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Gutachterausschuss in der Stadt Leipzig
Rahmengutachten Verfahren Ausgleichsbetragsermittiung Gutachten Nr.: 2016-1834 qg

Allgemeine Angaben

Der Gutachterausschuss in der Stadt Leipzig ermittelt gemafll § 199 BauGB i.V.m.
§ 8 SachsGAVO fiur die Sanierungsgebiete der Stadt Leipzig die sanierungsbedingte Boden-
werterhdhung geman § 154 BauGB. Hierflir kommt ein 3-stufiges Verfahren zum Einsatz.

Das hier vorliegende Rahmengutachten stellt die 1. Stufe dar. In ihm werden grundlegende
Regelungen zum Wertermittlungsverfahren sowie stadtweit einheitliche Parameter festgelegt.

Die 2. Stufe beinhaltet die Ermittlung zonaler sanierungsunbeeinflusster und sanierungsbeein-
flusster Bodenrichtwerte als besondere Bodenrichtwerte nach § 196 Abs. 1 S. 5 BauGB. Aus
diesen kann die sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung fir jede Bodenrichtwertzone abgelei-
tet werden.

In der 3. Stufe werden in Einzelgutachten die grundstiicksspezifischen Merkmale beriicksich-
tigt. Als Ergebnis wird die sanierungsbedingte Bodenwerterhdhung pro Grundstuck ausgewie-
sen.

Beschlussfassung

Das vorliegende Rahmengutachten mit der Gutachtennummer 2016-1834_gg wurde in der
Sitzung des Gutachterausschusses in der Stadt Leipzig am 23.06.2016 in der unten angege-
benen Besetzung beraten. Es wurde in der Sitzung am 23.06.2016 beschlossen.

Gutachterausschusssitzung am 23.06.2016 in der Besetzung:

Vorsitzender
Dipl.-Ing. Matthias Kredt

ehrenamtliche Gutachterinnen und Gutachter:
Dipl.-Kfm. (FH), Dipl.-Ing. agr. Matthias Amm
Dipl.-Ing. (FH) Uwe Brummer
Klaus Forkert
Dipl.-Ing. Jens Roédiger
Dr. oec. Ina Spindler
Dipl.-Wirtschaftsing. (FH) Dieter Strimpel
Dipl.-Ing. Jens Vollrath
Dipl.-Ing. Gernot Weil}

Dieses Gutachten umfasst 57 Seiten inklusive der Anlagen und wird in dreifacher Ausfertigung
(Auftraggeber und Geschaftsstelle des Gutachterausschusses) erstattet.
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1. Angaben zum Bewertungsauftrag

1.1 Bewertungsumfang

Gegenstand der Bewertung sind allgemeine Regelungen zum Verfahren der Ermittlung der
sanierungsbedingten Bodenwerterhbhung fir stadtebauliche Sanierungsgebiete i.S.d.
§§ 136 ff. BauGB in der Stadt Leipzig.

Die in diesem Gutachten getroffenen Festlegungen gelten grundsatzlich unabhangig vom Hin-
zukommen oder Wegfallen einzelner Sanierungsgebiete. Rechtlich bindend, fir z.B. die Ab-
grenzung und Wirksamkeit der Sanierungsgebiete, sind die in den jeweiligen Satzungen ge-
troffenen Festlegungen.

Gegenwartig sind die folgenden férmlich festgelegten Sanierungsgebiete im klassischen Ver-
fahren unter Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften § 152 bis
§ 156a BauGB formlich festgelegt:

01 — Leipzig-Gohlis 09 — Alte Ortslage Stétteritz

02 — Eutritzsch-Zentrum 10 — Ortskern Liebertwolkwitz

03 — Neustéadter Markt 11 — ,Ortsmitte” (Bohlitz-Ehrenberg)
04 — Neuschénefeld 12 — Kleinzschocher

05 — Leipzig-Reudnitz 13 — Leipzig-Plagwitz

06 — Leipzig-Prager Stral3e 14 — Leipzig-Lindenau

07 — Innerer Siiden 156 — Leipzig-Lindenau Il

08 — Leipzig/Connewitz-Biedermannstral3e

Anmerkung: Die Sanierungsverfahren ,Zentraler Bereich Lindenauer Hafen” und ,Leipzig-Griinau WK 7
und WK 8“ werden als vereinfachte Sanierungsverfahren nach § 142 Abs. 4 BauGB unter Ausschluss
der Vorschriften des 3. Abschnitts (§ 152 — § 156a BauGB) durchgefiihrt. Dementsprechend ist in die-
sen Sanierungsgebieten die Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterh6hung nicht notwendig.

1.2  Auftraggeber

Die Aufgaben der Ermittlung und Fortfihrung von sanierungsunbeeinflussten und sanierungs-
beeinflussten Bodenrichtwerten in den Sanierungsgebieten der Stadt Leipzig obliegt per Ge-
setz (§ 193 Abs. 5 BauGB) dem Gutachterausschuss flr Grundstlickswerte in der Stadt
Leipzig.

Die Stadt Leipzig, als Verantwortliche flir die Erhebung von Ausgleichsbetragen nach
§ 154 BauGB, lasst zusatzlich durch den unabhangigen Gutachterausschuss fir Grund-
stickswerte in der Stadt Leipzig die Ermittlung von grundstiicksbezogenen sanierungsbeding-
ten Bodenwerterhéhungen als Grundlage fir die Ausgleichsbetragserhebung durchfihren.

1.3  Anlass der Wertermittlung

Fir die Sanierungsgebiete in der Stadt Leipzig sind nach Abschluss der Sanierungsmalnah-
men gemall § 154 BauGB Ausgleichsbetrage zu erheben. In dem vorliegenden Gutachten
werden fir diese Aufgabe wichtige Wertermittlungsgrundlagen geschaffen.

Mit dem Rahmengutachten Nr. 12_00169733_gg vom 25.10.2012 wurden stadtweit geltende
Regelungen und Parameter fur die Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung in
der Stadt Leipzig ermittelt. Gemal den Festlegungen in Kapitel 8.5 dieses Gutachtens ist das
Rahmengutachten in regelmaRigen Abstanden zu aktualisieren.

Das vorliegende Gutachten st eine Aktualisierung des Rahmengutachtens Nr.
12_00169733_gg vom 25.10.2012.

1.4 Umfang der Wertermittlung

Mit diesem Gutachten werden einheitlich fir die Sanierungsgebiete in dem Gebiet der Stadt
Leipzig das Verfahren zur Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhdhung sowie
stadteinheitliche Parameter, Vorgaben und Richtlinien, welche fiur die Anwendung des Verfah-
rens benotigt werden, ermittelt. Die Regelungen betreffen dabei nur die Sanierungsgebiete, in
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welchen die besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der § 152 bis § 156a BauGB gel-
ten.

1.5 Wertermittlungsstichtag und Qualitatsstichtag

Das Rahmengutachten hat keine konkrete Wertermittlung zum Inhalt, sondern beschreibt die
Verfahrensgrundsatze und KenngréfRen fir die Ableitung der sanierungsbedingten Bodenwer-
terhohung in den Leipziger Sanierungsgebieten. Aus diesem Grund hat das vorliegende Gut-
achten weder einen Qualitats- noch einen Wertermittlungsstichtag. Das Bezugsdatum fur die
Gliltigkeit des Gutachtens wird mit dem Beschlussdatum auf den 23.06.2016 festgelegt.
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2. Arbeitsunterlagen und Informationen

21 Unterlagen des Auftraggebers
*  Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen
*  Beschlussdatenbank und -archiv der Stadt Leipzig
*  Zonendaten
*  aktuelle und historische Luftbilder
e  Stadtgrundkarte der Stadt Leipzig
* aktuelle Liegenschaftskarte fir den Bereich der Stadt Leipzig
*  Ortsteilkataloge (Stadt Leipzig, Amt fir Wahlen und Statistik)

* Verfahrensdaten und Karten zu Bebauungsplanen

2.2 Sonstige Unterlagen

*  Bodenrichtwertkarten fir die Stadt Leipzig alle Jahrgange
*  Grundstucksmarktberichte fur die Stadt Leipzig alle Jahrgange
*  Kaufpreissammlung

* Rechts- und Verwaltungsvorschriften Anlage 9.1.1

* Einschlagige Fachliteratur Anlage 9.1.2
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3. Einfiihrung und Uberblick iiber die Sanierungsgebiete der Stadt Leipzig

In Leipzig wurden von 1990 bis 2005 eine Vielzahl an Sanierungsgebieten formlich festgelegt.
Von den aktuell aktiven Sanierungsgebieten werden zwei im vereinfachten Verfahren durchge-
fuhrt, alle anderen unter Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften § 152
bis § 156a BauGB. Mit einer Gesamtflache von ca. 850 ha liegen etwa 10 % der Bauflachen in
Leipzig in einem Sanierungsgebiet (davon 600 ha bzw. 7 % der Bauflachen in Sanierungsge-
bieten im klassischen Verfahren). Durch offentliches und privates Engagement haben sich die
Sanierungsgebiete Leipzigs in den letzten 20 Jahren positiv entwickelt und pragen mafigeblich
das Leipziger Stadtbild.

Nach der Wende waren in den Bereichen der jetzigen Sanierungsgebiete, besonders in den
grunderzeitlichen Vierteln, grolRe Teile der Bausubstanz in einem desolaten Zustand. Es exis-
tierten viele Brachen ehemaliger Gewerbestandorte. Das StralRenbild war in der Regel gepragt
von Baullicken und unsanierten Gebauden. Grinflachen fehlten haufig und der Strallenraum
war unzweckmalRig gestaltet. Ehemalige Gewerbestandorte wurden nicht mehr genutzt.
Gleichzeitig wurden viele neue Gewerbe in anderen Strukturen gegriindet.

Das Augenmerk bei der Auswahl der Sanierungsgebiete bzw. bei der Durchfiihrung von Mal}-
nahmen lag auf der Rettung der grinderzeitlichen Bausubstanz und dem Erhalt denkmalpfle-
gerisch hochwertiger Gebiete zum Erhalt bzw. der Wiederherstellung charakteristischer Stadt-
teilbilder. Gleichzeitig bestand die Aufgabe, stadtebauliche und stadtplanerische Missstande
zu beseitigen sowie Brachflachen fur den Immobilienmarkt zu reaktivieren. Dabei musste ge-
wahrleistet werden, dass angemessener bezahlbarer Wohnraum auch in Zukunft verfugbar
sein wird. Weiterhin sollten mit einer Aufwertung des 6ffentlichen Raumes die Wohn- und Ar-
beitsbedingungen unter anderem durch Schaffung von Grinflachen und Stellplatzen oder der
Umgestaltung von Verkehrsbereichen verbessert werden. Die Ansiedlung neuer Gewerbe
sollte geordnet erfolgen und nicht als ,Lickenflller in existierenden Objekten die bestehen-
den Missstande beibehalten oder sogar verstarken.

3.1 Ubersicht der Sanierungsgebiete im klassischen Verfahren in der Stadt Leipzig
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Nr. Bezeichnung Nr. Bezeichnung Nr. Bezeichnung
01 Leipzig-Gohlis 06 Leipzig-Prager StralRe 11 ,Ortsmitte” (Bohlitz-Ehrenberg)
02 Eutritzsch-Zentrum 07 Innerer Stden 12 Kleinzschocher
03 Neustadter Markt 08 Leipzig/Connewitz-Biedermannstrale 13 Leipzig-Plagwitz
04 Neuschoénefeld 09 Alte Ortslage Stotteritz 14 Leipzig-Lindenau
05 Leipzig-Reudnitz 10 Ortskern Liebertwolkwitz 15 Leipzig-Lindenau Il
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3.2 Makrostandort Leipzig
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Bundesland: Sachsen Ragkirg 4 i« jPciacin
Kreisfreie Stadt
Leipzig
Gemeinde: Stadt Leipzig ?
Flache: ca. 300 km? Polen
Einwohner: ca. 570.000
. Potsdam Be'rlin
Kategorie: Oberzentrum Hannover ]

Kreis:

Uberértliche Anbindung: « Magdeburg

Bundesautobahnen

- A9 (Berlin - Miinchen)

- A14 (Magdeburg - Dresden) LEIPZIG
- A38 (Géttingen - Leipzig) o
Bahnhof

- Hauptbahnhof Leipzig
Flughafen

- internationaler Flughafen -
Leipzig/Halle in Schkeuditz

Regionaler Nahverkehr

- ausgedehntes Nahverkehrsnetz
(Bus, S-Bahn und Regionalbahn)

3.3 Rechtliche Grundlagen

3.3.1 Stiddtebauliche SanierungsmafRnahmen

Erfurt Dresden

© GeoBasis-DE / BKG 2015 (Daten verédndert)

Stadtebauliche Sanierungsmaflinahmen fallen in den Bereich des offentlichen Rechts und
werden im Baugesetzbuch (BauGB) gesetzlich geregelt. Sie sind eine Mallhahme des be-
sonderen Stadtebaurechts, zu finden im ersten Teil des zweiten Kapitels ,,Besonderes Stadte-
baurecht” von § 136 bis § 164b BauGB. Hier werden, unterteilt in 6 Abschnitte, Festlegungen
zu Inhalt und Verfahren von stadtebaulichen Sanierungsmaflnahmen getroffen.

Der dritte Abschnitt ,Besondere sanierungsrechtliche Vorschriften®, bestehend aus den
§ 152 bis § 156a BauGB, gilt nur fir férmlich festgelegte Sanierungsgebiete im klassischen
Verfahren. Hier sind im Wesentlichen die Bestimmungen zu den Ausgleichsbetrédgen zu fin-
den.

3.3.2 Wertermittlung

Auch die Grundstiickswertermittiung hat ihren gesetzlichen Ursprung im Baugesetzbuch. Der
erste Teil des dritten Kapitels des Baugesetzbuchs beinhaltet in den Paragraphen
§ 192 bis § 199 BauGB entsprechende Festlegungen. Fir die Aufgaben der Wertermittlung
sind weiterhin als wesentliche Rechtsgrundlagen relevant die Bestimmungen der

- Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV),

- sachsischen Gutachterausschussverordnung (SachsGAVO),
- Bodenrichtwert Richtlinie (BRW-RL),

- Ertragswertrichtlinie (EW-RL),

- Sachwertrichtlinie (SW-RL),

- Vergleichswertrichtlinie (VW-RL) und

- Wertermittlungsrichtlinie (WertR).
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3.4  Allgemeine Informationen zu stadtebaulichen Sanierungsgebieten

Die nachfolgenden Erlauterungen wurden nach bestem Wissen zusammengestellt. Sie stellen
allerdings keine Rechtsgrundlage fur die Verfahren zur Ausgleichsbetragsermittlung dar, son-
dern haben informativen Charakter.

3.4.1 Aufgaben und Zielsetzung

Die wesentlichen Aufgaben und Zielsetzungen fir die Einrichtung von Sanierungsgebieten
ergeben sich aus § 136 BauGB. Nach Absatz 2 ist das Ziel die Durchfihrung von Mafinah-
men, ,.... durch die ein Gebiet zur Behebung stadtebaulicher Missstdnde wesentlich verbessert
oder umgestaltet wird. ..."

Unterschieden wird dabei in zwei Kategorien von Missstanden:
1. Substanzschwache

Substanzschwachen resultierend daraus, dass ein ,... Gebiet nach seiner vorhandenen
Bebauung oder nach seiner sonstigen Beschaffenheit den allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse oder an die Sicherheit der in ihm wohnen-
den oder arbeitenden Menschen nicht entspricht. ...~

2. Funktionsschwache

Funktionsschwachen kbénnen eintreten, wenn ein ... Gebiet in der Erfiillung der Aufga-
ben erheblich beeintrachtigt ist, die ihm nach seiner Lage und Funktion obliegen. ...“

Stadtebauliche SanierungsmaRnahmen dienen dabei dem Wonhl der Allgemeinheit. Offentliche
und private Belange sind gegeneinander abzuwagen.

In der Summe aller Malihahmen sollen sowohl die vorhandenen baulichen Strukturen verbes-
sert werden als auch die Funktionsfahigkeit der Gebiete fur den Menschen erhéht werden.

3.4.2 MaBnahmen im Sanierungsgebiet

MalRnahmen beinhalten verschiedene vorbereitende Arbeiten sowie die eigentliche Durchfuh-
rung der Sanierungsmafinahmen. In der Regel stehen am Anfang immer die vorbereitenden
Untersuchungen nach § 141 BauGB. Die nach der Festsetzung des Sanierungsgebiets
durchgeflhrten MalRnahmen werden durch § 146 BauGB in Ordnungs- und BaumaRBnahmen
gegliedert.

Die OrdnungsmaBnahmen nach § 147 BauGB obliegen dabei grundsatzlich der Gemeinde
und beinhalten z.B. Bodenordnung, Freilegung, Grunderwerb oder ErschlieRungsmalnahmen.
Ordnungsmaflinahmen kdnnen uber einen (6ffentlich-rechtlichen) Vertrag an Dritte vergeben
werden (§ 146 Abs. 3 BauGB).

Die BaumaBRnahmen sind gemal § 148 BauGB Aufgabe von Gemeinde und Eigentimern.
Die Gemeinde ist vor allem fir Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen zustandig, sowie als
Eigentimerin von Grundsticken im Sanierungsgebiet. Den (privaten) Eigentimern bleibt die
Durchfiihrung von BaumafRnahmen wie Modernisierung und Instandsetzung, Neubebauung
oder Umbau Uberlassen.

Alle MaRnahmen kdnnen hinsichtlich ihrer rdumlichen Auswirkung unterschieden werden in:

gebietsbezogene Malinahmen (Auswirkungen auf das gesamte Sanierungsgebiet oder
grolRere Teile davon z.B. Schaffung bzw. Gestaltung 6ffentlicher Griinanlagen, Stra-
Renausbau, Aufstellung eines Sanierungsbebauungsplans)

zonenbezogene Malnahmen (beziehen sich nur auf einen kleinrdumigen Bereich,
i.d.R. ein Quartier wie z.B. Innenhofentkernung, bodenordnende MaRnahmen, Verlage-
rung von Betrieben)

grundstiicksbezogene Maflnahmen (betreffen nur ein konkretes Grundstick, z.B. Mo-
dernisierung, Neubau, Grenzregelung)

3.4.3 Notwendigkeit von Ausgleichsbetrdgen

Sanierungsmaflinahmen sind sehr kostenintensiv. Die Finanzierung der MalRnahmen in den
Sanierungsgebieten obliegt der Gemeinde. Férdermittel von Bund und Land werden regelma-
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Rig mit eingebracht. Die Verteilung der Kostenlast auf Bund, Lander und Gemeinden macht
entsprechende Investitionen meist Uberhaupt erst moéglich.

Durch die Sanierung wird i.d.R. eine umfassende Verbesserung eines Gebiets erreicht.
Dadurch steigen die Attraktivitat und natirlich auch der Bodenwert in den Sanierungsgebieten.
Diese Bodenwerterhéhung, so der Wille des Gesetzgebers, ist von den Eigentimern als Aus-
gleichsbetrag abzuschopfen. Das Baugesetzbuch verpflichtet die Gemeinden, zur Refinanzie-
rung der Mallnahmen, einen entsprechenden Ausgleichsbetrag in Héhe der durch die Sanie-
rung bedingten Erhéhung des Bodenwerts zu erheben. Die Sanierungsvorteile kommen den
Eigentiimern somit nicht ganzlich ohne Gegenleistung zu Gute. Die Ausgleichsbetrage decken
aber keinesfalls die tatsachlichen Kosten. Sie werden damit im Regelfall nicht in Abhangigkeit
von den investierten Mitteln erhoben. § 154 Abs. 2a BauGB lasst allerdings als Ausnahme
unter bestimmten Bedingungen auch eine Erhebung auf Basis des Aufwands flr Erschlie-
Rungsanlagen zu.

Die Pflicht der Gemeinde Ausgleichsbetrage zu erheben ergibt sich aus § 154 BauGB. Der
Gemeinde steht dabei kein Ermessen zu. Ausgleichsbetrdge dienen der Refinanzierung der
Sanierungsmafnahme und werden nach § 154 Abs. 1 BauGB von allen Grundstiickseigenti-
mern im Sanierungsgebiet erhoben. Die eingenommenen Ausgleichsbetrage kénnen unter
gewissen Umstanden in den Sanierungsgebieten reinvestiert werden, ansonsten flieRen die
Geldmittel zum groRRen Teil an die Fordermittelgeber Bund und Land zurtck.

3.4.4 Hohe des Ausgleichsbetrags

BezugsgroRe flr die Bemessung der Ausgleichsbetrage ist das Grundstick. Wenn nur Teile
eines Grundstiicks im Sanierungsgebiet liegen, ist nur dieser Teil fur die Festsetzung zu be-
ricksichtigen. Die HOhe des Ausgleichsbetrags jedes einzelnen Grundstlicks bzw. Grund-
stickteils bestimmt sich grundsatzlich nach § 154 Abs. 2 BauGB ,,... aus dem Unterschied zwi-
schen dem Bodenwert, der sich fiir das Grundstiick ergeben wiirde, wenn eine Sanierung we-
der beabsichtigt noch durchgefiihrt worden wére (Anfangswert), und dem Bodenwert, der sich
flr das Grundstiick durch die rechtliche und tatséchliche Neuordnung des férmlich festgeleg-
ten Sanierungsgebiets ergibt (Endwert). ...“. Die Bestimmung dieser grundstiicksbezogenen
sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung, als Kernaufgabe bei der Festsetzung des Aus-
gleichsbetrags, kann von der Gemeinde selbst oder von geeigneten Sachverstandigen vorge-
nommen werden. Ausfuhrungen zu Wertermittlungsverfahren sind in Kapitel 5 finden.

Wichtig ist hier die Unterscheidung zwischen Bodenwert und Grundstuckswert. Wahrend der
Grundstuckswert auch den Wert von Gebauden enthalt, hat die Ermittlung der sanierungsbe-
dingten Bodenwerterhéhung grundsatzlich nur den Wertunterschied des (unbebauten) Grund-
und Bodens (Bodenwert) zum Inhalt.

Im Idealfall kénnen Anfangs- und Endwerte direkt ermittelt werden. Die sanierungsbedingte
Bodenwerterhdhung (sB€) ergibt sich dann aus der Differenz von Endbodenwert (E) und An-
fangsbodenwert (A) zu sB€ = E - A. Kénnen Endbodenwert oder Anfangsbodenwert nicht di-
rekt abgeleitet werden, besteht die Mdglichkeit die sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung
(sB%) als prozentualen Anteil zu bestimmen und den fehlenden Wert zu berechnen. Also ent-
weder E = A + sB% oder A = E - sB%. AnschlieBend kann wieder die Differenz E - A = sB€
gebildet werden.

Die endgultige Entscheidung Uber die Hohe des tatsachlich zu zahlenden Ausgleichsbetrags
trifft als zustéandige Stelle fur die Erhebung der Ausgleichsbetrage bei der Stadt Leipzig das
Amt fir Stadterneuerung und Wohnungsbauférderung (ASW). Hier wird nicht nur die sanie-
rungsbedingte Bodenwerterhdhung sB€ berlicksichtigt, sondern auch andere Komponenten
wie zum Beispiel eventuelle Eigenleistungen der Eigentimer werden eingerechnet. Das Gut-
achten eines Wertermittlungssachverstandigen stellt dabei eine Sachverstandigenmeinung
dar, welche als Entscheidungsgrundlage hilfreich, aber nicht bindend ist.

Der Ausgleichsbetrag im Sinne des § 154 BauGB unterstellt eine Steigerung der Bodenpreise
als Ergebnis des Sanierungsverfahrens. Er ist daher immer ein positiver Betrag, kann aller-
dings im Einzelfall auch 0 € betragen.
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§ 154 Abs. 2 BauGB bietet generell noch eine zweite Mdglichkeit fir die Bemessung von Aus-
gleichsbetragen. Den Gemeinden ist das Recht eingerdumt, per Satzungsbeschluss den Aus-
gleichsbetrag ausgehend vom Aufwand fiir die Erweiterung oder Verbesserung von Erschlie-
Rungsanlagen i.S.d. § 127 Abs. 2 Nr. 1 bis 3 BauGB zu erheben. Dies ist nur zuldssig, wenn
es Anhaltspunkte daflr gibt, dass die sanierungsbedingte Bodenwerterhdhung nicht Gber der
Halfte der Aufwendungen fur die Erschlielungsanlagen liegt.

Fur Sanierungsgebiete im klassischen Verfahren werden nach § 154 Abs.1 S. 3 die Vorschrif-
ten Uber die Erhebung von Beitragen fur ErschlieBungsmalinahmen nach § 127 Abs. 2 BauGB
nicht angewendet. Der sogenannte Stralienausbaubeitrag entfallt.

3.4.5 Ausgleichsbetrag bei sich &ndernden Bodenwerten

In Leipzig sind seit Mitte der Neunziger Jahre Uber viele Jahre hinweg die Bodenpreise stadt-
weit kontinuierlich gefallen. In den letzten Jahren waren wieder steigende Bodenpreise zu be-
obachten. Dass die Sanierungsmallnahmen erfolgreich sind, zeigt die Attraktivitat der Sanie-
rungsgebiete als Wohnquartier. Beispielhaft genannt seien hier die Ansiedlung von Stadthau-
sern in Connewitz und Gohlis, die Revitalisierung von Brachen in Plagwitz, die Umnutzung des
ehemaligen Eilenburger Bahnhofs zum Lene-Voigt-Park und die vielen geschlossenen Baulu-
cken in allen Sanierungsgebieten. Ein bewusster Vergleich der Zustande in den Sanierungs-
gebieten vor und nach der Sanierung macht die Verbesserungen deutlich. Das Abschopfen
von Ausgleichsbetragen erscheint somit gerechtfertigt.

Das Grundprinzip der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung im Falle von steigenden Bo-
denpreisen ist nachfolgend dargestellt.

ABodenwert
(€/m2)
Endwert 2
y A % %
Bodenwenentwwkl_ung Ausgleichs- 332
im_Sanierungsgebiet betrag 5 3
=G
y 0 o
4 anzurechnende =
y Betrage (§ 155 Abs. 1) :E:rg
e Anfangswert am
""""" Fiktive Entwicklung des
sanierungsunbeeinflussten
Bodenwertes
e & -
Bekanntwerdung A Zeit
der Sanierungsabsicht Ezgmstﬁzriﬁsiegeﬁ?eﬂes Aufhebung der
in der Offentlichkeit gsg férmlichen Festlegung

Abbildung 1: Ausgleichsbetrag bei steigenden Bodenpreisen
Quelle: Leitfaden Ausgleichsbetrage in Sanierungsgebieten Rheinland-Pfalz, Abb. 4 Seite 29

Fir den Eigentimer schwerer nachzuvollziehen ist, dass zu Zeiten fallender Bodenpreise
trotzdem Ausgleichsbetrage auf Grundlage einer Bodenwerterhéhung erhoben werden. Die
Begrindung liegt darin, dass fur die Festsetzung des Ausgleichsbetrags nicht die absolute
Differenz des Bodenwertes nachher — vorher relevant ist, sondern nur die durch umgesetzte
Manahmen bewirkte sanierungsbedingte Bodenwertveranderung. Allgemeine Bodenpreis-
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veranderungen (steigend oder fallend) z.B. durch Konjunktur oder Inflation bleiben unbertck-
sichtigt und missen herausgerechnet werden (vgl. Kapitel 5.4.4).

Auch bei fallenden, absolut betrachteten Bodenpreisen, kann somit eine sanierungsbedingte
Bodenwerterhdhung vorliegen. Dieser Fall wird anschaulich in der folgenden Grafik deutlich.

‘Bodenwe rt
(€/m?)

Bodenwertentwicklung
im Sanierungsgebiet

Bodenwertniveau zu Beginn

wVermeintlich der Sanierungseinflisse
negativer T —= W w
Ausgleichs- Endwert = %_
betrag“ Y .. nawer ol
""""" * Ausgleichs- £ 5
., L @
Fiktive Entwicklung """, betI:ag . -3
des sanierungsunbe- b Serice nen55eAbs_ 1) [ 38
, Pg— ' Betrdge (51 Yy o=
einflussten Bodenwertes Anfangswert c %
(e}
P> - S -
. = : : des Sanierungsgebietes Srmili
in der Offentlichkeit gsg férmlichen Festlegung

Abbildung 2: Ausgleichsbetrag bei fallenden Bodenpreisen
Quelle: Leitfaden Ausgleichsbetrage in Sanierungsgebieten Rheinland-Pfalz, Abb. 7 Seite 79

3.4.6 Regelung der Zahlungspflicht

Ausgleichsbetrage werden im formlich festgelegten Sanierungsgebiet nur erhoben, wenn es im
sogenannten klassischen Verfahren durchgeflhrt wird. Dies bedeutet, dass die besonderen
sanierungsrechtlichen Vorschriften des Dritten Abschnitts (§ 152 bis inklusive § 156a BauGB)
gelten. Sanierungsmalinahmen im vereinfachten Verfahren werden unter Ausschluss dieser
Regelungen durchgefihrt. Die Pflicht zur Zahlung eines Ausgleichsbetrags besteht hier nicht.

Die Zahlungspflicht ist in § 154 Abs. 1 BauGB geregelt. Zahlungspflichtig sind danach immer
die Grundstlickseigentiumer der im Sanierungsgebiet liegenden Grundstlicke bzw. Grund-
stlcksteile. Bei mehreren Eigentimern oder Sondereigentum gilt: ... Miteigentiimer haften als
Gesamtschuldner; bei Wohnungs- und Teileigentum sind die einzelnen Wohnungs- und Teilei-
gentimer nur entsprechend ihrem Miteigentumsanteil heranzuziehen. ...“. Mal3geblich ist der
Grundbucheintrag bei Falligkeit des Ausgleichsbetrags (siehe 3.4.7).

Auch bei einem mit einem Erbbaurecht belastetem Grundstiick ist der Grundstlickseigentimer
und nicht der Erbbauberechtigte ausgleichsbetragspflichtig.

3.4.7 Filligkeit des Ausgleichsbetrags

§ 154 Abs. 3 BauGB bestimmt, dass der Ausgleichsbetrag nach Abschluss der Sanierung zu
entrichten ist. Der Abschluss der Sanierung kann zu verschiedenen Zeitpunkten erfolgen:
Abschlusserklarung fur Teile des Sanierungsgebiets § 163 BauGB
Aufhebung des Sanierungsgebiets per Satzung § 162 BauGB
Verfahrenswechsel zum vereinfachten Verfahren (per Satzung) § 162 BauGB i.V.m.
§ 142 Abs. 4 BauGB

In § 154 Abs. 4 BauGB ist geregelt, dass die Gemeinde den Ausgleichsbetrag per Bescheid
anfordert und dieser 1 Monat nach Bekanntgabe des Bescheids fallig wird. Abweichend zu der
oben genannten Verfahrensweise kann der Ausgleichsbetrag vor Abschluss der Sanierung
durch 6ffentlich-rechtlichen Vertrag nach § 154 Abs. 3 S. 2 BauGB abgel6dst werden.
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4. Zustandigkeiten und Institutionen

4.1 Verfahrensverantwortliche Stelle bei der Stadt Leipzig

Verantwortlich fir die Bearbeitung der Aufgaben im Zusammenhang mit Sanierungsgebieten
ist bei der Stadt Leipzig das Amt fir Stadterneuerung und Wohnungsbauférderung (ASW). Es
vertritt die Stadt Leipzig bei allen Belangen bezlglich der Sanierungsgebiete. Die Aufgaben
beinhalten unter anderem:

Durchfuhrung der vorbereitenden Untersuchungen

Durchfuhrung von Sanierungsmaflinahmen

Organisation, Verwaltung und Abrechnung der Férdermittel von Bund und Land
Forderung von Mallnahmen privater Eigentimer

Ausgleichsbetragserhebung

Offentlichkeitsarbeit

Das ASW bedient sich fir einzelne Arbeitsschritte interner und externer Dienstleister. Die Er-
mittlung von sanierungsunbeeinflussten und sanierungsbeeinflussten Bodenrichtwerten als
Grundlage der Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhdhung erfolgt geman
§ 196 BauGB durch den unabhangigen Gutachterausschuss fir Grundstliickswerte in der Stadt
Leipzig. Die Ermittlung grundstlicksbezogener sanierungsbedingter Bodenwerterhdhungen
kann gleichfalls durch den Gutachterausschuss erfolgen. Fir das Sanierungsgebiet
Leipzig/Connewitz-BiedermannstraRe ist als Sanierungstrager die DSK mbH & Co. KG " ein-
gesetzt.

4.1.1 Unabhéngiger Gutachterausschuss fiir Grundstiicksbewertung

Die Stadt Leipzig hat gemaR § 192 BauGB i.V.m. § 1 S4chsGAVO Abs. 1 einen unabhangigen
Gutachterausschuss eingerichtet. Die Aufgaben des Gutachterausschusses sind in
§ 193 BauGB niedergeschrieben und beinhalten im Wesentlichen:

Erstellung von Verkehrswertgutachten

FUhren der Kaufpreissammlung

Ableitung von Bodenrichtwerten

Ableitung der ,.... sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten...*”

Die Ausubung der Aufgaben erfolgt gemaf § 192 Abs. 1 BauGB und § 3 Abs. 1 SachsGAVO
»--.gewissenhaft und unparteiisch...”.

Der Gutachterausschuss in der Stadt Leipzig besteht gegenwartig aus 16 ehrenamtlichen Mit-
gliedern sowie einem Vorsitzenden. Die Aufgaben des Vorsitzenden nimmt nach
§ 2 SachsGAVO der Leiter des Amtes fur Geoinformation und Bodenordnung der Stadt Leipzig
wahr. Die ehrenamtlichen Mitglieder bilden die Fachkenntnisse und Erfahrungen verschiede-
ner Bereiche von Wirtschaft und Verwaltung ab. Sie sind unter anderem tatig als freie Immobi-
lienmakler und Immobiliensachverstandige, 6ffentlich bestellte Sachverstandige oder als Mit-
arbeiter des Finanzamtes (letzteres gefordert nach § 2 Abs. 4 SachsGAVO).

Das Verfahren der Beschlussfassung, die Bestellung und andere Einzelheiten zu den Gut-
achterausschissen sind in der S4chsGAVO geregelt. Gutachten werden durch die Geschafts-
stelle des Gutachterausschusses vorbereitet. Der endgultige Beschluss erfolgt dann in einer
Sitzung des Gutachterausschusses. Die genaue Anzahl der fir die Beschlussfassung notwen-
digen Gutachter hangt dabei von der Bedeutung der Beschlusssache ab. Je wichtiger eine
Entscheidung ist, desto mehr Gutachter missen bei der Entscheidungsfindung anwesend
sein. Nach § 5 SachsGAVO missen Gutachten Uber sanierungsunbeeinflusste und sanie-
rungsbeeinflusste Bodenrichtwerte gemal § 154 BauGB vom Vorsitzenden des Gutachteraus-
schusses und mindestens 4 weiteren Gutachtern beschlossen werden. Fir den Beschluss

' Deutsche Stadt- und Grundstiicksentwicklungsgesellschaft mbH & Co. KG, http://dsk-gmbh.de/, Regionalbiiro Leipzig: Anna-
Kuhnow-StraRe 20, 04317 Leipzig
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eines Gutachtens zur Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhdéhung fiir ein einzel-
nes Grundstlick sind neben dem Vorsitzenden noch zwei weitere Gutachter notwendig. Die
Gutachter sind dabei an keinerlei Weisung gebunden. Die Entscheidung wird mehrheitlich ge-
troffen.

4.1.2 Sanierungstrdger

Fir das Sanierungsgebiet Leipzig/Connewitz-Biedermannstralle wurde als Sanierungstrager
die DSK mbH & Co. KG mit der Durchfiihrung beauftragt. Die Aufgaben beinhalten neben der
Vorbereitung und Durchfihrung von Malinahmen auch die Abrechnung, das strategische Lie-
genschaftsmanagement, die Akquise von Investoren, die Verwaltung des Treuhandvermdgens
sowie die Erstellung von Zeit- und Kostenplanen.
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5. Ablauf und Verfahren der Wertermittlung

Fur das Verstandnis der folgenden Kapitel ist es hilfreich die Bedeutung bzw. gegenseitige
Abgrenzung einiger Begriffe zu kennen. Die nachstehenden Begriffe sind dazu detailliert im
Kapitel 9.2 erlautert:

e Bodenrichtwert

e Sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert
e Sanierungsbeeinflusster Bodenrichtwert

e Grundstuck

¢ Richtwertgrundstiick

o Verkehrswert

o Anfangswert

e Endwert

e Zielbaumverfahren

e Arrondierungsflachen

5.1 3-stufiger Verfahrensaufbau

Um als Gemeinde grundsticksgenau und auf die individuellen Merkmale jedes Grundstlcks
angepasst die Ausgleichsbetrage ermitteln zu konnen, ist es hilfreich (aber nicht zwingend
erforderlich), fir jedes Grundstlick ein separates Wertgutachten zu erstellen. Dadurch wird
eine solide Entscheidungsgrundlage flir die Ausgleichsbetragsbestimmung zur Verfligung ge-
stellt. Bei einer Summe von mehreren Tausend Grundstiicken in allen Sanierungsgebieten ist
dafir allerdings ein enormer Arbeitsaufwand zu bewaltigen.

Ein Wertgutachten beinhaltet grundsatzlich Aussagen zu den verwendeten Verfahren der Wer-
termittlung, zu den Eckdaten der Region und zu den grundstlicksspezifischen Merkmalen. Auf
Basis dieser Daten wird dann die sanierungsbedingte Werterh6hung jedes Grundstiicks ermit-
telt. Es handelt sich dabei nicht um den Verkehrswert nach § 194 BauGB.

Wegen der Vielzahl der benétigten Gutachten im Zuge der Festsetzung der Ausgleichsbetrage
wird in der Stadt Leipzig ein dreistufiger Gutachtenaufbau eingesetzt. Der Aufwand fur die
einzelnen Grundsticke wird dadurch reduziert, ohne eine Einbuf3e in der Bewertungszuverlas-
sigkeit und Genauigkeit zu haben.

Stufe 1: Das vorliegende Rahmengutachten stellt die 1. Stufe dar. In
Rah tacht ihm werden grundlegende Regelungen zum Wertermittlungs-
ahmengutachten verfahren sowie stadtweit einheitliche Parameter festgelegt.

¢ In der 2. Stufe werden fir alle Sanierungsgebiete zonale be-
sondere Bodenrichtwerte gemall § 196 Abs. 1 S. 5 BauGB
ausgewiesen. Fiur jede Bodenrichtwertzone wird, unter Ver-
wendung des im Rahmengutachten beschriebenen Verfahrens
und mit den dort festgelegten Parametern, ein separates Zo-
nengutachten mit sanierungsunbeeinflussten und sanie-
rungsbeeinflussten zonalen Bodenrichtwerten angefertigt.

S‘tufe 2:

Zonengutachten

In der 3. Stufe werden in Einzelgutachten grundstiickskonkret
durch Anpassung des Bodenrichtwerts die grundstlicksspezifi-
schen Merkmale berlcksichtigt. Als Ergebnis wird die sanie-
rungsbedingte Bodenwerterh6hung pro Grundstiick aus-
gewiesen, welche gemal § 154 Abs. 2 BauGB aus der Diffe-
renz zwischen Endwert und Anfangswert bestimmt wird.
Abbildung 3: Schema des 3-stufigen Verfahrensablaufs

Stufe 3:

Einzelgutachten
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5.2 Zonenbildung von Bodenrichtwerten

Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte fur eine eindeutig definierte Zone mit einer
vorherrschenden Nutzung und baulichen Auslastung unter Berlcksichtigung der planungs-
rechtlichen Situation. Bodenrichtwerte werden so ermittelt als ob es sich um unbebaute Fla-
chen handelt (§ 196 Abs. 1 S. 2 BauGB). Wesentliche Grundlage flr die Wertbildung sind ge-
mafR § 193 Abs. 5 S. 1 BauGB die Daten der Kaufpreissammlung. Aus den in der Kaufpreis-
sammlung hinterlegten Kauffallen unter Zuhilfenahme von ,sonstigen erforderlichen Daten”
(Indexreihen, Umrechnungskoeffizienten, Liegenschaftszinssatze, ...) werden bei Berlicksichti-
gung der Gesamtmarktlage die Bodenrichtwerte abgeleitet und fortgefihrt.

Die Aufgaben der Bildung und Fortfihrung der Bodenrichtwertzonen obliegt geman
§ 193 Abs. 5 BauGB dem ortlich zustandigen Gutachterausschuss. Zur Erflllung dieser Auf-
gaben bedient er sich einer Geschéftsstelle (§ 192 Abs. 4 BauGB).

Als durchschnittliche Lagewerte gelten Bodenrichtwerte fir viele Grundstiicke einer Zone. Die
in einer Bodenrichtwertzone liegenden Grundstlicke sollten hinsichtlich ihrer Nutzung, Lage,
Grofle und Form weitestgehend homogen sein. Allerdings kénnen trotzdem einzelne Grund-
stiicke z.B. aufgrund ihrer Nutzung, Lage oder speziellen Eigenschaften davon abweichen. Es
ist nicht im Sinne des Gesetzes zu viele kleine Bodenrichtwertzonen oder gar Bodenrichtwerte
fur einzelne Grundstiicke zu bilden. Bodenrichtwerte sind eine Grundlage fir weitere Werter-
mittlungsaufgaben. Fir die Ermittlung eines konkreten grundstlicksbezogenen Bodenwerts ist
in jedem Fall eine gesonderte Betrachtung ggf. mit Anpassung des Bodenrichtwerts notwen-
dig.

Zur Abgrenzung zu den grundstlicksspezifischen Anfangs- und Endwerten werden die Boden-
richtwerte in Sanierungsgebieten als sanierungsunbeeinflusste und sanierungsbeeinflusste
Bodenrichtwerte benannt.

5.3 Grundstiicksspezifischer Bodenwert

Um den Besonderheiten jedes einzelnen Grundstlicks gerecht werden zu kénnen, sind in den
Einzelgutachten der dritten Stufe regelmaRig die Bodenrichtwerte Ausgangsbasis fiir grund-
stiicksbezogene Anpassungen. Die individuellen Grundstiicksmerkmale wie z.B. Form, Grélie,
Nutzungsart, Blocklage (Front, Ecke, Hinterland, ...) oder Belastungen werden bei wertrelevan-
ten Abweichungen zum Bodenrichtwert mit Zu- oder Abschlagen oder in anderer geeigneter
Weise bewertet. Daraus ergibt sich dann der angepasste grundstiicksspezifische Bodenwert.

5.4  Wertermittlungsgrundsatze
5.4.1 Bodenrichtwert

Nach § 10 ImmoWertV sollen Bodenrichtwerte mdglichst nach dem Vergleichswertverfahren
ermittelt werden. Bei diesem Verfahren werden die Bodenwerte auf Grundlage geeigneter
Kauffélle ermittelt. Sind nicht genugend Vergleichsfalle vorhanden, kénnen auch deduktive
Verfahren oder andere Verfahren verwendet werden, wenn sie geeignet und nachvollziehbar
sind. Bodenrichtwerte sind in Euro pro m? darzustellen und beziehen sich auf den unbebauten
Boden.

In férmlich festgelegten Sanierungsgebieten im klassischen Verfahren ist zusatzlich darzustel-
len, ob sich der Bodenrichtwert auf die Qualitat zu dem Zeitpunkt als eine Sanierung weder
beabsichtigt noch durchgeflihrt war (Anfangsqualitat, vgl. Kapitel 5.4.3.1) bezieht oder auf die
Qualitat nach Abschluss der rechtlichen und tatsachlichen Neuordnung (Endqualitat, vgl. Kapi-
tel 5.4.3.2).

5.4.2 Bodenwert und Bebauung

Gemal § 154 Abs. 2 BauGB liegt der Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterh6hung
der Wert des Bodens zugrunde (vgl. Kap. 9.2.6.1). Eventuell vorhandene bauliche Anlagen
bleiben im Normalfall unbertcksichtigt. Eine Bebauung kann allerdings in Ausnahmefallen
trotzdem Einfluss auf den Wert des unbebauten Bodens haben (§ 16 Abs.2 u. 3 ImmoWertV).
Als Beispiel sei hier genannt die Einschrankung oder Erhdhung der baulichen Ausnutzung
eines Grundstiicks durch ein denkmalgeschitztes Bestandsgebdude. Ob eine Bodenwertan-
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passung aufgrund der bestehenden Bebauung notwendig wird, ist jeweils in einer Einzelfall-
abwagung zu klaren.

5.4.3 Stichtage

GemaR § 153 Abs. 1 S.2 BauGB sind bei der Ermittlung der Anfangs- und Endwerte ,Ande-
rungen in den allgemeinen Wertverhéltnissen auf dem Grundstiicksmarkt“ zu bericksichtigen.
§ 16 Abs. 5 ImmoWertV bestimmt weiterhin, dass Anfangs- und Endwerte bei der Bestimmung
der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung immer auf denselben Zeitpunkt zu ermitteln
sind. Dies erfolgt durch die Festlegung von Wertermittlungsstichtag § 3 ImmoWertV und Quali-
tatsstichtag(en) § 4 ImmoWertV.

Hintergrund ist, dass der Grundstlcksmarkt nicht statisch ist, sondern sich im Laufe der Zeit
verandert. Er wird bei Festlegung der Sanierungsgebiete ein anderer sein als bei der Aufhe-
bung. Bei der in der Regel langen Dauer einer Sanierungsmalinahme andern sich Marktbe-
dingungen durch z.B. Gesetzesanderungen, Demographie, weltpolitische Einflisse und allge-
meine wirtschaftliche Entwicklung. Wertermittlungsergebnisse sind deshalb immer nur
stichtagsbezogen giiltig.

In der Wertermittlungspraxis wird dieser Umstand in den Sanierungsgebieten bertcksichtigt,
indem zwischen zwei verschiedenen Qualitatsstichtagen fir Anfangs- und Endwert und dem
Wertermittlungsstichtag unterschieden wird.

Die Qualitatsstichtage legen dabei gemaly § 4 ImmoWertV qualitativ den tatsachlichen und
rechtlichen Zustand des Grundsticks flr die Wertermittlung fest.

Der Wertermittlungsstichtag nach § 3 ImmoWertV dagegen bestimmt den Zeitpunkt, auf den
sich die Wertermittlung bezieht. Dieser gibt das gemeinsame Datum an, auf das die Qualitat
von Anfangs- und Endwert wertmaRig zu beziehen ist.

5.4.3.1 Qualitatsstichtag Anfangswert

Der Anfangswert stellt gemat § 154 Abs. 2 BauGB den Bodenwert eines unbebauten Grund-
stlcks dar, wenn eine Sanierung weder beabsichtigt noch durchgeflhrt worden ware. Das ist
der Zeitpunkt, an dem in der Offentlichkeit noch keine Sanierungsabsichten bekannt waren.

In der Praxis wird regelmaRig der Tag der Verdffentlichung des Beschlusses der vorbereiten-
den Untersuchungen nach § 141 BauGB verwendet. Ab diesem Zeitpunkt wird unterstellt, dass
die Aussicht auf eine mdgliche Sanierung der Offentlichkeit bekannt war und damit den Markt
und die Bodenpreise beeinflusst hat.

5.4.3.2 Qualitatsstichtag Endwert

§ 154 Abs. 2 BauGB definiert den Endwert, als den Bodenwert eines Grundstiicks, der sich
nach Abschluss der tatsachlichen und rechtlichen Neuordnung des formlich festgelegten Sa-
nierungsgebietes ergibt.

Im Falle einer vorzeitigen Abldsung oder Festsetzung muss der qualitative Endzustand sach-
verstandig eingeschatzt werden. Diese Einschatzung basiert u.a. auf den Sanierungszielen,
den bisher durchgefiuihrten MaRnahmen und der bis zum Ende der Sanierungsmaflnahme
noch geplanten MaRnahmen. § 154 Abs. 3 Satz 3 BauGB bestimmt daher, dass eine vorzeiti-
ge Festsetzung des Ausgleichsbetrags nur méglich ist, wenn der Ausgleichsbetrag ,mit hinrei-
chender Sicherheit ermittelt werden kann®.

5.4.3.3 Wertermittlungsstichtag

Anfangs- und Endwert sind auf denselben Wertermittlungsstichtag zu ermitteln. Fir den End-
wert ist das in der Regel unproblematisch, da der ,Qualitatsstichtag Endwert” in der Regel mit
dem Wertermittlungsstichtag zusammenfallt. Dies ist der Fall, wenn Sanierungsgebiete aufge-
hoben werden und der Ausgleichsbetrag festzusetzen ist.

Bei vorzeitiger Abldse oder einer vorzeitigen Entlassung aus dem Sanierungsgebiet liegt der
Wertermittlungsstichtag vor dem Qualitatsstichtag des Endwerts. In der Wertermittlung kann —
in begrenztem Umfang — eine Qualitat in der Zukunft abgeschéatzt werden, aber kein Wert.
Daher kann ein Qualitatsstichtag in der Zukunft liegen, aber nie der Wertermittlungsstichtag.
Da eine Marktentwicklung fir die Zukunft nicht vorhergesagt werden kann, wird im Falle einer
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vorzeitigen Ablose oder Entlassung als Wertermittlungsstichtag das aktuelle Datum verwendet.
Die dadurch entstehende Unsicherheit und andere Nachteile sind in geeigneter Weise zu be-
ricksichtigen.

Um den Wert eines Grundstlicks mit der Qualitat zum Anfangswert auf einen spateren Wer-
termittlungsstichtag beziehen zu kdnnen, sind konjunkturell fortgeschriebene Bodenwerte als
Grundlage zu verwenden.

5.4.4 Konjunkturelle Fortschreibung der Bodenwerte

In § 154 Abs. 1 BauGB wird festgelegt, dass der Ausgleichsbetrag ,der durch die Sanierung
bedingten Erhéhung des Bodenwerts seines Grundstiicks entspricht”. Im Umkehrschluss sind
nicht durch die Sanierung hervorgerufene Einfliusse herauszurechnen.

Der Bodenwert eines Grundstiicks andert sich mit der Zeit, auch wenn die Qualitatsmerkmale
des Grundsticks unverandert bleiben. Ursache dafiir sind verschiedenste Einflussfaktoren.
Exemplarisch seien hier das Verhaltnis von Angebot und Nachfrage am Immobilienmarkt, de-
mographische Entwicklungen und gesetzliche Anderungen (z.B. Wegfall Eigenheimrichtlinie,
Wahrungsumstellung DM — €, energetische Anforderungen) genannt. Diese Einflisse sind
nicht sanierungsbedingt und dirfen demnach nicht bei der Ermittlung der sanierungsbedingten
Bodenwerterhohung einbezogen werden.

Dieser kontinuierliche Vorgang der Anpassung der Bodenwerte zur Kompensation der allge-
meinen Bodenwertentwicklung wird als konjunkturelle Fortschreibung bezeichnet.

Die konjunkturelle Entwicklung des Grundsticksmarkts wird in Leipzig jahrlich durch den Gut-
achterausschuss mit der Sitzung flr den aktuellen Grundstlicksmarktbericht und die neuen
Bodenrichtwerte festgestellt. Untersuchungsgrundlagen sind dabei insbesondere:

konkrete Kauffalle im Stadtgebiet
allgemeine statistische Marktdaten wie Umsatz, Anzahl der Kauffalle, ...

statistische Daten zur Entwicklung der Stadt Leipzig wie Einwohnerzahlen, Kaufkraft-
entwicklung, Demografie

bundes- und landesweite Entwicklungen am Immobilienmarkt
bundes- und landesweite Indizes fir z.B. Baupreise und Inflation

Im Ergebnis werden die sanierungsunbeeinflussten und sanierungsbeeinflussten Bodenricht-
werte in den Sanierungsgebieten im gleichen Zyklus wie die Ubrigen Bodenrichtwerte konjunk-
turell fortgeschrieben.

5.4.5 Eintragungen im Grundbuch und Baulastenverzeichnis

Nach § 4 Abs. 2 ImmoWertV sind Rechte und Lasten auf einem Grundstuck ein wertbeeinflus-
sendes Grundsticksmerkmal, welches in der Wertermittlung zu bericksichtigen ist. Grund-
satzlich kbnnen somit Grundbucheintragungen und Eintragungen im Baulastenverzeichnis den
Wert eines Grundstlicks (negativ und positiv) beeinflussen.

Gemal § 154 Abs. 1 BauGB dirfen nur durch die Sanierung bedingte Einflisse fur die Ermitt-
lung der sanierungsbedingten Bodenwerterhhung herangezogen werden. Erfolgen Verande-
rungen an der Qualitdt eines Grundsticks wahrend eines laufenden Sanierungsverfahrens,
sind die dadurch hervorgerufenen Wertveranderungen demnach nur zu bertcksichtigen, wenn
die Veranderung sanierungsbedingt erfolgte. Privatrechtlich bedingte Eintragungen sind re-
gelmafig nicht bertcksichtigungsfahig.

Fiar die Ermittlung der durch die Sanierung bedingten Erhéhung des Bodenwerts nach
§ 154 BauGB muss die Priifung auf Anpassung wegen einer Eintragung daher unter der Fra-
gestellung stattfinden, ob diese sanierungsbedingt erfolgte. Dazu ist immer eine Einzelfallab-
wagung unter Berucksichtigung des Eintragungsdatums und der Eintragungsgrinde notwen-
dig.

5.4.6 Altlasten

Altlasten zahlen mit unter die nach § 4 Abs. 2 ImmoWertV zu bertcksichtigenden Rechte und
Lasten auf einem Grundstiick. Sie stellen ein wertbeeinflussendes Grundstiicksmerkmal dar.
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Daher koénnen vorhandene Altlasten oder schon der Verdacht auf solche den Wert eines
Grundstlicks (negativ) beeinflussen. Der Umgang mit Altlasten auf einem Grundstlick richtet
sich vorrangig nach dem Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG).

5.4.6.1 Wertermittlungsverfahren

Die Bewertung von Altlasten gestaltet sich deutlich schwieriger als die von anderen Belastun-
gen. Im Normalfall haben nur entsprechende Fachgutachter die notwendige Ausbildung und
Erfahrung um die von Altlasten ausgehenden Gefahren und die zur Beseitigung notwendigen
Kosten zuverlassig bewerten zu koénnen. Ein solches fachgutachterliches Altlastengutachten
ist daher in den meisten Fallen unumganglich um altlastenbedingte Kosten nach diesen An-
satzen in der Wertermittlung bertcksichtigen zu kdnnen. Mogliche Bewertungsansatze fur Alt-
lasten sind:

- Vergleichswertverfahren
- pauschaler Abschlag (i.d.R. bei kleineren Belastungen)
- Berucksichtigung anfallender Altlastensanierungskosten (gemaf® Fachgutachten)

Vergleichspreise liegen i.d.R. nicht vor, das Vergleichswertverfahren ist daher meist nicht an-
wendbar. Fur die Anwendung der anderen beiden Bewertungsansatze mussen qualifizierte
Informationen zum Umfang und den anfallenden Aufwendungen zur Altlastensanierung vorlie-
gen oder mit ausreichender Sicherheit abschatzbar sein, da Ublicherweise die Wertminderung
in direktem Zusammenhang mit den anfallenden Altlastensanierungskosten steht. Im Ergebnis
kdnnen Altlasten meist nur bei vorliegendem Altlastengutachten sachgerecht bewertet werden.
Liegt ein solches nicht vor, muss die Bewertung unter der Annahme der Altlastenfreiheit erfol-
gen.

Aufgrund der hohen Komplexitat ist bei Altlasten immer eine Einzelfallprifung notwendig.

5.4.6.2 Merkantiler Minderwert

Nicht nur mit Altlasten verunreinigte Flachen werden am Immobilienmarkt zu reduzierten Prei-
sen veraulRert. Auch Flachen, auf denen Altlasten vermutet werden (Verdachtsflachen) und
Flachen auf denen Altlasten fachgerecht beseitigt wurden, haben am Grundsticksmarkt einen
Makel. Auf Grund der Natur der Altlasten kann meist nicht mit Sicherheit eine weitere (unbe-
kannte) Belastung ausgeschlossen werden. Auch Iasst sich oft nicht ausschlieRen, dass selbst
wenn keine Gefahrdung durch die Altlasten besteht, nicht bei BaumaRnahmen erhdhte Ent-
sorgungskosten flr belastete Materialien anfallen. Der normale Marktteilnehmer behalt daher
eine gewisse Skepsis bei.

Aus diesem Grund wird bei diesen Flachen Ublicherweise ein entsprechender Abschlag, der
sog. ,Merkantile Minderwert“, angebracht. Die Hohe richtet sich dabei nach der Art und dem
Umfang der Altlasten.

5.4.7 Bebauungspldne und Bodenordnungsverfahren

Gemal § 154 BauGB gibt der Endwert den Grundstiickszustand nach rechtlicher und tatsach-
licher Neuordnung wieder. Die Aufstellung eines Bebauungsplans oder die Durchfihrung eines
Bodenordnungsverfahrens fallen dabei in den Bereich der rechtlichen Neuordnung. Sie sind
die Grundlage fur weiterfihrende MaRnahmen und kdnnen zur Realisierung der Sanierungs-
ziele unvermeidbar sein.

Ihr Einfluss auf die sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung kann dabei gebietsbezogen sein
und auch uber den eigentlichen Geltungsbereich des Bebauungsplan bzw. den Verfahrensum-
ring der Bodenordnung hinaus ,ausstrahlen®. Es kdonnen aber auch grundsticksbezogen Wert-
veranderungen eintreten.

Inwiefern ein Bebauungsplan oder ein Bodenordnungsverfahren einen Einfluss auf die sanie-
rungsbedingte Bodenwerterhdhung haben und in welcher Form dieser zu berticksichtigen wa-
re, ist immer eine Einzelfallprifung.
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5.5 Verfahren zur Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterh6hung

Fir die Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterh6hung kénnen im Einklang mit der
ImmoWertV verschiedene Verfahren verwendet werden. Ohne Anspruch auf Vollstandigkeit
werden im Nachfolgenden einige gangige Verfahren mit inrer Kurzbeschreibung aufgezahit:

Vergleichswertverfahren

Vergleich der Bodenwerte von Grundsticken im Sanierungsgebiet mit den Bodenwer-
ten von Grundstiicken aulerhalb des Sanierungsgebiets unter Bertcksichtigung der
Qualitatszustande fur Anfangs- und Endwert (vgl. dazu 5.4.3).

Ertragswertverfahren/Ertragsdifferenzverfahren (z.B. Mietsdulenverfahren)

Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhhung aus der sanierungsbedingten
Veranderung von marktiblich erzielbaren Mieten bzw. Ertragen

Nutzwertanalytische Verfahren

o Niedersachsenmodell
Bewertung der Missstdande zum Qualitatsstichtag des Anfangswertes und der
durchgefuhrten Mallnahmen in vorgegebenen Beurteilungsrahmen, damit Er-
mittlung der Bodenwerterhdhung aus Matrizen, Ableitung der Matrizen mittels
mathematisch-statistischer Auswertung von Ablosedaten aus anderen Sanie-
rungsgebieten in mehreren Bundeslandern

o Zielbaumverfahren/Multifaktorenanalyse
Zustandsbenotung von bodenwertbeeinflussenden Einzelkategorien zu den
Qualitatsstichtagen von Anfangs- und Endwert, Berechnung einer prozentualen
Werterh6hung im Zielbaumschema auf Basis dieser Zustandsbenotungen, Ge-
wichtung der Kategorien je nach Bedeutung fir die Bodenwerterhéhung, Tren-
nung in veranderlichen und unveranderlichen Bodenwertanteil

o Komponentenmethode

Bestimmung des sanierungsbedingten Einflusses einzelner Wertkomponenten
und Addieren dieser zum Anfangswert

5.5.1 Wahl des Wertermittlungsverfahrens war bisher Kapitel 5.6

Fur die Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhdhung wird von den oben aufgefihr-
ten Verfahren das Zielbaumverfahren als geeignetes alternatives Verfahren ausgewahilt.

5.5.2 Begriindung der Wahl des Verfahrens Zielbaum in der Stadt Leipzig

In allen Grof3stddten Sachsens war nach der Wiedervereinigung Deutschlands eine ahnliche
Situation vorzufinden. Vorwiegend die grunderzeitlichen Stadtviertel waren in einem desolaten
und stark sanierungsbedurftigen Zustand. Stadtebauliche Mangel und Missstande pragten
grolRe Teile der Stadte. In den sachsischen Gro3stadten Chemnitz, Dresden und Leipzig wur-
den daher nach der Wende viele Sanierungsgebiete festgelegt. Chemnitz hat mit 5 und Dres-
den mit 12 Sanierungsgebieten jeweils etwa 5 % der Gebaude- und Freiflachen der Stadt zum
Sanierungsgebiet erklart. In Leipzig decken die 15 formlich festgelegten Sanierungsgebiete im
klassischen Verfahren mit ca. 600 ha ungefahr 7 % der Gebaude- und Freiflachen ab.

Die ImmoWertV schreibt in § 16 Abs. 1 ImmoWertV fur die Ermittlung von Bodenwerten als
bevorzugtes Verfahren das Vergleichswertverfahren vor. Uber geeignete Vergleichskauffalle
soll bei diesem Verfahren der Wert eines Bewertungsobjekts abgeleitet werden.

Die Leipziger Sanierungsgebiete weisen gro3tenteils eine ahnliche Bebauungsstruktur auf. Sie
umschlieBen Ortsteilzentren mit einer inhomogenen Zusammensetzung der Bebauung aus
grunderzeitlichen Wohn- und Mischgebieten untersetzt mit (ehemaligen) Gewerbestandorten
und Brachflachen. Flachen im Stadtgebiet mit einer ahnlichen Auspragung waren nach der
Wende in einem ahnlich schlechten Zustand und wurden gleichfalls zu Sanierungsgebieten.
Es ist somit schwierig Gebiete mit einer vergleichbaren Struktur auerhalb der existierenden
Sanierungsgebiete zu finden. Weiterhin hat jeder Ortsteil und damit jedes Sanierungsgebiet
einen individuellen Charakter, ein eigenes Image, welches bei einem Vergleich zu berticksich-
tigen ist.
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Der Leipziger Grundstiicksmarkt ist in sich vielfaltig und dadurch sehr inhomogen. Die Kauf-
preise flr bestimmte Grundstiickstypen sind zwar in der Summe auf einem Niveau, aber die
Preisspannen der Minimal- und Maximalwerte sind meist sehr hoch.

Fur die Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhdhung ist es aus oben genannten
Grinden nicht moglich flachendeckend Vergleichswerte zu finden, welche den Sanierungsge-
bieten hinsichtlich Struktur und Entwicklung entsprechen und gleichzeitig aussagekraftig und
konkret genug fur eine Preisfindung sind.

Das Vergleichswertverfahren kann daher nicht flachendeckend eingesetzt werden, in Einzelfal-
len allerdings sehr wohl als unterstitzendes Verfahren.

Fur die Anwendung des Ertragswertverfahrens fehlen gleichfalls ausreichend Daten zu Mie-
ten und Ertragen, so dass dieses Verfahren nicht verwendet werden kann. Weiterhin ware es
nur fir Ertragsobjekte (Mietshauser, Gewerbestandorte) sinnvoll einsetzbar, was den Nut-
zungsrahmen von vornherein einschrankt.

Fur die Ermittlung von Bodenwerten ist das Sachwertverfahren regelmaflig ungeeignet.

Der Einsatz eines alternativen (nutzwertanalytischen/deduktiven) Verfahrens im Sinne des
§ 10 Abs. 1 S. 2 ImmoWertV ist daher flr die Sanierungsgebiete der Stadt Leipzig unumgang-
lich.

Das Niedersachsenmodell basiert auf Daten von Niedersachsen und aus einigen anderen
Bundeslandern? vorwiegend in Westdeutschland. Diese Daten sind unter anderem durch die
historische Entwicklung hinsichtlich ihrer Rahmenbedingungen und der Immobilienmarkte mit
Leipzig nicht vergleichbar. Eine Anwendung des Niedersachsenmodells in Leipzig ware nur mit
einer umfangreichen Kalibrierung auf den lokalen Markt moglich. Dafur ware eine grof3e Da-
tenbasis und deren aufwendige Normierung notwendig. Es werden im Niedersachsenverfah-
ren durchaus Bodenwerterhéhungen von Uber 50 % erreicht, welche fir den Leipziger Markt
unrealistisch erscheinen. Die Bodenwerterhéhung ergibt sich nur aus den Matrizen und stellt
demzufolge nur statistisch gesicherte Durchschnittswerte dar. Es erfolgt kein direkter Vergleich
mit den konkreten Eigenschaften des einzelnen Sanierungsgebiets. Eine anschlieRende indi-
viduelle Anpassung dieses Durchschnittswertes ware zusatzlich noch notwendig. Schwierig ist
weiterhin die Nachvollziehbarkeit/Plausibilitat des Verfahrens, da die Datenbasis und deren
Auswertungen fur den Laien nicht allgemein nachvollziehbar sind.

Vorteilhaft beim Niedersachsenverfahren ist die einfache Handhabung und die Tatsache, dass
es als sogenanntes indirektes Vergleichswertverfahren einen hohen Bezug zum Vergleichs-
wertverfahren nach ImmoWertV hat. Diese Eigenschaften machen den Einsatz in Gebieten,
welche von der Datenbasis abgedeckt werden und demnach einen Vergleich erméglichen,
durchaus sinnvoll.

Vorteile des Zielbaumverfahrens sind die Nachvollziehbarkeit und die Anpassbarkeit an loka-
le Marktbedingungen. Die Bedeutung der Kategorien lassen sich fir einen Auflenstehenden
erschlieBen. So beinhaltet die Kategorie ,Verkehr® Stralenausbaumaflinahmen. Hinter der
Kategorie ,Begrinung o6ffentlicher Freiflachen® verbergen sich MalRnahmen an 6ffentlichen
Parks und Grunanlagen. Eine entsprechende Veranderung der Stufe von Anfangs- zu Endzu-
stand signalisiert den Einfluss der MaRnahmen. Durch die individuelle Festlegung der Gewich-
te und Kategorien sowie der veranderlichen und unveréanderlichen Lagewertanteile wird ein
Bezug zum lokalen Markt erreicht. Uber die Betrachtung des sich als Endwert ergebenden
Bodenwertniveaus stellt die Marktkenntnis der Gutachter sicher, dass der ,Maf3stab“ bzw. die
GroRenordnung der Bodenwerterhdhung in Euro (abgeleitet aus der prozentualen Steigerung)
den Leipziger Markt wiedergibt.

Nachteilig ist beim Zielbaumverfahren zu nennen, dass mehrere Komponenten, im Wesentli-
chen die Gewichte, die Lagewertanteile und die Einstufung der Anfangs- und Endwerte, auf
einer sachverstandigen Einschatzung beruhen. Um trotzdem eine hohe Sicherheit in der Beur-

2 Rheinland-Pfalz, Schleswig-Holstein, Nordrhein-Westfalen, Baden-Wirttemberg, Hessen, Hamburg, Berlin, vgl. Sprengnetter
Immobilienbewertung Band 14, 25. Erganzung, 11/3/5/37
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teilung zu erreichen wird zum einen Uber Hilfsmittel wie den Klassifizierungsrahmen ein ein-
heitlicher Beurteilungsrahmen zu Grunde gelegt und zum anderen immer auf die Einschatzung
mehrere Sachverstandiger zurlickgegriffen. Durch dieses ,Mehrmeinungenverfahren® (in-
tersubjektives Verfahren, siehe Kapitel 6.1) wird statistisch gesehen eine gewisse Sicherheit
erreicht. Unter anderem aus diesem Grund wird von den Gemeinden regelmafig der Ortliche
Gutachterausschuss mit der Ermittlung der Anfangs- und Endwerte beauftragt, da hier ein
Gremium von mehreren mit dem Markt vertrauten Sachverstandigen aus verschiedenen Fach-
bereichen fur die Entscheidungen zusammenkommt.

Die Komponentenmethode ist durch die Zuordnung von sanierungsbedingten Bodenwerter-
héhungen zu einzelnen MalRhahmen (Verbesserung ErschlieBung, GFZ Verbesserung, ...) fir
den Laien gut nachvollziehbar. Der 6rtliche Bezug ist durch die MalRnahmen direkt vorhanden.
Problematisch ist die Unterstellung, dass die Summe aller EinzelmalRnahmen als Ergebnis die
sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung ergeben. Die Komponenten sind meist voneinander
abhangig (korreliert). Die Zuordnung der Bodenwerterhhung zu einer einzelnen MalRnahme
ist dadurch sehr schwierig. Nicht alle MaRnahmen lassen sich eindeutig bodenwertbeeinflus-
senden Kriterien zuordnen und einschétzen (Komponente ,allgemeiner Sanierungsvorteil*®).

Es ist noch anzumerken, dass alle nutzwertanalytischen Wertermittlungsverfahren in gleicher
Weise die sachverstandige Wertung von verschiedenen Komponenten beinhalten (in der Re-
gel mindestens die Anfangs- und Endstufen) und somit diesen Nachteil gemeinsam haben.
Zielbaumverfahren und Komponentenmethode greifen nicht auf Vergleichspreise zurlick, das
Niedersachsenmodell nur auf eine Auswahl an Vergleichsdaten bestimmter Regionen.

In Leipzig wird nach Wirdigung der oben aufgefiihrten Eigenschaften und unter Bericksichti-
gung der lokalen Gegebenheiten als Verfahren zur Ermittlung der sanierungsbedingten Bo-
denwerterhéhung das Zielbaumverfahren (Multifaktorenanalyse) als geeignet angesehen.

5.5.3 Zielbaumverfahren — in der Praxis verwendet, von Gerichten anerkannt

Das Zielbaumverfahren kommt nicht nur in Leipzig zum Einsatz. Auch andere Grolistadte wie
z.B. Berlin und Hamburg verwenden dieses Verfahren zur Ermittlung der sanierungsbedingten
Bodenwerterhohung. In mehreren Gerichtsverfahren wurde das Zielbaumverfahren als aner-
kanntes Verfahren bestatigt, z.B.:
BVerwG, Urteil vom 16.11.2004 — 4 B 71.04 (bestatigend)
vorher OVG Sachsen, Urteil vom 17.06.2004 — 1 B 854/02 (bestatigend)
vorher VG Leipzig, Urteil vom 10.09.2001 — 6 K 222/99 (versagend)
OVG Berlin-Brandenburg, Urteil vom 05.11.2009 — 2 B 7.07 (bestatigend)
OVG Berlin-Brandenburg, Urteil vom 21.06.2010 — 2 S 23.10 (bestatigend)
OVG Berlin-Brandenburg, Urteil vom 03.02.2012 — 10 S 50.10 (bestatigend)
VG Berlin, Urteil vom 03.05.2011 — 13 A 128.08 (bestatigend)
VG Berlin, Urteil vom 19.06.2014 — 13 K 353.12 (bestatigend)
OVG Hamburg, Urteil vom 02.02.2012 — 4 Bf 75-09 (bestatigend)
OVG Hamburg, Urteil vom 16.04.2015 — 4 Bf 66/13 (bestatigend)

5.5.4 Sonderfall: unterschiedliche Nutzungsart zu Anfangs- und Endqualitét

Fir die Anwendung des Zielbaumverfahrens wird unterstellt, dass die zuldssige Nutzung bei
den Qualitatsstichtagen vor und nach der Sanierung gleich ist. Eine Anderung der Nutzungsart
und die damit verbundene sanierungsbedingte Bodenwerterhdhung, z.B. durch einen Sanie-
rungsbebauungsplan, wird in den Kategorien des Zielbaums nicht mit erfasst und bewertet.

Dieser Anteil der sanierungsbedingten Bodenwertveranderung ist auf andere geeignete Weise
zu ermitteln und wird zusatzlich zu der mit dem Zielbaum ermittelten Bodenwerterhéhung an-
gebracht. Im Zielbaum wird dann die gednderte Nutzung fur Anfangs- und Endqualitat verwen-
det.

® vgl. Sprengnetter Immobilienbewertung Band 14, 25. Erganzung, Tab. 5-13 11/3/5/45

Seite 25



Gutachterausschuss in der Stadt Leipzig
Rahmengutachten Verfahren Ausgleichsbetragsermittiung Gutachten Nr.: 2016-1834 qg

5.5.5 Ablauf der Wertermittlung mit dem Zielbaumverfahren

Die Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung fir ein einzelnes Grundstiick
erfolgt in 3 wesentlichen Einzelschritten. Im 1. Schritt wird, durch Einstufung der Anfangs- und
der Endqualitat, die prozentuale sanierungsbedingte Bodenwerterhdhung mit dem Zielbaum
errechnet. In einem zweiten Schritt werden, auf Grundlage des prozentualen Wertes, die be-
sonderen Bodenrichtwerte SU und SB in Euro pro Quadratmeter (€/m?) fur die betroffene Bo-
denrichtwertzone ermittelt. Im dritten Schritt erfolgt, tGber die Anpassung der Bodenrichtwerte
aufgrund von objektspezifischen Besonderheiten, die Ermittlung der grundstiicksspezifischen
sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung. Dieser Betrag dient als Grundlage fur die Aus-
gleichsbetragserhebung per Bescheid.

5.5.6 Rechenweg

Im Ergebnis der Zielbaumauswertung ergibt sich die sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung
in Prozent (sB%), welche auf zwei Nachkommastellen gerundet wird (vgl. Kapitel 6.4).

Mit diesem Prozentwert und dem in der Bodenrichtwertkarte ausgewiesenen sanierungsun-
beinflussten Bodenrichtwert (SU) ergibt sich der sanierungungsbeeinflusste Bodenrichtwert

(SB) nach der Formel
= * +
100

Der sanierungsbeeinflusste Bodenrichtwert (SB) wird auf ganze Euro gerundet in der Boden-
richtwertkarte ausgewiesen. Die besonderen Bodenrichtwerte SU (sanierungsunbeeinflusster
Bodenrichtwert) und SB (sanierungsbeeinflusster Bodenrichtwert) werden im Turnus der Fort-
schreibung der Bodenrichtwerte gleichfalls konjunkturell fortgeschrieben (vgl. Kapitel 5.4.4.

Anmerkung:

Zu beachten ist, dass das Zielbaumverfahren hier ein Hilfsmittel ist, um die sanierungsbedingte Boden-
werterhbhung abzuleiten. Bei der Ermittlung der besonderen Bodenrichtwerte sind auch andere geeig-
nete Informationsquellen wie z.B. Kauffélle hinzuzuziehen. Weiterhin hat eine sachversténdige Wiirdi-
gung der Ergebnisse zu erfolgen. Mal3geblich fiir die Ermittlung der grundstiicksbezogenen sanierungs-
bedingten Bodenwerterh6hung ist daher nicht die im Zielbaum ermittelte prozentuale Bodenwerterhé-
hung, sondern die sich aus der Differenz zwischen SB und SU ergebende Bodenwerterh6hung.

Anschlieend erfolgt die grundsticksspezifische Anpassung der beiden besonderen Boden-
richtwerte SU und SB. Grundséatzlich erfolgt die Anpassung beider Werte unabhangig vonei-
nander, auch wenn die Anpassung in der Praxis in den meisten Fallen identisch sein wird. Es
kann aber durchaus vorkommen, dass SU und SB unterschiedlich angepasst werden mussen.
Im Ergebnis der Anpassung ergeben sich der Anfangswert (A) und der Endwert (E) flr das
Bewertungsgrundstick.

A = SU * Anpassungsfaktor
E = SB * Anpassungsfaktor

Die Berechnung der grundstiicksspezifischen sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung in
Euro pro Quadratmeter (sB€) erfolgt durch Differenzbildung:

sBE=E — A

Uber Multiplikation von sB€ mit der Grundstiicksflache ergibt sich schlieRlich die sanierungs-
bedingte Bodenwerterhéhung des Gesamtgrundstiicks im Sinne des § 154 Abs. 2 BauGB als
Betrag in Euro zu

SB = sB€* Grundstlcksflache
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6. Ableitung der Komponenten des Zielbaumverfahrens

Die nachfolgend beschriebenen einzelnen Komponenten des Zielbaumverfahrens werden zur
besseren Verdeutlichung des Verfahrensablaufs in Kapitel 7 anhand eines Beispiels nachvoll-
zogen. Als Ergebnis ergibt sich im Beispiel die sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung einer
fiktiven Bodenwertzone.

6.1 Intersubjektives Verfahren

Die fur die Aufstellung und Berechnung des Zielbaums bendtigten einzelnen Komponenten
kénnen nicht oder nur schwer mit einem mathematischen oder sonstigen Verfahren berechnet
oder direkt aus anderen Zahlen abgeleitet werden. Die Festlegung kann meist nur auf Basis
von Ortskenntnis, Sachverstand und Kenntnis des lokalen Marktes erfolgen. Ein einzelner Be-
arbeiter kann nur schwer alle Fachgebiete und Gegebenheiten umfassend und ermessensfeh-
lerfrei beurteilen. Ein Irrtum ist bei einem Einzelnen leichter méglich und kénnte signifikante
Auswirkungen haben.

Aus diesem Grund wird fir die Festlegung solcher Bearbeitungsgrundlagen, durch die Ver-
wendung des intersubjektiven Verfahrens, auf den Sachverstand mehrerer Fachkundiger zu-
rickgegriffen. Die wesentlichen in diesem Gutachten zu treffenden Entscheidungen werden
durch die Geschéaftsstelle vorbereitet und anschlielend von den Mitgliedern des Gutachter-
ausschusses diskutiert. Je nach Art der Entscheidung kénnen dabei zusatzlich im Vorfeld ver-
schiedene Methoden zur Entscheidungsfindung verwendet werden, so z.B. Abstimmungen
oder Mittelwertbildung von Einzelbeurteilungen. Die Beschlussvorlage wird nach Mdglichkeit
mit objektiven Sachdaten unterlegt. Der endglltige Beschluss erfolgt dann immer gemaf
§ 5 Abs. 5 SachsGAVO als Mehrheitsentscheidung des Gutachterausschusses.

Ahnlich dem mathematisch-statistischen Verfahren der Mittelbildung wird so die Mdglichkeit
einer Fehleinschatzung deutlich reduziert.

6.2 Zonen

Fur die praktische Bearbeitung werden die Sanierungsgebiete in Wertzonen aufgeteilt, welche
mit den Bodenrichtwertzonen identisch sind (vgl. Kapitel 5.2). Fir jede Zone stehen ver-
schiedenste Unterlagen zur Verfugung. Deren Verfugbarkeit kann von Zone zu Zone unter-
schiedlich sein und beinhaltet beispielsweise:

¢ Dokumentationsunterlagen (Karten, Fotos, Texte) des historischen Standes
e Vorbereitende Untersuchungen

e Zusammenstellung der in dieser Zone bisher durchgefuhrten Ma3nahmen
e aktuelle und historische Auszuge aus der Flurkarte

e aktuelle und historische Luftbilder

Auf Grundlage der jeweils zur Verfiugung stehenden Unterlagen in Verbindung mit einem Orts-
termin erfolgt die Einstufung der Qualitat von Anfangs- und Endwert im Zielbaum mit Hilfe des
Klassifizierungsrahmens (vgl. Kapitel 6.3). Fir jede Bodenrichtwertzone wird dabei ein separa-
ter Zielbaum aufgestellt und berechnet. Auf dieser Grundlage wird anschlieRend zonenweise
die sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung ermittelt, welche dann als Grundlage fur die Er-
mittlung der besonderen Bodenrichtwerte dient (vgl. Kapitel 5.5.6). Diese wiederum kdénnen fur
die grundstuicksspezifische Bewertung herangezogen werden.

6.3 Qualitatsfestschreibung von Anfangs- und Endwert

Fir die Festschreibung der sanierungsbedingten Qualitadtsveranderung einer Zone werden die
Anfangs- und Endzustande anhand eines Klassifizierungsrahmens in verschiedenen Katego-
rien eingeschatzt. Die Stufendifferenz geht dann als Berechnungsgrundlage in den Zielbaum
ein.

Die fur die Einstufung notwendigen Bearbeitungsgrundlagen Kategorien, Klassifizierungsrah-
men, Gewichte und Lagewertanteile werden durch den Gutachterausschuss in der Stadt
Leipzig mit fachlicher Beratung von Mitarbeitern des ASW im sogenannten intersubjektiven
Verfahren erstellt und festgelegt.
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Fir diese Unterlagen kdnnen keine fertigen allgemeinglltigen Vorlagen verwendet werden.
Diese missen immer gemal fachlicher Wirdigung in Anpassung an die értlichen Verhaltnisse,
den regionalen Grundstiicksmarkt und die Auspragung der Sanierungsgebiete bzw. der durch-
gefuhrten MaRnahmen als individuelle Bearbeitungsgrundlage erstellt werden.

6.3.1 Zwischennutzungen

Fir die Qualitatseinstufung sind jeweils der Zustand zur Anfangs- bzw. Endqualitat anzuhalten.
Zwischenzeitliche, voriibergehende Veranderungen bleiben unberticksichtigt. Gerade die tem-
porare Gestaltung von (privaten) Grinflachen verbessern als Zwischennutzung zwar die Le-
bensqualitat, aber solange deren Bestand nicht langfristig ausgelegt ist, kann diese Nutzung
nicht fur die Einschatzung der Endqualitat herangezogen werden.

6.3.2 Eigenleistungen der Eigentiimer

Grundséatzlich sind bei der Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung die Ver-
besserungen des Bodenwerts eines Grundstlicks im Sanierungsgebiet aus der Summe aller
MalRnahmen zu berucksichtigen. Dies ist unabhangig von der Quelle der Geldmittel und
schliel3t neben o6ffentlichen MaRnahmen auch Malinahmen privater Investoren (Eigentimer)
ein.

Investitionen privater Eigentimer bewirken primar eine direkte Werterhdhung ihres eigenen
Grundstlicks. Die Werterhéhung verbleibt somit vollstandig bei dem jeweiligen Eigentiimer.
Diese Komponente ist allerdings nicht Gegenstand der Ermittlung der sanierungsbedingten
Bodenwerterhdhung. Zusatzlich kann die Summe der privaten EinzelmaRnahmen durch die
grof¥flachige Aufwertung des Umfelds eine Erhéhung des Bodenwerts aller Grundsticke in
diesem Gebiet bewirken.

Durch die Ausweisung eines Stadtteils als Sanierungsgebiet schafft die Gemeinde unter ande-
rem durch die folgenden Faktoren einen Investitionsanreiz flr Eigentimer und Investoren:

- zu erwartender konzentrierter Einsatz &ffentlicher Mittel in dem Gebiet

- Foérdermdglichkeiten fir private Vorhaben

- steuerliche Privilegien (§ 7h EStG)

- Einsparungen durch weitestgehend wegfallende Strallenausbaubeitrage.

Erst durch die genannten Anreize sind solche flachenhaften Entwicklungen oft Gberhaupt erst
moglich.

Diese flachenhaften Bodenwertentwicklungen, welche durch den Anreiz der offentlichen Mal3-
nahmen und der Ausweisung als Sanierungsgebiet bewirkt werden, gelten damit als sanie-
rungsbedingt und sind gemal § 154 Abs. 2 BauGB mit dem Ausgleichsbetrag abzuschdpfen.
Die Ermittlung dieses Anteils der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung erfolgt tUber die
Einstufung der entsprechenden Kategorien des Zielbaums.

Dieser flachenhafte Anteil ist deutlich von den privaten Einzelinvestitionen zu unterscheiden.
Im Zielbaum werden nur die durch die Sanierungsmaf3nahme bewirkten flachenhaften sanie-
rungsbedingten Bodenwerterhéhungen erfasst. Die auf das Grundstiick bezogene, durch pri-
vate Mittel bewirkte, direkte Werterhdhung der Einzelinvestitionen, verbleibt beim Eigentimer
und wird nicht mit dem Ausgleichsbetrag abgeschopft.

6.3.3 Klassifizierungsrahmen

Der Klassifizierungsrahmen gibt als Richtlinie eine Orientierung fur die Einstufung der An-
fangs- und Endqualitat der Zonen. Fur die Qualitatseinstufung sind die Merkmale inhaltlich in
mehrere Kategorien unterteilt. Die insgesamt 13 Kategorien des Leipziger Zielbaums sind in
drei Bereiche gegliedert. Fur jede Kategorie werden in 5 Stufen unterteilt in tabellarischer Form
verbal Kriterien und Parameter genannt, anhand welcher die Klassifizierung erfolgt. Die Fein-
einstufung erfolgt dann, den Stufen jeweils zugeordneten, in Zehnprozent-Schritten zwischen
0% und 100%. Dadurch ist eine relativ objektive Einschatzung mdglich. Fur die Anwendung
des Klassifizierungsrahmens muss der Zustand einer Zone in jeder einzelnen Kategorie be-
wertet werden.
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Den Stufen werden die folgenden Prozentzahlen zugeordnet:

Stufe 1: 0 % bis 20 %
Stufe 2: 20 % bis 40 %
Stufe 3: 40 % bis 60 %
Stufe 4: 60 % bis 80 %
Stufe 5: 80 % bis 100 %

Die Uberlappung (z.B. 20% in Stufe 2 und Stufe 1) verdeutlicht, dass zwischen den Stufen
flieRende Ubergange bestehen. Manche Merkmale eines Gebiets kdénnen zu einer Stufe geho-
ren, andere Merkmale zu einer anderen Stufe. Die Zuordnung erfolgt flieRend durch die Zehn-
prozent-Schritte. Die Stufen sind eher informativ und dienen nur der groben Orientierung. Fir
die spatere Berechnung werden ausschlieflich die Prozentzahlen verwendet.

Die Einstufung erfolgt zonenbezogen, nicht mallnahmenbezogen. Es wird immer die zu bewer-
tende Zone betrachtet. Diese wird hinsichtlich ihrer Qualitdt vor und nach der Sanierung als
Auswirkungen der Summe von verschiedenen Einzelmaflnhahmen bezogen auf diese beiden
Qualitatszustande beurteilt.

Bei der Einstufung wird regelmafig der Einfluss von zoneneigenen MalRnahmen und Verande-
rungen hoher sein, als der indirekte (teil)gebietsbezogene Einfluss des Umfelds. Grundstlicks-
bezogene EinzelmalRnahmen werden grundsatzlich nur in ihrer Gesamtheit und hinsichtlich
des Einflusses auf das Sanierungsgebiet bewertet, da ein einzelnes Grundstiick i.d.R. auf den
Bodenwert eines Gebiets nur einen anteiligen Einfluss hat.

Bestimmte Kategorien kdnnen fir das gesamte Sanierungsgebiet bzw. fir ein Teilgebiet ein-
heitlich bewertet werden. Die Einstufung gilt dann flir mehrere Zonen gleich. Gerade die sozia-
le und technische Infrastruktur oder die Ausstattung mit 6ffentlichen Grinflachen haben nor-
malerweise einen groferen Wirkungs- bzw. Einflussbereich. Im Klassifizierungsrahmen ist in
der ersten Spalte mit den Bezeichnungen der Kategorien die entsprechende Bewertungszu-
ordnung in teilgebietsbezogen und zonenbezogen angegeben.

Der Klassifizierungsrahmen It. Anlage 9.3 wurde durch den Gutachterausschuss in der Stadt
Leipzig mit dem Rahmengutachten 12_00169733 gg im Jahr 2012 erstmals (im intersubjekti-
ven Verfahren, vgl. Kapitel 6.1) erstellt und beschlossen. Seitdem wurden verschiedene Hin-
weise fur eine Aktualisierung gesammelt, welche die Anwendung bei der Einstufung verbes-
sern. Der diesem Gutachten in Anlage 9.3 beigefiigte Klassifizierungsrahmen stellt eine Uber-
arbeitung der ersten Fassung dar und wird mit dem vorliegenden Gutachten in dieser neuen
Fassung beschlossen.

Nachfolgend werden unter Kapitel 6.3.4 die einzelnen Kategorien kurz beschrieben. Die wich-
tigsten, sich aus der Aktualisierung ergebenden, inhaltlichen Anderungen sind anschlielend in
Kapitel 6.3.5 aufgefuhrt.

6.3.4 Ubersicht der Bereiche und Kategorien des Klassifizierungsrahmens

In der nachstehenden Aufstellung sind alle Kategorien mit einer stichwortartigen Beschreibung
der Bewertungsinhalte aufgefuhrt.
1. Bereich: Stadtebauliche Qualitét

(1) Stadtbild und Nutzung
[gebietsbezogen, teilgebietsbezogen]

allgemeines Erscheinungsbild der stadtebaulichen Struktur, Homogenitat der Bebau-
ung, Baulicken, Sanierungsvertraglichkeit der Nutzungen

(2) Bebauungsdichte
[teilgebietsbezogen, zonenbezogen]

Dichte der Bebauung unter Berucksichtigung der Funktion, Notwendigkeit von Abriss
auch im Hinblick auf Art und Mal} der baulichen Nutzung, Versieglungsgrad

(3) Bauzustand
[zonenbezogen]

Bauzustand der Gebaude, Notwendigkeit von Modernisierung und Sanierung
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(4)

®)

Ausstattungsqualitat der Gebaude

[zonenbezogen]

Innenausstattung, hier insbesondere Modernitat und 6kologische Vertraglichkeit von
Heizungs- und Sanitaranlagen

Bodenordnende Malinahmen

[teilgebietsbezogen, zonenbezogen]

Umfang und Notwendigkeit von bodenordnenden MalRnahmen z.B. Zuschnittverande-
rungen, Beseitigung von Uberbau, Auflésung von Dienstbarkeiten und Baulasten, Sa-
nierungsbebauungsplan, Umlegungsverfahren, Flachenankaufe durch die Gemeinde

2. Bereich: Okologische Qualitét

(1)

(2)

3)

(4)

Begrinung oéffentlicher Freiflachen

[teilgebietsbezogen, zonenbezogen]

Aufenthaltsqualitat und Vorhandensein von zusammenhangenden 6ffentlichen Grin-
flachen im Sanierungsgebiet sowie Begrinung des Strallenraumes, Angebot an und
Qualitat von oéffentlichen Spielplatzen

Begrunung privater Freiflachen

[teilgebietsbezogen, zonenbezogen]

Ausnutzung von Begriinungspotentialen, grundstiicksibergreifende Gestaltung, MafR}
der Aufenthaltsqualitat

Luft- und Larmbelastung

[teilgebietsbezogen, zonenbezogen]

Mald der Beeintrachtigung durch Verkehr, storendes Gewerbe, Emissionen (auch der
Heizungsanlagen), Luftqualitat

Altlasten

[gebietsbezogen, teilgebietsbezogen, zonenbezogen]

Umfang der als Ordnungsmaflnahme der Gemeinde durchgefihrter Altlastensanie-
4
rungen

3. Bereich: Infrastruktur

(1)

(2)

©)

(4)

Soziale Infrastruktur und Versorgung

[gebietsbezogen, teilgebietsbezogen]

Versorgung mit Gemeinbedarfseinrichtungen wie Schulen und Kitas, Ausstattung mit
Versorgungseinrichtungen wie Arzten, Vereinen und Einrichtungen fur altengerechtes
Wohnen, Kultur- und Freizeitangebote

Technische Infrastruktur

[gebietsbezogen, teilgebietsbezogen]

Bedarf an Netzausbau/Netzsanierung sowie Umfang von Leitungsumverlegungen
Verkehr und StraBenraum °

[teilgebietsbezogen, zonenbezogen]

Zustand des Verkehrsraumes, Vorhandensein verkehrsberuhigter Bereiche, Verande-
rung des Angebots von Stellplatzen und Quartiersgaragen, Verkehrsflussmalinahmen
Gewerbe und Dienstleistungen

[teilgebietsbezogen]

Wohnzielbaum: Versorgung mit Waren des taglichen Bedarfs, Angebot an Handel und
Dienstleistungen

Gewerbezielbaum: Angebot an Gewerbeflachen in Grée und Zuschnitt

* Unter Kategorie 2.4 Beseitigung von Altlasten sind bei der Einstufung MaRnahmen nur zu beriicksichtigen, wenn sie als Ord-
nungsmalnahmen der Gemeinde durchgeflihrt wurden. Altlastensanierungen nach BBodSchG gelten i.d.R. nicht als sanierungs-
bedingt (andere Rechtsgrundlage) und werden hier nicht erfasst!

® ohne Verfligbarkeit OPNV und groRriumliche Verkehrsanbindungen, diese Eigenschaften kénnen durch die Sanierung nicht
beeinflusst werden
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6.3.5 Wesentliche Anderungen am Klassifizierungsrahmen

Nachfolgend sind die wichtigsten inhaltlichen Anderungen am Klassifizierungsrahmen zusam-
mengefasst.

6.3.5.1 Allgemein

Insgesamt wurden die Beschreibungen neu geordnet und umformuliert. Zielsetzung waren
eine bessere Abgrenzungsmadglichkeit der einzelnen Stufen sowie die Prazisierung der Krite-
rien. Weiterhin wurden die teilweise geringfugig abweichenden Bezeichnungen vereinheitlicht.

6.3.5.2 Kategorien des Klassifizierungsrahmens
1. Bereich: Stadtebauliche Qualitét
(1) Stadtbild und Nutzung
- Erweiterung der Bezeichnung um ,.... und Nutzung®, da in dieser Kategorie auch
die Sanierungsvertraglichkeit von Nutzungen bewertet wird
(2) Bebauungsdichte
- Streichung von ,Entkernungsgrad“ aus der Bezeichnung da dies kein Bewer-
tungskriterium ist
(3) Bauzustand
- Umbenennung in ,Bauzustand®, da diese Bezeichnung, insbesondere mit den ak-
tuellen Kriterien, besser den Bewertungsinhalt dieser Kategorie wiedergibt
- Aufnahme des Kriteriums Bauzustand in den Klassifizierungsrahmen als verbale
Beschreibung und als Bauzustandsstufe, gerade fir die Anfangsqualitadt kann so,
durch die in den Vorbereitenden Untersuchungen (VU) oftmals vorhandenen Anga-
ben zum Bauzustand, eine relativ objektive Bewertung erfolgen
(4) Ausstattungsqualitat der Gebaude
- Umbenennung in ,Ausstattungsqualitat der Gebaude®, da diese Kategorie nicht
nur Wohngebaude sondern alle Gebaude umfasst
- entfernen des Bezugs ,grundstlicksbezogen®, da keine Einzelgrundstlicke, son-
dern die Summe verschiedener EinzelmalRnahmen bewertet werden
(5) Bodenordnende Maflinahmen
- Aufnahme der Beschreibung ,nutzungsgerechter/geeigneter Grundstlickszu-
schnitt’, da so der Bedarf fur Bodenordnungsmaflinahmen besser abgeleitet werden
kann
2. Bereich: Okologische Qualitét
(6) Begrunung offentlicher Freiflachen
- Aufnahme des Kriteriums ,Angebot an Spielplatzen® um klarzustellen, dass diese
hier bewertet werden und nicht z.B. in der Kategorie 3.1 6ffentliche Infrastruktur
(7) Begrunung privater Freiflachen
- Entfernen der Kriterien ,Einbezug neu zu schaffender Grinflachen“ und ,hoher
Biotopflachenfaktor® in Stufe 1, da sich diese flr die praktische Anwendung als nicht
geeignet erwiesen haben
(8) Luft- und Larmbelastung
- Aufnahme des Kriteriums ,Luftqualitat®, da dieses Kriterium gegenwartig auch in
anderen Bereichen des Lebens eine hohe Bedeutung hat und damit bewertungsre-
levant ist
- Formulierung des in Klammern stehenden Gewerbeeinflusses und der Verkehrs-
belastung als eigenstandige Kriterien
(9) Altlasten
- Aufnahme des Bezugs ,gebietsbezogen®, da Altlasten unter Umstanden auch
grof¥flachige Auswirkungen haben kdnnen
3. Bereich: Infrastruktur

(5) Soziale Infrastruktur und Versorgung
- Entfernen von ,wohnortnahen® aus der Bezeichnung, da der Zielbaum sich nicht
auf reines Wohnen beschrankt und die raumliche Nahe, bei Bewertung der Sanie-
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rungsgebiete als begrenzte Areale, nicht explizit erwahnt werden muss
- Aufteilung der bisherigen Beschreibung in 3 separate Kriterien Gemeinbedarfs-
einrichtungen, Versorgungseinrichtungen und Kultur- und Freizeiteinrichtungen um
eine spezifischere Abstufung zu ermdglichen

(6) Technische Infrastruktur
- aufgrund neuer Erkenntnisse gednderter Bewertungsansatz
- das Kriterium ,Netzausbaubedarf‘ wurde neu aufgenommen, da so teilweise die
Anfangsqualitat auf Grundlage der Informationen in den VU besser erfasst werden
kann

(7) Verkehr und StralRenraum
- Erweiterung der Bezeichnung um ... und StraRenraum®, da in dieser Kategorie
primar der Strallenraum und sein Einfluss auf den ruhenden und flieRenden Verkehr
bewertet wird
- Prazisierung des Kriteriums Stellplatze, hier wird nicht die absolute Erfullung des
Bedarfs bewertetet, sondern die sanierungsbedingte Veranderung der Stellplatzan-
zahl

(8) Gewerbe und Dienstleistungen
- in der Bezeichnung wird die Mehrzahl fur Dienstleistungen verwendet, da es sich
hier nicht um eine einzelne konkrete Dienstleistung handelt
- die Kriterien werden inhaltlich getrennt, so dass diese flir den Zielbaum Wohnen
(1. und 2. Kriterium) und den Zielbaum Gewerbe (3. Kriterium) separat verwendet
werden kénnen

6.4 Berechnung der sanierungsbedingten Bodenwerterh6hung in Prozent

Die Berechnung der prozentualen sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung erfolgt auf Grund-
lage der Einstufung im eigentlichen Zielbaumrechenschema. Hier flieRen weiterhin die Ge-
wichte der Kategorien und die Lagewertanteile ein.

Die Berechnung erfolgt dabei immer mit allen Nachkommastellen. Erst das Ergebnis der Ziel-
baumberechnung, die sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung als Prozentangabe, wird auf
zwei Nachkommastellen gerundet. Dieser gerundete Wert wird fir die weitere Bearbeitung
herangezogen.

6.4.1 Gewichte

Die einzelnen Kategorien und die drei Bereiche werden fur die Berechnung des Zielbaums
jeweils unterschiedlich gewichtet. Dadurch wird der Tatsache Rechnung getragen, dass sich
die MalRnahmen in den einzelnen Kategorien unterschiedlich stark auf die sanierungsbedingte
Bodenwerterhéhung auswirken. Da fur Wohn-/Mischnutzung andere Bewertungskriterien hin-
sichtlich der Bodenwertrelevanz der einzelnen Kategorien gelten als fur Gewerbe, werden zwei
Zielbaume entwickelt. Diese unterscheiden sich in den Gewichten der einzelnen Kategorien.

Die Gewichtung ist dabei fir das gesamte Stadtgebiet und fir alle Sanierungsgebiete einheit-
lich und wird mit diesem Rahmengutachten durch den Gutachterausschuss beschlossen.

6.4.1.1 Evaluation der Gewichte fiir die Zielbd&ume Wohnen und Gewerbe

Gewerbe- und Wohnstandorte unterschieden sich hinsichtlich der Bedeutung ihrer wertbe-
stimmenden Kriterien fur den Bodenwert. In einem Gewerbegebiet wird die Bedeutung von
Grunflachen geringer sein als in einem Wohngebiet. Das Stadtbild und die Larmbelastung ha-
ben in Wohngebieten regelmaRig einen hdheren Stellenwert als in Gewerbegebieten. Um die-
sem Umstand gerecht zu werden, wird ein separater Zielbaum Gewerbe aufgestellt.

Basierend auf dem Ansatz des intersubjektiven Verfahrens werden die Gewichte flr den
Zielbaum Gewerbe per Fragebogen erhoben. Die Mitglieder des Gutachterausschusses in der
Stadt Leipzig haben unabhangig voneinander eine Bewertung der Gewichte vorgenommen
und in die Fragebdgen eingetragen. Diese Daten wurden anonym gesammelt und
ausgewertet.

Das verwendete Formular ist unter Anlage 9.5 beigefligt.
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6.4.1.2 Auswertungsergebnis

Das Auswertungsergebnis basiert auf dem Fragebogenricklauf von 16 der insgesamt 17 Mit-
glieder des Gutachterausschusses in der Stadt Leipzig. Das entspricht ca. 94% und ist damit
reprasentativ. Nachstehend die Ergebnisse der Fragebogenauswertung (Einzelaufstellung
siehe Anlage 9.6).

Fragebogen Gewichte fiir Zielbaum: Wohnen

Kategorie Mittel Max | Min | Stdabw | Spanne | Korrigiert
Stadtbild und Nutzung 0,27 0,60 | 0,10 0,13 0,50 0,26
Bebbauungsdichte 0,22 0,30 | 0,10 0,07 0,20 0,22
Bauzustand 0,23 0,40 | 0,10 0,09 0,30 0,23
Ausstattungsqualitdt der Gebaude 0,17 0,30 | 0,05 0,07 0,25 0,17
Bodenordnende MaRnahmen 0,12 0,20 | 0,05 0,05 0,15 0,12
Begriinung o6ffentlicher Freiflachen 0,27 0,40 | 0,15 0,08 0,25 0,27
Begriinung privater Freiflachen 0,22 0,40 | 0,10 0,08 0,30 0,22
Luft- und Larmbelastung 0,29 0,50 | 0,10 0,09 0,40 0,29
Altlasten 0,22 0,30 | 0,10 0,09 0,20 0,22
Soziale Infrastruktur und Versorgung 0,31 0,40 | 0,25 0,06 0,15 0,31
Technische Infrastruktur 0,23 0,30 | 0,10 0,05 0,20 0,23
Verkehr und StralRenraum 0,23 0,30 | 0,10 0,05 0,20 0,23
Gewerbe und Dienstleistungen 0,23 0,30 | 0,10 0,04 0,20 0,23
>=1,01 £=1,00
£=1,00 £=1,00
2=1,00 2=1,00
Bereich Mittel Max | Min | Stdabw | Spanne
Stadtebauliche Qualitat 0,37 0,90 | 0,30 0,15 0,60 0,37
Okologische Qualitét 0,33 0,50 | 0,05 0,11 0,45 0,33
Infrastruktur 0,30 0,50 | 0,05 0,10 0,45 0,30
2=1,00 2=1,00
Anmerkung:

In obenstehender Ubersicht wurden die Bezeichnungen der Kategorien an den aktualisierten Klassifizie-
rungsrahmen angepasst. In der zugrundeliegenden Befragung wurden noch die damals gliltigen Be-
zeichnungen verwendet. Die inhaltlichen Ergebnisse sind weiterhin unveréndert.

Die Summe der Gewichte der Einzelwerte im Bereich Stadtebauliche Qualitat ergibt, wegen
Rundung der Mittelwerte auf zwei Nachkommastellen, nicht exakt 1,0. Es erfolgte eine ent-
sprechende Korrektur durch Anpassung des Wertes Stadtbild um - 0,01.
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Fragebogen Gewichte fiir Zielbaum: Gewerbe

Kategorie Mittel Max | Min | Stdabw | Spanne | Korrigiert
Stadtbild 0,17 0,40 | 0,10 0,09 0,30 0,18
Bebbauungsdichte 0,18 0,40 | 0,10 0,08 0,30 0,18
Modernisierungs- und Instandsetzungsbedarf 0,24 0,45 | 0,10 0,09 0,35 0,24
Ausstattung 0,24 0,60 | 0,10 0,12 0,50 0,23
Bodenordnende MalRnahmen 0,17 0,40 | 0,05 0,11 0,35 0,17
Begriinung o6ffentlicher Freiflachen 0,22 0,40 | 0,10 0,08 0,30 0,22
Begriuinung privater Freiflachen 0,21 0,40 | 0,10 0,08 0,30 0,21
Luft- und Larmbelastung 0,26 0,35 | 0,10 0,06 0,25 0,26
Altlasten 0,31 0,50 | 0,10 0,12 0,40 0,31
soziale Infrastruktur und Versorgung 0,14 0,25 | 0,10 0,05 0,15 0,14
technische Infrastruktur 0,30 0,40 | 0,10 0,07 0,30 0,29
Verkehr 0,36 0,60 | 0,20 0,09 0,40 0,36
Dienstleistung und Gewerbe 0,20 0,30 | 0,10 0,06 0,20 0,21
2=1,00 2=1,00
2=1,00 2=1,00
2=1,00 2=1,00
Bereich Mittel Max | Min | Stdabw | Spanne
Stadtebauliche Qualitat 0,30 0,90 | 0,15 0,17 0,75 0,31
Okologische Qualitat 0,21 0,30 | 0,05 0,06 0,25 0,21
Infrastruktur 0,48 0,60 | 0,05 0,14 0,55 0,48
2=0,99 >=1,00
Anmerkung:

In obenstehender Ubersicht wurden die Bezeichnungen der Kategorien an den aktualisierten Klassifizie-
rungsrahmen angepasst. In der zugrundeliegenden Befragung wurden noch die damals gliltigen Be-
zeichnungen verwendet. Die inhaltlichen Ergebnisse sind weiterhin unveréndert.

Die Summe der Gewichte der drei Bereiche ergibt, wegen Rundung der Mittelwerte auf zwei
Nachkommastellen, nicht exakt 1,0. Es erfolgte eine entsprechende Korrektur durch Anpas-
sung des Wertes Stadtebauliche Qualitat um + 0,01.

Die mit den Fragebdgen evaluierten Gewichte fir den Zielbaum Wohnen und den Zielbaum
Gewerbe werden mit deren Mittelwerten bzw. den korrigierten Mittelwerten als fur die Verwen-
dung geeignet angesehen. Mit diesem Gutachten wird deren Verwendung fir die zukunftige
Bewertung von sanierungsbedingten Bodenwerterhhungen beschlossen.

6.4.2 Veranderlicher und unverédnderlicher Lagewertanteil

Im Zielbaumverfahren kommen veranderliche und unveranderliche Lagewertanteile zum Ein-
satz. Die Lagewertanteile wirdigen den Umstand, dass der Uberwiegende Teil der wertbeein-
flussenden Grundstlicksmerkmale durch Sanierungsmafnahmen nicht oder nur bedingt beein-
flussbar ist. In Leipzig wird von einer Spanne des veranderlichen Anteils am Bodenwert zwi-
schen 15% und 35% ausgegangen (entspricht der Schreibweise 0,15 und 0,35 im Zielbaum).
Die konkrete Hohe dieses Anteils hangt von den verschiedenen Eigenschaften eines Gebiets
ab. Die entsprechende Beurteilung des veranderlichen Lagewertanteils wird flr jedes Sanie-
rungsgebiet separat durch den Gutachterausschuss beschlossen.

Die bodenwertbeeinflussenden Faktoren kénnen in grof3raumige Faktoren (Makrolage) und
nachbarschaftsbezogene Faktoren (Mikrolage) unterteilt werden. Wahrend die Faktoren der
Mikrolage im Wesentlichen bei der individuellen Betrachtung eines einzelnen Grundstlcks
berlcksichtigt werden, bilden die Merkmale der Makrolage die groRraumigen Eigenschaften
eines Gebiets ab.

In der nachstehenden Auflistung sind einige wesentliche grundstiicksbezogene Einflussfakto-
ren flir den allgemeinen Bodenwert mit ihrer Zuordnung zu Makrolage (Stadt, Stadtteil) und
Mikrolage (Grundstlck/direkte Nachbarschaft) dargestellt. Die Aufstellung erhebt keinen An-
spruch auf Vollstandigkeit.
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Nr. Kategorie Merkmalsbeschreibung

1 Mikrolage Grundstiickszustand zum Qualitatsstichtag

2 Mikrolage Entwicklungszustand

3 Mikrolage ErschlieBung (anliegende Medien, Stralenausbauzustand), beitragsrechtliche Situation
4 Mikrolage Art und Mal} der baulichen Nutzung — tatsachliche

5 Mikrolage Artund MaR der baulichen Nutzung — rechtlich zulassige (B-Plan, FNP, §34, ...)

6 Mikrolage Denkmalschutz

7 Mikrolage energetischer Zustand der bestehenden Gebaude

8 Mikrolage wertbeeinflussende Rechte und Belastungen, Altlasten

9 Mikrolage abgabenrechtlicher Zustand

10 Mikrolage Grundsticksgréfie

11 Mikrolage Zuschnitt/Form

12 Mikrolage Topographie/Gelandeform

13 Mikrolage Eignung als Baugrund

14 Mikrolage Léarmbelastung

15 Mikrolage Zusammensetzung der direkten Nachbarschaft

16 Makrolage Uberregionale Verkehrsanbindung (Strake, OPNV, Bahn, Flugplatz)

17 Makrolage Image/Ruf des Stadtteils

18 Makrolage Wertermittlungsstichtag und allgemeine Wertverhaltnisse

19 Makrolage Bevolkerungszusammensetzung

20 Makrolage Medienabdeckung im offentl. StraBenraum (DSL, UMTS, digit. TV, Gas, Fernwarme, ...)
21 Makrolage Nahe zu Ubergeordneten Griinanlagen und Erholungsgebieten

22 Makrolage Infrastruktur Einzelhandel und soziale Einrichtungen (Arzte, Kita’s, ...)

23 Makrolage Infrastruktur GroRhandel (Einkaufsparks, Autohduser, Mébelhauser, ...)

24 Makrolage Infrastruktur Kultur, Naherholung, Vergniigung, Kino, ...

25 Makrolage Gesamtzustand des Umfelds (marode, normal, saniert; einfach, mittel, gehoben)
26 Makrolage Parkplatzsituation

27 Makrolage Entfernung zum Stadtzentrum oder zu Unterzentren

28 Makrolage Politische Situation

29 Makrolage Demographische Situation

30 Makrolage stadtebauliches Forder-/Entwicklungs-/Sanierungsgebiet

Welche Faktoren in welchem Umfang durch SanierungsmaflRnahmen beeinflusst werden kon-
nen kann nicht direkt ermittelt werden, da die Zusammenhange zwischen den Merkmalen und
ihrem Einfluss auf den Bodenwert zu komplex sind. Die Lagewertanteile kénnen auf Grund der
oben angefuhrten Kriterien nur sachkundig geschatzt werden. Sie werden durch den Gut-
achterausschuss im intersubjektiven Verfahren fur die einzelnen Gebiete beurteilt.

Anhand der Eigenschaften und Struktur eines Sanierungsgebiets wird eingeschatzt, in wel-
chem Umfang eine Bodenwerterhéhung durch Sanierungsmal3nahmen erreicht werden kann.
Die Einteilung erfolgt dabei in 3 Klassen:

W1 15% geringer Einfluss der SanierungsmaBnahmen
W2 25% mittlerer Einfluss der SanierungsmaRnahmen
W3 35% hoher Einfluss der SanierungsmaBnahmen

Fir die Bewertung der ,Sanierungsbeeinflussbarkeit” eines Sanierungsgebiets durch Festle-
gung des veranderlichen Lagewertanteils hat der Gutachterausschuss in der Stadt Leipzig die
folgenden 5 Kriterien als wesentliche Merkmale benannt:

Zusammensetzung der direkten Nachbarschaft

lokale Verkehrsanbindung (Stralen, OPNV, Bahn)

Image/Ruf des Stadtteils

Nahe zu Ubergeordneten Grinanlagen und Erholungsgebieten
Entfernung zum Stadtzentrum
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Als einen weiteren Anhaltspunkt fir die Festlegung kann weiterhin der sanierungsunbeein-
flusste Bodenrichtwert eines Gebiets herangezogen werden. Im Bodenrichtwert sind viele der
wertbeeinflussenden Faktoren durch die zu Grunde liegenden Kaufpreise ,eingepreist® bzw.
berlcksichtigt. Tendenziell hohe Bodenrichtwerte sind in eher guten Lagen und tendenziell
niedrige Bodenwerte eher in einfachen Lagen ausgewiesen. Die Bodenrichtwerte sinken im
Mittel mit zunehmender Entfernung vom Stadtzentrum. Im Hinblick auf die Auswirkungen auf
die Bodenwertveranderung von Sanierungsmafinahmen kann davon ausgegangen werden,
dass gute Lagen weniger und einfache Lagen starker von SanierungsmalRhahmen profitieren.

Diese Meinung des Gutachterausschusses in der Stadt Leipzig wird durch Untersuchungen
von Herrn Dr. Sattler gestitzt. Die nachstehende Grafik zeigt die Abhangigkeit der sanie-
rungsbedingten Bodenwerterhéhung von der Hohe des Bodenwertniveaus.

Faktor zur Ermittlung der Bodenwerterh6hung infolge der sanierungsbedingten
Zustandsveridnderung
1,40
. | — Potenziell (Reihe1)]
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3
<
:0 *
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g Y
o .
£ 060 * +—* -
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[*] * *
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Abbildung 4: Grafik zur Abhangigkeit der Bodenwerterh6hung von der Héhe des Bodenrichtwerts
Quelle: GuG 06/2011 ,Die Ermittlung von Ausgleichsbetragen® von Dr. Herbert Sattler, Brieselang

Durch die Bestimmung eines veranderlichen Lagewertanteils pro Sanierungsgebiet kann den
individuellen Eigenschaften der einzelnen Gebiete Rechnung getragen werden. Eine weitere
detailliertere Unterteilung erscheint als nicht sinnvoll, da die Teilbereiche der Sanierungsgebie-
te sich in ihren wesentlichen Eigenschaften nicht gravierend unterscheiden.

6.4.2.1 Verdnderlicher Lagewertanteile fiir Gewerbestandorte

Der Bodenwert von Gewerbegrundstiicken wird durch ihre Auspragung von anderen Faktoren
bestimmt als Wohn- oder Mischnutzungsgrundstiicke. Daher auch die verschiedenen Ziel-
baume far Wohn-/Mischnutzung und Gewerbe (vgl. Kapitel 6.4.1).

Der Einfluss der SanierungsmalRnahmen wird allerdings insgesamt geringer als bei Wohnbau-
land eingeschatzt. Es wird daher ein einheitlicher veranderlicher Lagewertanteil fur reine
Gewerbestandorte in Hohe von

G 15 %
fur angemessen erachtet und mit diesem Gutachten beschlossen.
6.4.2.2 Einzelfallregelung

Unabhangig von den vorstehend getroffenen Festlegungen kénnen flr einzelne Bereiche bei
gravierenden Abweichungen vom Umfeld von dieser Festsetzung abweichende Lagewertantei-
le festgelegt werden.
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6.4.3 Rechenschritte in der Tabellenkalkulation des Zielbaums

Auf der folgenden Grafik ist das Beispiel eines Zielbaums zu sehen. Es ist zu beachten, dass
in der Grafik nur gerundete Zahlen mit festen Nachkommastellen angegeben sind. Die Be-
rechnung erfolgt allerdings immer genau mit allen Nachkommastellen.

Die einzelnen Rechenschritte werden anschlieliend detailliert erlautert. Unter Anlage 9.4 ist
dieser Beispielzielbaum noch einmal mit einigen Berechnungshinweisen enthalten.

A B % D
1 60 [Stadtbild und Nutzung 0,26 1
2 40 |Bebauungsdichte 0,22
3 50 [Bauzustand 0,23 49 70| Stadtebauliche Qualitat (0,37
4 60 |Ausstattungsqualitdt der Gebaude 0,17
5 30 [Bodenordnende MaBnahmen 012
E E
30 |Begrunung dffentlicher Freiflachen 0,27 2 1 umwerandeticher Lageaniell (0,7 ‘
40 |Begrunung privater Freiflachen 0,22 o - 2
20  |Luft- und Larmbelastung 0,29 B SsspEEneEEia | 3
0 [Aflasten 07 2 33,26 | veranderlicher Lageanteil |0,25
H
20 |soziale Infrastruktur und Versorgung 0,31 3 sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung
20 fechnische Infrastruktur 0,23 24 60 s 030 d. +8.32 ¥
30 erkehr und Strallenraum 0,23 * £ rd. Y -
30 |[Gewerbe und Dienstleistungen 0,23

Abbildung 5: Beispiel eines Zielbaums fir Wohnen

6.4.3.1 Ubernahme der Ergebnisse der Stufeneinteilung

Differenz Der Zustand eines Sanierungsgebietes wird zonenwei-
% ?13 se vor und nach der Sanierungsmal3nahme eingestuft
&0 £Q (siehe Kapitel 6.3). In der linken Spalte des 1. Kastens
a0 i stehen diese Stufendifferenzen aus der Bewertung der
- 30 sanierungsbedingten Malinahmen. Diese sind in der

L letzten Spalte des Einstufungsschemas zu finden (siehe

@ ——— Abbildung 6 in Kapitel 7.2).
30 > 40
40 20

d
20
0
20

20
20 s
30 30
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6.4.3.2 Eintragung der Gewichte

076 In den grau unterlegten Kasten 1 und 2 stehen in der
055 jeweils rechten Spalte (B, D) und im Kasten 3 in der
h'53 0.37 jeweils mittleren Spalte (F) die Gewichte (siehe Kapitel
|:|I1}' 6.4.1) der einzelnen Komponenten in Prozent, ge-
|:|:12 schrieben als Wert/100. Sie ergeben in der Summe

jeweils 100 % = 1,0.

Die Gewichte gelten einheitlich fir alle Sanierungsge-
biete und wurden, wie die Lagewertanteile, durch den

0,27 e Gutachterausschuss sachverstandig geschatzt und
ggs + ' beschlossen.
DIEE Unterschieden wird nur zwischen Wohn-/Mischnutzung

und Gewerbe durch Verwendung von zwei verschiede-
nen Zielbdumen sowie anderen Lagewertanteilen.

0,31
0,23 0,30
023
0,23

6.4.3.3 Berechnung der Zwischenergebnisse nach Kategorie und Bereich

Die linke Spalte des zweiten Kastens (C) enthalt die
49 700 Summe der Produkte der finf Bereiche der Kategorie
' L,Stadtebauliche Qualitat‘, berechnet aus den einzelnen
Komponenten des 1. Kastens:

(A1 Bq) + (A2 " B2) + (A3 * B3) (A4 " Bs) + (As * Bs) = C4

Mit den Bereichen der Kategorien ,6kologische Quali-
tat* und ,Infrastruktur wird analog verfahren.

g — BX Die linke Spalte des dritten Kastens (E;) enthalt die
Summe der Produkte der 3 Bereiche des zweiten Kas-
tens, die wie folgt berechnet werden:

(C1*Dy) +(C2 " D) + (Cs * D3) = Ey

24 B0

6.4.3.4 Berechnung der prozentualen Bodenwerterhbhung

T _ Unter Anwendung des fir die Zone geltenden verander-
umweranderlicher Lageanteil | 0.75]  Jichen und unverénderlichen Lagewertanteils ergibt sich
aus der Summe des Produktes

3326| wveranderlicher Lageanteil (025 H=E;*F,
die sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung in Prozent

in Héhe von 8,3150%. Dieser Wert wird, als Ergebnis
des Zielbaums, auf zwei Nachkommastellen zu 8,32%
gerundet.

rd. +8,32 %
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7. Das Zielbaumverfahren an einem Beispiel

71 Beispiel - Beschreibung der Daten
Gebietsbeschreibung

Ein Gebiet ist vor Beginn der Sanierung inhomogen mit unterschiedlich gestalteten Mehrfamili-
enhausern bebaut. Das Stadtbild ist zusatzlich durch vielfach brachliegende Grundstiicke mit
Kleingewerbebauten gepragt. Der Zustand der Gebaude ist einfach und meist in einem
schlechten Zustand. Die Innenausstattung besteht Gberwiegend aus Kohleheizungen und Au-
Rentoiletten. Der energetische Zustand, gerade bei den Gewerbeobjekten, ist sehr schlecht.
Es existieren mehrere Baullicken und nur wenige o6ffentliche und private Grunflachen. Die In-
nenhofe sind haufig verbaut. Die Flachen sind teilweise versiegelt. Die infrastrukturelle Aus-
stattung ist mittelmaRig. Kulturelle Angebote existieren nicht.

Die Sanierungsziele sehen im Wesentlichen die Schaffung von geeignetem Wohnraum u.a.
durch die Reduzierung der gewerblichen Nutzung sowie eine allgemeine stadtebauliche Opti-
mierung zur Verbesserung der Wohn- und Arbeitsqualitat vor.

Im Rahmen der Sanierung werden viele brachliegende Gewerbeobjekte und Innenhofbebau-
ungen abgebrochen. Ein Sanierungsbebauungsplan gibt eine geordnete Bauweise vor. Die
meisten Gebaude werden umfassend saniert. Bodenordnerische Malinahmen und Grenzrege-
lungen schaffen gut zugeschnittene Grundstucke. Ein Bereich mit ungeklarten Eigentumsver-
haltnissen bleibt weitestgehend unverandert. Private und offentliche Grinflachen werden in
einem angemessenen Umfang angelegt. Einige architektonisch gelungene Objekte mit Dach-
garten werden neu gebaut. Stralen werden teilweise ausgebaut und Stellplatze werden ge-
schaffen. Fur ein Wohngebiet typische Einzelhandelsbetriebe werden teilweise angesiedelt.
Ein von einigen Anwohnern betriebenes Szenetheater siedelt sich an.

Bodenrichtwert Anfangsqualitat

Fur die Zone gilt ein konjunkturell fortgeschriebener sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert
(SU) von 100 € pro m? fir Wohnbauflache.

veranderlicher Lagewertanteil

Fur das Beispielsanierungsgebiet gilt ein veranderlicher Lagewertanteil der Klasse W 2 von
0,25.

Bewertungsgrundstiick

Das Bewertungsgrundstick hat eine GroRe von 550 m? und ist innerhalb der Bodenrichtwert-
zone ungunstig gelegen. Dafur wird ein Abschlag auf den Bodenrichtwert von 20 % als ange-
messen erachtet.

7.2 Beispiel - Einstufung von Anfangs- und Endqualitat

Die Einteilung erfolgt pro Kategorie in Zehnprozent-Schritten zwischen 0% und 100% jeweils
fur den Anfangs- und fur den Endzustand. Ein Wert von 0% bedeutet extreme Missstande,
100% stehen flr einen nicht sanierungsbedurftigen Zustand. Die Darstellung der Stufen aus
dem Klassifizierungsrahmen dient einer groben Orientierung (Stufe 1 beste, Stufe 5 schlech-
teste). Sie haben aber lediglich informativen Charakter und werden nicht fir die spatere Be-
rechnung herangezogen.

Aus den Stufeneinteilungen mit Angaben zwischen 0% und 100% werden die Differenzen
(Endqualitdt minus Anfangsqualitat) gebildet. Dieser Differenzwert wird im eigentlichen Ziel-
baum fur die weitere Berechnung verwendet. Informativ enthalt das Formular noch den Mittel-
wert der Stufendifferenzen.

Einstufung Anfangsqualitat
1.1 Stadtbild und Nutzung

Durch die Gewerbeobjekte und die inhomogene, durchwachsene Bebauungsstruktur mit vielen
Baullicken wird das Gebiet in Stufe 4 eingeordnet und mit 20 % bewertet.
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1.2 Bebauungsdichte

Die starke Bebauung, die teilweise notwendige Entkernung der Innenhéfe und der Gbermafi-
gen Versieglungsgrad rechtfertigen eine Einstufung im oberen Bereich der Stufe 4 mit 40 %.

1.3 Bauzustand

Durch den groRtenteils schlechten Bauzustand der Gebaude besteht grundlegender Sanie-
rungsbedarf im gesamten Sanierungsgebiet. Es erfolgt eine Einstufung in Stufe 4 mit 30%.

1.4 Ausstattungsqualitat der Gebaude

Der ungeniigende Okologische Zustand vor allem der Gewerbeobjekte, der veraltete Ausstat-
tungszustand der Sanitareinrichtungen und das fast flachendeckende Vorhandensein von
Ofenheizungen ziehen die Einstufung in Stufe 5 mit 20 % nach sich.

1.5 Bodenordnende MalRhahmen

Der unzweckmalfige Zuschnitt gerade der Bauliicken und Gewerbeobjekte machen fir eine
zukunftige sanierungsgerechte Nutzung umfangreiche Bodenordnungsmaflinahmen notwen-
dig. Dies bedeutet eine Einstufung in Stufe 4 mit 30 %.

2.1 Begrunung offentlicher Freiflachen

Die Versorgung mit &ffentlichen Grinflachen ist unzureichend. Die vorhandenen Flachen sind
schlecht gestaltet. StralRenbegrinung ist nur in geringem Umfang vorhanden. Die Einstufung
erfolgt deshalb in Stufe 4 mit 30 %.

2.2 Begrinung privater Freiflachen

Die sehr wenigen privaten Grunflachen in den Hinterhdfen haben kaum Aufenthaltsqualitat.
Durch die hohe Versiegelung gehen Flachen fur Begriinung verloren. In den Gewerbeobjekten
gibt es kaum Grunflachen. Diese Kategorie wird mit Stufe 5 und 20 % bewertet.

2.3 Luft- und Larmbelastung

Eine deutliche Verkehrsbelastung, Gewerbeimmissionen und eine schlechte Luftqualitat recht-
fertigen die Einstufung in Stufe 4 mit 30 %.

2.4 Altlasten

Die Altlastenfreiheit mit einer einzelnen Verdachtsflache resultiert in der Einstufung in Stufe 1
mit 90%.

3.1 Soziale Infrastruktur und Versorgung

Gemeinbedarfs- und Versorgungseinrichtungen sind meist unzureichend vorhanden. Kulturan-
gebote sind nicht vorhanden. Die Einstufung erfolgt in Stufe 4 mit 30 %.

3.2 Technische Infrastruktur

Verschiedenste Umverlegungsmafinahmen z.B. zur Beseitigung von Eigentumskonflikten oder
im Zuge der Stralenraumgestaltung sind im mittleren Umfang notwendig. Daher die Einstu-
fung in Stufe 3 mit 50 %.

3.3 Verkehr und StraRenraum

Stellflachen sind teilweise vorhanden. Die Stralkenrdume sind vereinzelt ausgestaltet. Es gibt
aber keine verkehrsberuhigenden MalRnahmen. Die Einstufung erfolgt somit in Stufe 3 mit
40 %.

3.4 Gewerbe und Dienstleistungen

Das Angebot an Gewerbeflachen und Dienstleistungsflachen ist mittelmafig, aber teilweise
unzureichend. Diese Kategorie wird mit Stufe 3 und 40 % bewertet.

Einstufung Endqualitat
1.1 Stadtbild und Nutzung

Baullicken wurden geschlossen. Gewerbestandorte wurden gebundelt bzw. ausgelagert und
die Bebauung wurde an vielen Stellen homogenisiert. Das Gebiet wird jetzt in Stufe 1 einge-
ordnet und mit 80 % bewertet.

1.2 Bebauungsdichte
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Durch die grofiraumige Entkernung der Innenhdfe, der planungsrechtlichen und tatsachlichen
Schaffung von Wohnraum und der Entsieglung von Flachen ist nun eine Einstufung im unteren
Bereich der Stufe 1 mit 80 % gerechtfertigt.

1.3 Bauzustand

Die Gebaude wurden, bis auf einen Bereich, modernisiert oder instandgesetzt. Es erfolgt eine
Einstufung in Stufe 1 mit 80%.

1.4 Ausstattungsqualitat der Gebaude

Die, bis auf einen Bereich, durchgangig erfolgte Innensanierung bewirkt eine Verbesserung
auf Stufe 1 mit 80 %.

1.5 Bodenordnende MalRnahmen

Ein Bebauungsplan zur strukturierten Neubebauung eines groferen Block sowie dessen In-
nenbereich wurde aufgestellt. Weitere Bodenordnungsmaflinahmen sind allerdings noch in
geringem Umfang, an einzelnen Stellen in mittlerem Umfang, notwendig. Dies bedeutet eine
Einstufung in Stufe 2 mit 60 %.

2.1 Begrinung offentlicher Freiflachen

Es gibt jetzt mehrere grundstiickslibergreifende offentliche Grinflachen. Der Verkehrsraum ist
teilweise noch inhomogen gestaltet. Die Einstufung erfolgt deshalb nur in Stufe 2 mit 60 %.

2.2 Begrunung privater Freiflachen

Es wurden mehrere Grinflachen geschaffen, die Aufenthaltsqualitat der bestehenden Flachen
wurde verbessert. Das vorhandene Potential wird gut ausgenutzt. Diese Kategorie wird jetzt
mit Stufe 2 und 60 % bewertet.

2.3 Luft- und Larmbelastung

Die Verkehrsbelastung ist immer noch relativ hoch. Gewerbeimmissionen wurden geringfligig
reduziert. Die Luftqualitat ist durch den Wegfall der Kohleheizungen verbessert. Diese rechtfer-
tigen die Einstufung in Stufe 3 mit 50 %.

2.4 Altlasten

Unveranderte Einstufung in Stufe 1 mit 90%, da keine Altlastensanierung als Ordnungsmaf3-
nahme durchgefihrt wurde.

3.1 Soziale Infrastruktur und Versorgung

Gemeinbedarfs- und Versorgungseinrichtungen sind nun ausreichend vorhanden. Ein Kultur-
angebot ist nach wie vor bis auf ein Szenetheater nicht vorhanden. Die Einstufung erfolgt in
Stufe 3 mit 50 %.

3.2 Technische Infrastruktur

Nach der Realisierung einiger Umverlegungsmaflinahmen auch im Zuge des Strallenausbaus
erfolgt die Einstufung in Stufe 2 mit 70 %.

3.3 Verkehr und Strallenraum

Es sind zusatzliche Stellflachen geschaffen worden. Viele Strallen sind umfassend neu aus-
gestaltet. Es gibt mehrere verkehrsberuhigenden MalRinahmen. Die Einstufung erfolgt somit in
Stufe 2 mit 70 %.

3.4 Gewerbe und Dienstleistungen

Das Angebot an Waren des taglichen Bedarfs hat sich deutlich verbessert. Es ist ein gutes
Angebot an Dienstleistungen verflgbar. Diese Kategorie kann jetzt mit Stufe 2 und 70 % be-
wertet werden.

Ergebnis der Qualitatsfestschreibung

Die Stufen und Prozentzahlen werden in das Zielbaumschema eingetragen. Es wird fur jede
der 13 Kategorien die Differenz

Stufendifferenz = Prozentwert Endzustand - Prozentwert Anfangszustand
gebildet.

Seite 41



Gutachterausschuss in der Stadt Leipzig
Rahmengutachten Verfahren Ausgleichsbetragsermittiung Gutachten Nr.: 2016-1834 qg

Das Ergebnis 60 in der ersten Zeile entspricht dem sanierungsbedingten ,Verbesserungswert®
aus der Einstufung fir die Kategorie 1.1 Stadtbild und Nutzung. Es wird als Berechnungs-
grundlage in den Zielbaum Gbernommen.

Die Berechnung der anderen Zeilen erfolgt dann analog.

Kategorie Anfangsqualitét Endqualitét Differenz
Stufe % Stufe % %
Stadtbild und Nutzung 1.1 5 20 2 80 60
§ = Bebauungsdichte 1.2 4 40 2 80 40
gﬁ Bauzustand 13 4 30 1 80 50
:t'é © lAusstattungsqualitit der Gebaude 1.4 5 20 2 80 60
Bodenordnende MalRnahmen 1.5 4 30 2 60 30
o Begriinung &ffentlicher Freiflachen 21 4 30 2 60 30
_‘CU_%E Begriinung privater Freifldchen 22 5 20 3 60 40
gg Luft- und Lérmbelastung 23 4 30 3 50 20
©  |atiasten 24 1 90 1 90 0
5 Soziale Infrastruktur und Versorgung 3.1 4 30 3 50 20
% Technische Infrastruktur 3.2 3 50 2 70 20
E [Verkehr und StraRenraum 3.3 4 40 2 70 30
= Gewerbe und Dienstleistungen 34 4 40 2 70 30

Abbildung 6: Beispiel - Stufenbewertung der Zone
7.3 Beispiel - Gewichte

Die Gewichte fur den Zielbaum Wohnen sind im ganzen Stadtgebiet einheitlich. Es kommen
daher die im Kapitel 6.4.1.2 angegebenen Gewichte auch fir das Beispiel zum Einsatz.

Kategorie Gewicht Bereich Gewicht |
Stadtbild und Nutzung 0,26

Bebauungsdichte 0,22

Bauzustand 0,23 Stadtebauliche Qualitat 0,37
Ausstattungsqualitat der Gebaude 0,17

Bodenordnende MaRnahmen 0,12

Begriinung offentlicher Freiflachen 0,27

Begrlinung privater Freiflachen 0,22 .. . .

Luf?— und Eérmbelastung 0.29 Okologische Qualitat 0,33
Altlasten 0,22

Soziale Infrastruktur und Versorgung 0,31

Technische Infrastruktur 0,23

Verkehr und StralBenraum 0,23 Infrastruktur 0,30
Gewerbe und Dienstleistungen 0,23

74 Beispiel - Lagewertanteile

Fur die Beispielzone gilt der veranderliche Lagewertanteil aus der Klasse W 2 von 0,25. Der
unveranderliche Lagewertanteil ergibt sich somit zu 0,75.

7.5 Beispiel - Zielbaumberechnung

Fur die Beispielzone ergibt sich aus der Tabellenkalkulation durch Eintragen der Eingangswer-
te eine prozentuale sanierungsbedingte Bodenwerterhdhung von + 8,315 %.

7.6  Beispiel - Berechnung der sanierungsbedingten Bodenwerterh6hung in Euro

Die mit dem Zielbaum errechnete prozentuale sanierungsbedingte Bodenwerterhdhung wird
gerundet auf zwei Nachkommastellen mit 8,32 % fur die weitere Bearbeitung verwendet. Der
Zielbaum ist in der nachfolgenden Abbildung dargestellt.
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60 |Stadtbild und Nutzung 0,26
40 [Bebauungsdichte 0,22
50 |Bauzustand 0,23 49 70| Stadtebauliche Qualitat | 0,37
60 [|Ausstattungsqualitét der Gebaude 0,17
30 [Bodenordnende Malnahmen 0,12
30 |Begrinung offentlicher Freiflachen 0,27 unveranderlicher Lageanteil | 0,75 ‘
40 |Begrinung privater Freiflachen 0,22 = . -
20 | iR ey 0 2270 Cuelogisehe Qualiar 032 33,26 | veranderlicher Lageanteil |0,25
0 [Aftiasten 022 ; g ;
20 |soziale Infrastruktur und Versorgung 0,31
20 [echnische Infrastruktur 0,23 o
30 ‘erkehr und Straltenraum 0,23 2y [T LY ‘ rd. +8!32 % ‘
30 [Gewerbe und Dienstleistungen 0,23

Abbildung 7: Beispiel - Zielbaumberechnung mit gerundetem Ergebnis

Fur die Beispielzone ergibt sich, bei einem gegebenen sanierungsunbeeinflussten Boden-
richtwert (SU) von 100 €/m?, mit der ermittelten sanierungsbedingten Bodenwerterh6hung von
8,32 % der sanierungsbeeinflusste Bodenrichtwert (SB) auf ganze Euro gerundet zu

SB=SU=* |1+ (SB%> 100 €/m? = [ 1+ (8'32 %) 108,32 €/m? = rd. 108 €/m?
= E3 = E3 = = .
100 /m 100 32€/m= =7 /m

Der fur das Bewertungsgrundstiick mafRgebliche Lageabschlag von 20 % wird sowohl bei SU
als auch bei SB angebracht. Es ergeben sich der grundstlicksspezifische Anfangswert A und
der Endwert E wie folgt

A=SUx08 =100 €/m?*0,8 = 80,00 €/m?

E =SB *0,8 =108 ¢/m?* 0,8 = 86,40 £/m*
Die fur das Grundstiick geltende sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung in Euro (sB€) ergibt
sich aus der Differenz von E und A zu
SBE=E — A =86,406/m °—80,006/m * = 6,40€/m?
Die sanierungsbedingte Bodenwerterhdhung (sB) fir das Bewertungsgrundstick mit einer
Flache von 550 m? ergibt sich schlief3lich zu
sB = 550m “* 6,40€/m* = 3.520,00€
Im Ergebnis der Beispielrechnung wirde die sanierungsbedingte Bodenwerterhdhung fir das
Bewertungsgrundstiick ermittelt werden zu
3.520,- €.
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8. ERGEBNIS

8.1 Verfahren

Aufgrund vorstehender Ermittlungen und nach sachverstandiger Einschatzung wird fur die
Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterh6hung fur die Sanierungsgebiete der Stadt
Leipzig als alternatives Wertermittlungsverfahren zum Vergleichswertverfahren das

Zielbaumverfahren (Multifaktorenanalyse)
festgelegt.

8.2 Gewichte fiir Zielbaum

Aufgrund vorstehender Ermittlungen und nach sachverstandiger Einschatzung werden fur die
Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterh6hung fur die Sanierungsgebiete der Stadt
Leipzig als stadtweit einheitliche Komponente des Zielbaums verbindlich festgelegt die folgen-
den

Gewichte fiir den Zielbaum Wohnen

Kategorie Gewicht Bereich Gewicht
Stadtbild und Nutzung 0,26

Bebauungsdichte 0,22

Bauzustand 0,23 Stadtebauliche Qualitat 0,37
Ausstattungsqualitat der Gebaude 0,17

Bodenordnende MalRnahmen 0,12

Begrinung offentlicher Freiflachen 0,27

Begriinung privater Freiflachen 0,22 2 . .

Luf%— und I?ér;mbelastung 0.29 Okologische Qualitat 0,33
Altlasten 0,22

Soziale Infrastruktur und Versorgung 0,31

Technische Infrastruktur 0,23

Verkehr und Strallenraum 0,23 Infrastruktur 0,30
Gewerbe und Dienstleistungen 0,23

und die nachstehenden
Gewichte fiir den Zielbaum Gewerbe

Kategorie Gewicht Bereich Gewicht
Stadtbild und Nutzung 0,18

Bebauungsdichte 0,18

Bauzustand 0,24 Stadtebauliche Qualitat 0,31
Ausstattungsqualitat der Gebaude 0,23

Bodenordnende MalRhahmen 0,17

Begrinung o6ffentlicher Freiflachen 0,22

Begriinung privater Freiflachen 0,21 " . oy

Luft- und Larmbelastung 0,26 Sliegiens CLEE! L
Altlasten 0,31

soziale Infrastruktur und Versorgung 0,14

technische Infrastruktur 0,29

Verkehr und StralRenraum 0,36 Infrastruktur 048
Gewerbe und Dienstleistungen 0,21

8.3  Klassifizierungsrahmen

Aufgrund vorstehender Ermittlungen und nach sachverstandiger Einschatzung wird fur die
Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhohung fur die Sanierungsgebiete der Stadt
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Leipzig als Richtlinie fur die qualitative Einstufung der Anfangs- und Endqualitaten als verbind-
lich festgelegt der

Klassifizierungsrahmen gemaR Anlage 9.3.

8.4  Veranderlicher Lagewertanteil

Aufgrund vorstehender Ermittlungen und nach sachverstandiger Einschatzung werden fur die
Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterh6hung fur die Sanierungsgebiete der Stadt
Leipzig die folgenden veranderlichen Lagewertanteilen als verbindlich festgesetzt. Die Eintei-
lung erfolgt dabei pro Sanierungsgebiet in 3 Klassen fur Wohn-/Mischnutzung. Fir Gewerbe-
nutzung gilt stadtweit ein einheitlicher Lagewertanteil.

Klasse W1 15 % geringer Einfluss der Sanierungsmaflinahmen
Klasse W2 25 % mittlerer Einfluss der Sanierungsmaflinahmen
Klasse W3 35 % hoher Einfluss der SanierungsmalRnahmen

Klasse G 15 % stadtweit einheitlicher Einfluss der Sanierungsmafinahmen

Die Sanierungsgebiete der Stadt Leipzig werden wie folgt in die Klassen W 1 bis W 3 einge-
stuft:

Sanierungsgebiet Klasse veranderlicher Lagewertanteil
01 Leipzig-Gohlis W 2 25 %
02 Eutritzsch-Zentrum W 2 25 %
03 Neustadter Markt W 3 35 %
04 Neuschonefeld W3 35 %
05 Leipzig-Reudnitz W 2 25 %
06 Leipzig-Prager Stralie W1 15 %
07 Innerer Stden W1 15 %
08 Leipzig/Connewitz-Biedermannstralie W3 35 %
09 Alte Ortslage Stotteritz W3 35 %
10 Ortskern Liebertwolkwitz W 3 35 %
11 ,Ortsmitte” (Bohlitz-Ehrenberg) W3 35 %
12 Kleinzschocher W 3 35 %
13 Leipzig-Plagwitz W3 35 %
14 Leipzig-Lindenau W3 35 %
15 Leipzig-Lindenau Il W3 35 %

8.5 Fortschreibung

Die Inhalte und Festlegungen dieses Gutachtens sind in regelmaBigen Abstanden auf Gultig-
keit zu prufen. Dabei sind die zwischenzeitlichen Anderungen in den allgemeinen Marktbedin-
gungen zu wurdigen.
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Neben dem Vorsitzenden des Gutachterausschusses nahmen die folgenden ehrenamtlichen
Mitglieder des Gutachterausschusses an der Beschlussfassung dieses Gutachtens teil:

ehrenamtliche Gutachterinnen und Gutachter:
Dipl.-Kfm. (FH), Dipl.-Ing. agr. Matthias Amm
Dipl.-Ing. (FH) Uwe Brummer
Klaus Forkert
Dipl.-Ing. Jens Rédiger
Dr. oec. Ina Spindler
Dipl.-Wirtschaftsing. (FH) Dieter Striimpel
Dipl.-Ing. Jens Vollrath
Dipl. Ing Gernot Weil}

MMM

Vorsitzender
Dipl.-Ing. Matthias Kredt

Leipzig, 23.06.2016
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9. Anlagen

9.1 Quellenverzeichnis

9.1.1 Gesetze Verordnungen und sonstige Rechtsvorschriften

BauGB

BauNVO

BGB

BRW-RL

EW-RL

ImmoWertV

SachsBO

SachsGAVO

SW RL

WertR 2006

VW RL

Baugesetzbuch

in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt
geandert durch Art. 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt
geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)

Burgerliches Gesetzbuch

vom 18.08.1896 (RGBI. S. 195) Neufassung des Burgerlichen Gesetzbuches
vom 02.01.2002 (BGBI. | S. 42, 2909; 2003 | S. 738), zuletzt geandert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 11.03.2016 (BGBI. | S. 396)

Bodenrichtwertrichtlinie

Richtlinie zur Ermittlung von Bodenrichtwerten vom 11.01.2011 (BAnz Nr. 24 S.
597)

Ertragswertwertrichtlinie

Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts vom 12.11.2015 (BAnz AT 04.12.2015
B4)

Immobilienwertermittiungsverordnung

Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von
Grundstticken vom 19.05.2010 (BGBI. | S. 639)

Sachsische Bauordnung

in der Fassung der Bekanntmachung vom 28.05.2004 (SachsGVBI. S. 200),
zuletzt geandert durch das Gesetz vom 16.12.2015 (SachsGVBI. S. 670; 2016
S. 38)

Sachsische Gutachterausschussverordnung

Verordnung der Sachsischen Staatsregierung Uber die Gutachterausschisse,
Kaufpreissammlungen und Bodenrichtwerte nach dem Baugesetzbuch vom
15.12.2011 (SachsGVBI. S. 598), zuletzt geandert durch die Verordnung vom
10.08.2014 (SachsGVBI. S. 455)

Sachwertrichtlinie

Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts vom 05.09.2012 (BAnz AT 18.10.2012
B1)

Wertermittlungsrichtlinien 2006

Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken
vom 01.03.2006 (BAnz. Nr. 108a vom 10. Juni 2006; Berichtigung vom 1. Juli
2006 BAnz. Nr. 121 S. 4798)

Vergleichswertrichtlinie

Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts vom
20.03.2014 (BAnz AT 11.04.2014 B3)
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9.1.2 Verwendete Literatur, Kommentare

[11 Ernst-Zinkahn-Bielenberg-Krautzberger
Kommentar zum BauGB
Loseblattsammlung, 119. Lieferung, November 2015, Verlag C.H. Beck, Miinchen

[2] Kleiber

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken — Kommentar und Handbuch zur Ermitt-
lung von Marktwerten (Verkehrswerten), Versicherungs- und Beleihungswerten unter
Berucksichtigung der ImmoWertV

7. Auflage 2012, Bundesanzeiger

[3] Gerardy-Mdckel-Troff-Bischoff
Praxis der Grundstiicksbewertung
Loseblattsammlung, 113. Lieferung, Marz 2016, OLZOG Verlag

[4] Schwenk, Walter
Praxishilfe Wertermittlung — im Rahmen des besonderen Stadtebaurechts
OLZOG Verlag 2013

Zeitschrift

Grundstucksmarkt und Grundstickswert
GuG Zeitschrift flir Immobilienwirtschaft, Bodenpolitik und Wertermittlung

9.2 Begriffsbestimmungen
9.2.1 Bodenrichtwert

In der Bodenrichtwertrichtlinie wird in Anlage 2 der Bodenrichtwert wie folgt definiert bzw. er-
[Butert:

LDer Bodenrichtwert (§ 196 Absatz 1 BauGB) ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens
ftir eine Mehrheit von Grundstiicken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzo-
ne), die nach ihren Grundstiicksmerkmalen, insbesondere nach Art und Mal3 der Nutzbarkeit
weitgehend (lbereinstimmen und fiir die im Wesentlichen gleiche allgemeine Wertverhéltnisse
vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstlicksflédche eines Grundstiicks mit den
dargestellten Grundstiicksmerkmalen (Bodenrichtwertgrundsttick).

Der Bodenrichtwert enthélt keine Wertanteile fiir Aufwuchs, Geb&dude, bauliche und sonstige
Anlagen. Bei bebauten Grundstiicken ist der Bodenrichtwert ermittelt worden, der sich ergeben
wirde, wenn der Boden unbebaut wére (§ 196 Absatz 1 Satz 2 BauGB).

Eventuelle Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks vom Bodenrichtwertgrundstiick hin-
sichtlich seiner Grundstiicksmerkmale (zum Beispiel hinsichtlich des ErschlieSungszustands,
des beitrags- und abgabenrechtlichen Zustands, der Art und des Mal3es der baulichen Nut-
zung) sind bei der Ermittlung des Verkehrswerts des betreffenden Grundstiicks zu berticksich-
tigen.

Die Abgrenzung der Bodenrichtwertzone sowie die Festsetzung der Hoéhe des Bodenrichtwerts
begriindet keine Anspriiche zum Beispiel gegeniiber den Trdgern der Bauleitplanung, Bauge-
nehmigungsbehérden oder Landwirtschaftsbehérden.

Bodenrichtwerte sind demnach keine individuellen Angebotspreise, sondern die sachverstan-
dige Ableitung eines Durchschnittswertes basierend auf statistischen Auswertungen vergan-
gener Grundstlicksverkaufe unter Wirdigung des allgemeinen Grundstiicksmarktes, der Ei-
genschaften der jeweiligen Bodenrichtwertzone und des Umfelds.
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9.2.2 Bodenrichtwerte in stadtebaulichen Sanierungs- oder Entwicklungsgebieten

Bodenrichtwerte im Bereich férmlich festgelegter Sanierungsgebiete stellen besondere Boden-
richtwerte im Sinne des § 196 Abs. 1 BauGB dar. Fir diese Bodenrichtwertzonen ist geman
§ 10 ImmoWertV Abs. 2 Nr. 3 zusatzlich der Grundstickszustand anzugeben, auf den sich der
Bodenrichtwert bezieht.

Bodenrichtwerte sind keine Anfangs- oder Endwerte i.S.d. § 154 BauGB. Sie unterscheiden
sich immer in mindestens einer der beiden nachfolgenden wesentlichen Eigenschaften.

1. Die Anfangs- und Endwerte nach § 154 BauGB gelten immer fir ein konkretes Grundstuick,
Bodenrichtwerte dagegen haben fiir eine gesamte Bodenrichtwertzone Gultigkeit.

2. Die Anfangs- und Endwerte nach § 154 BauGB sind mit ihrem Wertermittlungsstichtag auf
den Abschluss der Sanierung fur das betroffene Grundstick zu beziehen (vgl.
§ 154 Abs. 3 S. 1 BauGB). Bodenrichtwerte dagegen sind nach § 196 Abs. 1 S. 4 BauGB min-
destens aller zwei Jahre zu ermitteln. Sie werden konjunkturell fortgeschrieben und gelten zum
jeweiligen Stichtag der Bodenrichtwertkarte. Sie kbénnen allerdings auch nach
§ 196 Abs. 1 S. 7 BauGB auf den Abschluss der Sanierung ermittelt werden. Dann konnen die
Bodenrichtwerte als Grundlage fir die Ermittlung von Anfangs- und Endwerten dienen.

Zur Abgrenzung zu den grundstucksspezifischen Anfangs- und Endwerten werden die Boden-
richtwerte in Sanierungsgebieten als sanierungsunbeeinflusste und sanierungsbeeinflusste
Bodenrichtwerte benannt.

9.2.2.1 Sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert

Ein sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert (SU) ist ein konjunkturell fortgeschriebener Bo-
denrichtwert, welcher den Wert des Bodens zur Anfangsqualitdt ohne sanierungsbedingte Ein-
flisse, d.h. vor Beginn der MaRhahme, aber bezogen auf heutige Wertverhaltnisse wiedergibt.
Ein sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert gilt einheitlich fir die gesamte Bodenrichtwert-
zone.

9.2.2.2 Sanierungsbeeinflusster Bodenrichtwert

Sanierungsbeeinflusste Bodenrichtwerte (SB) bertcksichtigen die sanierungsbedingten Bo-
denwerterhdhungen und geben den Wert des Bodens zur Endqualitat, d.h. nach Abschluss der
MaRnahmen zur rechtlichen und tatsachlichen Neuordnung des Gebietes, an. Ein sanierungs-
beeinflusster Bodenrichtwert gilt einheitlich fir die gesamte Bodenrichtwertzone.

9.2.3 Grundstiick

BezugsgroRe fir die Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung ist gemaRn
§ 154 BauGB das Grundstuick.

Ein Grundstlck im rechtlichen Sinne ist die Flache, welche auf einem eigenen Grundbuchblatt
gefuhrt wird (§ 3 Abs. 1 Grundbuchordnung). Bei mehreren Grundstticken eines Eigentimers,
welche auf einem Grundbuchblatt geflhrt werden, ist es die Flache, welche durch eine laufen-
den Nummer im Bestandsverzeichnis als selbststandiges Grundstiick gekennzeichnet ist
(§ 4 Abs. 1 GBO). Ein Grundstick kann dabei aus einem oder mehreren Flursticken beste-
hen.

Fir spezielle Aufgaben ist diese Definition nicht immer zutreffend. Fir Anwendungsgebiete wie
die Grundstuckswertermittlung, bei denen der (Markt)Wert und die wirtschaftlichen Bedeutung
eines Grundstlicks malgebend sind, ist regelmalig der wirtschaftliche Grundstlcksbegriff
anzuhalten. Hier kénnen im Einzelfall auch mehrere rechtlich selbststandige Grundstiicke zu
einem wirtschaftlich gemeinsam genutzten Grundstiick zusammengefasst werden, solange sie
denselben Eigentumer haben und nachhaltig gemeinsam als Wirtschaftseinheit genutzt wer-
den.

9.2.4 Richtwertgrundstiick

Je nach GroRe einer Bodenrichtwertzone macht die Definition eines sog. Richtwertgrundstiicks
Sinn. Dieses Grundstuck beschreibt die fiktive Lage eines Grundstlicks, welches den Lageei-
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genschaften des Bodenrichtwerts entspricht. In der Bodenrichtwertkarte sind Richtwertgrund-
stiicke mit einem Punkt gekennzeichnet.

Wichtig ist hierbei, dass einzig und allein die Lageeigenschaften des Bodenrichtwerts be-
schrieben werden. Die anderen Eigenschaften des sich tatsachlich an dieser Stelle befindli-
chen Grundstiicks wie z.B. GroRe, Form, Zuschnitt, Bebaubarkeit usw. finden keine Beriick-
sichtigung. Fur diese Merkmale gelten die Festsetzungen des Bodenrichtwerts.

9.2.5 Verkehrswert

In § 194 BauGB wird der Verkehrswert wie folgt definiert:

,per Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gege-
benheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf unge-
wohnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware.”

9.2.6 Bodenwerte nach § 154 Abs. 2 BauGB

Die Anfangs- und Endwerte sind Grundlage flr die Ermittlung der sanierungsbedingten Bo-
denwerterhéhung. Sie gelten fur einen konkreten Stichtag und fUr ein spezielles Grundstick.
Sie stellen nicht automatisch Verkehrswerte dar. Bei der Verkehrswertermittlung sind weitere
Faktoren zu bertcksichtigen. Anfangs- und Endwerte kénnen als Grundlage fir die Verkehrs-
wertermittlung dienen.

9.2.6.1 Grundstiickswert und Bodenwert

In der Regel ist bei einer klassischen Verkehrswertermittiung der Wert eines Grundsticks
malfigebend. Dieses besteht gemal § 94 Abs. 1 BGB aus dem unbebauten Grund und Boden
sowie , die mit dem Grund und Boden fest verbundenen Sachen, insbesondere Gebaude®.

Bei der Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhbhung, dagegen ist, gemalR
§ 154 Abs. 2 BauGB, nur der Bodenwertanteil Gegenstand der Bewertung. Die anderen
Grundstiicksbestandteile werden nur berlicksichtigt, wenn sie Einfluss auf den Bodenwert ha-
ben.

9.2.6.2 Anfangswert

Der Anfangswert ist gemal § 154 Abs. 2 BauGB der ,Bodenwert, der sich fiir das Grundstlick
ergeben wiirde, wenn eine Sanierung weder beabsichtigt noch durchgefiihrt worden wére®. Er
stellt den grundsticksspezifischen nicht durch Sanierung beeinflussten Bodenwert zur An-
fangsqualitat dar, bereinigt um die allgemeine Entwicklung am Immobilienmarkt. Der Anfangs-
wert gilt immer nur fir ein einzelnes Grundstlck.

9.2.6.3 Endwert

Der Endwert ist in § 154 Abs. 2 BauGB festgelegt als der ,Bodenwert, der sich fiir das Grund-
stiick durch die rechtliche und tatsdchliche Neuordnung des férmlich festgelegten Sanierungs-
gebiets ergibt’. Er gibt den grundsticksspezifischen Bodenwert nach Abschluss der Sanie-
rungsmallinahme an und beinhaltet alle sanierungsbedingten Bodenwerterh6hungen. Der
Endwert gilt immer nur fur ein einzelnes Grundstuck.

9.2.7 Zielbaumverfahren

Das Zielbaumverfahren ist eines von mehreren alternativen (nutzwertanalytischen/deduktiven)
Verfahren im Sinne des § 10 Abs. 2 ImmoWertV zur Ermittlung der sanierungsbedingten Bo-
denwerterh6hung. Die Verbesserung durch die Sanierung ergibt sich aus der qualitativen Ein-
stufung des Zustands eines Gebiets vor der Sanierung und nach der Sanierung. In Leipzig
besteht der Zielbaum aus drei Bereichen mit insgesamt 13 Kategorien. Aus den Einstufungs-
differenzen ergibt sich Uber gewichtete Mittelbildung eine prozentuale sanierungsbedingte Bo-
denwerterh6hung. Mit einem bekannten Anfangswert kann dann der Endwert berechnet wer-
den.
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9.2.8 Arrondierungsfldchen

Der Begriff ,arrondieren bedeutet allgemein etwas abrunden (z.B. Kanten). Im Zusammen-
hang mit Grundstiicken wird der Begriff ,Arrondierung” fur selbststandig nicht bebaubare oder
nicht sinnvoll nutzbare Grundsticke verwendet, welche i.d.R. als Ergdnzung eines benachbar-
ten Grundsticks erworben werden, um dieses ,zu arrondieren®. Das Nachbargrundstick wird
damit ,abgerundet®, so dass dessen Nutzbarkeit verbessert wird z.B. durch eine héhere Be-
baubarkeit, zur Schaffung von Stellplatzen oder um einen Uberbau zu beseitigen.
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