angenommen wird und die
Versorgung des Gebiets mit gewahrleisten.

Die Sicherung des Angebotes an Gemeinbedarfseinrichtungen hat ebenfalls dazu beigetragen, die
Wohnlagequalitat zu sichern und aufzuwerten.

Das baureife Land ist einheitlich von ,mittlerer” Wohnlage. Ebenso ist eine ,einfache bis mittlere”
Geschaftslage gegeben.

>2 Der ,auBerhalb der Sanierung” erfolgte Ausbau der Chemnitzer StraBe und der Coschitzer Strae ist — wie
beim zonalen Anfangswert — auch bei der Ermittlung des zonalen Endwerts zu beriicksichtigen. Dieser stellt auf
den Grundstiickszustand nach Abschluss der Sanierung ab.
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30 - F.-C.-Weiskopf-Platz, 2015 - Endwertqualitat

N —

31 - F.-C.-Weiskopf-Platz, 2015 - Endwertqualitat

5.5.2.1.3 Darstellung des zonalen Endwertgrundstiicks

Die bodenwertbeeinflussenden Merkmale des zonalen Endwertgrundstiicks der Bewertungszone 5 -
F.-C.-Weiskopf-Platz ergeben sich zum Qualitats- und Wertermittlungsstichtag 25.06.2015 wie folgt:
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Zonales Endwertgrundstiick Bewertungszone 5 — F.-C.-Weiskopf-Platz

Ortliche Lage

einheitliche Lage innerhalb der Bewertungs-
zone

Entwicklungszustand

sanierungsbeeinflusster Zustand (SB),
baureifes Land

Wohnlage

,mittel”

Geschaftslage

»einfach bis mittel”

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Erganzung der Art der baulichen Nutzung

Wohn- und Geschaftshauser (WGH)

Anzahl der Vollgeschosse

v

Bauweise geschlossene Bauweise (g)
Geschossflachenzahl (GFZz) 2,0

GrundstiicksgroRe 500 m?
ErschlieBungsanlagen (Zustand, Ausstattung) gut

Erreichbarkeit von Gemeinbedarfseinrichtungen gut

Abgabenrechtlicher Zustand frei

5.5.2.2 Wertermittlung

5.5.2.2.1 Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen unbebauter Grundstiicke

Fir den Zeitraum vom 28.10.2009 bis zum Wertermittlungsstichtag 25.06.2015 kdnnen aus der
Bewertungszone 5 selbst keine sanierungsbeeinflussten Kauffdlle angegeben werden. Allerdings
liegen die in der folgenden Tabelle aufgefiihrten sanierungsbeeinflussten Kaufpreise unbebauter
Grundstiicke aus Vergleichsgebieten aulRerhalb des Sanierungsgebiets mit geschlossener Bauweise,
einer dhnlichen Bebauungsstruktur und einer vorrangig geschaftlichen Nutzung im Erdgeschoss vor.
Die Strallen und Gehwege weisen einen dhnlichen sanierten Zustand auf, wie er nunmehr in der
Bewertungszone anzutreffen ist. Die geschaftliche Nutzung in den Vergleichsgebieten ist nicht
erschwert. In deren Umfeld liegen keine stadtebaulichen Missstiande vor. Die beiden Kauffille sind
abgaben- und beitragsfrei. Zum zonalen Endwertgrundstiick weisen die Grundstiicke lediglich
Abweichungen im MalR der baulichen Nutzung (GFZ) und einer einen geringfligigen Lageunterschied
auf.

Der Ausgleich der Abweichungen in der GFZ geschieht mit der Formel nach Seele (s. Kapitel 4.3.3.2).
Der Lageunterschied wird sachverstiandig ausgeglichen. Die allgemeinen Wertverhéltnisse am
Wertermittlungsstichtag werden mit der Bodenrichtwertindexreihe fiir den Grundstiickstyp
»Mehrfamilienhduser, Wohn- und Geschaftshduser, geschlossene Bauweise” bericksichtigt (s.
Abschnitt 4.3.2.5).
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Kauffalle, unbebaut
[} 1 [ 2] 3 [ a [ s ] 7 3 s [ 20 | 1 | 12 [ 13] 1a 15
. . Wert zum . . :
Angaben zu den Vergleichspreisen Stichtag Anpassung an das Wertermittlungsobjekt A
n
Kaufpreis, Kaufpreis _ | Beden- | 350620151356 |wertr. GFz| Lage Ge |-
Lage bwU- Fliche _P D:tu:fl TIES \:-:;t preis- ¢ sonstiges | angepasste wieht :’:E:”ee "
- Fliche autialls - : e, k
i e R v e I
GFZ |2810.2003- Wert ¢, Anpossung nach i n
€ m? €fm* | TT/MM/1 100 s s faktor reifer | 7
Nirnberger Str. 573.980( 2609 | 220,00 |06.10.11| 2,50 | 1075 280,99 252,89 0,90 1,0 227,60 1,0 227,60
Leipziger Str. 300.000| 2000 | 150,00 |25.03.15| 1,30 | 134,1 153,58 194,93 1,00 1,0 194,93 1,0 194,93
Mittel: | 211,26 | 2,0
Ausreiler > Mittel + 30% 274,64
Ausreiler > Mittel - 30% 147,88
Mittel ohne AusreiBer:| 211,26 €/m?
Standardabweichung des Mittels: +/- 16,34 €/m?

Der vorldufige Vergleichswert auf der Grundlage des Vergleichswertverfahrens mit Vergleichspreisen
unbebauter Grundstlicke betragt am Wertermittlungsstichtag 25.06.2015 zur Endwertqualitat
211,26 EUR/m2.

5.5.2.2.2 Komponentenverfahren

In Bewertungszone 5 ergibt sich aufgrund der SanierungsmaRnahmen eine Steigerung der Lagegunst
flir Wohnzwecke und fiir Geschaftszwecke und dariiber hinaus ein allgemeiner Sanierungsvorteil.

... Verbesserung der Wohnlage

Insbesondere durch die Umgestaltung des F.-C.-Weiskopf-Platzes einschlieBlich der Gestaltung der
Grin- und Freiflache hat sich die Ansehnlichkeit und Attraktivitdat der Bewertungszone 5 deutlich
verbessert.

Die zwei Einzelférderungen von Gebduden in Bewertungszone 5 konnte die Bausubstanz und das
typische Ortsbild erhalten werden.

Das erweiterte Angebot an Gemeinbedarfseinrichtungen (Kinder- und Jungendeinrichtung Plauener
Bahnhof), die verbesserte Aufenthaltsfunktion in den offentlichen Bereichen mit ihren
Ausstrahlungseffekten tragen zur allgemeinen Gebietsverbesserung bei.

Samtliche MalRnahmen der offentlichen Hand bewirken eine Verbesserung von einer ,einfachen bis
mittleren” Wohnlage auf eine , mittlere” Wohnlage. Der Ausbau der Coschiitzer Strafle und der
Chemnitzer Stralie gilt als mit bericksichtigt.
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Die Wohnlagenverbesserung wird mit der Halfte des relativen Wertunterschieds zwischen
»einfacher” und ,mittlerer” Wohnlage von 21,5 % (siehe 4.3.3.2) - also mit 10,8 % - quantifiziert.
Dementsprechend ergibt sich bei einem vorliufigen zonalen Anfangswert>® von 143,00 EUR/m? eine
sanierungsbedingte Bodenwertsteigerung von:

10,8
143,00 EUR/m? X - = 15,44 EUR/m?2.

... Verbesserung der Geschiftslage

Gemeinsam mit der Zwickauer StralRe und den Bereichen um den F.-C.-Weiskopf-Platz existiert
wieder ein Ortsteilzentrum fiir Handels- und Dienstleistungsunternehmen. Insbesondere um den F.-
C.-Weiskopf-Platz herum ist ein verstdrktes Besucher- und Kundeninteresse zu verzeichnen, zu
welcher auch die gute Verkehrsanbindung beitragt. Alle Gewerbeeinheiten sind vermietet.

Durch die Ermdglichung der geschlossenen Neubebauung der Stidseite des F.-C.-Weiskopf-Platzes auf
der Basis des Bebauungsplans Dresden-Plauen Nr.1, F.-C.-Weiskopf-Platz, anstelle der dort
befindlichen Mindernutzung, entstand eine abgerundete Platzsituation. Auch hier sind nun gut
genutzte Gewerbeeinheiten vorzufinden.

Samtliche MalRnahmen der o6ffentlichen Hand bewirken eine leichte Verbesserung von einer
»,einfachen” Geschaftslage auf eine ,einfache bis mittlere” Geschaftslage. Das Primat liegt weiterhin
auf der Wohnlage, welches auch durch die Festsetzung des Gebietes im Bebauungsplan als
Allgemeines Wohngebiet unterstitzt wird.

Die leicht gesteigerte Lagegunst flr Geschaftszwecke wird mit einem Viertel des relativen
Wertunterschieds zwischen ,einfacher” und ,mittlerer” Geschéaftslage von 28 % (siehe 4.3.3.2) - also
mit 7 % - quantifiziert. Es wird davon ausgegangen, dass die beiden Lagekomponenten wertmaRig
nicht miteinander korrelieren. Dementsprechend ergibt sich bei einem vorldaufigen zonalen
Anfangswert™ von 143,00 EUR/m? eine sanierungsbedingte Bodenwertsteigerung von:

7
143,00 EUR/m? x 100 = 10,01 EUR/m?.
Die wertmaliige Bericksichtigung der sanierungsbedingten Verbesserung der Wohn- und
Geschéftslage schlieRt die Verbesserung des ErschlieRungszustands von ,ausreichend” in ,,gut” mit
ein.

> Da die gesamte Bodenwerterhohung Gegenstand der Schatzung ist, ist anstelle des zonalen Anfangswerts,
der den nicht sanierungsbedingten Ausbau der Coschiitzer Strae und der Chemnitzer StraRe bericksichtigt,
auf den vorldufigen zonalen Anfangswert abzustellen.
54

s. FuBnote 53

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Dresden



GA-Nr.101-51-2015 Zonale Anfangs- und Endwerte Sanierungsgebiet Dresden-Plauen S. 139

... Allgemeiner Sanierungsvorteil

Der allgemeine Sanierungsvorteil wird vom Gutachterausschuss einheitlich im Wege intersubjektiver
Schatzung zu 4 EUR/m? des baureifen Landes angesetzt.

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

... vorlaufiger Vergleichswert fiir den zonalen Endwert

Der vorlaufige Vergleichswert fiir den zonalen Endwert ergibt sich nach dem Komponentenverfahren
am Wertermittlungsstichtag 25.06.2015 demnach zu

Vorlaufiger zonaler Anfangswert 143,00 EUR/m?

e zuzlglich Verbesserung der Wohnlage 15,44 EUR/m?

e zuziiglich Verbesserung der Geschiftslage | 10,01 EUR/m?

e zuzlglich allgemeiner Sanierungsvorteil 4,00 EUR/m?

zonaler Endwert Komponentenverfahren 172,45 EUR/m?

5.5.2.2.3 Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen bebauter Grundstiicke

Fiir den Zeitraum vom 28.10.2009 bis zum Wertermittlungsstichtag 25.06.2015 liegen die in der
folgenden Tabelle zusammengestellten sanierungsbeeinflussten Kaufpreise fiir bebaute Grundstiicke
vor.

Die Kauffalle Altplauen vom 02.11.2011, F.-C.-Weiskopf-Platz vom 04.05.2012 und Chemnitzer StralRe
vom 07.09.2012 und 11.09.2014 liegen in Bewertungszone 5 selbst. Der Ausgleichsbetrag wurde
bereits abgeldst. Dementsprechend wird unterstellt, dass die durch die Sanierung bewirkten
Qualitatsverbesserungen bereits bei der Kaufpreisfindung durch die Vertragsparteien wertmaRig
Bericksichtigung fanden. Die Priifung im Rahmen des § 153 BauGB i. V. m. § 144 BauGB war somit
entbehrlich. Die Verwendung als Vergleichspreise zur Endwertqualitat ist gerechtfertigt.

Die weiteren Kauffille liegen aulerhalb des Sanierungsgebietes in Vergleichsgebieten mit
vergleichbarer stadtebaulicher Struktur und einer vorrangig geschaftlichen Nutzung im Erdgeschoss.
Die Strallen und Gehwege weisen einen dhnlichen sanierten Zustand auf, wie er nunmehr in der
Bewertungszone anzutreffen ist. Die geschaftliche Nutzung ist in den Vergleichsgebieten nicht
erschwert. In deren Umfeld liegen keine stadtebaulichen Missstande vor. Alle Kauffalle sind abgaben-
und beitragsfrei. Zum zonalen Endwertgrundstiick weisen die Grundstiicke — abgesehen von der
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Bebauung — lediglich Abweichungen im MaR der baulichen Nutzung (GFZ) und bei zweien
geringfligige Unterschiede in der Lage auf.

Der Ausgleich der Abweichungen in der GFZ geschieht mit der Formel nach Seele (s. Abschnitt
4.3.3.2). Die Lageunterschiede werden sachverstandig ausgeglichen. Die allgemeinen
Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag werden mit der Bodenrichtwertindexreihe fiir den
Grundstlckstyp ,Mehrfamilienhduser, Wohn- und Geschaftshduser, geschlossene Bauweise”
bericksichtigt (s. Abschnitt 4.3.2.5).

Wert in
Lage- EUR/m? Zur
berechneter Kauf- Korrigierter | GFZ-An- | BRW-Index | an- zum Auswert-
Kaufpreis | Fldche | Bauland Sachwert | preis/Sach- | Bodenwert | passung |28.10.2009=| pass- Ge- 25.06.2015 ung
Lage Datum (EUR) (m?) (m*) | GFZ | gemaR KPS~ wert EUR/m? auf 2,0 100 ung | wicht p =135,6 |geeignet?| Anm.
Nirnberger Str. 21.06.2010( 547.000| 988 988| 1,60 458.808 1,19 167,37 188,30 103,1 09 10 222,89 ia
Leipziger Sir. 20.09.2010( 2.000.000| 733 733|151 1.817.636 1,10 143,00 166,20 103.7 1,0 1.0 217,33 ia
Mohnstr. 30.03.2011| 355.000 370 370[ 1,84 343871 1,03 95,89 100,06 105,1 1,0 10 129,10 ia
Nirnberger Str. 31.08.2011| 590.000| 1.080| 1.000(1,60 641.567 0,92 138,00 155,25 106,8 09 1,0 177,40 ia
Alplauen 02.11.2011|8.030.000| 2.892 2.8592|1,76( 11.014.4596 0,73 72,01 76,92 107,8 1,0 1,0 96,76 ia abgelést
F.-C.-Weisk-Pl 04.05.2012( 760.000 460 460( 3,10 666.923 1,14 173,74 14291 1099 1,0 10 176,33 ia abgelést
Ber 5 23.05.2012( 325.000 785 785[3,61 356.448 0,82 131,20 101,94 1099 1,0 1,0 125,78 ia
Leipziger Sir. 04.06.2012( 429.000| 320 320|255 4465.756 0,96 110,54 98,62 110,2 1,0 10 121,35 ja
Chemnitzer Str. 07.09.2012(1.733.907 580 590|2,70 952.192 1,75 24570 213,85 1112 1,0 10 260,77 ia abgeldst
Leipziger Sir. 29.11.2012( 397.500| 450 450| 1,48 340.050 1,17 98,92 116,30 1119 1,0 10 140,93 ia
Leipziger Sir. 29.11.2012( 397.500| 450 450| 1,50 345.508 1,15 597,23 113,44 1119 1,0 1.0 137,46 ia
Récknitzhdhe 12.08.2013|2.450.000| 1.858 1.858(2,23 5.234.117 0,47 84,60 80,24 118,6 1,0 10 91,74 ia
Chemnitzer Str. 11.09.2014 525.120| 1.270 750[ 1,04 389.287 1,35 123,12 179,94 1287 1,0 1,0 188,13 ia abgelést
Pennricher Str. 06.11.2014( 300.000 550 550( 1,33 254.142 1,02 132,60 166,00 1314 1,0 1,0 171,31 ja
14,0 2.257,29
* automatisierte Kaufpreissammlung WF-AKUK gewichtetes Mittel: 161,23 EUR/m*
Ausreiler> Mittel + 30% 209,61
Ausreiler> Mittel - 30% 112,86
Mittel ohne Ausreifer:| 151,98 EUR/m?

Der vorlaufige Vergleichswert auf der Grundlage des Vergleichswertverfahrens mit Vergleichspreisen
bebauter Grundstiicke betragt am Wertermittlungsstichtag 25.06.2015 zur Endwertqualitat 151,98
EUR/m?2.

5.5.2.2.4 Modell Niedersachsen

Mit dem Modell Niedersachsen erfolgt eine weitere unabhangige Ermittlung der sanierungs-
bedingten Bodenwerterhohung. Hierflir werden die stadtebaulichen Missstande und daraus folgende
Sanierungsmallinahmen, auch unter Bericksichtigung der Coschiitzer StraBe und der Chemnitzer
StraRe, entsprechend den Tabellen aus den Anlagen 9 und 10 klassifiziert (siehe auch 4.3.3.3). 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 ,,MaBnahmen” 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 MaRBnahmen Klasse
Bebauung gering instandsetzungs- u. 4,64 |einfache Modernisierung und 4,29
(Gebiet) modernisierungsbedurftig (4) Instandsetzung (4)
instandsetzungs- u.
modernisierungsbedurftig (5)
Struktur, vorhandene Erschliefung in Teilen 2,14 | gezielte Ergdnzung vorhandener 2,00
ErschlieBung | ergdnzungsbediirftig (2) ErschlieRungsanlagen (2)
(Objekt)
Nutzung Gemengelage mit geringen 4,14 | mehrere MalRnahmen bezogen auf 3,86
(Objekt) Beeintrachtigungen (4) Gemengelage (4)
Umfeld, Verkehrsanbindung mangelhaft, 5,71 Erweiterung des off. Verkehrsnetzes 6,00
Verkehr, Parkmoglichkeiten nicht in und Verbesserung der Anschluss-
Infrastruktur | ausreichendem Umfang (6) moglichkeiten fir den
(Gebiet) Individualverkehr, Schaffung von
weiteren Parkmoglichkeiten
Summe:| 16,63 Summe: | 16,15
Mittel: 4,16 Mittel: 4,04

Mit dem Wertepaar (4,16 | 4,04) kann unmittelbar in der Wertmatrix oder mittels der zugrunde
liegenden Regressionsfunktion (Abschnitt 4.3.3.3) die sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung

abgegriffen bzw. berechnet werden. Mit dieser ergibt sich der vorlaufige Vergleichswert auf
Grundlage des Modells Niedersachsen am Wertermittlungsstichtag 25.06.2015 zur Endwertqualitat

ZU:

Vorlaufiger zonaler Anfangswert>

143,00 EUR/m?

Klassifizierte Missstande im Mittel 4,16
Klassifizierte Mallnahmen im Mittel 4,04
12,5%

sanierungsbedingte Bodenwerterhohung

17,88 EUR/m?

zonaler Endwert Mod. Niedersachsen

160,88 EUR/m?

> Da die gesamte Bodenwerterhéhung Gegenstand im Modell Niedersachsen ist, ist anstelle des zonalen
Anfangswerts, der den nicht sanierungsbedingten Ausbau der Coschiitzer Strale und der Chemnitzer Stralle
bertcksichtigt, auf den vorlaufigen zonalen Anfangswert abzustellen.
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5.5.2.3 Bemessung des zonalen Endwerts

Das Ergebnis des Vergleichswertverfahrens mit Vergleichspreisen unbebauter Grundstiicke erhilt ein
Gewicht von ,0“. Es sind lediglich zwei Vergleichspreise unbebauter Grundstiicke vorhanden und
somit eine nicht ausreichende Anzahl. Das Ergebnis weicht auBerdem deutlich von den Ergebnissen
des Komponentenverfahrens und des Modells Niedersachsen ab.

Der vorlaufige Vergleichswert des Komponentenverfahrens erhalt das Gewicht ,0,8“.  Die
Lagekomponenten konnen nur getrennt berlicksichtigt werden. Korrelationen sind nicht ganzlich
auszuschlieflen. Der allgemeine Sanierungsvorteil wurde (nur) intersubjektiv geschatzt.

Der vorlaufige Vergleichswert des Vergleichswertverfahrens mit Vergleichspreisen (Bodenanteilen)
bebauter Grundstiicke erhdlt ein Gewicht von ,0,2“. Die Anzahl von neun verwendbaren
Vergleichspreisen ist ausreichend. Die Vergleichspreise streuen moderat um den Mittelwert.

Der vorlaufige Vergleichswert des Modells Niedersachsen wird mit dem Gewicht ,,0,9° verwendet.
Einige Missstande und MaRnahmen kénnen nur sachlogisch in den Klassifikationsrahmen eingepasst

werden.
. . . Anteil am
Wertermittlungsverfahren Einzelwerte Gewicht .
Gesamtmittel
Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen
. 211,26 EUR/m? 0,0 0,00 EUR/m?
unbebauter Grundstiicke
Komponentenverfahren 172,45 EUR/m? 0,8 137,96 EUR/m?
Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen
. . 151,98 EUR/m? 0,2 30,40 EUR/m?
(Bodenanteilen) bebauter Grundstiicke
Modell Niedersachsen 160,88 EUR/m? 0,9 144,79 EUR/m?
1,9 313,15 EUR/m?
Ergebnis: 164,81 EUR/m?

Der gewogene Vergleichswert von 164,81 EUR/m? aus den Einzelwerten wird zugunsten der
Eigentlimer abgerundet.

Damit ergibt sich der zonale Endwert der Bewertungszone 5 - F.-C.-Weiskopf-Platz am
Wertermittlungsstichtag 25.06.2015 zu

164,50 EUR/m?
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5.5.3 Sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung

Die sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung in der Bewertungszone 5 ergibt sich aus der Differenz
des zonalen Endwerts (5.5.2) und des zonalen Anfangswerts (5.5.1) zu

164,50 EUR/m? - 145,00 EUR/m? = 19,50 EUR/m?.

Das Ergebnis ist frei von den Bodenwerterhéhungen, die durch den ,auerhalb der Sanierung”
erfolgten Ausbau der in der Bewertungszone 5 gelegenen Abschnitte der Chemnitzer StralRe und der
Coschutzer StralRe bewirkt worden sind.
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5.6 Bewertungszone 6 — Reckestrafle

5.6.1 Ermittlung des zonalen Anfangswerts

5.6.1.1 Qualitatsbestimmung

5.6.1.1.1 Stadtebauliche Missstdnde

Zum Qualitatsstichtag 26.09.1990 lagen in Bewertungszone 6 - Reckestralle und im gesamten
Sanierungsgebiet Dresden-Plauen folgende stadtebauliche Missstéande vor:

— bauliche Méangel an iber 50 % der privaten Gebaude,

— Mangel an o6ffentlichen Stellplatzen,

— starke Versiegelung privater, nicht bebauter Grundstticke,

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

— mangelhafter Zustand der ErschlieBungsanlagen verbunden mit entsprechenden Liarm- und
Staubimmissionen.

5.6.1.1.2 Beschreibung der Anfangswertzone

Am Wertermittlungsstichtag 25.06.2015 gehoéren zur Bewertungszone 6 die Grundstiicke
ReckestralRe 1, 2, 2a, 2b, 3, 4, 5, Coschiitzer StraRe 6 und 10.

Es handelt sich um die Flurstticke 29/1, 29/2, 29/5, 29/6, 29/b, 29/c, 29/d, 29/e, 29/g, 29/k, 611, 647,
647/a, 648 der Gemarkung Plauen (siehe Anlage 6).

Die Bewertungszone 6 ist gepragt durch viergeschossige Gebaude in offener Bauweise. Es handelt
sich vorwiegend um Wohn- und Geschaftshauser aus der Griinderzeit.

Planungsrechtlich gehoren die Grundsticke zu einem im Zusammenhang bebauten Ortsteil (§ 34
BauGB) mit der Eigenart wie Allgemeines Wohngebiet mit einer viergeschossigen Bebauung in
offener Bauweise. Es handelt sich um baureifes Land im Sinne von § 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 Bewertungszone 6 -
Reckestralle ergeben sich zum Qualitatsstichtag 26.09.1990, als ob eine Sanierung weder
beabsichtigt noch durchgefiihrt worden wiére, wie folgt:

Zonales Anfangswertgrundstiick Bewertungszone 6 — Reckestralle

Ortliche Lage einheitliche Lage innerhalb der Bewertungszone

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 Wohn- und Geschaftshauser (WGH)
Mehrfamilienhduser (MFH)

Anzahl der Vollgeschosse v

Bauweise offene Bauweise (0)

Geschossflachenzahl (GFZz) 1,2

GrundstiicksgroRe 600 m?

ErschlieBungsanlagen (Zustand, Ausstattung) unzurei;:shend (abgesehen von der Coschitzer
StraRe)

Erreichbarkeit von Gemeinbedarfseinrichtungen unzureichend

Abgabenrechtlicher Zustand frei

*® Die Einschrinkung erfolgt vorsorglich, da die Coschiitzer StraRe ,,auBerhalb der Sanierung” ausgebaut wurde.
In der Wertermittlung wird dieser Umstand erst bei der endgiltigen Bemessung des zonalen Anfangswerts
gewdurdigt (Abschnitt 5.6.1.3).
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5.6.1.2 Wertermittlung

5.6.1.2.1 Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen unbebauter Grundstiicke

Flir den Zeitraum vom 28.10.2009 bis zum Wertermittlungsstichtag 25.06.2015 liegen aus der
Bewertungszone selbst keine Kaufpreise fiir unbebaute Grundstiicke vor. Jedoch ldsst sich aus einem
Vergleichsgebiet auBerhalb des Sanierungsgebiets ein sanierungsunbeeinflusster Kaufpreis angeben.
Bei dem Vergleichsgebiet handelt es sich um ein Gebiet mit einer offenen Bauweise, einer dhnlichen
Bebauungsstruktur und vergleichbarem Bodenrichtwertniveau. Die StraBen und Gehwege weisen
dort einen ahnlichen mangelhaften Zustand auf, wie er in der Bewertungszone zur
Anfangswertqualitat anzutreffen ist. Der Kauffall ist abgaben- und beitragsfrei.

Das Vergleichsgrundstiick unterscheidet sich lediglich geringfligig in der Lage und im MaR der
baulichen Nutzung (GFZ) vom zonalen Anfangswertgrundstiick. Der Lageunterschied wird
sachverstandig ausgeglichen. Der Ausgleich der in der GFZ geschieht mit der Formel nach Seele (s.
Abschnitt 4.3.3.2). Die allgemeinen Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag werden mit der
Bodenrichtwertindexreihe flir den Grundstickstyp ,Einzelhduser, offene Bauweise” berlicksichtigt
(s. Abschnitt 4.3.2.5). Der Kauffall unterliegt einem abgaben- und beitragsfreien Zustand.

Kauffille, unbebaut
[ 1 | 2| 38 | a | s | 7 8 9 | 10 | 1 | 12 | 18| 18 |15
. . Wert zum . . *
Angaben zu den Vergleichspreisen Stichtag Anpassung an das Wertermittlungsobjekt A
Kaufpreis, Kaufpreis | patum des| wert. | 2098™ | 25.06.2015-1225 | W | age o | werte- | ®
Lage bwu- Fliche | m— Kauffalls | rele preis- GFz sonstiges | angepasste | Wiet cabelle |
ini Fliche autialls “ ichs- k
b o | Itex | Ve AL A2 e b Y| b fomenes]
GFz |22.10.2008- Wert 5,7 Anpazaung nach i n
€ m? €/m® | TT/MM/D 100 i P faktor reffer |
Oskar-Mai-Str. 75.000| 990 75,76 |16.11.10| 0,80 | 1027 90,36 112,95 0.9 1.0 101,66 1,0 101,66
Mmittel: | 101,66 | 1,0
Ausreiler > Mittel + 30% 132,16
AusreiBer > Mittel - 30% 71,16
Mittel ohne Ausreifer:| 101,66 €/m?*

Der vorlaufige Vergleichswert auf der Grundlage des Vergleichswertverfahrens mit Vergleichspreisen
unbebauter Grundstiicke betragt am Wertermittlungsstichtag 25.06.2015 zur Anfangswertqualitat
101,66 EUR/m?.

5.6.1.2.2 Bodenrichtwertverfahren

Der fiir die Bewertungszone 6 maRgebliche sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwert hat sich wie
folgt entwickelt:
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Stichtag |Wert DM/m?® bzw. EUR/m?| Beschreibung
15.04.19%94 300/ 153,39 1,5W21
01.10.1995 350/ 178,95 1,5W21
01.01.1997 350/ 178,95 1,5W21
01.01.1999 300/ 153,39 1,5W21
01.01.2005 100 MWL 21 1,2
29.08.2005 - -
01.01.2009 S0 M/Wa/im211,2
28.10.2009 90 MWL 21 1,2

Fiir das Bodenrichtwertgrundstiick wurden zuletzt die Grundstiicksmerkmale Geschossflachenzahl
(GFZ) 1,2, gemischte Bauflaiche/Wohnbauflache M/W, Zahl der Vollgeschosse IlI/lll und
Grundstickstyp 21 angegeben. Der bisherige Grundstiickstyp 21 erfasst die Merkmale Geschossbau,
offene Bauweise, GrundstiicksgroRe 600-900 m? sowie Grundstiicksbreite 25 m und Grundstiickstiefe
35 m. Demgegeniiber wird das zonale Anfangswertgrundstiick mit den Grundstiicksmerkmalen GFZ
1,2, Eigenart wie Allgemeines Wohngebiet (WA), Wohn- und Geschaftshdauser (WHG),
Mehrfamilienhduser (MFH), offene Bauweise (o) und GrundstiicksgroBe 600 m? beschrieben.
Genauer bestimmt werden die Art der baulichen Nutzung und die GrundstiicksgroBe. Auf die
weiteren Angaben zum Grundstiick wird verzichtet.

Mit der Uberarbeitung der Merkmale tragt der Gutachterausschuss den 6rtlichen Gegebenheiten der
neu geschaffenen Bewertungszone 6 und § 10 Abs. 2 ImmoWertV Rechnung (s. Abschnitt 4.2). Die
Anderungen  haben  keine  Auswirkungen auf den Wert. Die Merkmale des
Bodenrichtwertgrundstiicks, Stand 28.10.2009, stimmen hinreichend mit den Merkmalen des
zonalen Anfangswertgrundstiicks der Bewertungszone 6 — ReckestraRe Uberein (§ 16 Abs. 1 Satz 3
ImmoWertV). Der sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwert bedarf lediglich einer Anpassung an die
allgemeinen Wertverhaltnisse des Wertermittlungsstichtags.

Die Anderungen der allgemeinen Wertverhiltnisse werden mit der Bodenrichtwertindexreihe fiir den
Grundstlckstyp ,Einzelhduser, offene Bauweise” berlcksichtigt (s. Abschnitt 4.3.2.5). Der vorlaufige
Vergleichswert auf Grundlage des Bodenrichtwertverfahrens ergibt sich demnach am
Wertermittlungsstichtag 25.06.2015 zur Anfangswertqualitat zu

122,5 [Index 25.06.2015]

90 EUR/m? x
/M X 00 [Index 28.10.2009]

= 110,25 EUR/m?
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5.6.1.2.3 Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen bebauter Grundstiicke

Flir den Zeitraum vom 28.10.2009 bis zum Wertermittlungsstichtag 25.06.2015 liegen aus der
Bewertungszone selbst keine sanierungsunbeeinflussten Kauffalle vor. Allerdings lassen sich aus
mehreren Vergleichsgebieten aullerhalb des Sanierungsgebiets die in der folgenden Tabelle
zusammengestellten sanierungsunbeeinflussten Kaufpreise fiir bebaute Grundstiicke angeben. Bei
den Vergleichsgebieten handelt es sich um Gebiete mit einer offenen Bauweise, einer dhnlichen
Bebauungsstruktur und vergleichbarem Bodenrichtwertniveau. Die StraBen und Gehwege weisen
einen dhnlichen mangelhaften Zustand auf, wie er in der Bewertungszone 6 zur Anfangswertqualitat
vorzufinden ist. Gemeinbedarfseinrichtungen sind nicht immer in ausreichendem Mal} vorhanden.
Alle Kauffdlle sind abgaben- und beitragsfrei. Die Vergleichsgrundstiicke unterscheiden sich -
abgesehen von der Bebauung - lediglich geringfligig in der Lage und im Mal der baulichen Nutzung
(GFZ) vom zonalen Anfangswertgrundstick.

Der Lageunterschied wird sachverstandig ausgeglichen. Der Ausgleich der Abweichungen in der GFZ
geschieht mit der Formel nach Seele (s. Kapitel 4.3.3.2). Die allgemeinen Wertverhaltnisse am
Wertermittlungsstichtag werden mit der Bodenrichtwertindexreihe fiir den Grundstickstyp
»Einzelhduser, offene Bauweise” berlicksichtigt (s. Abschnitt 4.3.2.5).

Wert in
Lage- EUR/m? Zur
berechneter Kauf- Korrigierter | GFZ-An- |BRW-Index | an- um Auswert-
Kaufpreis | Flache | Bauland Sachwert |preis/Sach- | Bodenwert | passung | 28.10.2009 | pass-|Gewicht | 25.06.2015 ung
Lage Datum (EUR) | (m?) | (m?* |GFZ |gemaB KPS* wert EUR/m? auf 1,2 =100 ung p =122,5 |geeignet?| Anm.
Roguettestr. 21.01.2011| 530.000| 780 780(1,00 517.536 1,02 108,12 118,93 103,0 090 10 127,30 ja
Schunckstr. 23.05.2011| 380.000| &80 680( 0,90 348.969 1,09 109,00 127,17 103,3 090 10 135,72 ja
Pietzschstr. 22.08.2011| 607.220( 830 750113 502.882 1,02 123,42 127,24 103,6 090| 10 13541 ja
Alte Meikner Landstr.| 05.09.2011| 300.000( 600 600| 0,85 318.955 0,94 91,18 109,95 103,7 090 10 116,90 ja
Alte Meiner Landstr.| 05.09.2011| 320.000( 610 610| 1,15 422.479 0,76 86,64 88,52 103,7 090 10 94,11 ja
Alte Meikner Landstr.| 31.10.2012| 115.000( 590 590|0,72 125.213 0,92 82,80 110,40 1049 090 10 116,03 ja
Roguettestr. 28.03.2013| 500.000| 690 6590| 1,01 353532 1,41 141,99 155,34 106,5 090 1,0 160,81 ja
Pennricher Str. 29.12.2014| 575.000| 780 780|096 483.558 1,19 154,70 174,04 120,2 1,00( 10 177,37 ja
Libecker Str. 15.12.2014| 420.000| 520 520 2,07 618.584 0,68 88,40 69,82 120,2 0,95 1,0 67,60 ja
9,0 1.131,26
* gutomatisierte Kaufpreissammlung WF-AKUK gewichtetes Mittel: 125,70 EUR/m?®
Ausreiler>Mittel+  30% 163,40
Ausreiler>Mittel-  30% 87,99
Mittel ohne AusreiBer:| 126,61 EUR/m’]

Der vorlaufige Vergleichswert auf der Grundlage des Vergleichswertverfahrens mit Vergleichspreisen
bebauter Grundsticke betragt am Wertermittlungsstichtag 25.06.2015 zur Anfangswertqualitat
126,61 EUR/m?>.

5.6.1.2.4 Intersubjektive Schitzung

Die Werthohe flr Bewertungszone 6 wird mittels intersubjektiver Schatzung plausibilisiert (s. Kap.
4.3.2.4). Die freie — unabhangig voneinander vorgenommene — Schatzung der einzelnen Gutachter
fihrt far das zonale Anfangswertgrundstiick der Bewertungszone 5 zum Stichtag 25.06.2015 zu
folgenden Einzelergebnissen:
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Gutachter Gutachter1 | Gutachter2 | Gutachter3 | Gutachter4 | Gutachter5 | Gutachter6 | Gutachter? Mittel
Schat:
oRfme 150 120 120 115 120 120 115 122,86

Der vorlaufige Vergleichswert auf der Grundlage der Intersubjektiven Schatzung betrdgt am
Wertermittlungsstichtag 25.06.2015 zur Anfangswertqualitat 122,86 EUR/m?.

5.6.1.3 Bemessung des zonalen Anfangswerts

5.6.1.3.1 Wiirdigung der herangezogenen Verfahren

Der vorlaufige Vergleichswert des Vergleichswertverfahrens mit Vergleichspreisen unbebauter
Grundstilckes erhdlt ein Gewicht von nur ,0,2“ Es liegt lediglich ein Vergleichspreis fir ein
unbebautes Grundstlick vor. Der Vergleichswert passt jedoch noch ins Geflige der Ubrigen
Vergleichswerte.

Der vorldufige Vergleichswert des Bodenrichtwertverfahrens erhdlt das Gewicht ,0,8“. Der
Bodenrichtwert ist geeignet im Sinne von § 16 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV. Allerdings mussten die
Grundstlcksmerkmale Uberarbeitet und auf einen relativ kleinen Teilbereich der bisherigen
Bewertungszone bezogen werden.

Der vorlaufige Vergleichswert des Vergleichswertverfahrens mit Vergleichspreisen (Bodenanteilen)
bebauter Grundstiicke erhalt ein Gewicht von ,,0,4“. Es kénnen sieben Vergleichspreise verwertet
werden; die Streuung um den Mittelwert ist noch moderat. Zwei Vergleichspreise weichen starker
ab.

Der vorlaufige intersubjektiv geschatzte Vergleichswert erhdlt ein Gewicht von ,0,3“. Die
Einzelschatzungen streuen geringfligig. Nur eine Einschatzung weicht starker ab.

Wertermittlungsverfahren Einzelwerte Gewicht G:sg::itln?i"tntel
e P | e | 02 | aosse
Vergleichswert aus Bodenrichtwertverfahren 110,25 EUR/m? 0,8 88,20 EUR/m?
e e | seiem | 03| sssam
Intersubjektive Schatzung 122,86 EUR/m? 0,3 36,86 EUR/m?

1,6 183,37 EUR/m?
Ergebnis: 114,61 EUR/m?

Der gewogene Mittelwert von 114,61 EUR/m? aus den Einzelwerten wird zugunsten der Eigentiimer
aufgerundet.

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Dresden



GA-Nr.101-51-2015 Zonale Anfangs- und Endwerte Sanierungsgebiet Dresden-Plauen S. 150

Damit ergibt sich der vorldufige zonale Anfangswert der Bewertungszone 6 — Reckestralle am
Wertermittlungsstichtag 25.06.2015 zu

115,00 EUR/m?.

5.6.1.3.2 Beriicksichtigung des nicht sanierungsbedingten Stralenausbaus

Der vorlaufige zonale Anfangswert ist sachgerecht nach der gesetzlichen Fiktion des § 154 Abs. 2
BauGB ermittelt worden. Danach wurde der am Qualitatsstichtag 26.09.1990 angetroffene desolate
Zustand der in der Bewertungszone gelegenen StralRen den Wertermittlungsverfahren bzw. der
Auswahl der Vergleichspreise zugrunde gelegt. Der ,aulerhalb der Sanierung” durchgefiihrte Ausbau
der Coschitzer StraRe im Jahre 1999 blieb dabei unbericksichtigt. Die aus diesem Ausbau folgende
Bodenwerterhdhung ist jedoch dem zonalen Anfangswert zuzurechnen, da ausschlieRlich nur
sanierungsbedingte Bodenwerterhéhungen ,, abgeschopft” werden dirfen. Der Ausbau fiihrt zu einer
Verbesserung des ErschlieBungszustandes (s. folgenden Abschnitt).

Die Ermittlung der Bodenwerterhdhung erfolgt mit Hilfe des fir die Ermittlung des zonalen Endwerts
der Bewertungszone angewandten Modells Niedersachsen (Berechnungsmodus s. Abschnitt
5.6.2.2.5), indem dort die gutachterlichen Einschatzungen der Missstande und MaRnahmen bei den
Komplexen ,,Struktur, ErschlieBung” und ,,Umfeld, Verkehr, Infrastruktur” dbernommen und bei den
beiden anderen Komplexen ,Bebauung” und ,Nutzung” zu Null gesetzt werden. Damit werden die
Zustande der ErschlieBungsanlagen und ihre Wirkungen vor Beginn der Sanierung und nach
Abschluss der Sanierung hinreichend erfasst. Mit dem daraus folgenden Wertepaar (1,71 | 1,57)
ergibt sich bei dem vorldufigen zonalen Anfangswert von 115,00 EUR/m? eine
erschlieBungsausbaubedingte Bodenwerterhéhung von insgesamt 4,6 % bzw. 5,29 EUR/m2. Vom
Umfang des gesamten Ausbaus der Strallen innerhalb der Bewertungszone her, entfallen gut 35 %
auf den ,,auBerhalb der Sanierung” erfolgten Ausbau der Coschiitzer StralRe. Das macht sodann 1,85
EUR/m? aus. Aufgrund der durch die groRe Verkehrsbelastung der beiden StraRen verursachten
Immissionen wird letztendlich die entsprechende Bodenwerterhohung auf 1,50 EUR/m? etwas
niedriger geschatzt.

Damit ergibt sich der zonale Anfangswert der Bewertungszone 6 - Reckestrale zum
Wertermittlungsstichtag 25.06.2015 endgliltig zu

115,00 EUR/m? + 1,50 EUR/m* = 116,50 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 BaumaBnahmen

Zur Behebung der nach § 136 BauGB vorhandenen stddtebaulichen Missstande wurden in
Bewertungszone 6 - Reckestrale und im gesamten Sanierungsgebiet Dresden-Plauen durch die
offentliche Hand bzw. im Auftrag der 6ffentlichen Hand folgende MaRnahmen umgesetzt:

... Vorrangig zonenbezogen wirkende MaBnahmen:

— Einzelférderung der BaumalRnahme am Geb&ude des privaten Grundstiicks ReckestraRe 2 mit
dem Ergebnis der Instandsetzung/Modernisierung des Gebaudes und eines verbesserten
duBeren Erscheinungsbildes. Die Erneuerung des Gebdudes war AnstoB fiir weitere
Sanierungsmafinahmen im Gebiet.

— Einzelférderung von zwei AbbruchmafRnahmen auf privaten Grundstlicken in Bewertungszone 6.

— Grundhafter Ausbau der Reckestrale und der Stralle Altplauen mit Austausch des
Fahrbahnbelages in Asphalt; Pflasterung der Pkw-Parkflichen sowie der Gehwege; Minderung
des Verkehrslarms und Erhohung der Verkehrssicherheit durch Entfernung der ehemaligen
StralRenbahngleise.

... Gebietsweit wirkende MaRnahmen:

— Einzelférderung weiterer 15 BaumalRnahmen an Gebduden privater Eigentimer im
Sanierungsgebiet,

— Einzelférderung von insgesamt 36 Abbruchmalinahmen im Sanierungsgebiet,

— Verbesserung des Zustandes und der Funktion von ErschlieBungsanlagen verbunden mit
Verringerung der Larm- und Staubimmissionen, sowie teilweiser Entscharfung der
Gefahrdungsstellen fur die Verkehrsteilnehmer, durch barrierefreie Wege,
Gehwegvorstreckungen und die Errichtung einer Tempo-30-Zone.

— Teilforderungen der Sanierung der Kinder- und Jugendeinrichtung im ehemaligen Plauener
Bahnhof,

— Einrichtung von zwei 6ffentlich zugédnglichen Kinderspielplatzen am Zwickauer Platz und an der
Bienertstralle,

— Umgestaltung und Aufwertung des F.-C.-Weiskopf-Platzes, inklusive Stralen, zu einem
attraktiven offentlichen Griinbereich,

— Grundhafter Ausbau der Coschitzer StralRe ,, aullerhalb der Sanierung”.57

>’ Der ,auBerhalb der Sanierung” erfolgte Ausbau der Coschiitzer Stral3e ist — wie beim zonalen Anfangswert —
auch bei der Ermittlung des zonalen Endwerts zu beriicksichtigen. Dieser stellt auf den Grundstiickszustand
nach Abschluss der Sanierung ab.
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5.6.2.1.2 Beschreibung der Endwertzone

Die Bewertungszone 6 ist auch in ihrer Grundsticksstruktur im Vergleich zur Anfangswertqualitat
unverandert geblieben. Fir die Grundsticke sudlich der ReckestraBe ist das Planungsrecht
unverdndert geblieben. Sie liegen weiterhin in einem im Zusammenhang bebauten Ortsteil (§ 34
BauGB). Hingegen werden die Grundstilicke nérdlich der ReckestraBe nunmehr vom Bebauungsplan
Dresden-Plauen Nr. 1, F.-C.-Weiskopf-Platz, welcher am 17.12.1998 in Kraft getreten ist, erfasst (s.
Anlage 3). Der Bebauungsplan schreibt im Wesentlichen fir die betreffenden Grundstiicke den
Bestand fest. Die umgesetzten MalRnahmen der 6ffentlichen Hand haben dazu beigetragen, die
Bausubstanz und das typische Ortsbild zu erhalten bzw. zu verbessern. Zum Wertermittlungsstichtag
stellen sich Bewertungszone 6 und das gesamte Sanierungsgebiet als nahezu durchgangig saniert dar.
Die Bewertungszone 6 selbst hat durch den grundhaften Ausbau der Reckestralle mit Austausch des
Fahrbahnbelages in Asphalt, Pflasterung der Pkw-Parkflichen und der Gehwege sowie der
Entfernung der ehemaligen StralRenbahngleise deutlich an Attraktivitat fir Wohnzwecke gewonnen.

Gemeinsam mit der Zwickauer Stralle haben sich der F.-C.-Weiskopf-Platz und die umliegenden
Bereiche, zu denen auch die Bewertungszone 6 zahlt, wieder zu einem Ortsteilzentrum fiir Handels-
und Dienstleistungsunternehmen entwickelt.

Auch die Erweiterung des Angebotes an Gemeinbedarfseinrichtungen hat dazu beigetragen, die
Wohnlagequalitat aufzuwerten. Dadurch wird Bewertungszone 6 als Wohnstandort gut
angenommen. Ebenso sind die Gewerbeeinheiten, vorwiegend in den Erdgeschosslagen,
nachgefragt.

Das baureife Land ist einheitlich von ,, mittlerer” Wohnlage. Eine Geschaftslage ist nicht gegeben.

33 — ReckestralRe, 2015 - Endwertqualitat
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5.6.2.1.3 Darstellung des zonalen Endwertgrundstiicks

Die bodenwertbeeinflussenden Merkmale des zonalen Endwertgrundstiicks der Bewertungszone 6 -
Reckestralie ergeben sich zum Qualitats- und Wertermittlungsstichtag 25.06.2015 wie folgt:

Zonales Endwertgrundstiick Bewertungszone 6 — ReckestraBe

Ortliche Lage einheitliche Lage innerhalb der Bewertungszone

Entwicklungszustand sanierungsbeeinflusster Zustand (SB), baureifes
Land

Wohnlage ,mittel”

Geschéftslage keine

Art der baulichen Nutzung Eigenart wie Allgemeines Wohngebiet (WA)

Erganzung zur Art der Nutzung Wohn- und Geschaftshduser (WGH)
Mehrfamilienhduser (MFH)

Anzahl der Vollgeschosse (Z) \

Bauweise offene Bauweise (0)

Geschossflachenzahl (GFZz) 1,2

GrundstiicksgroRe 600 m?

ErschlieBungsanlagen (Zustand, Ausstattung) gut

Erreichbarkeit von Gemeinbedarfseinrichtungen gut

Abgabenrechtlicher Zustand frei

5.6.2.2 Wertermittlung

5.6.2.2.1 Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen unbebauter Grundstiicke

Fir den Zeitraum vom 28.10.2009 bis zum Wertermittlungsstichtag 25.06.2015 liegen die in der
folgenden Tabelle aufgefiihrten sanierungsbeeinflussten Kaufpreise flir unbebaute Grundsticke vor.
Der Kauffall Bienertstrale vom 21.01.2010 liegt zwar im Sanierungsgebiet, jedoch nicht in
Bewertungszone 6. Der Ausgleichsbetrag wurde bereits abgeldst. Dementsprechend wird unterstellt,
dass die durch die Sanierung bewirkten Qualitdtsverbesserungen bereits bei der Kaufpreisfindung
durch die Vertragsparteien wertmaRig Berlicksichtigung fanden. Die Kaufpreispriifung im Rahmen
des § 153 BauGB i. V. m. § 144 BauGB war somit entbehrlich. Die Verwendung als Vergleichspreis zur
Endwertqualitat ist gerechtfertigt.

Die beiden weiteren Kauffdlle liegen in Vergleichsgebieten mit vergleichbarer stadtebaulicher
Struktur. Bei den Vergleichsgebieten handelt es sich um Gebiete mit einer offenen Bauweise und
einer dhnlichen Bebauungsstruktur. Die StraRen und Gehwege weisen einen dhnlichen sanierten
Zustand auf, wie er auch in der Bewertungszone 6 zur Endwertqualitdt anzutreffen ist. Es liegen keine
stadtebaulichen Missstdande im Umfeld vor. Alle Kauffélle sind abgaben- und beitragsfrei.

Die Vergleichsgrundstiicke unterscheiden sich im Mal der baulichen Nutzung (GFZ) und eins
geringflgig in der Lage vom zonalen Endwertgrundstiick. Der Ausgleich der Abweichungen in der GFZ
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geschieht mit der Formel nach Seele (s. Abschnitt 4.3.3.2). Der Lageunterschied wird sachverstindig
ausgeglichen. Die allgemeinen Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag werden mit der
Bodenrichtwertindexreihe fiir den Grundstiickstyp ,Einzelhduser, offene Bebauung” berlicksichtigt
(s. Abschnitt 4.3.2.5).

Kauffille, unbebaut
[ 1 | 2 | 3 | a | s | 7 8 9 | 10 | 113 | 12 [ 13 | 1a |15
. . Wert zum . . -
ngaben zu den Vergleichspreisen ) npassung an das Wertermittlungsobje
Angab den Vergleichsp Stichtag Anp g an das Wert ttlungsobjekt A
n
. Kaufpreis, Kaufpreis |patum des| wert. | 22967 | 25.06.2015-1225 | VoM | |age _ e | werte- | -
e bwu- Flache | ——— Kauffall rele preis- GEZ sonstiges | angepasste tabelle .
bereinigt Flache auttalls vante index Wert 5,5 x 1225 1,2 Lagean- Vergleichs- ohne Aus :
passungs- reise P

GFz |28.10.2008= Wert 5,7 Anpassung nad h 3 i n
£ m? €/m* | TT/MM/1 100 e i faktor reifer | 7

Bienertstr. 82.500| 970 85,05 |20.01.10| 0,56 101,5 102,65 161,30 09 1,0 145,17 1,0 145,17

Rudolf-Renner-str. 54.600| 422 129,38 |30.10.12( 1,30 104,9 151,09 145,28 1,0 1,0 145,28 1,0 145,28

Am Lehmberg 75.000| 780 96,15 |23.03.15| 0,80 | 121,5 96,95 121,18 1,0 1,0 121,18 1,0 121,18

Mittel: | 137,21 | 3,0
Ausreiler > Mittel + 30% 178,38
AusreiBer > Mittel - 30% 96,05
Mittel ohne AusreiRer:| 137,21 €/m?
Standardabweichung des Mittels: +/- 8,02 €/m?

Der vorldufige Vergleichswert auf der Grundlage des Vergleichswertverfahrens mit Vergleichspreisen
unbebauter Grundstlcke betrdagt am Wertermittlungsstichtag 25.06.2015 zur Endwertqualitat
137,21 EUR/m?.

5.6.2.2.2 Komponentenverfahren

In Bewertungszone 6 ergibt sich aufgrund der SanierungsmaRnahmen eine Steigerung der Lagegunst
fir Wohnzwecke und dartiber hinaus ein allgemeiner Sanierungsvorteil.

... Verbesserung der Wohnlage

Die durchgefiihrten MalRnahmen bewirken eine verbesserte ErschlieBungssituation und
Ansehnlichkeit. Durch die Einstellung des Straenbahnbetriebs und die Entfernung der Gleise in der
Reckestralle hat sich die Wohnlage in Bewertungszone 5 deutlich verbessert. Das erweiterte Angebot
an Gemeinbedarfseinrichtungen (Kinder- und Jungendeinrichtung Plauener Bahnhof), aber
insbesondere die aufgewerteten oOffentlichen Bereiche im Sanierungsgebiet (neue Grin- und
Freiflachen, neue Kinderspielplatze) tragen ebenfalls zu einer Verbesserung der Wohnlage bei.

Die unmittelbare Nachbarschaft zum neu gestalteten und von der Bevdlkerung gut angenommenen
F.-C.-Weiskopf-Platz wirkt sich positiv auf die Gewerbeeinheiten in Bewertungszone 6 aus.

Samtliche MaBnahmen der 6ffentlichen Hand bewirken eine Verbesserung der Wohnlage von einer
»einfachen bis mittleren” auf eine , mittlere” Wohnlage. Der Ausbau der Coschitzer Stralle gilt als
mit bericksichtigt.
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Dieser Wohnlagenverbesserung wird mit der Halfte des relativen Wertunterschieds zwischen
»einfacher” und ,mittlerer” Wohnlage von 21,5 % (siehe 4.3.3.2) - also mit 10,8 % - quantifiziert.
Dementsprechend ergibt sich bei einem vorldufigen zonalen Anfangswert®® von 115,00 EUR/m? eine
sanierungsbedingte Bodenwertsteigerung von:

10,8 )
115,00 EUR/m? X To0 = 12,42 EUR/m*".
Die sanierungsbedingte Wohnlageverbesserung schlie8t die Verbesserung des ErschlieRungszustands
von ,unzureichend” in ,gut” mit ein.

... Allgemeiner Sanierungsvorteil

Der allgemeine Sanierungsvorteil wird vom Gutachterausschuss einheitlich im Wege intersubjektiver
Schatzung zu 4 EUR/m? des baureifen Landes angesetzt.

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

... vorldufiger Vergleichswert fiir den zonalen Endwert

Der vorldufige Vergleichswert flr den zonalen Endwert ergibt sich nach dem Komponentenverfahren
am Wertermittlungsstichtag 25.06.2015 demnach zu

Vorlaufiger zonaler Anfangswert 115,00 EUR/m?

e Zuzlglich Verbesserung der Wohnlage 12,42 EUR/m?

e zuzlglich allgemeiner Sanierungsvorteil 4,00 EUR/m?

zonaler Endwert Komponentenverfahren | 131,42 EUR/m?

*® Da die gesamte Bodenwerterhdhung Gegenstand der Schatzung im Komponentenverfahren ist, ist anstelle
des zonalen Anfangswerts in Héhe von 116,50 EUR/m?, der den nicht sanierungsbedingten Ausbau der
Coschitzer StraBe berlcksichtigt, auf den vorliufigen zonalen Anfangswert in Héhe von 115,00 EUR/m?
abzustellen.
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5.6.2.2.3 Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen bebauter Grundstiicke

Fiir den Zeitraum vom 28.10.2009 bis zum Wertermittlungsstichtag 25.06.2015 liegen die in der
folgenden Tabelle zusammengestellten sanierungsbeeinflussten Kaufpreise fir bebaute Grundstiicke
vor.

Die Kauffalle Reckestralle vom 12.05.2014, 17.07.2014 und 25.02.2015 liegen in der Bewertungszone
6 selbst. Der Ausgleichsbetrag wurde bereits abgeldst. Dementsprechend wird unterstellt, dass die
durch die Sanierung bewirkten Qualitatsverbesserungen bereits bei der Kaufpreisfindung durch die
Vertragsparteien wertmaRig Berlicksichtigung fanden. Die Priifung im Rahmen des § 153 BauGB i. V.
m. § 144 BauGB war somit entbehrlich. Die weiteren Kauffélle liegen in Vergleichsgebieten mit
vergleichbarer stadtebaulicher Struktur. Bei den Vergleichsgebieten handelt es sich um Gebiete mit
einer offenen Bauweise und einer dahnlichen Bebauungsstruktur. Die Stralen und Gehwege weisen
einen dhnlichen sanierten Zustand auf, wie er nunmehr in der Bewertungszone 6 zur Endwertqualitat
anzutreffen ist. Es liegen keine stadtebaulichen Missstande im Umfeld vor. Alle Kauffille sind
abgaben- und beitragsfrei.

Zum zonalen Endwertgrundstiick unterschieden sich die Grundstiicke — abgesehen von der Bebauung
— lediglich im MaR der baulichen Nutzung (GFZ), insbesondere liegen keine wertrelevanten
Lageunterschiede vor. Der Ausgleich der Abweichungen in der GFZ geschieht mit der Formel nach
Seele (s. Abschnitt 4.3.3.2). Die allgemeinen Wertverhiltnisse am Wertermittlungsstichtag werden
mit der Bodenrichtwertindexreihe fir den Grundstlckstyp ,Einzelhduser, offene Bauweise”
beriicksichtigt (s. 4.3.2.5).

Wert in
Lage- EUR/m? Zur
berechneter Kauf- Korrigierter | GFZ-An- | BRW-Index | an- Zum Auswert-
Kaufpreis | Fidche | Bauland Sachwert |preis/Sach- | Bodenwert | passung | 28.10.2009 | pass- | Gewicht| 25.06.2015 ung
Lage Datum (EUR) (m?) (m?) | GFZ |gemaB KPS* wert EUR/m?* auf 1,2 =100 ung p =122,5 |geeignet?| Anm.
Schulberg 17.11.2011)| 463.000( 800 200)| 0,82 534.360 0,87 83,52 102,87 103,89 1,0 1,0 121,29 ja
Zbllmener Str. 04.06.2013) 798.000( 660 660) 1,47 576.034 1,39 155,12 140,88 108,4 1,0 1,0 159,20 ja
Libecker Str. 18.07.2013| 835.000| 660 660| 2,06 925.646 0,90 117,00 92,58 109,1 1,0 1,0 103,95 ja
Reckestr. 12.05.2014| 630.000| 516 516|133 620.126 1,02 102,00 97,02 1157 1,0 1,0 102,72 ja abgeldst]
Reckestr. 17.07.2014| 480.000{ 548 548|140 339.370 141 152,28 141,40 117,0 1,0 1,0 148,05 ja abgeldst]
Gottfried-Keller-Str. | 19.09.2014| 420.000| 690 690|165 270.768 1,55 185,54 160,23 118,3 1,0 1,0 165,92 ja
Reckestr. 25.02.2015| 870.000| 550 590|137 454 360 1,91 191,00 179,15 121,2 1,0 1,0 181,07 ja abgelast]
* automatisierte Kaufpreissammlung WF-AKUK 7.0 982,20
gewichtetes Mittel: 140,31 EUR/m*
Ausreiler > Mittel+ 30% 182,41
AusreiBer=Mittel-  30% 98,22
Mittel ohne Ausreifer:| 140,31 EUR/m?

Der vorldufige Vergleichswert auf der Grundlage des Vergleichswertverfahrens mit Vergleichspreisen
bebauter Grundstiicke betragt am Wertermittlungsstichtag 25.06.2015 zur Endwertqualitat 140,31
EUR/m?2.
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5.6.2.2.4 Modell Niedersachsen

Mit dem Modell Niedersachsen erfolgt eine weitere unabhangige Ermittlung der
sanierungsbedingten Bodenwerterhohung. Hierfir werden die stadtebaulichen Missstande und
daraus folgende Sanierungsmalnahmen, auch unter Bericksichtigung der Coschiitzer StraRe,
entsprechend den Tabellen aus den Anlagen 9 und 10 klassifiziert (siehe auch 4.3.3.3). 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 ,,MaBnahmen” sind die , Klassen” ausformuliert. Liegt der Wert in
der Spalte ,Klasse” zwischen zwei Formulierungen, so werden in der Regel beide genannt.

Komplexe Missstande Klasse MaRBnahmen Klasse
Bebauung gering instandsetzungs- u. 4,57 |einfache Modernisierung und 4,43
(Gebiet) modernisierungsbeduirftig (4) Instandsetzung (4)

instandsetzungs- u. mittlere Modernisierungs- u.
modernisierungsbedurftig (5) Instandsetzung (5)
Struktur, vorhandene Erschliefung in Teilen 1,71 | einzelne MalRnahmen (1) 1,43
ErschlieBung | ergdnzungsbediirftig (2) gezielte Ergdnzung vorhandener
(Objekt) ErschlieRungsanlagen (2)
Nutzung geringe Beeintrachtigungen und 3,43 | einzelne MaRnahmen bezogen auf 3,21
(Objekt) stérende bauliche Nebenanlagen (3) mehrere zusammenhangende
Gemengelage mit geringen Grundstuicke und Beseitigung
Beeintrachtigungen (4) storender baulicher Nebenanlagen
(3)
Umfeld, Infrastruktur insgesamt 5,14 | Ergdnzung und Verbesserung der 4,86
Verkehr, erganzungsbediirftig (5) Infrastruktur (5)
Infrastruktur
(Gebiet)
Summe: | 14,85 Summe:| 13,93
Mittel: | 3,71 Mittel: | 3,48

Mit dem Wertepaar (3,71 | 3,48) kann unmittelbar in der Wertmatrix oder mittels der zugrunde
liegenden Regressionsfunktion (Abschnitt 4.3.3.3) die sanierungsbedingte Bodenwerterhohung
abgegriffen bzw. berechnet werden. Mit dieser ergibt sich der vorlaufige Vergleichswert auf
Grundlage des Modells Niedersachsen am Wertermittlungsstichtag 25.06.2015 zur Endwertqualitat
zu:
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Vorlaufiger zonaler Anfangswert> 115,00 EUR/m?
Klassifizierte Missstande im Mittel 3,71
Klassifizierte Mallnahmen im Mittel 3,48

. . N 10,8 %
sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung 12,42 EUR/m?
zonaler Endwert Mod. Niedersachsen 127,42 EUR/m?

5.6.2.3 Bemessung des zonalen Endwerts

Der vorlaufige Vergleichswert des Vergleichswertverfahrens mit Vergleichspreisen unbebauter
Grundstilckes erhalt ein Gewicht von ,0,2“. Es sind lediglich drei Vergleichspreise vorhanden. Der
Vergleichswert weicht indes nur relativ wenig von den Ergebnissen des Komponentenverfahrens und
des Modells Niedersachsen ab.

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

Der vorlaufige Vergleichswert des Vergleichswertverfahrens mit Vergleichspreisen (Bodenanteilen)
bebauter Grundstlicke erhédlt ein Gewicht von ,0,1“. Die Anzahl von sieben Vergleichspreisen ist
ausreichend. Die Vergleichspreise streuen jedoch weit um den Mittelwert.

Der vorlaufige Vergleichswert des Modells Niedersachsen wird mit dem Gewicht ,,0,9° verwendet.
Einige Missstande und Malinahmen kdnnen nur sachlogisch in den Klassifikationsrahmen eingepasst
werden.

> Da die gesamte Bodenwerterhéhung Gegenstand im Modell Niedersachsen ist, ist anstelle des zonalen
Anfangswerts in Héhe von 116,50 EUR/m?, der den nicht sanierungsbedingten Ausbau der Coschiitzer StraRe
berticksichtigt, auf den vorldufigen zonalen Anfangswert in Hohe von 115,00 EUR/m? abzustellen.
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. . i Anteil am
Wertermittlungsverfahren Einzelwerte Gewicht .
Gesamtmittel
Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen
. 137,21 EUR/m? 0,2 27,44 EUR/m?

unbebauter Grundstiicke

Komponentenverfahren 131,42 EUR/m? 0,9 118,28 EUR/m?

Vergleichswertverfahren mit Vergleichspreisen

. . 140,31 EUR/m? 0,1 14,03 EUR/m?
(Bodenanteilen) bebauter Grundstlicke
Modell Niedersachsen 127,42 EUR/m? 0,9 114,68 EUR/m?
2,1 274,43 EUR/m?

Ergebnis: 130,68 EUR/m?

Der gewogene Vergleichswert von 130,68 EUR/m? aus den Einzelwerten wird zugunsten der
Eigentiimer abgerundet.

Damit ergibt sich der zonale Endwert der Bewertungszone 6 — Reckestrale am
Wertermittlungsstichtag 25.06.2015 zu

130,50 EUR/m?.

5.6.3 Sanierungsbedingte Bodenwerterhohung

Die sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung fiir das zonale Anfangswertgrundstiick der
Bewertungszone 6 ergibt sich aus der Differenz des zonalen Endwerts (5.6.2) und des endglltigen
zonalen Anfangswerts (5.6.1)

130,50 EUR/m? - 116,50 EUR/m? = 14,00 EUR/m?.

Das Ergebnis ist frei von der Bodenwerterhéhung, die durch den ,,auRerhalb der Sanierung” erfolgten
Ausbau des von der Bewertungszone erfassten Abschnitts der Coschiitzer Stralle bewirkt worden ist.
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6 Beschluss iiber die zonalen Anfangs- und Endwerte

Der Gutachterausschuss flr Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Dresden hat in seiner Sitzung
vom 22.11.2016 fiir das Sanierungsgebiet Dresden-Plauen zum Bewertungsstichtag 25.06.2015 die in
der Tabelle aufgefiihrten zonalen Bodenwerterhéhungen nach § 154 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Zonaler Zonale sanierungsbedingte
Zonen- . Zonaler Endwert N
Nr Bezeichnung Anfangswert Bodenwerterhohung
) EUR/m?
[EUR/m?] [EUR/m?] [EUR/m?]

1 Plauener Niederdorf/ 55,00 62,50 7,50

Hofmuhlenstralle

2 Zwickauer StralRe 132,00 151,50 19,50
3 Klingenberger Strale 112,00 126,00 14,00
4 Chemnitzer Stralle 101,00 106,50 5,50
5 F.-C.-Weiskopf-Platz 145,00 164,50 19,50
6 Reckestrale 116,50 130,50 14,00

Dipl.-Ing. Topfer

Vorsitzende des Gutachterausschusses
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7 Anlagen

Anlage 1: Abgrenzung Sanierungsgebiet

Anlage 2: Malnahmenplan

Anlage 3: Bebauungsplan Nr. 71, Dresden-Plauen Nr. 1, F.-C.-Weiskopf-Platz

Anlage 4: Besondere sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwerte zum 28.10.2009

Anlage 5: Besondere sanierungsbeeinflusste Bodenrichtwerte zum 28.10.2009

Anlage 6: Bewertungszonen

Anlage 7: Zonale Anfangswerte zum Wertermittlungsstichtag 25.06.2015

Anlage 8: Zonale Endwerte zum Wertermittlungsstichtag 25.06.2015

Anlage 9: Modell Niedersachsen Klassifikationsrahmen der Missstande

Anlage 10: Modell Niedersachsen Klassifikationsrahmen der MalRnahmen

Anlage 11: Gesetzliche Grundlagen und Fachliteratur

Anlage 12: Bildnachweis
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Anlage 9 - Modell Niedersachsen, Klassifikationsrahmen der Missstande

Klassifikationsrahmen fiir stadtebauliche Missstinde

Komplex | Bebauung Struktur — Nutzung - Umfeld -
Eigentumsver- Verdichtung, Verkehr,
Klasse héltnisse, innere Gemengelage Infrastruktur
ErschlieBung
0 Intakt Glinstig funktionsgerecht Gut
1 tiberwiegend intakt {iberwiegend glinstig tberwiegend liberwiegend gut
funktionsgerecht
2 geringe / kleine Mangel vorhandene Erschlie- geringe Beeintrachtigungen | in Teilen ver-
Bung in Teilen besserungsbeddirftig
erginzungsbediirftig
3 mehrere einzelne Mangel Zuganglichkeit der geringe Beeintrach- einige Infrastruktur-
Grundstiicke ungiinstig | tigungen und stérende einrichtungen fehlen
bauliche Nebenanlagen
4 gering instandsetzungs- und unzweckmaRig Gemengelage mit geringen | Verkehrssituation
modernisierungsbedrftig Beeintrachtigungen verbesserungsbeddrftig
5 instandsetzungs- und Grundstiickszuschnitt hohe Verdichtung oder Infrastruktur insgesamt
modernisierungsbeddirftig ungiinstig nicht ausreichende bauliche | ergdnzungsbediirftig
Nutzung
6 im Wesentlichen ErschlieBungssituation tibermaRige Verdichtung Verkehrsanbindungen
instandsetzungs- und unzureichend mangelhaft, Parkmog-
modernisierungsbediirftig lichkeiten nicht in aus-
reichendem Umfang
7 grundlegend instand- stark zersplitterte stérende Gemengelage Behinderungen durch den
setzungs- und moderni- Grundstlcksstruktur Verkehr, Infrastruktur
sierungsbediirftig unzureichend
8 grundlegend instand- ErschlieBungs- wie Ver- | hohe Verdichtung und keine Parkmaglichkeiten,
setzungs- und sanierungs- und Entsorgungs- stérende Gemengelage, flieRender Verkehr
bediirftig (zeitgemaRe Wohn- | einrichtungen Beeintrachtigung durch liberlastet, Infrastruktur
und Arbeitsverhaltnisse nicht | unzureichend Altbausubstanz im Prinzip nicht
gewahrleistet) vorhanden
9 sehr starker Sanierungs- mangelhafte Gesamt- tiberméaRige Verdichtung ungeniigende Gesamt-
bedarf (gesunde Wohn- und situation und stérende Gemengelage | situation
Arbeitsverhaltnisse nicht
gewihrleistet)
10 baufillig unzumutbare unzumutbare Verhaltnisse keine funktionsgerechte

Gesamtsituation

Ausstattung




Anlage 10 - Modell Niedersachsen, Klassifikationsrahmen der MaBnahmen

Klassifikationsrahmen fiir stadtebauliche MaRnahmen

Kom- Bebauung Struktur —, Nutzung - Umfeld -

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

Klasse ErschlieRung

0 keine MaRnahmen keine MaRnahmen keine MaRnahmen keine MaBnahmen
einzelne MaRnahmen | einzelne MaRnahmen einzelne MaRnahmen einzelne, kleinere

1 bezogen auf einzelne MaRnahmen

Grundstiicke
gezielte Behebung gezielte Ergdnzung einzelne MaRnahmen einzelne Ergédnzungen
der Méangel vorhandener Erschlie- bezogen auf mehrere

2 Rungsanlagen zusammenhdngende

Grundstlicke
einzelne Moder- Verbesserung der einzelne MaRnahmen gezielte Ergdnzung der
nisierungs- und Zuginglichkeit von bezogen auf mehrere Infrastruktur
Instandsetzungs- Grundstlicken zusammenhéngende

3 maRnahmen Grundstiicke und Be-

seitigung stérender baulicher

Nebenanlagen
einfache Verbesserung der mehrere MaRnahmen Ausbau von Rad- und
Modernisierung und ErschlieRungssituation bezogen auf die FuRBwegen, Verbesserung fiir

4 Instandsetzung Gemengelage den ruhenden Verkehr
mittlere Moderni- Flachentausch, Veranderung des Mafes der Ergdnzung und Verbesserung

5 sierung und vereinfachte Umlegung baulichen Nutzung der Infrastruktur
Instandsetzung
umfassende Ergdnzung der Entkernung Erweiterung des &ff. Ver-
Modernisierung und ErschlieBungs-anlagen kehrsnetzes und Ver-
Instandsetzung besserung der Anschluss-

6 maoglichkeiten fir den
Individualverkehr, Schaffung
von weiteren
Parkmaglichkeiten

durchgreifende Neuaufteilung (Umlegung) | MaRnahmen zur Beseitigung | Umlenkung des flieRenden
Modernisierung und oder Verringerung von Verkehrs, Ausstattung mit

7 Instandsetzung Emissionen Infrastruktureinrichtungen
durchgreifende durchgreifende Verdnderung hinsichtlich Art | Schaffung von Park-platzen,
Instandsetzung und Malnahmen und MaR d. baulichen Parkhdusern,

Sanierung, sowie Nutzung und MaRnahmen zur | Verkehrsumleitungen,

8 Neubebauung Beseitigung oder Ver- Ausstattung mit Infra-
einzelner ringerung von Emissionen, struktureinrichtungen
Grundstiicke Freilegung von Grund-

stiicken, Begriinung
iberwiegend grundlegende Verdnderung hinsichtlich Art | Anlage verkehrsberuhigter
Neubebauung oder Umstrukturierung und MaR d. baulichen Zonen, auch
9 aufwindige Sanierung | (Umlegung) Nutzung und Umsetzungvon | Fulgdngerzonen und

Betrieben

Ausstattung mit
Infrastruktureinrichtungen

Neubebauung

umfassende Neuordnung
und ErschlieBung
(Umlegung)

umfassende Umnutzung

umfassende Verbesserung
der Verkehrssituation und
Neuausstattung mit

Infrastruktureinrichtungen
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Landeshauptstadt Dresden
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Abbildungen:
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