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Auswirkungen von Hochwasser — Entwicklung der
Bodenrichtwerte in ausgewahlten séchsischen Stadten

Romy Brodner*

Zusammenfassung

Anhand der empirischen Untersuchung der Bodenrichtwertentwicklung und der Zahl der
Grundstiickstibertragungen (Kauffallgeschehen) in festgesetzten Uberschwemmungsgebieten
kdénnen Zusammenhdnge zwischen Wertentwicklung und Hochwasser abgeleitet werden.
Ausgewahlte Aspekte der Bewertungsliteratur und des Hochwasserrisikomanagements finden
Eingang in die Betrachtung.

Schlisselworter

Hochwasser, Risikomanagement, Gutachterausschuss, bebaute Grundstiicke, Bodenrichtwert-
und Kauffallanalyse

JEL-Classificaton: Q51, Q54, R14

* Technische Universitdt Chemnitz, Lehrstuhl fir Volkswirtschaftslehre I, Thiringer Weg 7, D-09107 Chem-
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Auswirkungen von Hochwasser — Entwicklung der
Bodenrichtwerte in ausgewahlten sdchsischen Stadten

Romy Brddner

1. Einleitung

Im Juni 2013 wurden groBe Teile Osterreichs, Ungarns, Deutschlands, Polens, der Schweiz
und der Tschechischen Republik Uberflutet. 25 Menschen kamen ums Leben. Die Gesamt-
schaden beliefen sich auf 11,7 Mrd. Euro.! Weltweit betrachtet sind zwischen 1980 und 2015
knapp 30 Prozent der gesamten finanziellen Kosten wetterbedingter Schadensereignisse auf
Uberschwemmungen und Massenbewegungen zuriickzufiihren.? Experten rechnen bei einem
Voranschreiten des Klimawandels mit einer Zunahme der Haufigkeit und Intensitat von ext-
remen Wetterereignissen.®

Ausgeprégte Niederschldge, mangelnde Flachenvorsorge, ein Sicherheitsgefiihl durch be-
stehende Hochwasserschutzeinrichtungen, hohe Sachwerte in Uberflutungsgebieten und die
Vernachl&ssigung eigener VVorsorgemafnahmen sind nur eine Auswahl an Grinden fur den
Anstieg des Hochwasserrisikos.* Die Schaden durch das Juni-Hochwasser® 2013 haben ge-
zeigt, dass weiterhin Forschungsbedarf fur ein verbessertes Instrumentarium des Hochwasser-
risikomanagements besteht.

Rechtlich gesehen unterliegt das Hochwasserrisikomanagement in Deutschland der kon-
kurrierenden Gesetzgebung. Die auf europdischer Ebene existierende Hochwasserrisikoma-
nagement-Richtlinie (2007/60/EG) wurde géanzlich in nationales Recht umgewandelt und fin-
det sich in Abschnitt sechs des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG). Dementsprechend sind die
Lander dazu verpflichtet, Hochwasserrisikokarten und Management-Pléne flr die betroffenen
Flussgebiete zu erstellen und fortzuschreiben. Zudem obliegt ihnen die Konzeption und Um-
setzung von konkreten MaRnahmen gegen Hochwasser.°

Technische Bauwerke und Warnsysteme schiitzen nur bedingt vor Uberflutungen. Bemes-
sungsgrenzen’, menschliches Versagen und die Fehleinschatzung der potentiellen Gefahr sind
Faktoren, die stets beachtet werden mussen. Ziel sollte es daher sein, hochwasserangepasst zu
leben — mit madglichst geringen persénlichen und 6konomischen Schaden im Ereignisfall. Da-

L vgl. Ellenrieder und Maier 2014, S. 22.

2Vgl. Munich Re 2016.

$Vgl. IPPC 2014.

*Vgl. Hoppe 2008, Munich Re 2013, Kron 2005.

® Eine Differenzierung der Begriffe Hochwasser und Uberschwemmung ist fir den Inhalt der Arbeit nicht ent-
scheidend, sodass beide gleichbedeutend verwendet werden.

¢ Vgl. Umweltbundesamt 2011, S. 37 f.

" Fiir technische Hochwasserschutzanlagen gelten definierte Schutzgrenzen auf Grundlage von giiltigen amts-
hydrologischen Bewertungen. So muss bspw. ein festgelegter Wasserdurchfluss gewahrleistet werden.
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fur sind die Kompetenzen der Bereiche ,,technische Schutzmanahmen* und ,,6ffentliche Da-
seinsvorsorge® mit denen der Raumplanung, Bauvorsorge, Verhaltensvorsorge und Informa-
tionsokonomie zu verknupfen.

Das vorliegende Papier orientiert sich dabei an ersten Erkenntnissen zum Thema Hoch-
wasserschutz in Sachsen. 2013 entstand im Rahmen der Masterarbeit eine 6konomische Un-
tersuchung verschiedener Internalisierungsstrategien zur Reduzierung von Hochwasserscha-
den. Es stellte sich heraus, dass die Verknupfung von privatem und staatlichem Hochwasser-
schutz am erfolgversprechendsten sei. Mal3geblich ist, Blrger von Beginn an in den Entschei-
dungsprozess einzubeziehen und uber Risiken, mégliche Vermeidungsstrategien und potenti-
elle Schaden aufzukléren.® Dieses Wissen bildet den Ausgangspunkt fiir die folgende Studie.
Dabei ist es nicht das Anliegen, die Ursachen und den Verlauf eines Hochwassers darzustel-
len. Der Fokus liegt auf den kurz- und langfristigen Folgen. Im Zentrum dieser Arbeit steht
die Analyse von Bodenrichtwerten® bebauter Grundstiicke und die Frage, ob sich Gefahrdun-
gen durch Uberschwemmungen auf den Wert von Grundstiicken auswirken. Potentielle Kauf-
interessenten sollen so frih wie mdglich auf die drohende Gefahr aufmerksam gemacht und
zu entsprechenden Schutzmalinahmen verpflichtet werden.

Die Basis bildet eine breite empirische Untersuchung der Bodenrichtwertentwicklung in
festgesetzten Uberschwemmungsgebieten von 43 sachsischen Stadten fiir den Zeitraum von
2000 bis 2015. Zudem soll analysiert werden, inwieweit vergangene Hochwasserereignisse
die Kauffallzahlen in den betroffenen Gebieten beeinflussen. Bisherige Studien versuchen
zumeist das Hochwasserrisiko fur Immobilienwerte als genauen Wertminderungsfaktor dar-
zustellen.’® Im Gegensatz dazu sollen die Bodenrichtwerte hier als Indikator und nicht als
Untersuchungsgegenstand fir die Uberschwemmungsgefahr dienen.

Im folgenden Teil der Arbeit werden die Grundbegriffe geklart und Mdglichkeiten des
Hochwasserschutzes vorgestellt. AnschlieRend beschéftigt sich Kapitel 3 mit den gesetzlichen
Rahmenbedingungen und der Erfassung von Bodenrichtwerten. Der vierte Gliederungspunkt
stellt die Methodik der empirischen Untersuchung vor und présentiert die Erkenntnisse aus
der Analyse der Zeitreihen der Bodenrichtwerte und Kauffalle. Schlie3lich werden die Ergeb-
nisse zusammengefasst und in den theoretischen Kontext eingeordnet. Ein kurzer Ausblick
auf die anschlielende volkswirtschaftliche Untersuchung im Rahmen des Forschungsprojek-
tes beschlief3t die Arbeit.

& Vgl. Brodner 2013.

® Durchschnittlicher Preis pro Quadratmeter (m?) einer in den Grundstiicksmerkmalen gleichen Zone — vgl.
BauGB 2015.

% vgl. zum Stand der deutschen Bewertungsliteratur: Kirchhain 2016, Kropp 2015, Reinhardt 2011, Ebertz
2008, Geppert 2006.
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2. Hochwasser und Risikomanagement

Wasser ist ein Kernelement des Lebens und wird doch in unregelmaRigen Zeitabstanden zur
Bedrohung. Laut dem Bundesministerium fir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicher-
heit (BMUB) sind Uberschwemmungen

... €in Bestandteil des Naturhaushaltes. Viele Arten und Lebensgemeinschaften

haben sich nicht nur an das Hochwassergeschehen angepasst, sondern brauchen

die regelméRige Uberflutung zur Erhaltung ihrer Lebensraume. Der Mensch hin-

gegen kann sich mit seinem Lebensumfeld nicht immer an die Dynamik eines
Hochwassers anpassen.“ .

Starkniederschlage, Flusshochwasser, Kanalriickstau, Schneeschmelze, Sturmfluten und die
Erh6hung des Grundwasserspiegels konnen Uberflutungen ausldsen. Meist kommt es zu einer
Verknupfung der Ursachen. Beispielsweise flihren langanhaltende kraftige Niederschlége zu
wassergeséttigten Boden mit anschlieBender Erhéhung des Grundwasserspiegels. Hinzu tritt
die Uberlastung der Abwasserkanale, sodass Wasser (iber die Hausanschliisse in die Gebaude
eindringt.*?

Daruber hinaus kdnnen vom Mensch verursachte Eingriffe in den Naturhaushalt die Ereig-
nisse verstarken. So flilhren Gewasserausbau, Verkirzung der FlieBlange durch Kanalisierung,
Landwirtschaft, Versiegelung von Béden und die Nutzung von Wasserkraft im Hochwasser-
fall zu einer Erhéhung der FlieRgeschwindigkeit von Gewassern. Dies wirkt sich durch hohere
Scheitelwellen, verstarkte Bodenerosion, Mitnahme von Treibgut, Verklausungsgefahr an
Engstellen und einer Verkiirzung der Reaktionszeit negativ aus.*?

Im Allgemeinen unterscheidet man zwei Arten von Hochwasser: Flusshochwasser und
Sturzfluten. Die erstgenannte Kategorie ist gekennzeichnet durch langanhaltende Uber-
schwemmungen in groRen Flusseinzugsgebieten bei relativ guter Vorhersagbarkeit. Charakte-
ristisch fir Sturzfluten sind kurzzeitige, lokal begrenzte Starkregenereignisse, die schnell
wieder abflielen. Eine effektive Vorwarnung ist bei dieser raschen Abfolge nur selten mog-
lich.*

Das Schadenspotenzial von Uberschwemmungen bezieht sich auf Personen, Gebaude, Inf-
rastruktur, Sachgiter und Umwelt, die im Ereignisfall in Mitleidenschaft gezogen werden
konnen. Das Hochwasserrisiko ergibt sich aus der Kombination der Eintrittswahrscheinlich-
keit und der potentiellen Schéden. Grundsétzlich sind Hochwasser Naturgefahren. Risiken
treten erst auf, wenn der Mensch in Uberschwemmungsgebieten siedelt. Per Wasserhaus-
haltsgesetz (§ 76 WHG) sind die Bundeslander verpflichtet, Gebiete festzusetzen und mit ge-
sonderten Schutzvorschriften (8 78 WHG) zu versehen, die im statistischen Mittel einmal in

1 BMUB 2016, S. 8.

2vgl. ebd., S. 8.

B vgl. BMUB 2014, S. 8, 109 f.

Y vgl. Ehret und Bardossy 2002, S. 54.
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100 Jahren (HQ 100%) tiberflutet werden.*® Diese natiirlichen Flachen dienen der Entlastung
und dem Rickhalt von Hochwasser, doch deren GroRe hat in den vergangenen Jahren stark
abgenommen. Dicht am Gewasser liegende Siedlungen werden mittels Deichen und anderen
HochwasserschutzmaBnahmen geschiitzt. Deshalb kann nur noch ein Drittel der urspringli-
chen Retentionsflachen im Ereignisfall genutzt werden.!” Die Bundesregierung hat es sich
zum Ziel gesetzt, bestehende Fliachen zu erhalten und wo maglich, naturnahe Uberflutungsge-
biete wiederherzustellen.®

2002, 2010, 2013 — die Erfahrungen aus den Hochwasserereignissen der letzten Jahre ha-
ben in der Bevolkerung und beim Staat zu einer gesteigerten Wahrnehmung gefuhrt, auch
aufgrund der eindrucklichen medialen Berichterstattung. AuRerdem hat sich gezeigt, dass
selbst durch Hochwasserschutzmauern gesicherte Gebiete bedroht sein kdnnen, wobei die
vermeintliche Sicherheit hinter eben diesen Mauern auch die gefdhrdeten Werte und damit
das Schadenspotenzial ansteigen lieR.*

Um sich frihzeitig vor den Folgen von Hochwasser zu schutzen, ist es notwendig, tragfa-
hige Strategien zu entwickeln, die einen angemessenen Umgang mit Uberschwemmungen
erlauben. Das sogenannte Hochwasserrisikomanagement umfasst dabei die Bereiche Vor- und
Nachsorge und die Bewaéltigung der tatsédchlichen Hochwassersituation. Zu den vorbeugenden
MalRnahmen zahlen eine gefahrengerechte Raumplanung, technischer und naturlicher Hoch-
wasserschutz, Bau- und Verhaltensvorsorge sowie finanzielle Ricklagen. Wahrend des Ereig-
nisses geht es um die Abwehr der Gefahrdung fir die Gesellschaft und um die Unterstiitzung
von Betroffenen. Nach dem Hochwasser gilt es, entstandene Schaden zu regulieren und den
Verlauf zu analysieren, um die Ergebnisse in die Schadensverhiitung fir kiinftige Ereignisse
einflieRen zu lassen.”

Technischer Hochwasserschutz allein (Dd&mme, Hochwasserschutzmauern, Rickhaltebe-
cken, Talsperren) stellt kein wirkungsvolles Instrumentarium dar. Die Verknlpfung mit nattr-
lichen Rickhalteflachen, einer angepassten Siedlungsstruktur, einem erhdhten Hochwasser-
bewusstsein, der privaten Eigenvorsorge und einer ganzheitlichen Betrachtung des Flussge-
bietes konnen zu einer Minimierung der Hochwasserschaden fiihren. Dabei erfolgt die Finan-
zierung, mit Ausnahme der Eigenvorsorge, hauptsachlich von 6éffentlicher Seite, auch weil sie
die Kapazitat von privaten Wirtschaftsakteuren in der Regel tiberschreiten wiirde.?

!> Die Kategorisierung von Hochwasserereignissen erfolgt gemaR ihrer Wiederkehrzeit. Anhand des Durchflus-
ses und der Hohe des Wasserstandes werden Uberschwemmungen miteinander verglichen und eingestuft. Ver-
gangene Ereignisse bestimmen so den Schutzgrad (beispielsweise die Deichhéhe) fiir zukiinftige Uberschwem-
mungen.

18 vgl. WHG 2016.

vgl. BMU 2009, S. 4.

8 \/gl. Umweltbundesamt 2011, S. 39 ff.

9v/gl. Rother 2014.

2 v/gl. Miiller 2010, S. 7-11.

2L vgl. Kuhlicke et al. 2013, S. 71 f.
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In der Praxis z&hlt es zu den Aufgaben der Verwaltungseinheiten der Bundeslander, Ge-
waésser zu unterhalten und Hochwasserschutzanlagen bereitzustellen. In Sachsen ist die Lan-
destalsperrenverwaltung fir den Hochwasserschutz der Stauanlagen (Talsperren) und Flief3-
gewasser . Ordnung? zustandig. Kleinere Fliisse (Gewasser I1. Ordnung) fallen gemaR Sach-
sischem Wassergesetz in den kommunalen Zustandigkeitsbereich.?* Hochwasserwarnungen
werden durch das Landeshochwasserzentrum ausgegeben.

Die private Eigenvorsorge ist gesetzlich in § 5 WHG geregelt.?* Demnach ist es die Pflicht
eines jeden potentiell von Uberschwemmungen betroffenen Blirgers, sein Eigentum durch
entsprechende bauliche Manahmen und Verhaltensregeln vorbeugend zu schiitzen.?® Bei der
Wohnortwahl in Gewésserndhe wird das Hochwasserrisiko zur Begleiterscheinung des Le-
bens. Der Erwartungswert entscheidet dariiber, ob das individuelle Risiko zu grof3 oder nied-
rig genug ist, um vor Ort zu leben. Grenzen treten bei aul3ergewohnlichen Ereignissen auf,
denn Jahrhunderthochwasser lassen sich nur schwerlich in das individuelle Kalkil einbezie-
hen und der Schutz ist fast nicht moglich. Die Wahrscheinlichkeit solcher Ereignisse ist ge-
ring, wohingegen die verursachten Schaden sehr groB sein kénnen.?® In diesem Fall helfen
private finanzielle Reserven oder der Abschluss einer Elementarschadenversicherung.

In der Bundesrepublik Deutschland besteht die Mdglichkeit, den privaten Besitz gegen Na-
turgefahren (Erdbeben, Hochwasser, Schneedruck, Starkregen) zu versichern. Im Hinblick auf
die Unsicherheit zukunftiger Ereignisse und individueller Gefahren ist es das Ziel, die Risiken
kollektiv zu verteilen, um damit die Kosten fur die Gesellschaft méglichst gering zu halten.
Dabei wird die Elementarschadenversicherung als freiwillige Zusatzversicherung zur Gewer-
be-, Wohngeb&ude- oder Hausratversicherung abgeschlossen. Die Versicherbarkeit, inklusive
Pramienhdhe und Selbstbehalte, richtet sich nach der persénlichen Risikoexposition.”’ In
Deutschland beliefen sich die versicherten Schaden des Hochwassers 2013 auf 1,8 Mrd. Euro.
Schétzungsweise ein Drittel der gesamten Bevolkerung besitzt einen Versicherungsschutz
gegen Hochwasser. In Sachsen, Sachsen-Anhalt und Thiringen geht man von 40 Prozent
aus.?

Daraus folgt, dass die restlichen Sch&den von anderen Akteuren kompensiert werden mds-
sen. Der Staat, die Gesellschaft und die Betroffenen selbst stehen somit in der Pflicht. Prob-
lematisch ist, dass es in Deutschland fir Naturgefahren und damit einhergehende Schaden
keine Kklar definierten Haftungsregeln gibt. Haufig werden bei katastrophalen Ereignissen von

22 Nahere Informationen siehe Anlage 3 zum SachswWG 2013.

2 \/gl. SachsWG 2013, § 32 Abs. 1.

#vgl. WHG 2016.

% Konkrete MaRnahmen fiir den privaten Bereich sind BMUB 2016, Fischer 2014 und Kommunal Agentur
NRW GmbH 2015 zu entnehmen.

%6 \/gl. Fritsch 2014, S. 269 ff.

2" Entscheidend sind neben der Eintrittswahrscheinlichkeit von Hochwasser die Schadensanfalligkeit des eigenen
Besitzes und die Lage des Wohnortes in potentiellen Gefiahrdungsgebieten. Mittels des Zonierungssystems ZURS
ist es Versicherungsunternehmen moglich, Uberschwemmungsrisiken der Antragsteller einzuordnen. Vgl. Um-
weltbundesamt 2011, S. 56 f., Quinto 2012, S. 30 f., Kénig 2006, S. 93 ff.

% \/gl. Ellenrieder und Maier 2014, S. 22 f.
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staatlicher Seite finanzielle Soforthilfen genehmigt. Allerdings besteht keine Verpflichtung
zur Gewahrung von Hilfen, vielmehr steht der Solidaritdtsgedanke im Vordergrund. Entspre-
chend wird Kritisiert, dass diese Vorgehensweise als Unterstiitzung respektive Belohnung der
Betroffenen fir ihr riskantes Verhalten fungiert. Teilweise wird erwartet, dass im Notfall um-
fangreiche Unterstltzung geleistet und weitere ¢ffentliche PraventionsmaRnahmen installiert
werden.”® Aus diesem Grund gilt es, ein verlassliches Instrumentarium zu entwickeln, das die
Lasten risikogerecht verteilt und Rechtssicherheit gewéhrt. Doch ehe in der Schlussbetrach-
tung dieser Arbeit erste Konzepte aufgezeigt werden, beschaftigt sich Gliederungspunkt 3 mit
dem Thema der Bodenrichtwerte.

3. Ermittlung und Verwendung von Bodenrichtwerten

Unter Bodenrichtwerten versteht man den

.--. durchschnittliche[n] Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstu-
cken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone), die nach ihren
Grundstiicksmerkmalen (8 4 Absatz 2 ImmoWertV), insbesondere nach Art und
MalR der Nutzbarkeit (8 6 Absatz 1 ImmoWertV) weitgehend ubereinstimmen und
fur die im Wesentlichen gleiche allgemeine Wertverhéltnisse (8 3 Absatz 2 Im-
moWertV) vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstuicksflache ei-
nes Grundstucks mit den dargestellten Grundstiicksmerkmalen (Bodenrichtwert-
grundsttick).« .

Zusammengefasst entsprechen Bodenrichtwerte dem statistischen Mittelwert unbebauter Fla-
chen aus den vergangenen Grundstiicksverkaufen. Ziel ist es, Blrgern, Behdrden, Verwaltun-
gen oder dem Fachpublikum die Charakteristika des Bodenwertes aufzuzeigen und so eine
fachgerechte Immobilien- bzw. Grundsticksbewertung zu ermdglichen. Den Gutachteraus-
schussen fir Grundstiickswerte obliegt dabei die flachendeckende Ermittlung der Boden-
richtwerte. Die Erhebung soll bundesweit nach moglichst identischen Rahmenbedingungen
erfolgen, um die Transparenz und Vergleichbarkeit zu gewéhrleisten. Zu den Aufgaben z&h-
len beispielsweise Auskiinfte zur Preisentwicklung, zur Entwicklung der Anzahl der Kauffalle
oder zu wertrelevanten Eigenschaften, wie dem Hochwasserrisiko des betrachteten Grund-
stiicks. Die ermittelten Richtwerte werden in Grundstiicksmarktberichten und frei zugéanglich
in digitaler Kartenform veréffentlicht.*

Ausgangspunkt fur die Bestimmung von Bodenrichtwerten ist die von den Gutachteraus-
schissen gefihrte Kaufpreissammlung. Diese enthalt Informationen zu jeglichen Kauffallen
des betrachteten Grundsticksmarktes. Weiterhin kénnen auch Daten wie beispielsweise
Schutzgebiete, Erschliefungszustand oder Stadtentwicklungskonzepte herangezogen werden.

2 vgl. Kissling-Naf et al. 1998, S. 32.
® BMVBS 2011, S. 597.
1 vgl. Mann 2013, S. 581 f.
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AnschlieBend gilt es, die wertbeeinflussenden Merkmale des zu betrachtenden Grundstiicks
herauszustellen. Dazu gehéren Informationen zum Entwicklungszustand (baureifes Land oder
land- und forstwirtschaftlich genutzte Flache), zum Beitrags- und abgabenrechtlichen Zu-
stand, zur Gebaudeart und Bauweise sowie der GroRe des Grundstiicks.** Ein stadtisches
Mehrfamilienhaus mit gewerblicher Nutzungseinheit kdnnte etwa als baureifes Land nach Art
eines Mischgrundstiickes mit entsprechender Geschossgruppenanzahl eingeordnet werden.
Fur die Wertermittlung empfiehlt die Bodenrichtwertrichtlinie (BRW-RL) das Vergleichs-
wertverfahren als BewertungsmaBstab.** Demnach sind die Kaufpreise von in den Merkmalen
vergleichbaren Grundstiicken heranzuziehen und gegebenenfalls durch Umrechnungskoeffi-
zienten an die Besonderheiten des zu betrachtenden Grundstiickes anzupassen. Probleme tre-
ten auf, wenn nicht ausreichend gleichartige, auswertbare Kauffélle zum Zeitpunkt der Be-
trachtung zur Verfligung stehen. Um Verzerrungen zu vermeiden, sind Aufschlagsfaktoren
oder Werte aus vergleichbaren Gebieten, sogenannte Lagewerte, zu verwenden.*

Nach § 196 Absatz 1 BRW-RL sind die Gutachterausschiisse verpflichtet, die Bodenricht-
werte mindestens aller zwei Jahre zu verdffentlichen.®® Teilweise erfolgt die Ermittlung auch
einjahrig, um bei umfangreichem Kauffallgeschehen eine zeitnahe Berichterstattung zu er-
maoglichen.

Besitzen die Grundstiicke &hnliche gebietsbezogene Merkmale (GroRe, Struktur, Lage,
Nutzung, Wert etc.), erlaubt das die Bildung von Bodenrichtwertzonen. Es handelt sich quasi
um eine, mit einer Begrenzungslinie versehene, Anhaufung einzelner Bodenrichtwerte. Infol-
ge der Novellierung des Baugesetzbuches von 2009 sind Bodenrichtwerte zonal zu erfassen.
Ziel ist es, die Besonderheiten eines Gebietes mdglichst genau abzubilden, wodurch eine im-
mer kleinraumigere Erfassung Einzug halt.*® Entsprechend den Eigenschaften wird die Zone
mit einem Bodenrichtwert versehen und nach dem Entwicklungszustand kategorisiert.®” Zum
Beispiel liegen drei Viertel der Bodenrichtwerte flir Wohn- und Gewerbefldchen der Stadt
Chemnitz zwischen 23 und 55 Euro/m2. In Leipzig bewegt man sich im Bereich von 60 bis
131 Euro/m2.%

Die Ableitung von Bodenrichtwerten flr gewdssernahe Grundstlicke unterliegt gegensatz-
lichen Faktoren. Geppert zufolge kdnnen Objekte in unmittelbarer Wasserlage zu erheblichen
Bodenwertsteigerungen fiihren.*®> Demnach wirken sich die besondere Lage und die damit
verbundenen Erholungsmadglichkeiten positiv aus. Als Konsequenz wird vor allem in begehr-
ten Regionen das Uberschwemmungsrisiko nicht wirklichkeitsgetreu abgebildet.*°

%2 Nihere Informationen zur Einordnung der Grundstiicksmerkmale sind BMVBS 2011, S. 598 ff. zu entnehmen.
¥ vgl. BMVBS 2011, S. 599.

# Vgl. Reinhardt 2011, S. 9, Jeschke 2011.

% vgl. BauGB 2015.

% \/gl. Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Chemnitz 2015, S. 6.

¥7\/gl. Mann 2013, S. 600 f.

% \/gl. Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Freistaat Sachsen 2015, S. 89.

¥ vgl. Geppert 2006.

“0vgl. Katzung 2013.
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Hochwasserereignisse kdnnen sich aber durchaus negativ auf das Geb&ude und den Bo-
denwert auswirken, beispielsweise Uber die Nutzungsdauer, Schadensbeseitigungskosten,
Mietausfalle oder die Grundstiicksmerkmale. Daneben spielt auch das alleinige Risiko der
Lage in einem Uberschwemmungsgebiet ohne tatsichliche Hochwassererfahrung eine Rolle,
etwa die Kosten einer hochwasserangepassten Bauweise. In der Bewertungspraxis wird auf-
grund der drohenden Mehrkosten ein Wertabschlag vorgesehen, wenn die Gefahr zu einer
aufllergewohnlich starken Beeintrachtigung fuhrt. Bei unbebauten Flachen erfolgt die Darstel-
lung direkt Gber den Bodenrichtwert. Bei bebauten Flachen ist der Boden- und Gebaudewert
zu betrachten, da wahrscheinlich auch erhebliche Schaden an der Immobilie auftreten.** Es
bleibt die Frage, wie und ob dieses Risiko in der Bodenrichtwertanalyse eingebunden wird.

Fur die Wertermittlung eines hochwassergefahrdeten Grundstiickes sind ebenso die Ver-
gleichspreise von in den Grundstiucksmerkmalen &hnlichen Flachen heranzuziehen. Allerdings
existieren diesbezliglich keine rechtlichen Vorschriften. Zusétzlich fiihrt ein eventuell gerin-
ges Kauffallgeschehen, die Verzerrung durch die positiven Effekte und die schlechte VVorher-
sagbarkeit von Hochwasser zu weiteren Fehlerquellen. Anhand der Gutachterausschuss- und
Bewertungssachverstandigenbefragung von Kropp wurde nachgewiesen, dass 94 Prozent der
Gutachterausschuisse eine Beeinflussung des Objektwertes durch die Uberschwemmungsge-
fahr sehen. Aber nur 16 Prozent der Ausschusse teilten mit, das Hochwasserrisiko tatséchlich
in der Kaufpreissammlung zu bertcksichtigen. Bei der Bewertung eines Grundstiickes gaben
zwei Drittel der Sachverstandigen an, das Lagerisiko und 93 Prozent das tatsachliche Ereignis
als wertmindernd zu betrachten. Der Wertabschlag erfolgt bei bloRem Risiko in Hohe von bis
zu zehn Prozent. Bei eingetretenem Ereignis sind Abschldge von mehr als 15 Prozent mog-
lich. Uberwiegend findet die Minderung als objektspezifisches Grundstiicksmerkmal statt.**

In diesem Zusammenhang spielt der ,,Bounce-Back“-Effekt eine wichtige Rolle. Demnach
passen sich die Werte des Immobilienmarktes nach einer Uberschwemmung ziigig an das
Risiko an. Mit zunehmendem zeitlichem Abstand wird das Risiko verdrangt und die Werte
steigen wieder. Erinnert sich die Bevolkerung nur noch vage an das letzte Ereignis, konnen
die positiven Effekte der Wasserlage Uberwiegen. Studien zeigen, dass die Bodenrichtwerte
ca. sechs Jahre bendtigen, um sich wieder den Preisen vor dem Hochwasser anzupassen. Zu-
dem kann der Verkauf eines von Hochwasser betroffenen Grundstiicks gegentber dem
Grundstiick einer ungefahrdeten Lage ein halbes Jahr mehr in Anspruch nehmen.*®

“1vgl. Kropp 2016, S. 62 ff.
“2\/gl. Kropp 2015, S. 8, 9.
* \vgl. Kirchhain 2016, S. 16, 18, Kropp 2014, S. 14 f.
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4. Zusammenhang zwischen Hochwasser und Bodenrichtwerten

Nachdem in den vorangegangenen Kapiteln die Grundbegriffe geklart und die rechtlichen
Rahmenbedingungen dargestellt wurden, geht es nun darum, inwieweit eine Verbindung zwi-
schen Hochwasser und Bodenrichtwerten feststellbar ist. Im Vordergrund stehen dabei fol-
gende Forschungsfragen:

1. Wirken sich Hochwasserereignisse auf die Hohe der Bodenrichtwerte aus?

2. Unterscheidet sich der Bodenrichtwert in Uberschwemmungsgebieten vom Wert au-
Rerhalb?

3. Fihren Uberschwemmungen zu Veranderungen im Kauffallgeschehen?

Die Beantwortung der Fragen erfolgt anhand der Analyse der Bodenrichtwertentwicklung und
der Betrachtung des Kauffallgeschehens ausgewahlter sdchsischer Stadte fir den Zeitraum
von 2000 bis 2015.

4.1 Untersuchungsansatz und Datenauswabhl

Ausgangspunkt der folgenden Untersuchung ist ein umfangreicher Datensatz, wobei der
GroRteil der Zahlen von den s&chsischen Gutachterausschiissen stammt. Betrachtet werden
die drei GroRstadte Chemnitz, Dresden und Leipzig. Dariber hinaus werden je vier Stadte aus
jedem der zehn sachsischen Landkreise untersucht. Darin enthalten sind je eine Mittelstadt
(mehr als 20.000 Einwohner) und drei Kleinstadte/Gemeinden (3.000-20.000 Einwohner).**
Entscheidende Bedingungen fir die Auswahl sind die Lage an einem Gewasser I. Ordnung,
die Hochwasserbetroffenheit im betrachteten Zeitraum und der Einbezug einer moglichst gro-
Ren Zahl an verschiedenen Flieligewéssern. Gewasser Il. Ordnung werden aufgrund der star-
ken Verzerrung durch lokale Ereignisse nicht beachtet.*

Entsprechend dieser Kriterien wurden die in den festgesetzten Uberschwemmungsgebieten
liegenden und unmittelbar vom Hochwasser betroffenen Bodenrichtwertzonen bebauter
Grundstticke erfasst. Um vom Hochwasser unbeeinflusste Richtwerte zu erhalten, startete die
Analyse mit dem Jahr 2000 und endet aufgrund der Datenverfugbarkeit im Jahr 2015. So
konnten allein fur Dresden 103 Bodenrichtwertzonen fiir das Einzugsgebiet der Elbe ver-
zeichnet werden. Die Ubertragung in den Datensatz erfolgte manuell und digital auf Basis der
von den Gutachterausschiissen zur Verfligung gestellten Zahlen. Je nach Veroffentlichungs-
zeitpunkt (meist zum 31.12. eines Jahres) der Bodenrichtwertkarten wurden die Daten jéhrlich
oder zweijéhrlich aufgenommen. Mit der zonalen Registrierung der Bodenrichtwerte ab 2009
entstand ein Bruch im Erfassungsgeschehen. Zonen wurden neu geschaffen oder geteilt, digi-
tale Systeme eingefuhrt und zum Teil deutliche Wertverdnderungen infolge modifizierter

“\gl. Kriterien von BBSR 2017.

** Lokale Ereignisse fiihren bei Gewassern 11. Ordnung (kleinere Fliisse oder Bache) haufig zu extrem teuren
Katastrophen. Griinde sind die kurzen Vorwarnzeiten bei diesen Uberflutungen und der geringe Schutzgrad an
den Wasserlaufen. Vgl. Ingenieurbiro fiir Wasser und Boden GmbH 2013.
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Nutzungsarten eingepreist. Des Weiteren sorgten Kreisreformen fur Umstellungen in der Bo-
denrichtwerterfassung.“® Zum Teil setzte man neue Strukturen fir die Kaufpreissammlungen
oder neue Vorgaben fir die Entwicklungszustande von Bodenrichtwerten an, ohne alte anzu-
passen. Dementsprechend sind valide Aussagen Uber den gesamten Berichtszeitraum nur
schwer maoglich.

Folgende Nutzungsarten bebauter Bodenrichtwertzonen fanden Eingang in die Betrach-
tung: Wohnbauflachen/allgemeine Wohngebiete, Dorfgebiete, Gewerbegebiete/gewerbliche
Bauflachen und Mischgebiete/gemischte Bauflachen. Andere Kategorien weisen nicht geni-
gend Kauffélle oder eine zu geringe Hochwasserbetroffenheit auf. Eine Sonderstellung neh-
men Flachen ein, die einen Sanierungszusatz aufweisen, sogenannte Sanierungsgebiete.*’
Diese unterliegen speziellen Forderungen, um bauliche bzw. infrastrukturelle Missstande zu
beseitigen. Folglich kénnte der Bodenrichtwert von anderen Pramissen gepragt sein. Unbe-
baute Flachen bieten freilich den Vorteil, den reinen Bodenwert darzustellen. Allerdings wer-
den weniger Kauffalle registriert und es ist zu vermuten, dass Hochwasser zu weniger Beein-
trachtigungen fuhren und andere Kaufgriinde, wie die der landwirtschaftlichen Nutzung, ent-
scheidender sind. Deswegen fand keine Einbeziehung statt.

Neben den Uberschwemmten Flachen gehen fir die drei Grof3stddte Kontrollzonen mit
vergleichbaren Grundstiicksmerkmalen ein, um Aussagen Uber die Hochwasserauswirkungen
treffen zu kdnnen. Aufgrund der deutlich geringeren Anzahl an verfugbaren Bodenrichtwert-
zonen ist eine derartige Betrachtung nur bei wenigen Mittelstddten mdoglich, sodass vollig
davon abgesehen wurde.

Um Aussagen Uber eventuelle Veranderungen des Kauffallgeschehens durch Hochwasser
treffen zu kdnnen, wurde die Anzahl der in den einzelnen Jahren getatigten Kéufe/Verkaufe
miteinander verglichen. Dies erfolgt fir die gelisteten Bodenrichtwertzonen auf Basis der bei
den Gutachterausschiussen gefuhrten Kaufpreissammlungen. Auch hier ist anzumerken, dass
das teilweise geringe Kauffallgeschehen eine Eintragung lediglich fiir die drei GroR- und zehn
Mittelstédte zuliel3. Zudem sind einige Daten erst ab der digitalen Erfassung (2009) verftigbar.
Weil alle Grundstiicke unabhangig von Grolie, Erschliefungszustand oder Kaufpreis vom
Hochwasser betroffen sind, werden diese Variablen in der Untersuchung nicht berticksichtigt.
Daher kann es sein, dass Grundstticke mit einem Preis von zehn Euro/m? und 40 Euro/m? mit-
einander verglichen werden, ohne die Aussagekraft zu beeintréchtigen.

AuBerdem wurde die Veranderung der Einwohnerzahlen fir die 13 GrofRR- und Mittelstadte
mit in die Analyse einbezogen. Damit sollen eventuelle Parallelen zwischen der Bevolke-
rungsentwicklung und den Kauffallzahlen sowie Bodenrichtwerten dargestellt werden. Zu
vermuten waére, dass beispielsweise ein Riickgang der Einwohnerzahlen auch zu einem Nach-
frageriickgang und somit weniger Kauffallen und sinkenden Bodenrichtwerten fuhrt. Anzu-

“ Neben kommunalen Reformen sorgte die Kreisneugliederung zum 01.08.2008 im Freistaat fiir die umfas-
sendsten Verénderungen — vgl. Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen 2008.
*"\vgl. BauGB 2015, § 142.
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merken ist, dass zahlreiche andere Variablen die Bodenrichtwert- und Kauffallentwicklung
beeinflussen, wie Infrastruktur, konjunkturelle Entwicklung, Héhe der Zinssatze, persdnliche
Préaferenzen, gesetzliche Bestimmungen etc. Allerdings liegt der Fokus dieser Studie auf dem
Hochwasser, sodass neben den Bodenrichtwerten nur die Kauffall- und Einwohnerzahlen
Eingang finden.

Nach Aufnahme aller Zonenwerte fiir die jeweiligen Gemeinden erfolgte die Gliederung
entsprechend der Nutzungsarten. AnschlieBend wurden die Mittelwerte fur die einzelnen Jah-
re gebildet. Die Verénderung dieser Werte gegeniiber dem Basisjahr 2000 wird als Prozent-
wert angegeben und ermdglicht eine Vergleichbarkeit der Nutzungsraten tber Gemeindegren-
zen hinweg. Ein Hochwasserbezug ware beispielsweise gegeben, wenn sich die Richtwerte
infolge des Hochwassers von 2002 signifikant verandern wirden. Die Untersuchung der Ent-
wicklung der Kauffélle unterliegt &hnlichen Strukturen: Die getatigten VVerkdufe wurden jahr-
genau ermittelt und die Anderungen gegentiber dem Jahr 2000 als Prozentwert dargestellt. Die
Registrierung der Einwohnerzahlen weist die gleiche Verfahrensweise auf. Veranschaulicht
werden die Ergebnisse mittels Zeitreihendiagrammen.

4.2 Ergebnisse der Analyse

Die Auswertung des Datensatzes hat gezeigt, dass vor allem Gemeinden mit ausgepragter
Hochwassererfahrung Veranderungen in den Bodenrichtwerten und Kaufféllen verzeichnen.
Je weniger betroffene Bodenrichtwertzonen vorliegen, umso geringer sind die Erfahrungen
mit Uberschwemmungen und desto weniger reagieren die betrachteten Variablen.

Héufig fallen die Bodenrichtwerte nach dem Jahr 2000 stark ab und erholen sich in begehr-
ten Wohnregionen mit der Zeit. Nach mindlicher Auskunft der Gutachterausschisse ist dies
auf die Uberbewertung der Grundstiicke im Osten Deutschlands nach 1990 zurtickzufiihren.
Die damals angesetzten Preise stimmten nicht mit den tatsachlichen Wertmerkmalen der Fl&-
chen Uberein. So verzeichnen weniger nachgefragte Gebiete spurbare Wertriickgange, etwa
die Stadt Chemnitz. In dieser Region ist der Wert eines uberschwemmten, allgemeinen
Wohngebietes immer noch 30 Prozent geringer, als 2000. Noch deutlicher sind die Wertmin-
derungen bei den Gewerbeflachen. Die Gutachterausschiisse sind sich einig, dass ein Grund-
sticksweiterverkauf im Gegensatz zum Erstkauf wesentlich geringere Preise erzielt. Die Ge-
biete sind meist verbaut und potentielle Interessenten fragen eher Areale nach, die sie entspre-
chend ihrer Anforderungen frei nutzen kénnen. Auch hier weist die Stadt Chemnitz mit rund
75 Prozent den stérksten Ruckgang auf. Haufig treten nach dem Jahr 2009 Werteinbriche auf,
die mit den Anderungen des zonalen Erfassungsgeschehens in Verbindung zu bringen sind.
Die Ergebnisse der einzelnen Gemeinden werden im Folgenden dargestellt.
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Stadt Chemnitz:

In der kreisfreien Stadt Chemnitz sind 73 Bodenrichtwertzonen direkt vom Hochwasser be-
troffen, davon 15 Wohnbauflachen, 8 Dorf-, 26 Gewerbe-, 11 Misch- und 13 allgemeine
Wohngebiete. Dartiber hinaus wurden fir die ersten vier Nutzungsarten je drei Kontrollzonen
erfasst.*® Uberschwemmungen durch die Gewasser Chemnitz, Wiirschnitz und Zwénitz sind
fur die Betrachtung relevant. In dem gepriften Zeitraum ereilten Chemnitz drei folgenschwe-
re Hochwasserereignisse: August 2002, August 2010 und Juni 2013.

Abbildung 1: Entwicklung der bebauten Bodenrichtwertzonen in Chemnitz —
stark betroffene Uberschwemmungsgebiete (Quelle: Eigene Auswertung)

—s=— Mischgebiet

—— Gewerbegebiet

-20 + —=— \Wohnbauflache
allg. Wohngebiet
07 Dorfgebiet

60 - —e— Einwohnerzahl

Verénderung zum Basisjahr (2000) in %

-80 T T T T T T T T T T T T T T
2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014
2001 2003 2005 2007 2009 2011 2013 2015

Anhand der in Abbildung 1 jeweils zum Jahresende festgesetzten Daten wird deutlich, dass
die gesamten Bodenrichtwerte gegentiber dem Basisjahr 2000 gesunken sind. Ein Zusammen-
hang zwischen Bodenrichtwertentwicklung und Hochwasser ist zu vermuten. Weisen die
Dorf- und Gewerbegebiete im Jahr 2001 noch positive Werte auf, sorgt die Jahrhundertflut im
Folgejahr fiir einen langfristigen Wertverlust aller Nutzungsarten. Die kommenden Jahre sind
von einem steten Ruckgang der Bodenrichtwerte gepragt. Moglicherweise sind ein gestiege-
nes Hochwasserbewusstsein und die wirtschaftliche Situation daflr verantwortlich. Zum
31.12.2009 ist der nachste Bruch im Erfassungsgeschehen festzustellen. Dieser ist auf die
Anderungen des zonalen Erfassungsgeschehens zuriickzufiihren. AnschlieBend stabilisieren
sich die Bodenrichtwerte auf dem niedrigeren Niveau. Negative Auswirkungen des August-
Hochwassers 2010 deuten sich fir die Werte der Wohnbauflachen sowie allgemeinen Wohn-
und Gewerbegebiete an. Veranderte Richtwerte aufgrund des Hochwassers 2013 lassen sich
nicht erkennen, was mit einem bereits eingepreisten Hochwasserrisiko begriindet werden

8 In Chemnitz betrachtet man Wohnbaufliachen und allgemeine Wohngebiete separat. Eine derartige Unter-
scheidung findet in anderen Gemeinden nicht statt. Dabei werden Wohnbaufladchen erst ab dem Jahr 2010 er-
fasst, weshalb keine Kontrollzonen erhoben wurden.
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kann. Die Chemnitzer Einwohnerzahl unterliegt einer schwach riickldufigen Tendenz (-4 bis
—7 Prozent) und kann somit nicht zentraler Grund fiir die Bodenrichtwert-Verringerung sein.

Anhand dieser Ergebnisse wird deutlich, dass sich Hochwasser vermutlich auf die Hohe
der Bodenrichtwerte auswirken. Inwieweit sich die Werte Uberfluteter von nicht betroffenen
Flachen unterscheiden, zeigt Abbildung 2.

Abbildung 2: Vergleich der Bodenrichtwertzonen in Chemnitz (Quelle: Eigene Auswertung)
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Die Richtwertentwicklung von Uberstromten Zonen und Kontrollzonen verlauft annéhernd
parallel. Die ,,trockenen® Flachen unterliegen ebenso einem Abwartstrend, wobei sich dies bei
uberschwemmten Flachen deutlicher abzeichnet. Insbesondere ab dem Jahr 2009 entwickeln
sich die Kontrollzonen fiir Wohn-, Gewerbe- und Mischgebiete positiver als die vom Hoch-
wasser betroffenen. Einzige Ausnahme bildet das Dorfgebiet, in dem fir gewé&ssernahes
Wohnen héhere Bodenrichtwerte verzeichnet werden als auRerhalb.

Stadt Dresden:

Fur die Landeshauptstadt fanden 103 Bodenrichtwertzonen Eingang in die Betrachtung. Diese
gliedern sich in 8 Dorf-, 23 Misch-, 14 Gewerbegebiete und 58 Wohnbauflachen. Vorwiegend
verantwortlich fir die schweren Uberflutungen in den Jahren 2002, 2006 und 2013 sind die
Gewasser Elbe, Weileritz und Lockwitzbach.

Wie in Abbildung 3 ersichtlich, weist Dresden (iber den gesamten Betrachtungszeitraum
eine stabile bzw. steigende Einwohnerzahl auf. Ausgehend von einer entsprechenden Nach-
frage nach Grundstlicken wére zu vermuten, dass eine positive Bodenrichtwertentwicklung
Einzug hélt. Das ist nicht der Fall, vielmehr unterliegen alle Nutzungsarten starken Schwan-
kungen. Die Bodenrichtwerte, die in Dresden immer zum ersten eines jeden Jahres erhoben
werden, weisen einen geringen Hochwasserbezug auf. Nach der Jahrhundertflut 2002 sollten
Veranderungen im Jahr 2003 erkennbar sein.
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Abbildung 3: Entwicklung der bebauten Bodenrichtwertzonen in Dresden —
stark betroffene Uberschwemmungsgebiete (Quelle: Eigene Auswertung)

20 1

10 +

\ —s—gemischte Bauflache

-10 A —— gewerbliche Bauflache
—s—\Wohnbauflache
-20 =

~ \,\‘ Dorfgebiet

30 - —e— Einwohnerzahl

-40

Verénderung zum Basisjahr (2000) in %

-50 T v v T v T T T )
2000 2001 2002 2003 2005 2007 2009 2011 2013 2015

Eine deutliche Verringerung ist aber erst zum Jahr 2005 feststellbar. Zu erkléren ist diese
Tendenz mit einem langsam wachsenden Hochwasserbewusstsein bei entsprechend verzéger-
ter Einpreisung. Die Werte der nachsten zwei Erfassungsperioden sind annéhernd stabil.
Auswirkungen des Hochwassers vom April 2006 auf die Werte des Jahres 2007 sind nicht
erkennbar. Veranderungen durch die Uberschwemmungen von 2013 sollten 2014 ersichtlich
sein, aber fur den Zeitraum wurde keine Richtwertkarte erstellt. 2015 haben sich die Werte
bereits erholt.

Abbildung 4: Vergleich der Bodenrichtwertzonen in Dresden (Quelle: Eigene Auswertung)
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Deutlichere Ergebnisse liefert die Gegeniiberstellung von Uberschwemmungsgebieten und
Kontrollzonen, die vergleichsweise fir alle Nutzungsarten erhoben wurden. Exemplarisch
wird in Abbildung 4 die Entwicklung der gemischten Bauflache dargestellt. Deutlich erkenn-
bar ist die positive Entwicklung der nicht vom Hochwasser betroffenen Zonen gegentiber de-
nen der gefahrdeten. 2003 steigt der Wert der Kontrollzonen, wohingegen die Werte der
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Uberflutungsflachen riicklaufig sind. Eine Verbindung zum vorangegangenen Hochwasserer-
eignis ist denkbar. In den Jahren 2005 bis 2013 sinken die Werte der Kontrollzonen. Die ber-
fluteten Flachen weisen ein dhnliches Verhalten auf, sodass von einem generellen Nachfrage-
rickgang auszugehen ist. Nach 2013 sind fir die Kontrollzonen positive Werte zu verzeich-
nen, wobei die Uberfluteten Flachen minimal sinken. Einen gegeniber den Kontrollzonen ge-
ringeren Wert weisen auch das Dorfgebiet und die Wohnbauflache auf. Einzige Ausnahme
stellt das Gewerbegebiet dar, das in den Uberfluteten Flachen eine Wertminderung von 26
Prozent und in den Kontrollzonen von 29 Prozent gegeniiber 2000 aufweist. Infolge der Un-
terschiede in den vorangegangenen Gebieten ist ein Hochwasserzusammenhang zu vermuten.

Stadt Leipzig:

Die Untersuchung der Bodenrichtwerte fiir die Stadt Leipzig bezieht sich auf 24 Zonen. Darin
enthalten sind drei Misch- und sechs Gewerbegebiete sowie 15 Wohnbauflachen. Uberflutun-
gen von Gewassern I. Ordnung entstehen durch die Fliisse Weil3e Elster, PleiRe und Parthe.
Anzumerken ist, dass Leipzig von den drei Grof3stadten die geringste Hochwasserbetrof-
fenheit der letzten Jahre aufweist. Dies geht mit der relativ geringen Zonenanzahl einher. Das
Hochwasser vom Juni 2013 sorgte hauptséchlich fiir Uberschwemmungen in der Stadt.

Abbildung 5: Entwicklung der bebauten Bodenrichtwertzonen in Leipzig —
stark betroffene Uberschwemmungsgebiete (Quelle: Eigene Auswertung)
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Betrachtet man Abbildung 5, sind fir das Folgejahr keine wesentlichen Auswirkungen zu
erkennen. Zu vermuten ist, dass der Grundstiicksmarkt in Leipzig von anderen Faktoren ge-
pragt wird, beispielsweise durch das hohe Nachfrageverhalten der letzten Jahre in Zusam-
menhang mit der stadtischen Infrastruktur. Die Bodenrichtwerte sinken nach dem Jahr 2000,
allerdings setzt mit dem Jahr 2012 ein Aufwartstrend fir Mischgebiete und Wohnbauflachen
ein. Parallel dazu verzeichnet Leipzig genau wie Dresden stetig steigende Einwohnerzahlen,
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die sich ab 2012 merklich erh6éhen. Anhand der Daten sind Aussagen zum Zusammenhang
zwischen Richtwertentwicklung und Hochwasser nicht moglich.

Abbildung 6: Vergleich der Bodenrichtwertzonen in Leipzig (Quelle: Eigene Auswertung)
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Auswirkungen von Hochwasser sind bei der Betrachtung von Uberflutungsflachen und Kon-
trollzonen festzustellen. Alle Kontrollzonen weisen einen vergleichbaren Verlauf zu den vom
Wasser gefahrdeten Gebieten auf, mit dem Unterschied, stets einen hoheren Wert zu ver-
zeichnen. So endet die Kontrollzone des Mischgebietes, wie in Abbildung 6 ersichtlich, mit
einem Plus von 20 Prozentpunkten gegeniiber der Hochwasserfliache. Ahnlich schlieBen Ge-
werbegebiete (+ 14 Prozent) und Wohnbauflachen (+ 19 Prozent) ab. Zusammenfassend be-
trachtet kann fiir Leipzig keine direkt vom Hochwasser beeinflusste Bodenrichtwertentwick-
lung festgestellt werden. Interessant sind die Auswirkungen im Bereich der Kontrollzonen. Zu
vermuten ist, dass der alleinige Bodenwert bebauter Grundstiicke zu viele verzerrende Fakto-
ren enthalt. Je differenzierter die Variablen sind, umso deutlicher werden die Indizien fir ei-
nen Hochwasserbezug. Einen weiteren Anhaltspunkt soll die Untersuchung der Kauffalldaten
liefern.

Abbildung 7 zeigt die Veranderungen in den Kauffallzahlen der drei Grof3stadte. Parallelen
im Verlauf sind feststellbar, auch wenn manch Ausschlag fiir Sonderereignisse steht. Mit dem
Jahr 2001 steigt die Anzahl der Kauffalle in allen St&dten. Anschlie3end setzt ein signifikan-
ter Ruckgang der Zahlen fur Chemnitz und Dresden ein. In Leipzig verringert sich die Zahl
um 20 Prozent. Nach dem Hochwasser fuihren vermutlich die gunstigen Bodenpreise und der
Verkaufswunsch vom Hochwasser Betroffener zum raschen Anstieg der Kauffallzahlen.
Wahrend dieses Hoch in Leipzig bis 2007 anhélt, sinken mit dem April-Hochwasser des Jah-
res 2006 die GrundstiicksverdauBerungen in Dresden. Von 2007 bis 2009 verzeichnen alle drei
Stédte verringerte Kauffallzahlen.
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Abbildung 7: Veranderung der Kauffallzahlen in bebauten Uberschwemmungsgebieten
(Quelle: Eigene Auswertung)
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Ein Zusammenhang zur Wirtschafts- und Finanzkrise ist denkbar. Ab dem Jahr 2009 weisen
die Dresdner und Leipziger Kurvenverldufe ein nahezu paralleles Verhalten auf. In Chemnitz
ist der Verlauf volatiler. Wahrend die Kauffallzahlen 2012 in Chemnitz einbrechen, verzeich-
nen Dresden und Leipzig fur das Hochwasserjahr 2013 merkliche Rickgange. Spatestens
2015 weisen alle drei Stadte wieder hohere Kauffallzahlen im Vergleich zum Jahr 2013 auf.
Aus diesem Grund kann behauptet werden, dass sich Hochwasserereignisse neben Konjunk-
turbewegungen auf die Kauffallzahlen auswirken.

Vogtlandkreis:

Fur den Vogtlandkreis wurden die Stadte Plauen, Reichenbach, Oelsnitz und Adorf betrachtet.
In der Summe sind 28 Bodenrichtwertzonen, davon lediglich vier in Plauen, direkt vom
Hochwasser der WeiRen Elster oder Goltzsch betroffen. Zumeist handelt es sich um Misch-
und Gewerbegebiete.

Uber die Jahre ist die Einwohnerzahl in Plauen um rund neun Prozent gesunken. Der Wert
einer gemischten Bauflache verringerte sich gegeniiber 2000 um ca. vier, der eines Gewerbe-
gebietes um zwei Prozent. Die Anzahl der Kauffélle in den vier Plauener Zonen unterliegt
starken Schwankungen, insgesamt sind die Zahlen um ca. zwei Drittel gesunken. Ahnlich
verhalten sich die Bodenrichtwerte in den anderen drei Stadten. Aufgrund der geringen An-
zahl an betrachteten Zonen und der verhaltnismaRig schwach ausgepragten Hochwassererfah-
rung besitzen die Ergebnisse keine ausreichende Aussagekraft fur die Untersuchung.

Landkreis Zwickau:

Die Stadte Crimmitschau, Wilkau-HaRlau, Waldenburg und Zwickau wurden fur den gleich-
namigen Landkreis untersucht. Insgesamt 33 Zonen, davon 23 in Zwickau, wurden im Hin-
blick auf die Auswirkungen von Uberschwemmungen der Zwickauer Mulde und PleiRe aus-
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gewertet. Valide Ergebnisse sind fir die Veranderungen der gemischten Bauflachen zu ver-
zeichnen. In Zwickau sind die Bodenrichtwerte der Mischgebiete seit 2000 um 46 Prozent, in
Crimmitschau um zwolf Prozent und in Waldenburg/Wilkau-HaRlau um 23 Prozent gesun-
ken. Ein direkter Zusammenhang zwischen Hochwasser und dem Rickgang der Zonenwerte
ist jedoch nicht erkennbar, obgleich die Kauffalle fir Zwickau eine andere Tendenz aufzei-
gen. Im Jahr 2000 verzeichnete man 80 Kauffalle firr die betrachteten Zonen. Bis zum Jahr
2003 ist die Zahl auf 27 zurtickgegangen. Nach einer kurzen Erholung auf 57 Kauffélle 2006
verringerten sich die Verkdufe auf 42 Stick im Jahr 2012. Mit dem Hochwasser 2013 setzte
ein erneuter Bruch ein und die Zahl sank auf 25 Kauffalle. Nach einer minimalen Steigerung
im Jahr 2014 haben sich die Kauffalle auf 65 im Jahr 2015 erhoht. Die Einwohnerzahl hat
sich in Zwickau gegenuber dem Jahr 2000 um rund zwolf Prozent verringert. Zusammenfas-
send ergibt sich, dass zumindest in Zwickau Auswirkungen der Uberschwemmungen auf das
Kauffallgeschehen ableitbar sind.

Erzgebirgskreis:

Die Betrachtung der Bodenrichtwerte erfolgte im Erzgebirgskreis fur die Stadte Aue, Zwo-
nitz, Zschopau und Pockau-Lengefeld. Neben den zwolf Zonen in Aue wurden weitere elf fur
die anderen Gemeinden erfasst. Vom Hochwasser der Flisse Zwickauer Mulde, Zschopau
und Fléha sind vorwiegend Mischgebiete betroffen.

Allerdings sind keine Aussagen in Bezug auf die Hochwasserauswirkungen maoglich. Das
geringe Kauffallgeschehen in Aue fuhrte zu keinem auswertbaren Ergebnis. Die Auer Ein-
wohnerzahl hat sich um rund 16 Prozent gegentiber dem Jahr 2000 verringert. Die gemischten
Bauflachen in Aue sind nach einem Plus von 19 Prozent im Jahr 2004 auf mittlerweile —27
Prozent gesunken. Die gemischten Flachen in Zwdnitz und Zschopau/Pockau-Lengefeld ent-
wickelten sich nach einem kurzen Einbruch im Jahr 2010 positiv und enden mit einer Steige-
rung von vier bzw. sechs Prozent.

Landkreis Mittelsachsen:

In Mittelsachsen wurden die Stadte Dobeln, FI6ha, Penig und Waldheim untersucht. 44 Bo-
denrichtwertzonen, davon 21 in Débeln, sind potentiell durch das Hochwasser der Freiberger
Mulde, Fl6ha, Zschopau, Zwickauer Mulde und Weilen Elster gefahrdet. Eingang in die Be-
trachtung finden auch hier hauptséchlich gemischte Flachen.

Gegeniiber dem Jahr 2000 ist die Einwohnerzahl in Débeln um sechs Prozent gesunken.
Der Wert der gemischten Bauflache ist im Jahr 2004 stark eingebrochen und hat sich bis Ende
2014 um zwolf Prozent gegentiber dem Jahr 2000 verringert. Ahnlich sieht es bei den anderen
drei Stadten aus, fur die ein Riickgang von acht Prozent verzeichnet wurde. Eine Auswertung
der Ddbelner Kauffalle ist nicht méglich, denn die Zahlen liegen erst ab dem Jahr 2013 vor.
Demnach sind fur Mittelsachsen zum jetzigen Zeitpunkt keine verwertbaren Aussagen in Be-
zug auf eventuelle Hochwasserauswirkungen auf Bodenrichtwerte und Kauffalle méglich.
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Landkreis Leipzig:

Die Betrachtung des Leipziger Landkreises erfolgte fir die Stadte Grimma, Borna, Wurzen
und Pegau. Es wurden 44 Bodenrichtwertzonen untersucht, 22 befinden sich in Grimma und
sind von Uberschwemmungen der Mulde bedroht. Zudem zéhlen die Fliisse Pleie und WeiRke
Elster zum Betrachtungsgegenstand. Mischgebiete bilden den Grofiteil der Uberpruften Fl&-
chen.

Die Stadte wurden vor allem durch die Hochwasser 2002, 2010 und 2013 getroffen. Be-
merkenswert ist, dass der Wert der Mischgebiete in Grimma nach 2002 um 13 Prozent steigt.
Einerseits mag das an der Anpassung der Sanierungswerte liegen, andererseits steigt auch die
Anzahl der Kauffélle bis 2007 (Ausnahme: 2004). Vermutlich sinken aufgrund des August-
Hochwassers 2010 die Mittelwerte der gesamten Flachen in Grimma. Ahnlich verlauft die
Kurve der Mischgebiete in Pegau, wobei beachtet werden muss, dass zwei der drei beobachte-
ten Zonen in den Jahren davor nicht existierten. Die gemischten Bauflachen in Borna und
Wurzen weisen fur die gesamten Jahre einen positiven Verlauf auf. Die Entwicklung der
Kauffalle fir Grimma verlauft nach dem kompletten Einbruch des Kauffallgeschehens in den
Jahren 2009 und 2010 (vermutlich als Folge der Finanzkrise) steigend. Auswirkungen des
Hochwassers 2013 sind wahrscheinlich, schlieBlich sinkt die Zahl um 100 Prozentpunkte und
steigt 2014 wieder an. Die Einwohnerzahl von Grimma hat sich gegenuber dem Jahr 2000 um
mehr als 50 Prozent erhoht. Urséchlich dafur sind die zahlreichen Eingemeindungen Uber die
Jahre hinweg. Insgesamt deutet sich zumindest fiir die Stadt Grimma ein Hochwasserbezug
bei der Bodenrichtwert- und Kauffallentwicklung an. Fir die anderen Kommunen kann dies
nicht bestatigt werden.

Landkreis Nordsachsen:

In Nordsachen wurden die Stadte Delitzsch, Torgau, Eilenburg und Bad Duben in die Unter-
suchung aufgenommen. In der Summe wurden 31 Bodenrichtwertzonen analysiert, vier davon
in Delitzsch. Fir Uberflutungen sorgen die Mulde und Elbe als Gewésser 1. Ordnung. Neben
gemischten Bauflachen wurden auch Wohnbauflachen ausgewertet.

Hinsichtlich der Bodenrichtwertentwicklung und dem Hochwasserzusammenhang sind fur
Delitzsch aufgrund der geringen Zonenanzahl keine validen Aussagen mdéglich. Das Kauffall-
verhalten deutet jedoch einen Hochwasserbezug an. Wurden 2002 noch 14 Kauffalle fur die
betrachteten vier Zonen verzeichnet, waren es 2004 nur noch zehn Verkdufe. Von 2012 bis
2014 sank die Zahl von neun auf finf Kauffélle. In Delitzsch registriert man genau wie in den
meisten anderen groRen Kreisstadten eine rucklaufige Einwohnerzahl. Die Werte der Wohn-
bauflachen von Torgau/Eilenburg und Bad Duben weisen im Gegensatz zu den Mischgebie-
ten einen fallenden Verlauf auf. Mit dem Jahr 2004 sinkt der Wert, in Bad Duben setzt der
Trend bereits 2002 ein. Insgesamt verringert sich der Wert gegentiber dem Jahr 2000 fir die
erstgenannten um elf Prozent, fur Bad Duben um 52 Prozent, in Delitzsch steigt er um 20



20 Romy Brodner

Prozent. Dementsprechend besitzt der Landkreis Nordsachsen nur eine begrenzte Aussage-
kraft fur mogliche Hochwasserwirkungen.

Landkreis MeiRen:

Die Stadte Meil3en, GroRenhain, Nossen und Strehla fanden fir den Landkreis MeiRen Ein-
gang in die Betrachtung. 86 Zonen wurden untersucht, 40 fur MeilRen. Diese gliedern sich in
Misch-, Gewerbegebiete und Wohnbauflachen. Fiir die Betrachtung relevante Gewésser sind
die Elbe, Grolie Réder und Freiberger Mulde.

Die Stadt MeiRen verzeichnet mit fiinf Prozent einen relativ geringen Einwohnerschwund.
Dabei besteht kein Zusammenhang zur Bodenrichtwertentwicklung, denn diese weist eine
deutlich negative Tendenz auf. MeilRen wurde genau wie Dresden vom Elbehochwasser 2002,
2006 und 2013 getroffen. Parallelen zwischen den jeweils zum Jahresende aufgefuhrten Bo-
denwert und Hochwasser sind der Abbildung 8 zu entnehmen.

Abbildung 8: Entwicklung der bebauten Bodenrichtwertzonen in Meifen —
stark betroffene Uberschwemmungsgebiete (Quelle: Eigene Auswertung)
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Mit dem Jahr 2002 verringern sich die Bodenpreise deutlich fir die gesamten Mei3ner Fl&-
chen. Dieses Absinken infolge des Hochwasserereignisses halt fur die gewerblichen Baufla-
chen auch im Folgejahr an. Gleiches deutet die Kauffallbetrachtung an: Wurden 2002 noch 21
Grundstilcke in den betroffenen Zonen ubertragen, fallt die Zahl in den folgenden drei Jahren
auf sechs ab. Erst mit dem Jahr 2007 werden wieder mehr Kauffélle als vor dem Hochwasser
verzeichnet. Der Wert der gemischten Bauflache sinkt mit dem Jahr 2006 um zehn Prozent.
Der Zusammenhang zum Hochwasserereignis des gleichen Jahres deutet sich an. Im Zeitraum
2009 bis 2012 brechen die gesamten Bodenwerte ein. Ursdchlich hierfur sind sicher die ge-
setzliche Neuregelung der zonalen Richtwerterfassung und die damit verbundene Uberarbei-
tung der Zonenwerte. Die Kauffallzahlen unterliegen in diesem Zeitraum starken Schwankun-
gen. Nachdem 2012 nur noch finf Kauffélle verzeichnet wurden, steigt die Zahl bis 2015 auf
14 an. Auswirkungen des Hochwassers 2013 sind weder bei Richtwerten noch Kauffallen
festzustellen, da wahrscheinlich das Risiko mittlerweile eingepreist ist.
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Bei Betrachtung der Bodenrichtwertkurven der anderen Stadte ist festzustellen, dass vor allem
GroRenhain und Nossen im Vergleich zu Mei3en einen analogen Verlauf aufweisen. Briiche
treten bei Mischgebieten und Wohnbauflédchen in den Jahren 2002 und 2012 auf. In Strehla ist
zu Beginn eine positive Entwicklung erkennbar, die sich mit dem Jahr 2012 ins Negative um-
kehrt. 2014 verzeichnen alle Stadte positive oder mindestens stagnierende Werte Uber alle
Nutzungsarten hinweg. Im Verhéltnis zu den anderen Landkreisen sind Auswirkungen des
Hochwassers durchaus erkennbar.

Landkreis Séchsische Schweiz-Osterzgebirge:

Folgende Stadte wurden fur den Kreis Sachsische Schweiz-Osterzgebirge betrachtet: Pirna,
Dippoldiswalde, Neustadt und Bad Schandau. Insgesamt sind 130 Zonen durch Uber-
schwemmungen der Hauptstrome Elbe, Rote Weileritz und Polenz bedroht. Fir Pirna wurden
allein 74 Flachen erfasst. Vorwiegend handelt es sich um Gewerbe- und Mischgebiete sowie
Wohnbauflachen. Die hohe Zahl an untersuchten Zonen deutet eine umfangreiche Hochwas-
sererfahrung der Region an. Kennzeichnend dafir sind die Elbehochwasser 2002, 2006 und
2013. Zudem wurden Bad Schandau, Neustadt und Pirna vom Hochwasser 2010 getroffen.
Die Einwohnerzahlen von Pirna sind ricklaufig und weisen ein Minus von zehn Prozent flr
das Jahr 2014 auf.

Abbildung 9: Vergleich der gemischten Bauflachen des Landkreises Sachsische Schweiz-
Osterzgebirge — stark betroffene Uberschwemmungsgebiete (Quelle: Eigene Auswertung)
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Wie die meisten anderen Kommunen verzeichnen die vier Stadte stark sinkende Bodenwerte.
Alle Karten wurden zum Jahresende erstellt, sodass der Einbruch im Jahr 2002 ein erstes In-
diz fur einen moglichen Hochwasserbezug ist. Wahrend sich der Wert des Mischgebietes von
Bad Schandau kurz erholt, unterliegen die anderen Stadte einem durchgangigen Abwaérts-
trend, siehe Abbildung 9. Mit dem Jahr 2006 sinkt der Betrag des Mischgebietes in Bad
Schandau deutlich. Ahnliches gilt fur das Jahr 2010 fiir die anderen Gemeinden. Dies ist si-
cher auf die Anderungen im Zuge der zonalen Anpassung zuriickzufiihren, aber auch ein
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Hochwasserbezug kann nicht ausgeschlossen werden. Auswirkungen des Hochwassers 2013
sind nur fir Bad Schandau ableitbar.

Die Kauffallentwicklung fir Pirna zeigt einen klaren Ausschlag fiir das Jahr 2013. Wurden
in den betrachteten Zonen 2012 noch 39 Falle verzeichnet, waren es 2013 nur 27. Im Jahr
2014 steigt die Zahl auf 48. Dementsprechend sind Auswirkungen des Hochwassers auf
Richtwerte und Kauffalle naheliegend.

Landkreis Bautzen:

Die Stadte Radeberg, Kamenz, Schirgiswalde und Bautzen wurden fur den gleichnamigen
Landkreis untersucht. In der Summe fanden 17 Richtwertzonen Eingang in die Betrachtung,
vier davon in Bautzen. Einzig die gemischten Bauflachen waren in der Anzahl ausreichend,
um eine Auswertung zu gewahrleisten. Die wichtigsten Gewasser sind die Spree, GrofRe
Roder und Schwarze Elster.

Aussagen zum Hochwasserbezug des Kreises sind nicht moglich. Der Wert der Bautzener
Flachen stagniert bis 2012 und steigt anschlielend bei sinkender Einwohnerzahl. Radeberg
und Kamenz verzeichnen positive Entwicklungen. In Schirgiswalde fallen die Werte bis 2004
und steigen danach. Die Auswertung der Kauffélle fur Bautzen lieferte aufgrund der geringen
Zonenanzahl keine validen Ergebnisse.

Landkreis Gorlitz:

AbschlieRend erfolgte die Betrachtung der Bodenrichtwertentwicklung fir die Stadte Gorlitz,
Lobau, Ebersbach-Neugersdorf und Bad Muskau. 44 Zonen wurden untersucht, davon 31 in
Gorlitz. Neben Wohnbauflachen wurden Misch-, Dorf- und Gewerbegebiete erfasst. Die
Hochwassergefahr geht insbesondere von den Flussen Lausitzer Neile, Lébauer Wasser und
der Spree aus. Die Einwohnerzahl von Goérlitz sank um ca. zehn Prozent.

Neben dem Hochwasser 2002 mit relativ wenigen Schéden waren es vor allem die Ereig-
nisse 2010 und 2013, die die Region trafen. Dies spiegelt sich teilweise in den Ergebnissen
wider. Wahrend die gesamten Gorlitzer Bodenwerte zwischen 2000 und 2002 um vier bis
zehn Prozent sanken, sind es im Zeitraum 2002 bis 2004 15 bis 25 Prozent. Dieser Abwarts-
trend halt an und verstarkt sich fur Gewerbe- und Mischgebiete im Jahr 2010. Die Werte der
Wohnbauflachen und Dorfgebiete beginnen nach 2010 zu steigen und n&hern sich dem Aus-
gangswert von 2000. Der Wert der Mischgebiete stagniert bei einem Minus von 44 Prozent,
der von Gewerbegebieten bei —60 Prozent. Die Werte der gemischten Bauflachen von Ldbau
und Ebersbach-Neugersdorf schwanken minimal und weisen zum Ende der Betrachtung ein
Minus von vier Prozent auf. Die Bodenwerte der Mischgebiete von Bad Muskau verhalten
sich kontrar, da Gber den gesamten Zeitraum eine deutliche Wertsteigerung zu verzeichnen ist
(35 bis 40 Prozent). Aufgrund der Datenlage ist eine Kauffallbetrachtung fur die Stadt Gorlitz
erst ab 2009 moglich. Vom Jahr 2010 zu 2011 steigt die Zahl, wohingegen sie von 2012 zu
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2013 einbricht. Folglich deutet sich fur den Landkreis Gorlitz zwar ein Hochwasserbezug an,
der aber nicht mit Sicherheit belegt werden kann.

Insgesamt ist eine teilweise, lagebedingte Wertminderung der Grundstiicke, vor allem in
Gebieten mit haufig auftretenden Ereignissen, zu erkennen. Je mehr Bodenrichtwertzonen in
die Untersuchung einbezogen werden konnten, umso gréfier war die Hochwassererfahrung
und desto deutlicher die Ergebnisse. Die Bodenrichtwerte in Uberschwemmungsgebieten un-
terscheiden sich von denen in Vergleichszonen zum Teil deutlich. Auswirkungen auf die
Kauffallzahlen sind ebenfalls feststellbar. Anhand der Verringerung des Kauffallgeschehens
nach einem Ereignis und der anschlieRenden raschen Belebung sind nur schwache Lerneffekte
anzunehmen. Parallelen zur Einwohnerentwicklung kdnnen bestatigt werden. Das heif3t, dass
bei sinkenden Einwohnerzahlen meist auch die Bodenrichtwerte und Kaufféalle abnehmen und
umgekehrt. In dem ndchsten Abschnitt soll genauer betrachtet werden, inwieweit die empiri-
schen Befunde in den Kontext der Bewertungspraxis eingeordnet werden kénnen und welche
Handlungsempfehlungen sich fiir ein verbessertes Hochwasserschutzsystem ableiten lassen.

5. Diskussion der Ergebnisse und Ausblick

Kropp stellte bereits fest, dass der tUberwiegende Teil der von ihm befragten Gutachteraus-
schiisse das Hochwasserrisiko bei der Wertermittlung nicht beriicksichtigt.*® Dies kann mit-
tels der eigenen Forschung bestétigt werden. Nur die wenigsten Stadte weisen Veranderungen
in den Bodenrichtwerten auf, die direkt mit dem Hochwasser in Verbindung gebracht werden
konnen. Demnach wird die Marktnachfrage von anderen Faktoren, wie Infrastruktur, Lage,
Preis, Zustand etc. geprégt. Je detaillierter man sich die Variablen betrachtet, umso mehr deu-
tet sich ein Zusammenhang von Hochwasser und Grundstiicksmarkt an. So brechen bei-
spielsweise die Kauffallzahlen direkt nach einer Uberschwemmung ein und steigen anschlie-
Rend wieder an, weil der Preis der betroffenen Grundstiicke sinkt und die Personen wegziehen
mochten. AuRerdem zeigen sich deutliche Wertunterschiede beim Vergleich von Uber-
schwemmungs- und Kontrollflachen der GroRstadte.

Aussagen zur Zeit des Vergessens, wie sie Kirchhain und Kropp festgestellt haben, sind
nur schwer méglich.® Haufig ist ein Absinken der Bodenrichtwerte (iber den gesamten Zeit-
raum festzustellen. Betrachtet man sich den Kurvenverlauf der Stadt Dresden, so sinken die
Werte nach dem Jahr 2003 merklich, bevor sie 2007 minimal steigen. Diese Tendenz kann
nicht mit Hilfe anderer Stédte bestatigt werden, sodass es sich vielmehr um konjunkturelle
Wirkungen zu handeln scheint. Ebenso unterliegt das Kauffallgeschehen keinem entsprechen-
den Trend, wahrscheinlich auch aufgrund der zahlreichen Ereignisse im betrachteten Zeit-
raum.

“*vgl. Kropp 2015.
%0 v/gl. Kirchhain 2016, Kropp 2014.
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Positive Effekte der Gewésserlage konnten fir keine untersuchte Stadt nachgewiesen wer-
den. Vielmehr zeigen die Ergebnisse des Vergleichs von Uberschwemmungs- und Kontroll-
zonen den deutlichen Wertabfall von geféhrdeten gegeniber ,trockenen* Flachen. Daraus
folgt, dass bebaute Grundstiicke in Hochwassergebieten gunstiger sind als auBerhalb. Im Op-
timum sollte der Gegenwartswert um die zukilnftigen Hochwasserkosten flr Versicherungen
oder Selbstschutz gemindert sein. Allerdings ist es schwer, die Kosten kiinftiger Ereignisse
abzuschatzen.>

Der konstante Anstieg der Kauffallzahlen nach einem Ereignis deutet an, dass die Personen
das lagebedingte Hochwasserrisiko in Kauf nehmen. Bei einem Erwerb, unabhéngig davon,
ob bebautes oder unbebautes Grundstiick, in einem Uberschwemmungsgebiet liegt in Sachsen
jeder amtlich ausgewiesenen Liegenschaftskarte eine entsprechende Information bei.** Aller-
dings gehen damit keine konkreten Handlungsanweisungen einher. Sollten die neuen Eigen-
timer keine eigenen SchutzmaBnahmen ergriffen haben und im Ereignisfall auf staatliche
Hilfen bzw. SchutzmalRnahmen hoffen, 1age ein klares VVersagen des Hochwasserrisikomana-
gements vor. Dem gilt es, durch friihestmogliche Malinahmen vorzubeugen und bereits auf
Ebene der Bodenrichtwerte eindeutige Zeichen zu setzten. Anscheinend spiegelt sich das
Hochwasserrisiko nicht eindeutig genug in den gesunkenen Bodenwerten wider, sodass neben
einer verbesserten Informationslage direkte Handlungsanweisungen fir eigene Schutzmal3-
nahmen einzuarbeiten sind.

Es qgilt, ein Risikotransfersystem zu entwickeln, dass die Balance zwischen wirtschaftlich
erwiinschten Aktivitaten und einer gesellschaftlich vertretbaren Gefédhrdung herstellt. Dabei
sollte klar sein, dass ein vollstandiger Schutz gegen Naturgefahren jeglicher Art nicht moglich
ist. Folglich sind bedeutende Ziele und entsprechend gestaffelte Schutzwirdigkeiten fur kriti-
sche Infrastrukturen zu identifizieren. Im Vordergrund stehen der Lastenausgleich und die
Verbesserung der Effizienz von 6ffentlichen Aktionen. Mit der Wahl des Ortes und dem Kauf
des Grundstuckes sollten direkte Verpflichtungen zur Eigenvorsorge entstehen, die im Grund-
buch festzuhalten sind. Jeder Eigentiimer muss tber die entsprechende Gefahrdungslage in-
formiert werden. Neben dem bisherigen Informationsmaterial zu den Liegenschaftskarten
stellt der Hochwasserpass des ,,HochwasserKompetenzCentrum e.V.* eine sinnvolle Ergéan-
zung dar.> Dariiber hinaus sind Alternativen zur bisherigen Entschadigungspraxis nach einem
Ereignis zu suchen. Entstandene Schaden baulicher und finanzieller Natur sollten so schnell
wie mdoglich beseitigt werden. Ansatze dafir liefern die Versicherungsokonomie und Steuer-
I6sungen. Die h&ufig in den Medien genannte Elementarschadenpflichtversicherung oder auch
der Ansatz von Burby, Gemeinden zu versichern, waren geeignete Mittel.>* AuRerdem bietet
die Clarke-Steuer als Finanzierungsinstrument fir 6ffentliche Ausgaben eine praktikable L6-

51 \/gl. Harrison et al. 2001.

52v/gl. Miiller 2014, S. 187.

3 vgl. HKC 2017.

% Nahere Informationen sind Kunreuther und Pauly 2006, Schwarze und Wagner 2005, Lange 2005 und Burby
2006 zu entnehmen.
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sung.”® So kénnten der Lage entsprechend risikogerechte Steuerbetrage tiber die Grundsteuer
abgeflhrt werden und in einen Fonds fir 6ffentliche HochwasserschutzmalRnahmen und Ent-
schadigungsgelder flieRen. Zeitgleich wiirden diese MalRnahmen zu einer verdnderten Sied-
lungsstruktur fihren, wenn das Hochwasserrisiko von Beginn an eingepreist wird.

Trotz umfangreicher, sachsenweiter Recherchen kann nach Auswertung aller vorliegenden
Datensétze keine endgiiltige Antwort auf die Frage, ob sich Gefahrdungen durch Uber-
schwemmungen auf den Grundstlickswert auswirken, gegeben werden. Aus diesem Grund gilt
es im Rahmen des Forschungsprojektes, die bisher geringe Verknipfung von Bodenrichtwer-
ten, Hochwasser und Okonomie weiter zu untersuchen, gerade im Hinblick auf eine volks-
wirtschaftlich sinnvolle Losung.
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