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Zonengutachten SG Leipzig-Prager StralRe Zone 71300392 Gutachten Nr.: 2020-1180-001_gg

Allgemeine Angaben

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Leipzig wurde beauftragt fir die Sanie-
rungsgebiete der Stadt Leipzig die sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung i.S.d. § 154 Abs. 2 BauGB
zu ermitteln. Hierfir kommt ein 3-stufiges Verfahren zum Einsatz.

Das Rahmengutachten stellt die 1. Stufe dar. In ihm werden grundlegende Regelungen zum Werter-
mittlungsverfahren sowie stadtweit einheitliche Parameter festgelegt.

Das hier vorliegende Zonengutachten als 2. Stufe beinhaltet die Ermittlung zonaler sanierungsunbeein-
flusster und sanierungsbeeinflusster Bodenrichtwerte als besondere Bodenrichtwerte nach § 196 Abs.
1 S. 7 BauGB. Aus diesen kann die sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung abgeleitet werden.

In der 3. Stufe werden in Einzelgutachten die grundstiicksspezifischen Merkmale berlicksichtigt. Als
Ergebnis wird die sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung flr das jeweilige Grundstlick ausgewiesen.

Beschlussfassung

Die Bodenrichtwertzone 71300392 wurde vollstandig aus dem Sanierungsverfahren Leipzig-Prager
Stralle entlassen. Das vorliegende Zonengutachten mit der Gutachtennummer 2020-1180-001_gg
hat diese gesamte Zone zum Inhalt. Es wurde in der Sitzung des Gutachterausschusses fur Grund-
stiickswerte in der Stadt Leipzig am 13.07.2020 in der unten angegebenen Besetzung beraten und be-
schlossen.

Vorsitzender : Dipl.-Ing. Matthias Kredt

ehrenamtliche Gutachterin :  Dr. oec. Ina Spindler (Mitarbeiterin Finanzamt)
ehrenamtlicher Gutachter :  Klaus Forkert

ehrenamtlicher Gutachter : Dipl.-Ing. André Hill

ehrenamtlicher Gutachter : Dipl.-Ing. Jens Vollrath

ehrenamtlicher Gutachter :  Dipl.-Ing. Gernot Weif}

Wertermittlungsstichtag ist der 13.10.2018 als Tag des Inkrafttretens der Authebungssatzung.

Qualitatsstichtag fiir den sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwert ist der 23.02.1991, als Tag der
Veroffentlichung des Beschlusses zur Durchfiihrung von vorbereitenden Untersuchungen, fiir den ur-
springlichen Bereich des Sanierungsgebiets. Fiir den Erweiterungsbereich der Schulze-Boysen-Stra-
Re gilt, mit dem Tag des Inkrafttretens der Anderungssatzung, der 31.07.1999 als Qualitatsstichtag fur
den sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwert.

Qualitatsstichtag fur den sanierungsbeeinflussten Bodenrichtwert ist allgemein der Tag des Inkrafttre-
tens der Aufhebungssatzung. Fiir das gesamte Sanierungsgebiet Leipzig-Prager Stral3e ist dies
konkret der 13.10.2018.

Zum Wertermittlungsstichtag wird der sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwert fir die Zone
71300392 zu

910 €/m? fiir SU M WGFZ 3,0

ermittelt. Unter Anwendung des Zielbaumverfahrens wird der sanierungsbeeinflusste Bodenricht-
wert ermittelt zu

958 €/m? fiir SB M WGFZ 3,0

Bodenrichtwerte unterliegen der Fortschreibung und sind daher nur stichtagsbezogen gliltig.

Dieses Gutachten umfasst 51 Seiten inklusive der Anlagen und wird in zweifacher Ausfertigung (Auf-
traggeber und Geschéftsstelle des Gutachterausschusses) erstattet.
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Abkurzungsverzeichnis

A Anfangswert

Abs. Absatz, bei Gesetzeszitaten

ASW Amt fir Stadterneuerung und Wohnungsbauférderung
B-Plan Bebauungsplan

BAnz Bundesanzeiger

BauGB Baugesetzbuch

BGBI. Bundesgesetzblatt

BRW-RL Bodenrichtwertrichtlinie

E Endwert

ff. und folgende (Paragraphen), bei Gesetzeszitaten
FNP Flachennutzungsplan

GeoSN Staatsbetrieb Geobasisinformation und Vermessung Sachsen
i.S.d. im Sinne des, bei Gesetzeszitaten

i.vV.m. in Verbindung mit, bei Gesetzeszitaten

ImmoWertV Immobilienwertermittiungsverordnung

Kita Kindertagesstatte

S. Satz, bei Gesetzeszitaten

SachsGAVO  Sachsische Gutachterausschussverordnung

SachsGVBI. Sachsisches Gesetz- und Verordnungsblatt

SB sanierungsbeeinflusster Bodenrichtwert (gemal BRW-RL)

sB% sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung in Prozent (vom Bodenwert)
sB€ sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung in Euro pro Quadratmeter
sB sanierungsbedingte Bodenwerterhdhung in Euro

SuU sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert (gemalt BRW-RL)

SW-RL Sachwertrichtlinie

u.a. unter anderem

VEB Volkseigener Betrieb (Unternehmensrechtsform in der DDR)

VU vorbereitende Untersuchungen (vgl. § 141 BauGB)

WEST Wertermittlungsstichtag
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1. Angaben zum Bewertungsauftrag

1.1 Zonendaten

Sanierungsgebiet: Leipzig-Prager Stral3e
Zonennummer: 71300392

GroRe der Zone: ca. 4,5 ha
Gemarkungen: Reudnitz

Ortsteil: Reudnitz-Thonberg

1.2 Auftraggeber

Die Aufgaben der Ermittlung und Fortfihrung von sanierungsunbeeinflussten und sanierungsbeein-
flussten Bodenrichtwerten in den Sanierungsgebieten der Stadt Leipzig obliegt per Gesetz
(§ 193 Abs. 5 BauGB) dem Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Leipzig.

1.3 Anlass der Wertermittlung

Mit Beschluss RV - 390/95 vom 15.11.1995, ortsiiblich bekannt gemacht am 13.04.1996 sowie die An-
derungssatzung Beschluss RB - 1611/99 vom 16.06.1999, ortstiblich bekannt gemacht am 31.07.1999,
erneutem Beschluss RBV - 1641/13 vom 19.06.2013, ortsiblich bekannt gemacht am 29.06.2013, wur-
de das Sanierungsgebiet Leipzig-Prager Strale unter Anwendung der besonderen sanierungsrechtli-
chen Vorschriften der §§ 152 bis 156a BauGB formlich festgelegt. Die Satzung bzw. die Anderungssat-
zung traten riickwirkend zum 13.04.1996 bzw. zum 31.07.1999 in Kraft.

Durch die Aufhebungssatzung (Beschluss VI-DS-05708 vom 27.09.2018, ortsublich bekannt gemacht
am 31.10.2018) wurde das Sanierungsgebiet Leipzig-Prager Strale aus dem Sanierungsverfahren
entlassen.

Fir das entlassene Sanierungsgebiet wird gemafl § 154 BauGB die sanierungsbedingte Bodenwerter-
héhung nach Abschluss der SanierungsmafRnahmen benétigt.

1.4 Umfang der Wertermittlung

In diesem Gutachten, welches konkret die Zone 71300392 betrifft, werden die sanierungsbedingte Bo-
denwerterh6hung, der sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwert sowie der sanierungsbeeinflusste Bo-
denrichtwert bezogen auf den Stichtag 13.10.2018 ermittelt.

1.5 Ortsbesichtigung

Am 13.07.2020 fand eine Ortsbesichtigung durch die beschlieBenden Gutachter/-innen sowie Mitglie-
der der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses statt.

1.6 Wertermittlungsstichtag und Qualitatsstichtag

Far Wertermittiungsaufgaben im Zusammenhang mit der Ermittlung der sanierungsbedingten Boden-
werterh6hung sind mehrere Qualitatsstichtage zu beachten. Relevante Qualitatsstichtage sind regel-
maRig der Tag der 6ffentlichen Bekanntmachung des Beschlusses ber den Beginn der vorbereiten-
den Untersuchungen nach § 141 BauGB fir den sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwert und der
Tag des Inkrafttretens der Satzung mit der die Sanierungssatzung aufgehoben wird fiir den sanie-
rungsbeeinflussten Bodenrichtwert. Weitere Erlduterungen zu den Stichtagen sind im Rahmengutach-
ten im Kapitel 5.4.3 zu finden.

Der Beschluss der Vorbereitenden Untersuchungen (Beschluss SVV 77/90 vom 12.09.1990) fir das
Sanierungsgebiet Leipzig-Prager Stralle wurde am 23.02.1991 veroffentlicht. Fir die zu bewertende
Zone 71300392, ohne das Erweiterungsgebiet gemafl Beschluss Nr. 1611/99, wird der Qualitats-
stichtag fir den sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwert somit auf den 23.02.1991 festgelegt.

Fir die Erweiterung der Zone 71300392 um den Bereich der Schulze-Boysen-Stralle wurden keine zu-
satzlichen Vorbreitenden Untersuchungen i.S.d. § 141 BauGB durchgefihrt. In der 65. Ratsversamm-
lung erfolgte der Beschluss, das Sanierungsgebiet zu erweitern (Nr. 1508/99 vom 24.02.1999). Mit
dem Beschluss Nr. 1611/99 vom 16.06.1999 wurde die Anderungssatzung beschlossen und am
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31.07.1999 veroffentlicht. Der Qualitatsstichtag fir den sanierungsunbeeinflussten Bodenricht-
wert fir den Erweiterungsbereich wird somit auf den 31.07.1999 festgelegt.

Der Qualitatsstichtag fiir den sanierungsbeeinflussten Bodenrichtwert ist fir die Grundstiicke im
Geltungsbereich der Aufhebungssatzung konkret der 13.10.2018, als der Tag des Inkrafttretens der
Aufhebungssatzung.

Gemal § 196 Abs. 1 S. 5 BauGB sind Bodenrichtwerte grundsatzlich jeweils zum Ende mindestens je-
des zweiten Kalenderjahres zu ermitteln. Nach § 196 Abs. 1 S. 7 BauGB kdnnen Bodenrichtwerte auch
auf einen abweichenden Zeitpunkt ermittelt werden. Die zonalen sanierungsunbeeinflussten und sanie-
rungsbeeinflussten Bodenrichtwerte sind gemafl § 16 Abs. 5 ImmoWertV auf den gleichen Wertermitt-
lungsstichtag zu beziehen. Dadurch wird ausgeschlossen, dass konjunkturelle Einflisse in die sanie-
rungsbedingte Bodenwerterh6hung eingehen.’

Der Ausgleichsbetrag i.S.d. § 154 BauGB ist gemal § 154 Abs. 3 BauGB nach Abschluss der Sanie-
rung zu entrichten. Der Abschluss der Sanierung erfolgt nach § 162 BauGB durch Aufhebung der Sa-
nierungssatzung. Fir das Sanierungsgebiet Leipzig-Prager Strale ist die Aufhebungssatzung am
13.10.2018 in Kraft getreten. Zu diesem Stichtag sind die zonalen Bodenrichtwerte als Grundlage fiir
die Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterh6hung zu ermitteln. Der Wertermittlungsstich-
tag wird daher auf den Tag des Inkrafttretens der Aufhebungssatzung, den 13.10.2018, festgelegt.

1.7 Sanierungstrager

Fir das Sanierungsgebiet Leipzig-Prager Stralde ist kein Sanierungstrager eingesetzt.
1.8 Arbeitsunterlagen und Informationen

1.8.1 Unterlagen des Auftraggebers

* Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen

*  Beschlussdatenbank und -archiv der Stadt Leipzig

e Zonendaten

e aktuelle und historische Luftbilder

* aktuelle Stadtgrundkarte der Stadt Leipzig

* aktuelle Liegenschaftskarte fur den Bereich der Stadt Leipzig
¢ Ortsteilkatalog (Stadt Leipzig, Amt fur Wahlen und Statistik)
¢ Verfahrensdaten und Karten zu Bebauungsplanen

1.8.2 Sonstige Unterlagen

e Bodenrichtwertkarten flir die Stadt Leipzig 1992 - 2018

e Grundsticksmarktberichte fur die Stadt Leipzig 1991 - 2018

*  Kaufpreissammlung Stand zum 13.10.2018
* Rechts- und Verwaltungsvorschriften siehe Anlage 7.1.1

* Einschlagige Fachliteratur siehe Anlage 7.1.2

'vgl. Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger/Fieseler/Kleiber, 124. Lieferung, Februar 2017, BauGB § 154 Rn. 111
sowie Battis/Krautzberger/Lohr/Reidt, 13. Aufl. 2016, BauGB § 154 Rn. 14
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2. Bezugnahme auf das Rahmengutachten

Das vorliegende Gutachten nimmt direkt Bezug und steht im Zusammenhang mit dem Rahmengutach-
ten 2016-1834 gg des Gutachterausschusses flir Grundstiickswerte in der Stadt Leipzig vom
23.06.2016.

2.1 Priifung der Festlegungen des Rahmengutachtens

In der Zeit seit dem Beschluss des Rahmengutachtens bis zum Wertermittlungsstichtag ist am Leipzi-
ger Immobilienmarkt eine deutliche Preisentwicklung zu beobachten. Die Festsetzungen des Rahmen-
gutachtens sind davon nicht beriihrt und werden auch flr diese Bewertung als weiterhin gultig erach-
tet.

2.2 Festlegungen des Rahmengutachtens

Folgende wesentliche Festlegungen des Rahmengutachtens gelten als Grundlage firr das vorliegende
Zonengutachten:

- als Wertermittlungsverfahren kommen das Vergleichswertverfahren und als alternatives Ver-
fahren das Zielbaumverfahren zum Einsatz

- es gelten die im Rahmengutachten festgelegten stadteinheitlichen Gewichte fiir den Zielbaum
- der Klassifizierungsrahmen ist gemaf Anlage 9.3 des Rahmengutachtens zu verwenden
- der veranderliche Lagewertanteil betragt fir das gesamt Sanierungsgebiet Leipzig-Prager
Straf’e 15 %
2.3 Ergdnzende Erlauterungen zu den Ausfiihrungen im Rahmengutachten

2.3.1 Abgrenzung Zielbaum Wohnen und Zielbaum Gewerbe

In den Sanierungsgebieten Leipzigs Uberwiegt in den gemischt genutzten Gebieten die Wohnnutzung.
Die vorhandene gewerbliche Nutzung ist meist mit der Wohnnutzung vertraglich. Die Zielbaumkriterien
fur diese Nutzungen &hneln sich stark. Daher wurde nur ein gemeinsamer Zielbaum fur Wohnen und
gemischt genutzte Gebiete aufgestellt. Die im Rahmengutachten fur Wohnen aufgefuhrten Gewichte
und Kriterien gelten somit fir Wohnnutzungen und gemischte Nutzungen gleichermalRen. Der Ziel-
baum Gewerbe dagegen gilt fiir reine Gewerbeflachen, bei welchen keine oder nur eine untergeordne-
te Wohnnutzung vorhanden ist und die Nutzungen oft mit einer Wohnnutzung unvertraglich sind.

2.3.2 Aktuelle Rechtsprechung

Mit den Urteilen VG Leipzig, Urteile 6 K 1760/17 vom 27.02.2018, 6 K 1469/18 vom 22.05.2019,
6 K 2411/18 vom 22.05.2019 und 6 K 2574/17 vom 07.05.2019 des Verwaltungsgerichts Leipzig wur-
den die Klageverfahren mehrerer Eigentimer gegen die Erhebung eines Ausgleichsbetrags zugunsten
der Stadt Leipzig entschieden. Im Ergebnis dieser Verfahren wurde die Vorgehensweise des Gutach-
terausschusses in der Stadt Leipzig bei der Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterh6hung
als sachgerecht bestatigt.

2.4 Verfugbarkeit des Rahmengutachtens
Das Rahmengutachten kann vollstandig eingesehen werden:
- als Druckexemplar zur Einsicht
in den Raumen des AWS
Technisches Rathaus, Haus C
Prager Stral3e 118 — 136
04317 Leipzig

Hinweis: Fiir die persénliche Einsichtnahme wird empfohlen, einen Termin zu vereinbaren, da
die Bilirordume nicht stdndig besetzt sind.

- als PDF-Dokument auf der Internetseite der Stadt Leipzig (www.leipzig.de)

Menu — Bauen und Wohnen — Stadterneuerung in Leipzig — Ausgleichsbetrdge in Sanie-
rungsgebieten
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bzw. lber die folgende direkte Verknipfung
http://www.leipzig.de/bauen-und-wohnen/stadterneuerung-in-leipzig/ausgleichsbeitraege-in-sanierungsgebieten/

per QR-Code:
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3. Sanierungsgebiet Leipzig-Prager StraRe
3.1 Uberblick iiber das Sanierungsgebiet

Das Sanierungsgebiet Leipzig-Prager StralRe beginnt ca. 2 km slddstlich des Stadtzentrums und er-
streckt sich in dem Ortsteil Reudnitz-Thonberg iber etwa einen Kilometer in Richtung Siden. Mit einer
Grolte von ca. 9,5 ha ist das Sanierungsgebiet Leipzig-Prager Stralle das flachenmalRig kleinste Sa-
nierungsgebiet im klassischen Verfahren in Leipzig.

Schon im Jahr 1990 wurde im Stadtrat der Beschluss gefasst, flir diesen Teil der Prager Stral3e Vorbe-
reitende Untersuchungen i.S.d. § 141 BauGB durchzufiihren. ,Die Vorbereitenden Untersuchungen
weisen fiir das Gebiet erhebliche Funktions- und Substanzschwéchen aus. Auf Grund der (iberdurch-
schnittlich schlechten Bausubstanz sowie des hohen Anteils von ungeordneten stadtebaulichen Brach-
flachen sind Ordnungs- und SicherungsmalBnahmen,; Modernisierungs-, Instandsetzungs- und Neu-
baumalBnahmen; Wohnumfeldverbesserung und stadtebauliche Neuordnungsmallnahmen erforder-
lich.

[...] Die Spezifik des Sanierungsgebietes ist

- sowohl durch den hohen Anteil an unbebauten und ungeordneten Fldchen (stddtebaulichen
Brachen)
- als auch durch geschlossene Quartiersbebauungen in schlechten Bauzustand

gekennzeichnet.”®

Die férmliche Festlegung des Sanierungsgebiets Leipzig-Prager StralRe erfolgte schlief3lich mit Be-
schluss RV 390/95 vom 15.11.1995, ortsiiblich bekannt gemacht am 13.04.1996 sowie die Anderungs-
satzung Beschluss RB -1611/99 von 16.06.1999, ortsublich bekannt gemacht am 31.07.1999, erneu-
tem Beschluss RBV - 1641/13 vom 19.06.2013, ortstiblich bekannt gemacht am 29.06.2013. Es wurde
das klassische Verfahren unter Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften § 152
bis § 156a BauGB festgelegt.

Im Sanierungsgebiet Leipzig-Prager Stralle herrschten gravierende stadtebauliche Missstande vor.
J---] die Qualitdt der Wohnungen und des Wohnumfeldes sind in einem dementsprechenden katastro-
phalen zustand. Stadtebauliche Brachflachen, Ruinen und leerstehende sowie teilmodernisierende
Gebé&ude bestimmen das Bild.“*

,Flr das Untersuchungsgebiet kbnnen folgende Aussagen gemacht werden: Von insgesamt ca. 320
Wohnungen sind ca. 110 Wohnungen leer/unbewohnt und ca. 17 Wohnungen zweckentfremdet. 68%
der Wohnungen haben ein IWC, 85% ein Bad (wobei 41% das Bad selbst eingebaut haben), 86% der
Wohnungen werden mit Einzel6fen in den Zimmem beheizt, hauptséchlich mit Kohle und Holz.

*vgl. RB 390/95 Beschluss der 18. Ratsversammlung vom 15.11.1995
‘vgl. RB 390/95 Beschluss der 18. Ratsversammlung vom 15.11.1995
®vgl. VU S.20
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Abbildung 1: Ubersicht Saniemngsgebie{..,

Charakteristisch fur die Prager Strale ist heute die heterogene Bauweise sowie der relativ hohe Anteil
an zwischenbegriinten Baulandflachen. Der noch zu DDR-Zeiten geplante Ausbau zur Messemagistra-
le mit einer Vielzahl an Burobauten musste auf Grund gednderter Rahmenbedingungen einer Neuaus-
richtung weichen. Im Vordergrund der Sanierungsziele standen nun die Verbesserung der Wohnquali-
tat sowie die Aufwertung des offentlichen StraRenraumes. Neben der neuentstandenen vernetzen
Grinstruktur, gebildet durch private und halbéffentliche Freiflachen, hat sich vor allem das Wohnum-
feld deutlich verbessert. Die vorhandene griinderzeitliche Bebauung, bis auf wenige Ausnahmen sa-
niert und durch Neubauten erganzt sowie die verkehrsberuhigten und durchgriinten 6ffentlichen Stra-
Renraume, pragen heute das Stadtbild der Prager Stral3e.

Mit der Aufhebungssatzung (Beschluss VI-DS-05708 vom 27.09.2018, ortsiiblich bekannt gemacht am
13.10.2018) wurde das Sanierungsgebiets Leipzig-Prager Stralle aus dem Sanierungsverfahren ent-
lassen. Fur diesen Teilbereich sind damit alle Rechtswirkungen, welche sich aus der Zugehoérigkeit
zum Sanierungsverfahren ergeben haben, entfallen.

3.2 Sanierungsziele

Nach Informationen vom Amt fir Stadterneuerung und Wohnungsbauférderung sind Grundlage fir
Aufstellung, Fortschreibung und Konkretisierung der Sanierungsziele im Sanierungsgebiet Leipzig -
Prager Stral3e die folgenden wesentlichen Beschlisse:

- Beginn der vorbereitenden Untersuchungen fiir stddtebauliche SanierungsmaRnahmen im
Stadtgebiet Leipzig (Beschluss 77/90 vom 12.09.1990),

- Festlegung der Sanierungsgebiete mit hdchster Prioritat (Beschluss 243/91 vom 19.06.1991),

- Herbeifiihrung einer Umlegungsanordnung § 46 des BauGB fiir das Umlegungsgebiet Prager
Stralle (Beschluss 247/91 vom 19.06.1991),

- Bebauungsplan Nr. 1 des Stadt Leipzig Prager Stral3e (Beschluss 358/91 vom 19.11.1992),

- Satzung uUber die Fernwarmeversorgung im Bebauungsplangebiet Prager Stral’e (Beschluss
756/93 vom 21.04.1993),

- Festsetzungsbeschluss fiur das Sanierungsgebiet Leipzig - Prager Stralle (Beschluss 390/95
vom 15.11.1995),

- Leitlinien der Stadtsanierung / Stadterneuerung Beschluss 1345/98 vom 19.11.1998),

- Fortschreibung und Konkretisierung fir das Sanierungsgebiet Leipzig - Prager Stralle (Be-
schluss 1611/99 vom 16.06.1999),

- Fortschreibung und Konkretisierung fir das Sanierungsgebiet Leipzig - Prager StralRe (Be-
schluss 1500/2003 vom 10.12.2003),
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Fehlerheilungssatzung fiir das Sanierungsgebiet Leipzig - Prager StralRe (Beschluss 1641/13
vom 19.06.2013),

Aufhebungssatzung flir das Sanierungsgebiet Leipzig - Prager Stral’e (Beschluss VI-DS-
05708 vom 27.09.2018)

Sanierungsziele

LAllgemeines und (ibergeordnetes Sanierungsziel ist, dem sich aus der Entwicklungsachse Stadtzen-
trum - Alte Messe ergebenden sachverbindlichen Funktionswandel durch Bliro- und Gewerbefldchen-
ausweisung eine sozialvertragliche Umstrukturierung, besonders durch die Erhaltung und Entwicklung
der Wohnfunktion, gegeniiberzustellen. Das Gebiet ,Prager Stralle” ist unter sozialen und gestalteri-
schen Gesichtspunkten wertvoll und soll deshalb auch in Zukunft erhalten werden.®

Einzelne Sanierungsziele sind (Auszug, keine vollstédndige Auflistung):

Verhinderung der Verdrangung von Bewohnern

Reduzierung des uberdurchschnittlich hohen Wohnungsleerstands und Verbesserung der
Wohnqualitat bei vertretbaren Mieten

»Erhaltung der Wohnfunktion, Entwicklung eines gemeinschaftlichen Wohnprojektes Miihlistra-
Be / Stétteritzer StralBe zu einem generationsiibergreifenden Zentrum*

sErhaltung und Entwicklung des Wohnblocks Ziller-, Prager-, Judith-Auer- sowie beide Seiten
der Krugstral3e*

Orientierung der notwendigen, grof¥flachigen Neubauten an vorhandenen Gebaudestrukturen
Schlieen von Baullicken

»Verflechtung von Wohnen und Arbeiten durch Zuordnung von gewerblichen Entwicklungszo-
nen*

Blockinnenbereiche der wohngepragten Blécke sind von Bebauung freizuhalten bzw. freizuma-
chen

Hinwirkung auf eine differenzierte und stabile Sozialstruktur im Sanierungsgebiet
Verbesserung des Angebots an Sport- und Freizeitmoglichkeiten fir Kinder und Jugendliche

Einbeziehung lokaler Akteure wie Eigentimer, Mieter, Geschéftsleute, Blrgervereine und an-
dere private Initiativen im Stadterneuerungsprozess

Verbesserung der Aufenthaltsqualitat des offentlichen Raums, bestehend aus Stralien, Plat-
zen und Grinanlagen

Erweiterung der Griin- und Freizeitflachen

Schaffung fuRgangerfreundlicher Geschaftsstralen mit Ansiedlung von Geschéften firr Dienst-
leistungen und Versorgung

Entsprechend der geltenden StralRenraumgestaltungskonzeption sind in den Wohnstralen
verkehrsberuhigende und gestalterische Maflnahmen durchzufihren, die die historisch ge-
pragte Strallenhierarchie, die vorhandene Straflenraumgestaltung und -ausstattung bertck-
sichtigen

Schaffung von Fuf3- und Radwegeverbindungen

Schaffung einer angemessenen, wohnumfeldvertraglichen Anzahl von Stellplatzen im Stralen-
raum

bvgl. RB 390/95 Beschluss der 18.Ratsversammlung vom 15.11.1995
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3.3 Beschluss RB 1611/99 Anderungssatzung SanierungsmaBnahme ,,Prager StraBe*

Mit RB 1508/99 vom 24.02.1999 wurde eine Erweiterung des Sanierungsgebiets beschlossen. Mit der
Anderungssatzung (RB-1611/99 vom 16.06.1999, ortsiiblich bekannt gemacht am 31.07.1999) i.V.m.
der Fehlerheilungssatzung (RBV -1641/13 vom 19.06.2013, ortstblich bekannt gemacht am
29.06.2013) erfolgte die Erweiterung des Sanierungsgebiets um den Bereich der Schulze-Boysen-
Stral3e. Bei der betroffenen Flache handelt es sich um eine &ffentliche Verkehrsflachen im Eigentum
der Stadt Leipzig.

~Mit der vorhandenen BauliickenschlieBung ab der Schulze-Boysen-Stral3e wird dieser Block im Sa-
nierungsgebiet [...] weitgehend als Wohnquartier von stédtebaulicher Geschlossenheit und hoher
Funktions- und Nutzungsvielfalt wieder hergestellt. Dabei spielt der Ausbau der Schulze-Boysen-Stra-
Be eine besondere Rolle im Zusammenhang mit dem Wettbewerbsobjekt Kosten- und flachensparen-
der Wohnungsbau. Die Straenraumgestaltung in diesem Bereich ist ausschlie3lich durch die stadte-
baulichen SanierungsmalBnahmen des angrenzenden Wohnblocks bedingt und ist fiir die Erh6hung
des Wohnwerte von entscheidender Bedeutung.“

Formell gilt fir diesen Bereich ein anderer Qualitatsstichtag fur die Anfangsqualitat. Auf die Bildung ei-
ner separaten Bodenrichtwertzone wurde verzichtet, da fir diese Flachen kein Ausgleichsbetrag erho-
ben wird.

vgl. RB 1508/99 Beschluss der 65. Ratsversammlung vom 24.02.1999 S.1
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3.4 Durchgefiihrte MaBnahmen und eingesetzte Mittel nach Angaben der Stadt
Leipzig

Im Verlauf der Sanierung hat nicht nur die Stadt Leipzig selbst viele MaRnahmen umgesetzt. Es wur-
den gleichfalls viele private Vorhaben geférdert. Uber das Programm ,Stadtebauliche Sanierungs- und
EntwicklungsmafRnahmen® (SEP) und das ,Landessanierungsprgramm® (LSD) wurden im Sanierungs-
gebiet Leipzig-Prager Stral3e ca. 3,33 Mio. Euro investiert.

Eine Zuordnung der Mittel zu einzelnen MalRnahmenbereichen ermdglicht die nachstehende Auflistung
der eingesetzten Férdermittel, untergliedert nach dem Verwendungszweck.

Fordermitteleinsatz nach Verwendungszweck (Stand August 2017)3

Ordnungsmalnahmen rd. 2,3 Mio. €

z.B. Umzug von Bewohnern, Rickbau baulicher Anlagen (privat und
kommunal), Herstellung/Anderung von ErschlieBungsanlagen, sonsti-
ge Ordnungsmallnahmen

Baumalnahmen rd. 845.000. €
z.B. Gebaude privater Dritter

Vorbereitung rd. 133.000 €
Vorbereitende Untersuchungen, Weiter Vorbereitung

Sonstige MaRnahmen rd. 54.000 €
Vergutung fur Sanierungstrager

Summe: rd. 3,33 Mio. €

Hinter diesen Geldsummen stehen vielfaltige Malnahmen grofReren oder kleineren Umfangs.

Die wichtigsten MaRnahmen im Bereich der o&ffentlichen Infrastruktur sind nachfolgend aufge-
stellt (gesamtes Sanierungsgebiet).

MaBnahme?® Fertigstellung Forderhohe (rd.)
StraRenbaumalnahme Witzgallstralie 2017-2018 178.800 €
Gestattungsvereinbarung Innenhof MuhlstralRe 31.10.2003 125.000 €
Gestattungsvereinbarung Prager- /Mihl-/ Witzgall-
stralle 31.10.2003 181.900 €
Gestattungsvereinbarung Judith- Auer- Str./Krugstr. 30.11.1999 230.100 €
Strallenbaumalnahme Schulze-Boysen-Str. 30.11.1999 435.000 €
Stralenbaumalnahme Muhlistrafe 30.06.2001
StraRenbaumaflnahme StralRenbaumpflanzung 31.08.2001 34.900 €
StralRenbaumalnahme Josephinenstralte 31.08.2001 155.000 €
Stralenbaumalnahme Volckmarstraflie 30.04.2004 230.000 €
StraRenbaumalnahme Stiftsstralle 31.10.2001 124.700 €
StraRenbaumalnahme Eichlerstralle /Flurst. 259 31.10.2003 130.000 €

Summe 1.825.400 €

8/gl. Beschlussvorlage Nr. VI-DS-05708 Stadt Leipzig
°Gemaf Mitteilung Amt fiir Wohnungsbau und Stadterneuerung vom 28.04.2020
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4. Zone 71300392 des Sanierungsgebiets Leipzig-Prager StralRe

4.1 Lage im Sanierungsgebiet

Die Zone 71300392 liegt im Norden des
Sanierungsgebiets zwischen Prager
Stralle und einschliefl3lich Schulze-Boy-
sen-Stralle. In Nord-Siid-Richtung wird
die Zone durch die Oststralle und die ‘ : 1 v 7
MiihistraBe begrenzt. Die ebenfalls zum | | | 2| B 2
Sanierungsgebiet Prager Stral’e geho- . |
rende Zone 71300393 schlie3t sich im
Siden an die Zone 71300392 an.
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4.2 Beschreibung der Situation
zur Anfangsqualitat

Die Angaben zur Situation zum Zeit- ) “ ),
punkt der Anfangsqualitat beruhen Gber- . 5
wiegend auf Informationen aus den vor-
bereitenden Untersuchungen, erganzt
durch die Ortskenntnis der Gutachter
aus dieser Zeit.

4.2.1 tatsdchliche Nutzung

Historisch als Mischgebiet gewachsen,
vereinte das Gebiet Wohn- und Gewer-
benutzung. Die Blockinnenhdfe wiesen
eine enge Verzahnung der beiden Nut-
zungen mit dem Augenmerk auf Produk-
tion sowie Servicebetriebe des Drucke-
reigewerbes auf. Der starke Verfall des
Wohngebietes sowie der Infrastruktur
waren auf lange Vernachlassigung der
Bausubstanz zu DDR Zeiten zuriickzu-
fuhren.

v
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Abbildung 2: Lage der Zone im Sanierungsgebiet
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4.2.2 Planungsrecht

4.2.2.1 Allgemeine planungsrechtliche Situation

Schon vor der Wende wurde die EntwicklungsmaRnahme zum Ausbau der Leninstrale™ zur sog.
-Messemagistrale“ beschlossen. Am 15.08.1990, also vor dem Qualitatsstichtag fir den Anfangswert,
erfolgte der Aufstellungsbeschluss SVV 51/90 fir den Bebauungsplan Nr. 1 Prager Stral3e (Leninstra-
Re). Die Abgrenzung des Bebauungsplans ist in Anlage 7.8 dargestellt. Ziel war die planungsrechtliche
Neuordnung des Bereichs beidseitig der Leninstrale zur Verwirklichung des Vorhabens ,Messemagis-
trale”. Grundsatzlich sollte der typische Leipziger Stadtebau gesichert werden, die Griinderzeitgebaude
mit ihren typischen Mansarddachern sollen als Vorbild fir die Neubebauung gesehen werden. Der Be-
schluss des B-Planes Nr. 1, einschlieBlich einer Erhaltungssatzung nach § 172 Abs.1 und 3 BauGB,
erfolgte am 19.11.1991 und wurde am 17.08.1992 ortsiiblich bekannt gemacht.

Teile des Sanierungsgebiets liegen im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 5 Thonberg. Bei die-
sem Bebauungsplan handelt es sich um einen sog. Ubergeleiteten Bebauungsplan. Dieser Bebauungs-
plan war schon zu DDR Zeiten rechtskraftig und wurde in Bundesrecht libergeleitet. Er war somit zum
Stichtag der Anfangsqualitat rechtskraftig.

4.2.2.2 Beriicksichtigung von Bebauungsplédnen

Fur die Bemessung der sanierungsbedingten Bodenwerterh6hung sind alle MalRinahmen zu betrach-
ten, welche eine tatsachliche oder rechtliche Neuordnung bewirken. Bebauungsplane fallen dabei in
den Bereich der rechtlichen Neuordnung. Mit den enthaltenen Festlegungen erfolgt eine Neuordnung
des Planungsrechts fiir die entsprechenden Bereiche. Bebauungsplane sind durch ihre planungsrecht-
liche Neuordnung die Grundlage fir weiterfihrende Mallhahmen und bodenordnende Verfahren.

Nicht jeder Bebauungsplan im Sanierungsgebiet bewirkt allerdings eine Bodenwerterhdhung. Wurden
im Verfahren einer stadtebaulichen SanierungsmafRnahme Bebauungsplane aufgestellt, sind diese zu
prufen. Prafkriterium ist dabei, ob ein Bebauungsplan ,sanierungsbedingt* aufgestellt wurde. Er muss
dazu der Umsetzung der Sanierungsziele dienen und sollte vollstdndig oder zumindest zu grof3en Tei-
len im Sanierungsgebiet liegen. Fir die Priifung kann unter anderem die Begriindung im Aufstellungs-
beschluss des Bebauungsplans herangezogen werden. Sanierungsbedingte Bebauungsplane sind
dann ggf. bei der Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung zu berticksichtigen.

Es ist nicht zwingend erforderlich, dass ein sanierungsbedingter Bebauungsplan auch tatsachlich als
Satzung beschlossen wird und in Kraft tritt. Ist das Aufstellungsverfahren eines Bebauungsplans so
weit fortgeschritten, dass auf dieser Grundlage Baugenehmigungen nach § 33 BauGB erteilt werden,
kann, auch wenn das Planaufstellungsverfahren nicht zu Ende gefiihrt wird, dadurch eine sanierungs-
bedingte Bodenwerterh6hung erreicht werden".

Anzurechnende sanierungsbedingte Bebauungsplane kdnnen grundsatzlich auf zwei Wegen eine sa-
nierungsbedingte Bodenwerterhdhung bewirken. Zum einen kann eine Berlcksichtigung im Zielbaum
die zonale prozentuale Bodenwerterhdhung beeinflussen, zum anderen kann eine Anderung des Pla-
nungsrechts fir einzelne Grundstliicke den Anfangs- oder Endbodenwert verandern und dadurch Ein-
fluss auf den Ausgleichsbetrag nehmen.

Im Zielbaum erfolgt eine entsprechende Beriicksichtigung in der Kategorie 1.5 Bodenordnende Maf}-
nahmen. Auch wenn ein Bebauungsplan keine Bodenordnung im eigentlichen Sinne darstellt, denn er
verandert keine Grundstlicksgrenzen, steht er doch im engen Zusammenhang mit diesen Maf3nah-
men. Er bewirkt durch die Veranderung der Stufe im Endzustand eine Veranderung der prozentualen
sanierungsbedingten Bodenwerterh6hung der Zone. Auch wenn ein Bebauungsplan nicht die gesamte
Flache einer Zone betrifft, hat er doch auch einen gewissen indirekten Einfluss auf das umliegende
Gebiet. Durch den Bebauungsplan ist jetzt fir das Plangebiet die geordnete Entwicklung der Flachen
im Einklang mit den Sanierungszielen mdglich. Eventuell werden einzelne Sanierungsmalinahmen, wie
z.B. die Anlage von gréReren Grinflachen oder Wegeverbindungen, nun erst mdglich.

Die planungsrechtliche Beurteilung eines Grundsticks hat hohen Einfluss auf seinen Bodenwert. Ge-
werbebauland wird anders bewertet als Wohnbauland. Nichtbauland ist nicht so hochwertig wie Bau-
land. Eine Veranderung des Planungsrechts fur einzelne Grundstiicke, z.B. von Gewerbe zu Wohnen
oder von Bauland zu Grinflache, kann daher eine signifikante Bodenwertveranderung mit sich bringen.

"Yhistorische Bezeichnung, jetzt Prager Strale
"'vgl. [4] Schwenk, Walter S. 52
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Eine mogliche Bodenwertveranderung fiir einzelne Grundstlicke durch ein angepasstes Planungsrecht
ist individuell fur jedes einzelne Grundstlick zu prifen.

In dem vorliegenden Gutachten wird nur zonenbezogen eine mdgliche Berlicksichtigung von Bebau-
ungsplanen im Zielbaumverfahren untersucht. Die Prifung auf eine Veranderung des Planungsrechts
durch einen Bebauungsplan fir individuelle Grundstlicke mit einer moglicherweise einhergehenden
Veranderung des Bodenwerts erfolgt grundstiicksbezogen in der 3. Stufe, den Einzelgutachten.

4.2.2.3 Rechtliche Wiirdigung

Der Bebauungsplan Nr.1 Prager Stralte (Lenin Stralle) wurde vor Beschluss der Sanierungssatzung
rechtskraftig. Er dient vorwiegend der Umsetzung der Umlegung (vgl. Kap. 7.9). Der Bebauungsplan
wird als nicht sanierungsbedingt eingeschatzt. Es wird deshalb fiir diese Bewertung angenommen, er
ware schon zum Stichtag der Anfangsqualitat rechtskraftig gewesen. Der Bebauungsplan Nr. 5 Thon-
berg war zum Stichtag der Anfangsqualitat bereits rechtskréaftig.

Die im Geltungsbereich der Bebauungsplane liegenden Grundstiicke werden zum Stichtag der An-
fangsqualitat planungsrechtlich nach § 30 BauGB ,Zulédssigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich ei-
nes Bebauungsplanes® beurteilt.

Fur die planungsrechtliche Beurteilung der nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 1 lie-
genden Flachen der Verkehrsflaiche der Schulze-Boysen-Strale sowie von Teilen des Bereich zwi-
schen Schulze-Boysen-Stralle und Cacilienstralle (vgl. Anlage 7.8) ist § 34 BauGB “Zuldssigkeit von
Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile maldgebend.

4.2.3 Umlegungsverfahren

Am 27.01.1992 erfolgte der férmliche Umlegungsbeschluss fir das Umlegungsverfahren Prager Stra-
Re (vgl. Anlage 7.9). Die Einleitung des Umlegungsverfahrens erfolgte bereits davor. Da der Umle-
gungsbeschluss vor dem Beschluss der Sanierungssatzung erfolgte, handelt es sich um eine sog.
Ubergeleitete Umlegung.

Eine solche Ubergeleitete Umlegung ist keine Umlegung i.S.d. § 155 Abs. 2 BauGB'. Daher gilt fiir
alle Grundstiicke im SG Leipzig-Prager StraBe grundsatzlich die Ausgleichsbetragspflicht. Die-
se Grundstiicke nehmen in ihrer neuen Gestalt (nach der Umlegung) am stadtebaulichen Sanie-
rungsverfahren teil. Die Bodenwerterh6hungen durch die Umlegung sind nicht sanierungsbedingt,
sondern wurden schon im Rahmen der Umlegung als reiner Umlegungsvorteil abgeschopft.

Fir die meisten Grundstuicke (alle bis auf drei Flurstlicke) wurde vor der Festsetzung des Sanierungs-
gebiets die Umlegung durch Teilumlegungspléne (§ 66 Abs. 1 BauGB), vorzeitige Besitzeinweisung
(§ 77 BauGB) oder Vorwegnahme der Entscheidung (§ 76 BauGB) beendet.

Fir die drei Flurstiicke 264, 301/1 und 301/2 war, zum Zeitpunkt der formlichen Festlegung des Sanie-
rungsgebiets, das Umlegungsverfahren rechtlich betrachtet noch nicht beendet. Die Umlegungsbe-
schliisse wurden zwar gefasst, aber deren Rechtskraft war auf Grund von eingelegten Rechtsmitteln
noch nicht gegeben. Das bedeutet, dass das Verfahren als solches formell noch lauft, aber diese
Grundstiicke praktisch (und rechtlich) nicht mehr am Verfahren teilnehmen.

Da es sich hier nur um eine formelle Verfahrensweiterfiihrung handelt, gilt die Umlegung auch fiir diese
drei Flurstiicke nicht als sog. ,Sanierungsumlegung”i.S.d. § 155 Abs. 2 BauGB. Auch fiir diese Flur-
stiicke besteht die allgemeine Ausgleichsbetragspflicht.

Schon die Tatsache, dass im Rahmen der Umlegung gar keine sanierungsbedingten Bodenwerterho-
hungen abgeschopft werden konnten, weil es das Sanierungsgebiet noch gar nicht gab, verdeutlicht,
dass die Ausgleichsbetrage berechtigt noch erhoben werden missen.

Allerdings ist sicherzustellen, dass die durch die Umlegung hervorgerufenen Bodenwerterhéhungen
nicht noch einmal abgeschopft werden. Es wird deshalb der rechtliche Grundstliickzustand nach der
Umlegung zum Stichtag der Anfangsqualitat angehalten.

2ygl. Auszug aus dem Kommentar zum BauGB von Kleiber zu § 156, RN 17, Fassung vom Juni 2011
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4.2.4 Missstinde

Die grunderzeitlichen Wohngebaude waren in einem schlechten Bauzustand. Das zeigte sich insbe-
sondere in gravierenden Bauschaden an allen Bauwerksteilen und ruinéser Bebauung in den Hofberei-
chen. Die Blockinnenhofe wiesen eine enge Verkniipfung von Wohnflachen und Gewerbeflachen auf,
welche besonders flr Produktion und Servicebetriebe des Druckereigewerbes genutzt wurden. Die be-
stehenden Wohngebaude zeichneten sich durch einen stark reparaturbediirftigen bis sehr schlechten
Bauzustand aus. Im Durchschnitt waren ca. ein Drittel aller Wohnungen wegen baulicher Mangel unbe-
wohnbar. Die bestehenden Gebaude bedurften daher flachendeckend einer grundlegenden Sanierung.
Die sanitaren Einrichtungen und Heizsysteme entsprachen nicht den Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse (Aultken-WC, Kohleheizung, ...). Die gewerblich genutzten Gebaude
(Alte Druckerei) waren in einem besseren Zustand. Trotz allem bestand auch hier ein grundlegender
flichendeckender Sanierungsbedarf.

Der Friedenspark als einzige offentliche Grinflache in der Umgebung liegt einerseits au3erhalb des
Sanierungsgebietes und war aber trotz der Trennwirkung durch die Prager Stral’e als gut erreichbar
anzusehen. Private Grunflachen waren dagegen nur als vereinzelte Splitterflachen mit geringer Aus-
gangsqualitat vorhanden. Bedingt durch Verkehr, Kohlebeheizung (86%)" und stérendes Gewerbe,
vor allem die Druckerei in der Schulze-Boysen-Strale als sanierungsunvertragliches Gewerbe im
Schichtbetrieb und der benachbarten Brauerei (aulRerhalb des Sanierungsgebietes)', wurden die
Grenzwerte fur Luft- und Larmbelastung regelmafig Giberschritten.

Die technische Infrastruktur war im gesamten Sanierungsgebiet grundlegend vorhanden, jedoch be-
stand fir mehrere Medien ein erheblicher Sanierungs- bzw. Erneuerungsbedarf.

Aufgrund der relativ kleinen Gréfie und des schmalen Zuschnitts des Sanierungsgebietes Prager Stra-
Re erfolgte die medizinische Versorgung vorwiegend aus dem Umfeld. Gleiches galt fir die Bildungs-
einrichtungen in diesem Sanierungsgebiet. In Zone | waren eine Kita (Schulze-Boysen-Stralie), in
Zone |l eine Kita (Eichlerstrae) und ein Jugendclub (Muhlstral3e 14) vorhanden.

4.3 Beschreibung der Situation zur Endqualitat
4.3.1 tatsachliche Nutzung

Die Gebaude dieser Zone werden zum grof3en Teil fir Wohnzwecken genutzt. Gewerbe ist vor allem in
den Erdgeschossen der Gebaude angesiedelt. Das ehemalige Gebaude der alten Druckerei wurde zu
hochwertigen Wohnraum mit begriinten Innenhof inkl. Spielplatz und Sitzecken umgebaut. Vorhandene
Soziale Einrichtungen in dieser Zone sind ein Altenpflegeheim in der Stiftstrale und diverse Arztpra-
xen. Der Neubau Stiftstral’e 1 beherbergt jetzt die Studentenwohnungen ,|Q Apartments®. Es gibt nur
noch wenige brachliegende Flachen, deren Bebauung auf absehbare Zeit nicht zu erwarten ist. Offent-
liche Spielplatze sind in dieser Zone weiterhin nicht vorhanden. Durch Abriss wurden zusatzlich Private
Grunflachen geschaffen.

4.3.2 Planungsrecht

Die planungsrechtliche Situation hat sich wahrend des Sanierungsverfahrens nicht verandert.

Die im Geltungsbereich der Bebauungsplane liegenden Grundstiicke werden zum Stichtag der An-
fangsqualitat planungsrechtlich nach § 30 BauGB ,Zuléssigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich ei-
nes Bebauungsplanes® beurteilt.

Fur die planungsrechtliche Beurteilung der nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 1 lie-
genden Flachen der Verkehrsflache der Schulze-Boysen-Stral’e sowie von Teilen des Bereichs zwi-
schen Schulze-Boysen-Stralle und Cacilienstralle (vgl. Anlage 7.8) ist § 34 BauGB “Zuldssigkeit von
Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile“ maligebend.

4.3.3 Umlegungsverfahren

Das Umlegungsverfahren ist flr alle Grundstlicke auch formell abgeschlossen. Es erfolgten im Laufe
des Sanierungsverfahrens keine qualitativen Veranderungen.

vgl. Vorbereitende Untersuchungen S.20
" vgl Vorbereitende Untersuchungen S. 31
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4.3.4 Missstinde

Alle Gebaude sind saniert und modernisiert. Die Ausstattung ist auf einem modernen, und damit um-
weltfreundlicherem Standard als zu Beginn der Sanierungsmaflnahme. Sie entspricht den Anforderun-
gen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse. Bis auf wenige Ausnahmen wurden alle Bauliicken
geschlossen. Durch Abriss und Neubebauung sind deutliche Verbesserungen erzielt worden. Diese
umfassenden baulichen Veranderungen zeigen heute ein sehr homogenes Stadtbild ohne grofle
Brachflachen. (vgl Abb. Stand der SanierungsmalRnahmen)

Die technische Infrastruktur wurde u.a. im Zusammenhang mit StraRenbaumalnahmen auf ein gutes
Niveau ausgebaut. Fir alle Nebenstra3en in der Zone gilt Tempo 30. In der Stiftstralle wurde die Zu-
fahrt zur Prager StralRe fir den motorisierten Verkehr gesperrt und sorgt so zusatzlich fiir eine Ver-
kehrsberuhigung in der Zone. In allen Straflen der Zone sind Stellplatze im Strallenraum vorhanden.

Es gibt nach wie vor fast keine 6ffentlichen Grinflachen und Spielplatze im Sanierungsgebiet selbst.
Im Zuge der StralBensanierungen wurde in vielen Stralen zusatzliches StralRengriin geschaffen. Priva-
te Grinflachen mit guter Aufenthaltsqualitat sind durch Abriss geschaffen worden.
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4.4 Stand der SanierungsmaBnahmen

Zusammenfassend kann gesagt werden, dass die Sanierungsziele in einem groen Umfang umge-
setzt werden konnten und kaum noch Missstande vorhanden sind. Die nachfolgende Karte stellt an-
schaulich die nahezu flachendeckenden Veranderungen im Sanierungsgebiet dar.
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5. Wertermittlung
5.1 Wertermittlungsverfahren

Als Wertermittlungsverfahren konnen gemafl Rahmengutachten grundsatzlich das Vergleichswertver-
fahren und das Zielbaumverfahren zur Anwendung kommen.

Fir die ausschliel3liche Anwendung des Vergleichswertverfahrens miissen ausreichend verwendbare
und vergleichbare Kauffalle vorhanden sein, um sowohl sanierungsunbeeinflusste als auch sanie-
rungsbeeinflusste Bodenwerte hinreichend genau ermitteln zu kdnnen. Diese Voraussetzung ist ge-
genwartig fir das Sanierungsgebiet Leipzig-Prager Stralle nicht erflllt. Daher kommt als Wertermitt-
lungsverfahren entsprechend den Festlegungen des Rahmengutachtens das Zielbaumverfahren in
Verbindung mit dem jeweils gliltigen sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwert zum Einsatz.

5.2 Kaufpreissammlung

Es wurde in der automatisiert gefuihrten Kaufpreissammlung nach Kaufféllen fur unbebaute Geschoss-
baugrundstiicke im Zeitraum 01.01.2018 bis 13.10.2018 gesucht.

Dabei wurde mit folgenden Suchkriterien recherchiert:

Gemarkung Anger (402), Crottendorf (405), Leipzig (415), Neuschonefeld (424), Neustadt
(425), Reudnitz (430), Stotteritz, (435), Thonberg (438), Volkmarsdorf (439)

Ortsteile Zentrum-Ost (01), Zentrum-Sidost (02), Zentrum-Nord (06), Neustadt-Neuscho-
nefeld (20), Volkmarsdorf (21), Anger-Crottendorf (22), Reudnitz-Thonberg (30),
Stotteritz (31)

Vertragsdatum ab 01.01.2018 bis zum WEST (13.10.2018)

Teilmarkt unbebaute Geschossbaugrundsticke

Lage BRW 400 - 750 €/m? (ca. + 30 % bezogen auf den sanierungsbeeinflussten BRW
von 576 €/m? zum Stichtag 31.12.2017)

weitere Kriterien  aufllerhalb von Sanierungsgebieten gelegene Kauffalle,
keine sanierungsunbeeinflussten Kaufpreise

Die Recherche ergab 7 Kauffalle, welche dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr zuzuordnen sind.

Nr. StraBe Flache Kauf- BRZ- BRW BRW Kauf- KP €/m?
datum Zone (SB) Festsetz- preis
ungen

1 Papiermihlstrae | 1.901 m? | 22.02.2018 70030345 | 400 €/m? B/Wg 1.000.000 €| 526,04 €/m?
WGFZ1,60

2 Reclamstralle 427 m* | 21.03.2018 70030256 | 412€/m*| BSB/Wg 570.000 €| 1.334,89 €/m?
WGFZ1,80

3 BittnerstralRe 560 m? | 09.04.2018 70030407 | 680 €/m? B/Wo 825.000 €| 1.473,21 €/m?
WGFZ1,60

4 Ludwig-Erhard- 1.505m? | 18.05.2018 70030389 | 720 €/m? B/M 3.350.000 €| 2.225,91 €/m?
Strale WGFZ2,00

5 | Gerichtsweg 3413 m? | 25.04.2018 70030390 | 546 €/m*>| BSB/M |6.500.000 €| 1.904,48 €/m?
WGFZ2,50

6 Lilienstralie 1.228 m? | 17.05.2018 70030256 | 412€/m*>| BSB/W g | 1.250.000 €| 1.017,92 €/m?
WGFZ1,80

7 Berliner Stralle 510 m?* | 06.09.2018 70031150 | 650 €/m? B/Mg 550.000 €| 1.078,43 €/m?
WGFZ2,50

Tabelle 1: Ubersicht der Kauffalle

Hinsichtlich einer ersten Lageeinstufung wurde bereits eine Eingrenzung anhand des Bodenrichtwert-
niveaus durchgefiihrt. Es wurden nur Kauffélle in vergleichbaren Gebieten zur Auswertung herangezo-
gen, die innerhalb der Spanne des durchschnittlichen Lagewerts von 400 bis 750 €/m? liegen. Der sa-
nierungsbeeinflusste Bodenrichtwert fiir die Zone 71300392 im Sanierungsgebiet Leipzig-Prager Stra-
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Re liegt zum Stichtag 31.12.2017 bei 576 €/m? und liegt im Bereich des Mittelwertes der zuvor genann-
ten Spanne. Insofern werden die Kauffalle als hinreichend vergleichbar eingeschatzt.

Zwei Kauffalle liegen im Sanierungsgebiet Neuschoénefeld, ein Kauffall liegt im Sanierungsgebiet Leip-
zig-Reudnitz. Die Kauffélle gelten als sanierungsbeeinflusst. Bei diesen haben die Eigentimer der
Grundstiicke den Ausgleichsbetrag bereits vorzeitig abgeldst und die Kaufpreise konnten frei am Markt
verhandelt werden. Dadurch unterliegen sie nicht mehr den besonderen Regelungen des Sanierungs-
rechts, insbesondere der Kaufpreisprifung nach § 144 Abs. 2 i.V.m § 153 Abs. 2 BauGB. Diese Kauf-
falle werden daher als vergleichbar mit Kauffallen aulRerhalb der Sanierungsgebiete eingeschatzt.

Die Kauffélle liegen alle in Bodenrichtwertzonen, fur welche eine wertrelevante Geschossflachenzahl
(WGF2Z) festgesetzt ist. Eine Anpassung bezuglich des Males der baulichen Ausnutzung ist somit er-
forderlich. Die Umrechnung des Kaufpreises pro Quadratmeter erfolgt mit den im Grundstlicksmarkt-
bericht fir 2017 verdffentlichten Umrechnungskoeffizienten fiir die WGFZ. Die Kaufpreise werden da-
bei auf den dem Kauffall zugeordneten Bodenrichtwert mit seiner WGFZ-Festsetzung angepasst. Es
ergeben sich die im Folgenden dargestellten, angepassten Kauffalle:

Nr. StrafRe Flache Kauf- BRW WGFZ KP €/m? WGFZ angep. KF
datum (SB) BRW Kauf- €/m?
fall
1 Papiermihlstrae | 1.901 m? 22.02.2018 | 400 €/m? 1,6 526,04 €/m? 21 455,84 €/m?
2 Reclamstrale 427 m? 21.03.2018 | 412 €/m? 1,8 1.334,89 €/m? 5,2 672,02 €/m?
3 BittnerstralRe 560 m? 09.04.2018 | 680 €/m? 1,6 1.473,21 €/m? 2,9 1.052,01 €/m?
4 Ludwig-Erhard- 1.505 m? 18.05.2018 | 720 €/m? 2,0 2.225,91 €/m? 3,7 1.518,20 €/m?
StralRe

5 Gerichtsweg 3413 m? 25.04.2018 | 546 €/m? 25 1.904,48 €/m? 3,0 1.699,56 €/m?
6 LilienstralRe 1.228 m? 17.05.2018 | 412 €/m? 1,8 1.017,92 €/m? 1,3 1.190,63 €/m?
7 Berliner Strale 510 m? 06.09.2018 | 650 €/m? 2,5 1.078,43 €/m? 34 886,12 €/m?

Mittelwert  1.067,77 €/m?
Tabelle 2: WGFZ Anpassung

Weiterhin ist zu prufen, ob die Kauffalle hinsichtlich ihrer Lageeigenschaften zum fiktiven Richtwert-
grundstiick in ihrer jeweiligen Bodenrichtwertzone abweichen. In der nachfolgenden Tabelle werden
besondere Lageeigenschaften durch entsprechende Zu-/ Abschlage beriicksichtigt.

Nr. StraBe Flache BRW (SB) WGFZ WGFZ an- Lagean- Lage angep.
BRW gep. KF €/m? passung KP €/m?
1 Papiermihlistralie 1.901 m? 400 €/m? 1,6 455,84 €/m? 10 % 501,42 €/m?
2 Reclamstralle 427 m? 412 €/m? 1,8 672,02 €/m? 0 % 672,02 €/m?
3 | Buttnerstrale 560 m? 680 €/m? 1,6 1.052,01 €/m? 0 % 1.052,01 €/m?
4 Ludwig-Erhard-Stralle 1.505 m? 720 €/m? 2,0 1.518,20 €/m? 10 % 1.670,02 €/m?
5 | Gerichtsweg 3413 m? 546 €/m? 2,5 1.699,56 €/m? 0 % 1.699,56 €/m?
6 | Lilienstrale 1.228 m? 412 €/m? 1,8 1.190,63 €/m? -5 % 1.131,10 €/m?
7 | Berliner Stralle 510 m? 650 €/m? 25 886,12 €/m? 0 % 886,12 €/m?

Mittelwert 1.087,46 €/m?
Median 1.052,01 €/m?
+ Stabw. 1,5 1.778,60 €/m?

- Stabw. 1,5 396,33 €/m?
Tabelle 3: Lageanpassung

Das Grundstlick Nr. 1 besteht zwar Uberwiegend aus Hinterland liegt aber im Gegensatz zum Richt-
wertgrundstick sehr nah der S-Bahntrasse (Leipziger Hbf — Leipzig Connewitz und Engelsdorf - Leip-
zig - Connewitz). Daflr wird nach sachverstandiger Einschatzung ein Zuschlag von 10 Prozent in An-
satz gebracht. Das Grundstlick des Kauffalls Nr. 4 befindet sich an der stark befahrenen Ludwig-Er-
hard-Stral3e. Insbesondere fiir die stralenseitig ausgerichteten Aufenthaltsrdume besteht eine erhdhte
Larmbelastung. Dies weicht von den Lageeigenschaften des Richtwertgrundstiickes (Mittelgrundstiick
in der Lange StralRe, zwischen Kreuzstralle und Dresdner StralRe) ab. Daflr wird nach sachverstandi-
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ger Einschatzung ein Zuschlag von 10 Prozent in Ansatz gebracht. Das Grundstlick in der Lilienstralle
besitzt hingegen im Vergleich zum Richtwertgrundstiick (Mittelgrundstiick in der Comeniusstralle) eine
ruhigere Lage, aber einen ungunstigen Schnitt. Hierfir wird zur Anpassung an den Bodenrichtwert
nach sachverstandiger Einschatzung ein Abschlag von 5 Prozent in Ansatz gebracht.

Nach der Lageanpassung liegt keiner der 7 Kauffalle auflerhalb der Grenze der 1,5-fachen
Standardabweichung vom Mittelwert. Insofern ist davon auszugehen, dass kein Ausreifler vorhanden
ist, der fiir die weitere Auswertung ungeeignet erscheint und eliminiert werden muss. Es verbleiben die
bereits in der vorhergehenden Tabelle dargestellten 7 Kauffalle fir die weitere Auswertung.

5.3 sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert

In der zum Zeitpunkt der Teilaufhebungssatzung gtiltigen Bodenrichtwertkarte der Stadt Leipzig war fir
die Zone 71300392 des Sanierungsgebiets Leipzig-Prager Stralle ein auf den Stichtag 31.12.2017
konjunkturell fortgeschriebener sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert von

550 €/m? SU M WGFZ 3,0
(sanierungsunbeeinflusst, gemischte Bauflache, wertrelevante Geschossflachenzahl 3,0)

ausgewiesen. Dieser stellt den Wert des Bodens zur Anfangsqualitat dar, also vor Aussicht auf Sanie-
rung.

Die Lagebeschreibung des fiktiven Richtwertgrundstiicks der Zone 71300392 ist festgelegt auf
Mittelgrundstiick in der VolckmarstraRe.

Hinweis: Bodenrichtwerte werden durch den Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt
Leipzig beschlossen und gemal3 § 196 Abs. 1 S. 5 BauGB mindestens alle zwei Jahre durch eine
neue Bodenrichtwertkarte fortgeschrieben, um die allgemeine Entwicklung des Immobilienmarktes dar-
zustellen. Die Bodenrichtwerte sind deshalb immer nur stichtagsbezogen gliltig. Demnach ist es mog-
lich, dass zu unterschiedlichen Zeitpunkten unterschiedliche Ausgleichsbetrédge ermittelt werden. Er-
lduterungen hierzu sind u.a. im Rahmengutachten in den Kapiteln 5.4.4 und 3.4.5 zu finden.

5.3.1 konjunkturelle Fortschreibung der Bodenrichtwerte

Der zum Zeitpunkt der Aufhebungssatzung gultige Bodenrichtwert fir die Zone 71300392 ist zum
Stichtag 31.12.2017 ausgewiesen. Dieser ist auf den Wertermittlungsstichtag, den 13.10.2018, fortzu-
schreiben.

Ein wichtiger Anhaltspunkt fur die Ableitung einer konjunkturellen Entwicklung der Kaufpreise ist die
Preistendenz von Kauffallen seit Beschluss der letzten Bodenrichtwerte (hier zum 31.12.2017). Unter-
sucht werden soll dazu das Verhaltnis der Kaufpreise pro Quadratmeter zu den jeweiligen Bodenricht-
werten.

Als Daten fiir die Auswertung werden vergleichbare Kauffalle aus der Kaufpreissammlung herangezo-
gen. Es finden die unter Kap. 5.2 benannten Kauffalle Verwendung. Die Kauffalle werden beziglich
ihres Verhaltnisses zum Bodenrichtwert untersucht. Da die Kauffalle im Sanierungsgebiet als sanie-
rungsbeeinflusst gelten, mussen diese Kauffalle mit dem sanierungsbeeinflussten Bodenrichtwert der
entsprechenden Zone ins Verhaltnis gesetzt werden. Das Ergebnis dieser Auswertung ist aus der fol-
genden Tabelle ersichtlich:
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Nr. StraBe Flache BRW (SB) WGFZ angep. KF KP / BRW (SB)
€/m?

1 Papiermuhlstralle 1.901 m? 400 €/m? 501,42 €/m? 25 %
2 Reclamstralle 427 m? 412 €/m? 672,02 €/m? 63 %
3 BittnerstralRe 560 m? 680 €/m? 1.052,01 €/m? 55 %
4 Ludwig-Erhard-Stralle 1.505 m? 720 €/m? 1.670,02 €/m? 132 %
5 | Gerichtsweg 3.413 m? 546 €/m? 1.699,56 €/m? 211 %
6 LilienstralRe 1.228 m? 412 €/m? 1.131,10 €/m? 175 %
7 Berliner Stralle 510 m? 650 €/m? 886,12 €/m? 36 %
Mittelwert 100 %

Tabelle 4: Verhaltnis korrigierter Kaufpreis zu Bodenrichtwert sanierungsbeeinflusst

Aktuell ist in Leipzig eine lageabhangige, dynamische Entwicklung der Kauffalle des Geschosswoh-
nungsbaus zu beobachten. Im Mittel liegen die Kauffalle Gber dem Bodenrichtwertniveau, allerdings mit
stark unterschiedlichen Preistendenzen je nach Stadtteillage. Die Auswertung oben genannter Kauffal-
le ergibt eine Preisentwicklung bezogen auf den Bodenrichtwert zum Stichtag 31.12.2017 von im Mittel
+100% bei einer Spanne von + 211% bis + 25 %. Angesichts dieser groRen, fur Leipzig gegenwartig
typischen, Spanne und unter Beriicksichtigung der Tatsache, dass auch bei der Ableitung der Boden-
richtwerte Kauffalle mit einer gewissen Preisspanne zugrunde lagen, kann die Preisentwicklung aus
obiger Auswertung nicht ohne sachverstandiger Wardigung ibernommen werden.

In den meisten Fallen werden aktuell unbebaute Geschossbaugrundstiicke fuir den Neubau von Eigen-
tumswohnungen erworben, da bei Eigentumswohnungen aufgrund der steigenden Preisentwicklung
ein guter Verkaufserlds zu erzielen ist. Dies wird dementsprechend bei der Preisbildung mit beriick-
sichtigt. Die Bodenrichtwerte sollen aber mdglichst den Gesamtmarkt widerspiegeln, also auch den
Mietwohnungsbau. Die Mieten, besonders in den guten Lagen, verzeichnen gleichfalls einen steigen-
den Trend. Dieser ist allerdings nicht so stark wie bei den Erstverkaufspreisen von Eigentumswohnun-
gen. Weiterhin hat das Verhaltnis von Angebot und Nachfrage einen Einfluss auf die Kaufpreise von
unbebauten Grundstiicken. Dies ist entsprechend zu wiirdigen, da der Bodenrichtwert fiir bebaute und
unbebaute Grundstiicke gleichermalden gilt.

Bei einer stadtweiten Betrachtung von Kauffallen des Geschosswohnungsbaus ist erkennbar, dass
niedrigere Bodenwerte eine starkere konjunkturelle Preisentwicklung besitzen, als hohe Bodenwerte.
Die dabei ermittelte Tendenz plausibilisiert das zuvor ermittelte Ergebnis.

Wie im Abschnitt 3.1 bereits festgehalten zeichnet sich das Sanierungsgebiet zur Anfangsqualitat
durch einen hohen Anteil an stadtebaulichen Brachen als auch durch eine geschlossener Quartiersbe-
bauung in schlechten Bauzustand aus. Letzteres ist iberwiegend in der Zone 71300392 dominierend.
Trotz der positiven Entwicklung siehe Abbildung 3 (Stand der SanierungsmalRnahmen) bestehen wei-
terhin noch vereinzelte Baulticken.

Fir die benannten Unsicherheiten wird zum Wertermittlungsstichtag 13.10.2018 im Sanierungsgebiet
Leipzig-Prager StralRe ein Abschlag in Héhe von ca. 35% auf die aus Kauffallen abgeleitete konjunktu-
relle Entwicklung als sachgerecht angesehen.

Unter Wirdigung der oben genannten Punkte und unter Beriicksichtigung der Anzahl der Kauffalle
wird eine konjunkturelle Fortschreibung des sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwertes der Zone
71300392 im Sanierungsgebiet Leipzig-Prager Strale von

+ rd. 65 % mit sachverstandiger Rundung des Bodenrichtwerts
fur angemessen erachtet.

Fur den Wertermittlungsstichtag 13.10.2018 wird der konjunkturell fortgeschriebene sanierungsunbe-
einflusste Bodenrichtwert fir die Zone 71300392 mit diesem Ansatz zu gerundet
910 €/m? SU M WGFZ 3,0
(sanierungsunbeeinflusst, gemischte Bauflache, wertrelevante Geschossflachenzahl 3,0)

ermittelt. Dieser Wert wird fir die weitere Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung so-
wie des sanierungsbeeinflussten Bodenrichtwerts als geeignet angesehen.

Seite 24



Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Leipzig
Zonengutachten SG Leipzig-Prager StralRe Zone 71300392 Gutachten Nr.: 2020-1180-001_gg

5.4 Sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung

Die sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung wird in Leipzig mit dem Zielbaumverfahren ermittelt (vgl.
Kap.5.1). Basierend auf einer Einstufung der Qualitat vor der Sanierung und des Zustands nach der
Sanierung wird im Zielbaum eine prozentuale sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung ermittelt.

Jede einzelne Zone wird in ihrer Anfangs- und Endqualitdt anhand des vom Gutachterausschuss erar-
beiteten Klassifizierungsrahmens (Anlage 9.3 des Rahmengutachtens) eingestuft. Die Einstufung er-
folgt in 13 Kategorien, welche in 3 Bereiche zusammengefasst sind. Durch gewichtete Mittelbildung
und unter Berlcksichtigung des veranderlichen und unveranderlichen Lagewertanteils ergibt sich dar-
aus die prozentuale Bodenwerterhdhung fur jede Zone.

Dieser Prozentsatz wird auf den sanierungsunbeeinflussten Bodenwert aufgerechnet, um den sanie-
rungsbeeinflussten Bodenwert zu erhalten. Die sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung ergibt sich
schlieBlich als Differenz zwischen sanierungsbeeinflussten und sanierungsunbeeinflussten Bodenwert.

Erlauterungen zu diesem Verfahren, der Vorgehensweise und den Rechenschritten sind im Rahmen-
gutachten unter Kapitel 6 beschrieben.

Aufgrund der vorhandenen Nutzungsstruktur kommt in der Zone 71300392 der Zielbaum fiir Wohnen/
gemischte Nutzung zum Einsatz.

5.4.1 Einstufung der Anfangs- und Endwertqualitét
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5.4.1.1 Kategorie 1.1 Stadtbild und Nutzung

Einstufung
Anfangsqualitat Stufe 3 50 %
Endqualitat Stufe 1 90 %
Differenz 40 %

Anfangsqualitat

Die vorhandene Bebauung bestand vorwiegend aus Mehrfamilienhdusern in geschlossener Bebauung
mit mehreren stadtebaulichen Bruchstellen, einer gewerblichen Brachflache sowie einem in seiner Nut-
zung sanierungsunvertraglichen Gewerbe.

Block 1 zeigte eine sehr homogene geschlossene Wohnbebauung mit vereinzelten Gewerbestandor-
ten sowie gewerblicher Nutzung im Erdgeschoss. Block 2 und 3 zeigten hingegen eine inhomogene
Nutzung mit Wohngebduden und gewerblicher Nutzung im Erdgeschoss oder Gewerbegebduden. Die
stadtebaulichen Strukturen waren nur teilweise vorhanden. Block 4 bestand zum groften Teil aus
Brachflachen. Alle Blocke waren durch eine starke Innenhofbebauung gepragt. Die vorhandene unge-
nutzten Gebaude waren stark reparaturbedirftig, die Gbrigen Gebaude in einem schlechten bis ausrei-
chenden Zustand.

Endqualitat

In den Blocken der Zone ergibt die Bebauung ein sehr gutes Stadtbild. Bis auf wenige Brachflachen,
deren Bebauung auf absehbare Zeit nicht zu erwarten ist, wurden alle Baultiicken durch Neubebauung
geschlossen. So entstanden der Neubau Seniorenheim "Domizil am Ostplatz", der Neubau Studenten-
wohnanlage Stiftsstral3e / Josephinenstralle sowie der Neubau Schulze-Boysen-Strale 4 - 16. Die be-
stehenden Gebaude sind alle modernisiert bzw. saniert. Stellenweise sind durch Abriss und Neube-
bauung Verbesserungen zu erkennen. Das sanierungsunvertragliche Gewerbe in der Schulze-Boysen-
Stralle wurde zu hochwertigem Wohnraum umgebaut. Die neu geschaffene Begriinung im Stralenbe-
reich sowie die verkehrsberuhigenden Malinahmen tragen sehr zum positiven Erscheinungsbild der
Zone bei.

5.4.1.2 Kategorie 1.2 Bebauungsdichte

Einstufung
Anfangsqualitat Stufe 4 40 %
Endqualitat Stufe 2 80 %
Differenz 40 %

Anfangsqualitat

Die gesamte Zone wies einen hohen Versieglungsgrad auf. Die Blécke 1 und 2 zeigten eine ibermafi-
ge Bebauungsdichte. In den Blocken 3 und 4 waren deutlich mehr Brachen vorhanden. Die Innenhdéfe
der ganzen Zone waren sehr stark mit Nebengebauden verbaut. Der Abriss von Haupt- und Nebenge-
bauden, auch auf Grund des schlechten Bauzustands, war erforderlich.™

® vgl. Anlage 7.6 Nutzung der Flachen
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Endqualitat

Durch den Abriss vieler baufalliger Gewerbe- und Nebengebaude in den Innenhdéfen konnten der Ver-
sieglungsgrad und die Bebauungsdichte, gerade in den Hofinnenbereichen, deutlich reduziert werden
(siehe Abb. 6 und Abb. 7 Block 2). Die Bebauungsdichte ist jetzt Uberwiegend funktionsgerecht.
Bedingt durch die Schaffung von Stellplatzen wurden aber teilweise Innenhofflachen neu versiegelt.

5.4.1.3 Kategorie 1.3 Bauzustand

Einstufung
Anfangsqualitat Stufe 4 30 %
Endqualitat Stufe 2 80 %
Differenz 50 %

Anfangsqualitat

Der Bauzustand wurde in den vorbereitenden Untersuchungen anhand der nachstehenden Kriterien in
4 Stufen bewertet. Die Zuordnung zu den Stufen des Klassifizierungsrahmens wird wie folgt einge-
schatzt:

Vorbereitende Untersuchungen Klassifizierungsrahmen
befriedigender Bauzustand entspricht Stufe 3
stark reparaturbedurftig Wert zwischen Stufe 3 und Stufe 4

ausreichender Bauzustand

sehr schwere Bauschaden entspricht Stufe 4
schlechter Bauzustand

Ruine entspricht Stufe 5
ruindser Bauzustand

Fir die Wohngebaude der Zone 71300392 wurde im Mittel ein Bauzustand zwischen Stufe 3/4 und
Stufe 4 abgeleitet. Fir die gewerbliche Bebauung wurde der Bauzustand der genutzten Gebaude in

Seite 27



Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte in der Stadt Leipzig
Zonengutachten SG Leipzig-Prager StralRe Zone 71300392 Gutachten Nr.: 2020-1180-001_gg

dieser Zone mit einer Stufe von 3 eingeordnet.' Insgesamt betrachtet wird die Zone der Stufe 4 zuge-
ordnet.

Der Uberwiegende Teil der noch vorhandenen Wohngebaude wies starke Schaden auf. Die Nutzung
der brigen Wohneinheiten war oft nur noch eingeschrankt moglich. Es bestand flachenhaft grundle-
gender Modernisierungs- bzw. Sanierungsbedarf. Einige Gebaude waren in einem ruinésen Zustand.

Endqualitat

Alle bestehenden Gebaude sind entweder saniert und modernisiert oder neu errichtet. Die meisten
Baullicken und Brachflachen wurden durch Neubauten geschlossen. Gerade die Blécke 3 und 4 wei-
sen einen hohen Anteil an Neubebauung auf wie z.B. das Pflegeheim und die Studentenwohnungen in
der StiftstralBe sowie der Wohnkomplex Schulze-Boysen-Strale.

oto 2: Zustand Endqualitat Josephinenstrafle 33 — Ansicht von er Strae ud vom Hof

"6 vgl. Anlage 8.8 Zustand der Hauptgebzude
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5.4.1.4 Kategorie 1.4 Ausstattungsqualitidt der Gebaude

Einstufung
Anfangsqualitat Stufe 4 30 %
Endqualitat Stufe 2 80 %
Differenz 50 %

Anfangsqualitat

Entsprechend des Bauzustands, war gleichfalls die Ausstattung der Gebaude mangelhaft, unter ande-
rem durch veraltete sanitdre und elektrische Einrichtungen oder Aufien-WCs. Die Uberwiegende Be-
feuerung mit Ofenheizungen war ékologisch unvertraglich.

Endqualitat

Die Modernisierung der Gebaude sowie die Erneuerung der technischen Infrastruktur zogen auch eine
entsprechende Verbesserung der Ausstattung nach sich. Zentralheizungen |6sten die Kohledfen ab.
Die sanierten Wohnungen und vor allem die vielen neu errichteten Gebaude weisen einen guten um-
weltvertraglichen Ausstattungszustand mit zeitgemafen Sanitar- und Elektroinstallationen auf.

5.4.1.5 Kategorie 1.5 Bodenordnende MaRnahmen

Einstufung
Anfangsqualitat Stufe 1 90 %
Endqualitat Stufe 1 90 %
Differenz 0 %

Anfangsqualitat

Die Zone liegt zwar zum groéten Teil im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 1 ,Prager Stralke®,
war aber nicht Bestandteil des Umlegungsverfahrens. Die Grundstiicke waren alle nutzungsgerecht
geschnitten. Es bestand kein Bedarf an bodenordnenden Malinahmen.

Endqualitat

Es wurden keine bodenordnenden MaRnahmen durchgefiihrt.

5.4.1.6 Kategorie 2.1 Begriunung o6ffentlicher Freiflachen

Einstufung
Anfangsqualitat Stufe 3 50 %
Endqualitat Stufe 2 70 %
Differenz 20 %

Anfangsqualitat

Der Friedenspark als einzige offentliche Grinflache in der Umgebung liegt einerseits au3erhalb des
Sanierungsgebietes, ist aber trotz seiner Trennwirkung durch die Prager Stral3e als gut verfiigbar an-
zusehen. Der Park bildet ein Reservoir von dem aus das 6kologische Inventar von kleineren, starker
isolierten Flachen im bebauten Raum mit versorgt werden kann."

Endqualitat

Die Versorgung mit 6ffentlichen Grinflachen im Sanierungsgebiet hat sich nur gering verbessert. Aber
im Zuge der StralBensanierung wurde viel zusatzliches Stralengriin geschaffen. Zu nennen sind hier

7 vgl VU
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die StralBenzige Stiftstrale, Schulze-Boysen-Stral’e und Volckmarstralle. Einzig in der Josephinen-
stral3e fehlt eine Strallenbegriinung. GréRere offentliche Griinflachen sind in dieser Zone nicht vorhan-
den. Die Versorgung mit Spielplatzen und Parks erfolgt weiterhin durch Flachen aufterhalb des Sanie-
rungsgebiets.

Foto 4: Begriinung Stiftstral’e 2020

Foto 3:Begriinung Volckmarstrale 2020

5.4.1.7 Kategorie 2.2 Begriunung privater Freiflichen

Einstufung
Anfangsqualitat Stufe 5 20 %
Endqualitat Stufe 2 80 %
Differenz 60 %

Anfangsqualitat

Bedingt durch den hohen Versiegelungsgrad existierten, bis auf Splitterflachen, kaum private Grinfla-
chen. Die vorhandenen grundstiicksbezogenen Grinflachen hatten keine Aufenthaltsqualitat.
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Endqualitat

Durch den Abriss von Nebengebauden (vgl. Erlduterungen in Kat. 1.2) wurden viele zusatzliche Grin-
flachen geschaffen. Vereinzelt wurden diese grundstiicksibergreifend angelegt (Bsp. Block 2 und 3).
Die Aufenthaltsqualitédt der vorhandenen Grinflachen wurde insgesamt aufgewertet.

Foto 5: Innenhof Schulze-Boysen-Stralle 2 (ehemalige Druckerei)

5.4.1.8 Kategorie 2.3 Luft- und Larmbelastung

Einstufung
Anfangsqualitat Stufe 4 20 %
Endqualitat Stufe 2 60 %
Differenz 40 %

Anfangsqualitat

Durch den Verkehr in der Prager Strafle und Oststralle sowie dem Sickerverkehr in das Wohngebiet,
war eine erheblich Luft- und Larmbelastung vorhanden. Ebenso gab es sehr starke Beeintrachtigungen
durch das vorhandene Gewerbe, insbesondere durch die Druckerei mit Schichtbetrieb und die benach-
barte Brauerei (aulRerhalb des Sanierungsgebietes). Zudem war die Luftqualitat bedingt durch die Koh-
leheizungen schlecht.'®

Endqualitat

Die Belastung durch das Verkehrsaufkommen auf den Hauptstralen, Prager Stralle und Oststral3e ist
nach wie vor vorhanden. Jedoch konnte durch die Ausweisung von Zone 30 Gebieten in den Anlieger-
strallen sowie der Unterbrechung der Verkehrs zufahrt von der StiftstraRe zur Prager StralRe der Ver-
kehrslarm reduziert werden. Die Belastung durch das Gewerbe Druckerei ist im Sanierungsgebiet

®Vgl. VU S.28
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weggefallen. Weiterhin nachteilig sind die von der angrenzenden Brauerei verursachten Emissionen.
Durch die Modernisierung der Heizungsanlagen ist eindeutig eine Verbesserung der Luftqualitat er-
reicht worden.

5.4.1.9 Kategorie 2.4 Altlasten

Einstufung
Anfangsqualitat Stufe 1 80 %
Endqualitat Stufe 1 80 %
Differenz 0 %
Bewertung

Die Sanierung von Altlasten unterliegt regelmaflig den Regelungen des Bundesbodenschutzgesetzes.
Die Bodenwerterhéhungen entsprechend durchgefihrter Altlastensanierungen werden nach dieser Ge-
setzesgrundlage behandelt. Altlastensanierungen kénnen nur in dem Fall als sanierungsbedingte Bo-
denwerterh6hungen angesetzt werden, wenn sie als Ordnungsmafnahme der Gemeinde durchgefiihrt
wurden. Vergleiche dazu auch die Erlauterungen im Rahmengutachten unter Kapitel 5.4.6.

Ein Verdacht auf Altlasten ist durch die Gewerbeflachen sowie Garagenhéfe gegeben.

Es wurden aber keine bodenwertrelevanten Altlastensanierungen als Ordnungsmafinahme vorgenom-
men. Daher erfolgt die Einstufung fir Anfangs- und Endqualitat gleich.

5.4.1.10 Kategorie 3.1 Soziale Infrastruktur und Versorgung
Einstufung

Hinweis: Bei der Einstufung in dieser Kategorie ist immer zu bertlicksichtigen, dass die Einrichtungen
der sozialen Infrastruktur, wie z.B. Schulen, einen relativ groRen Einzugsbereich haben. Eine reine zo-
nenweise Betrachtung ist daher i.d.R. nicht angemessen. Die Einstufung erfolgt daher fiir das gesamte
Sanierungsgebiet einheitlich.

Anfangsqualitat Stufe 3 60 %
Endqualitat Stufe 2 80 %
Differenz 20 %

Anfangsqualitat

Zum Stichtag der Anfangsqualitat waren im Sanierungsgebiet zwei Kitas und ein Jugendclub vorhan-
den. Aufgrund der relativ kleinen GréRe und des schmalen Zuschnitts des Sanierungsgebietes Prager
Stral3e erfolgte die kulturelle und medizinische Versorgung uberwiegend aus dem Umfeld.

Endqualitat

Zum Stichtag der Endqualitat gibt es im Sanierungsgebiet eine Kita, ein Altenwohnheim, einen Jugend-
club, mehrere Arztpraxen, die Johanniter-Akademie und zwei Studentenwohnkomplexe.

Auch wenn sich die Anzahl der Kitas verringert hat, haben in anderen Bereichen Aufwertungen stattge-
funden (z.B. Arztpraxen, Altenversorgung). Insgesamt wird die Ausstattung mit sozialen Einrichtungen
als leicht verbessert eingeschatzt.
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5.4.1.11 Kategorie 3.2 Technische Infrastruktur

Einstufung
Anfangsqualitat Stufe 3 50 %
Endqualitat Stufe 1 90 %
Differenz 40 %

Anfangsqualitat

In den vorbereitenden Untersuchungen sind die nachfolgend zusammengefassten Angaben zum Zu-
stand der technischen Infrastruktur gegeben (Stand Januar 1993). Diese werden fiir die Einstufung der
Anfangsqualitdt zugrunde gelegt. Eine differenzierte Betrachtung der einzelnen Zonen ist nicht még-
lich. Die Anfangsqualitat wird somit einheitlich fiir das gesamte Sanierungsgebiet eingestuft.

Eine Grundversorgung ist im gesamten Sanierungsgebiet zwar gegeben, dennoch bedarf die vorhan-
dene Infrastruktur einer Sanierung bzw. Erneuerung. Wesentliche Erfordernisse, insbesondere im Hin-
blick auf die geplanten Neubau- und ModernisierungsmalRhahmen, sind die Verlegung von Fernwar-
meleitungen sowie die Instandsetzung der Abwasserkanale.

Endqualitat

Grolie Teile des Leitungsnetzes wurden, auch im Zuge des StralRenausbaus, erneuert, erweitert und
dem Bedarf angepasst. Im Zusammenhang mit dem Stral’enausbau und der Strallenraumgestaltung
fanden Leitungsverlegungen statt. Die vorhandenen Medien weisen eine grof3e Vielfalt und einen ho-
hen Standard auf.

5.4.1.12 Kategorie 3.3 Verkehr und StraBenraum

Einstufung
Anfangsqualitat Stufe 5 20 %
Endqualitat Stufe 1 90 %
Differenz 70 %

Anfangsqualitat

Die Stralken waren Uberwiegend in einem schlechten Zustand. Stellplatze waren, trotz der Blockgara-
gen, nicht ausreichend verflgbar. Die Strallenrdume waren unzweckmaflig gestaltet, es gab keine
Verkehrsberuhigungsmallnahmen.

Endqualitat

Alle in der Zone liegenden Straflen wurden saniert. Es wurden umfangreiche MafRnahmen zur Ver-
kehrsberuhigung sowie zur Verkehrsfuhrung durchgefiihrt. Um den Anliegerverkehr weiter zu entspan-
nen wurde die Verkehrsanbindung von der Prager Stral3e in die Stiftstrale fur motorisierten Verkehr
geschlossen. Zur Gestaltung des StralRenraumes wurde in fast allen Stral’enzigen neue Stral3enbe-
grinung angelegt. Stellplatze wurden durch Tiefgaragen in Neubauprojekten sowie im Verkehrsraum
geschaffen. Die Situation hat sich deutlich verbessert.

5.4.1.13 Kategorie 3.4 Gewerbe und Dienstleistungen

Einstufung
Anfangsqualitat Stufe 3 50 %
Endqualitat Stufe 2 70 %
Differenz 20 %
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Anfangsqualitat

Im Sanierungsgebiet lag eine starke Durchmischung von Wohnen und Gewerbe vor. In der Oststralle
und teilweise in der Prager StralRe gab es ein gutes Angebot an kleineren Einzelhandel. Kaufhallen wa-
ren in der Zone nicht vertreten. Insgesamt lag eine mafige bis mittlere Versorgungsqualitat vor.

Endqualitat

Die Prager Stralle wurde durch eine Vielzahl an Einzelhandelsangeboten wie Gastronomie, Obst-Ge-
muse-Laden, Backer und kleinen Gewerben deutlich aufgewertet. In den anderen Nebenstralien befin-
den sich in einer guten Durchmischung zum Wohnen kleinere Gewerbe, wie Versicherungen, Rechts-
anwalte oder ein Fahrradladen. In dieser Zone gibt es noch immer keinen Supermarkt. Diesbezliglich
erfolgt die Versorgung nach wie vor von aulerhalb des Sanierungsgebietes. Insgesamt wird die Situa-
tion als verbessert eingeschatzt.

5.4.2 Ermittelte sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung

Die Berechnung der sanierungsbedingten Bodenwerterhohung wird im Kapitel 6.4.3 des Rahmengut-
achtens ausfihrlich erlautert. Die folgende Grafik fasst die Rechenschritte kurz an einem fiktiven Bei-
spiel zusammen. Die Differenzen der Einstufungsergebnisse der einzelnen Kategorien werden als Ein-
gangswerte in Spalte A Gbernommen.

Zielbaum Gutachterausschuss
zur Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung in Prozent in der Stadt Leipzig

Sanierungsgebiet: Zone:

Beispiel Beispiel

!'lm Schema sind gerundete Werte dargestellt, es wird aber immer mit allen Nachkommastellen gerechnet!

A B 9 D
E2=(C1xD1)+ (C2xD2) + (C3x D3)

1 60 |[Stadtbild und Nutzung 0,26 1 F1 ... unverédnderlicher Bodenwertanteil,

2 40 |Bebauungsdichte 0,22 ergibt sich aus 1,0 — F2

3 50 |Bauzustand 0,23 49,70 | Stadtebauliche Qualitat | 0,37 F2 ... verdnderlicher Bodenwertanteil,

4 60 |Ausstattungsqualitat der Gebaude 0517 \ Festlegung des Gutachterausschusses

5 30 |Bodenordnende MaBnahmen 0,12

\ E F
30 |Begriinung offentlicher Freiflachen 0,27 2 1 unveranderiicher Lageantell 0,75 ‘
40 |Begrlinung privater Freiflachen 0,22 - 3 o
2y [t Wil ILalvinl RS 0.29 | Qe el [ \\\ 33,26 | veranderlicher Lageanteil |0,25
0 |Altlasten 0,22 2 : 9 !
/, :
20 |Soziale Infrastruktur und Versorgung 0,31 l 3 sanierungsbedingte Bodenwerterhhung
20 |Technische Infrastruktur 0,23 / o
30 |Verkehr und StraBenraum 0,23 24,60 Infrastruktur 0.30 rd. +8’32 %
30 |Gewerbe und Dienstleistungen 0,23
A ... Differenzen der Einstufung (%Endqualitét — %Anfangsqualitét) C ... pro Bereich fiir jede Zeile jeweils H = (E2xF2)
B ... Gewichte der einzelnen Kategorien, pro Bereich betrédgt die A x B berechnen und aufsummieren H ... sanierungsbedi Bode terhoh in %

Summe der Gewichte 100% z.B.C1=(A1xB1)+ (A2x B2) +...
Eintragung der Gewichte nach dem Schema 100% = 1,0 ...+ (A5 x B5)

D ... Gewichte der drei Bereiche, die
Summe der Gewichte der drei
Bereiche betrdgt 100%

Abbildung 9: Rechenschritte Zielbaum an einem fiktiven Beispiel

Die Ergebnisse der Einstufung fir die Zone 71300392 des Sanierungsgebiets Leipzig-Prager Stralte
stehen zusammengefasst in der nachfolgenden Tabelle.
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Anfangsqualitit | Endqualitat

Kategorie Gewicht Stufe % Stufe % | Differenz
1.1 Stadtbild und Nutzung 0,26 3 50 1 90 40
1.2 Bebauungsdichte 0,22 4 40 2 80 40
1.3 Bauzustand 0,23 4 30 2 80 50
1.4 Ausstattungsqualitit der Gebaude 0,17 4 30 2 80 50
1.5 Bodenordnende MaBnahmen 0,12 1 90 1 90 0

2.1 Begriinung offentlicher Freiflaichen 0,27 3 50 2 70 20
2.2 Begriinung privater Freiflaichen 0,22 5 20 2 80 60
2.3 Luft- und Larmbelastung 0,29 4 20 2 60 40
2.4 Altlasten 0,22 1 80 1 80 0

3.1 Soziale Infrastruktur und Versorgung 0,31 3 60 2 80 20
3.2 Technische Infrastruktur 0,23 3 50 1 90 40
3.3 Verkehr und StraBenraum 0,23 5 20 1 90 70
3.4 Gewerbe und Dienstleistungen 0,23 3 50 2 70 20
Bereich gewichtetes Mittel der Kategorien Gewicht des Bereichs
stadtebauliche Qualitat 39,20 0,37
okologische Qualitat 30,20 0,33
Infrastruktur 36,10 0,30
gewichtetes Mittel der 3 Bereiche 35,300

Bei dem vorgegebenen veranderlichen Lagewertanteil von 15 % und unter Verwendung des gewichte-
ten Mittels der 3 Bereiche ergibt sich fiir die Zone 71300392 die sanierungsbedingte Bodenwerter-
hohung aus dem Zielbaum auf zwei Nachkommastellen gerundet zu

5,30 %.
5.5 sanierungsbeeinflusster Bodenrichtwert

Der sanierungsbeeinflusste Bodenrichtwert fiir die Zone 71300392 ergibt sich aus dem sanierungs-
unbeeinflussten Bodenrichtwert von 910 €/m? zuzliglich der sanierungsbedingten Bodenwerterh6hung
von 5,30 % zu gerundet

958 €/m>.

Hinweis: Bodenrichtwerte werden durch den Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt
Leipzig beschlossen und geméal3 § 196 Abs. 1 S. 5 BauGB mindestens alle zwei Jahre durch eine
neue Bodenrichtwertkarte fortgeschrieben, um die allgemeine Entwicklung des Immobilienmarktes dar-
zustellen. Die Bodenrichtwerte sind deshalb immer nur stichtagsbezogen gliltig. Demnach ist es mbg-
lich, dass zu unterschiedlichen Zeitpunkten unterschiedliche Ausgleichsbetrdge ermittelt werden. Er-
lduterungen hierzu sind u.a. im Rahmengutachten in den Kapiteln 5.4.4 und 3.4.5 zu finden.
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6. ERGEBNIS

Aufgrund vorstehender Ermittlungen und nach sachversténdiger Einschétzung wird zum Wertermitt-
lungsstichtag 13.10.2018 fiir die Zone 71300392 im Sanierungsgebiet Leipzig-Prager Stralle der

sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwert zu
910 €/m? fur SU M WGFZ 3,0

sowie der sanierungsbeeinflusste Bodenrichtwert zu

958 €/m? fur SB M WGFZ 3,0
ermittelt.
Die absolute sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung betragt zum Wertermittlungsstichtag
48 €/m2.

Neben dem Vorsitzenden des Gutachterausschusses nahmen die folgenden ehrenamtlichen Mitglieder
des Gutachterausschusses an der Beschlussfassung dieses Gutachtens teil:

Dr. oec. Ina Spindler (Mitarbeiterin Finanzamt)
Klaus Forkert

Dipl.-Ing. André Hill

Dipl.-Ing. Jens Vollrath

Dipl.-Ing. Gernot Weil}

e

Dipl.-Ing. Matthias Kredt

Vorsitzender

Leipzig, 13.07.2020
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7. Anlagen

7.1 Quellenverzeichnis

7.1.1 Gesetze Verordnungen und sonstige Rechtsvorschriften
BauGB Baugesetzbuch
in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27.03.2020 (BGBI. | S. 587)
BauNVO Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)
BGB Biirgerliches Gesetzbuch
in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909; 2003 | S.
738), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 12. Juni 2020 (BGBI. | S. 1245)
BRW-RL Bodenrichtwertrichtlinie
vom 11.01.2011 (Bundesanzeiger Nr. 24 Seite 597)
VW-RL Vergleichswertrichtlinie
vom 20.03.2014 (Bundesanzeiger AT 11.04.2014 B3)
SachsBO Sachsische Bauordnung

in der Fassung der Bekanntmachung vom 11. Mai 2016 (SachsGVBI. S. 186), zuletzt ge-
andert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Dezember 2018 (SachsGVBI. S. 706)

SachsGAVO Sachsische Gutachterausschussverordnung — SachsGAVO

Verordnung der Sachsischen Staatsregierung tUber die Gutachterausschisse, Kaufpreis-
sammlungen und Bodenrichtwerte nach dem Baugesetzbuch vom 15. November 2011
(SachsGVBI. S. 598), zuletzt geandert durch die Verordnung vom 10.08.2014 (SachsGV-
Bl. S. 455)

WertR 2006 Wertermittlungsrichtlinien 2006

Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstliicken vom
01.03.2006

ImmoWertV  Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

Verordnung uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstlicken
vom 19. Mai 2010 (BGBI. 2010 Teil | Nr. 25, S. 639), zuletzt geandert durch Artikel 16
des Gesetzes vom26. November 2019 (BGBI. | S. 1794)

7.1.2 Verwendete Literatur, Kommentare

(1]

(2]

(4]

(5]

beck-online Die Datenbank
https://beck-online.beck.de/Home

Kleiber

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken — Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von
Marktwerten (Verkehrswerten), Versicherungs- und Beleihungswerten unter Berlicksichtigung der
ImmoWertV

9. Auflage 2020, Bundesanzeiger

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

Zeitschrift Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert
GuG Zeitschrift fir Immobilienwirtschaft, Bodenpolitik und Wertermittiung

7.1.3 Herkunft des Bildmaterials

Das im Gutachten verwendete Bildmaterial (Fotos, Luftbilder, Stadtkarte farbig oder schwarz-weil})
wurde soweit nicht anders angegeben vom Auftraggeber (Stadt Leipzig) zur Verfigung gestellt oder
durch den Gutachterausschuss bzw. dessen Geschéftsstelle selbst angefertigt.
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7.2 Begriffsbestimmungen
7.2.1 Bodenrichtwert

In der Bodenrichtwertrichtlinie wird in Anlage 2 der Bodenrichtwert wie folgt definiert bzw. erlautert:

LDer Bodenrichtwert (§ 196 Absatz 1 BauGB) ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine
Mehrheit von Grundstiicken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone), die nach
ihren Grundstiicksmerkmalen, insbesondere nach Art und Mal3 der Nutzbarkeit weitgehend (iberein-
stimmen und fiir die im Wesentlichen gleiche allgemeine Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen
auf den Quadratmeter Grundstlicksfldche eines Grundstiicks mit den dargestellten Grundstiicksmerk-
malen (Bodenrichtwertgrundstiick).

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

Eventuelle Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks vom Bodenrichtwertgrundstiick hinsichtlich
seiner Grundstiicksmerkmale (zum Beispiel hinsichtlich des Erschlielungszustands, des beitrags- und
abgabenrechtlichen Zustands, der Art und des Mal3es der baulichen Nutzung) sind bei der Ermittlung
des Verkehrswerts des betreffenden Grundstiicks zu berticksichtigen.

Die Abgrenzung der Bodenrichtwertzone sowie die Festsetzung der Hbéhe des Bodenrichtwerts be-
griindet keine Anspriiche zum Beispiel gegeniiber den Trégern der Bauleitplanung, Baugenehmi-
gungsbehdérden oder Landwirtschaftsbehérden.

Bodenrichtwerte sind demnach keine individuellen Angebotspreise, sondern die sachverstéandige Ablei-
tung eines Durchschnittswertes basierend auf statistischen Auswertungen vergangener Grundstiicks-
verkaufe unter Wirdigung des allgemeinen Grundsticksmarktes, der Eigenschaften der jeweiligen Bo-
denrichtwertzone und des Umfelds.

7.2.2 Bodenrichtwerte in stiddtebaulichen Sanierungs- oder Entwicklungsgebieten

Bodenrichtwerte im Bereich formlich festgelegter Sanierungsgebiete stellen besondere Bodenrichtwer-
te im Sinne des § 196 Abs. 1 BauGB dar. Fir diese Bodenrichtwertzonen ist gemall § 10 Immo-
WertV Abs. 2 Nr. 3 zusatzlich der Grundstlickszustand 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 fiir ein konkretes Grundstuck,
Bodenrichtwerte dagegen haben fiir eine gesamte Bodenrichtwertzone Giltigkeit.

2. Die Anfangs- und Endwerte nach § 154 BauGB sind mit ihrem Wertermittlungsstichtag auf den
Abschluss der Sanierung fir das betroffene Grundstick zu beziehen (vgl.
§ 154 Abs. 3 S. 1 BauGB). Bodenrichtwerte dagegen sind nach § 196 Abs. 1 S. 5 BauGB min-
destens aller zwei Jahre zu ermitteln. Sie werden konjunkturell fortgeschrieben und gelten zum
jeweiligen Stichtag der Bodenrichtwertkarte. Sie koénnen 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 grundstlicksspezifischen Anfangs- und Endwerten werden die Bodenrichtwer-
te in Sanierungsgebieten als sanierungsunbeeinflusste und sanierungsbeeinflusste Bodenrichtwerte
benannt.

7.2.2.1 sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert

Ein sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert (SU) ist ein konjunkturell fortgeschriebener Bodenricht-
wert, welcher den Wert des Bodens zur Anfangsqualitdt ohne sanierungsbedingte Einfliisse, d.h. vor
Beginn der MaRnahme, aber bezogen auf heutige Wertverhaltnisse wiedergibt. Ein sanierungsunbe-
einflusster Bodenrichtwert gilt einheitlich fur die gesamte Bodenrichtwertzone.
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7.2.2.2 sanierungsbeeinflusster Bodenrichtwert

Sanierungsbeeinflusste Bodenrichtwerte (SB) beriicksichtigen die sanierungsbedingten Bodenwerter-
héhungen und geben den Wert des Bodens zur Endqualitat, d.h. nach Abschluss der MaRnahmen zur
rechtlichen und tatsachlichen Neuordnung des Gebietes, an. Ein sanierungsbeeinflusster Bodenricht-
wert gilt einheitlich fir die gesamte Bodenrichtwertzone.

7.2.3 Grundstiick

BezugsgrolRe fir die Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung ist gemal § 154 BauGB
das Grundstuck.

Ein Grundstiick im rechtlichen Sinne ist die Flache, welche auf einem eigenen Grundbuchblatt gefiihrt
wird (§ 3 Abs. 1 Grundbuchordnung). Bei mehreren Grundstiicken eines Eigentiimers, welche auf ei-
nem Grundbuchblatt gefihrt werden, ist es die Flache, welche durch eine laufende Nummer im Be-
standsverzeichnis als selbststédndiges Grundstick gekennzeichnet ist (§ 4 Abs. 1 GBO). Ein Grund-
stiick kann dabei aus einem oder mehreren Flurstlicken bestehen.

Fir spezielle Aufgaben ist diese Definition nicht immer zutreffend. Fir Anwendungsgebiete wie die
Grundstiickswertermittlung, bei denen der (Markt)Wert und die wirtschaftliche Bedeutung eines Grund-
stiicks malRgebend sind, ist regelmafig der wirtschaftliche Grundstiicksbegriff anzuhalten. Hier kbnnen
im Einzelfall auch mehrere rechtlich selbststdndige Grundstiicke zu einem wirtschaftlich gemeinsam
genutzten Grundstiick zusammengefasst werden, solange sie denselben Eigentiimer haben und nach-
haltig gemeinsam als Wirtschaftseinheit genutzt werden.

7.2.4 Richtwertgrundstiick

Je nach Grofle einer Bodenrichtwertzone macht die Definition eines sog. Richtwertgrundstiicks Sinn.
Dieses Grundstiick beschreibt die fiktive Lage eines Grundstlicks, welches den Lageeigenschaften
des Bodenrichtwerts entspricht. In der Bodenrichtwertkarte sind Richtwertgrundstiicke mit einem Punkt
gekennzeichnet.

Wichtig ist hierbei, dass einzig und allein die Lageeigenschaften des Bodenrichtwerts beschrieben wer-
den. Die anderen Eigenschaften des sich tatsachlich an dieser Stelle befindlichen Grundstlicks wie
z.B. GroRke, Form, Zuschnitt, Bebaubarkeit usw. finden keine Berlicksichtigung. Fir diese Merkmale
gelten die Festsetzungen des Bodenrichtwerts.

7.2.5 Verkehrswert

In § 194 BauGB wird der Verkehrswert wie folgt definiert:

LDer Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tat-
séchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Ver-
héltnisse zu erzielen wére.*

7.2.6 Bodenwerte nach § 154 Abs. 2 BauGB

Die Anfangs- und Endwerte sind Grundlage fiir die Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerter-
héhung. Sie gelten flr einen konkreten Stichtag und fiir ein spezielles Grundstiick. Sie stellen nicht au-
tomatisch Verkehrswerte dar. Bei der Verkehrswertermittiung sind weitere Faktoren zu bertcksichti-
gen. Anfangs- und Endwerte kénnen als Grundlage fir die Verkehrswertermittlung dienen.

7.2.6.1 Grundstiickswert und Bodenwert

In der Regel ist bei einer klassischen Verkehrswertermittiung der Wert eines Grundstiicks mafRgebend.
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 Bodenwerterhéhung, dagegen ist, geman
§ 154 Abs. 2 BauGB, nur der Bodenwertanteil Gegenstand der Bewertung. Die anderen Grundstlicks-
bestandteile werden nur bericksichtigt, wenn sie Einfluss auf den Bodenwert haben.
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7.2.6.2 Anfangswert

Der Anfangswert ist gemall § 154 Abs. 2 BauGB der ,,Bodenwert, der sich fiir das Grundstiick ergeben
wirde, wenn eine Sanierung weder beabsichtigt noch durchgefiihrt worden wére*. Er stellt den grund-
stlicksspezifischen nicht durch Sanierung beeinflussten Bodenwert zur Anfangsqualitat dar, bereinigt
um die allgemeine Entwicklung am Immobilienmarkt. Der Anfangswert gilt immer nur fiir ein einzelnes
Grundstuck.

7.2.6.3 Endwert

Der Endwert ist in § 154 Abs. 2 BauGB festgelegt als der ,Bodenwert, der sich fiir das Grundstiick
durch die rechtliche und tatséchliche Neuordnung des férmlich festgelegten Sanierungsgebiets ergibt”.
Er gibt den grundsticksspezifischen Bodenwert nach Abschluss der Sanierungsmal3hahme an und be-
inhaltet alle sanierungsbedingten Bodenwerterhéhungen. Der Endwert gilt immer nur fir ein einzelnes
Grundstiick.

7.2.7 Zielbaumverfahren

Das Zielbaumverfahren ist eines von mehreren alternativen (nutzwertanalytischen/deduktiven) Verfah-
ren im Sinne des § 10 Abs. 2 ImmoWertV zur Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterho-
hung. Die Verbesserung durch die Sanierung ergibt sich aus der qualitativen Einstufung des Zustands
eines Gebiets vor der Sanierung und nach der Sanierung. In Leipzig besteht der Zielbaum aus drei Be-
reichen mit insgesamt 13 Kategorien. Aus den Einstufungsdifferenzen ergibt sich tGber gewichtete Mit-
telbildung eine prozentuale sanierungsbedingte Bodenwerterhdhung. Mit einem bekannten Anfangs-
wert kann dann der Endwert berechnet werden.

7.2.8 Arrondierungsfldachen

Der Begriff ,arrondieren“ bedeutet allgemein etwas abrunden (z.B. Kanten). Im Zusammenhang mit
Grundstiicken wird der Begriff ,Arrondierung® fiir selbststandig nicht bebaubare oder nicht sinnvoll
nutzbare Grundstlicke verwendet, welche i.d.R. als Erganzung eines benachbarten Grundstlicks er-
worben werden, um dieses ,zu arrondieren®. Das Nachbargrundstiick wird damit ,abgerundet®, so dass
dessen Nutzbarkeit verbessert wird z.B. durch eine hdhere Bebaubarkeit, zur Schaffung von Stellplat-
zen oder um einen Uberbau zu beseitigen.
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7.3 Fotos

Foto 6: Begriinung Volckmarstrale, Endqualitat 2020 Foto 7: Begriinung StiftstralRe, Endqualitat 2020

Foto 10: Ostplatz, Anfangsqualitat 1999 Foto 11: Ostplatz, Endqualitat 2017
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Foto 12: OststralBe 22, Ansicht von der Stral’e und vom Hof,
Anfangsqualitat 1991

Foto 13: OststralRe 22, Ansicht von der Strale und vom Hof,
Endqualitat 2018

i iin frkTl

Foto 16: OststafLe, Volckmarstralle, Anfangsqualitat 1991

Foto 13: Oststralte, Volckmarstralte, Endqualitat 2020

Seite 43



Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte in der Stadt Leipzig
Zonengutachten SG Leipzig-Prager StralRe Zone 71300392 Gutachten Nr.: 2020-1180-001

Fot 17: Josephinenstralle, Anfangsqualitat 1991

Foto 18: JosephinenstralRe, Endqualitat 2020
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7.4 Luftbilder
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Abbildung 19: Luftbild 990 Sanierungsgbiet Leipig-Pger Strale ‘
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Abbildung 22: Auszug Vorbereitende Untersuchungen Nutzung der Flachen
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Abbildung 24: Ubersichtskarte Bebauungspléne
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7.9 Karte Umlegungsgebiet
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Abbildung 25: Ubersichtsplan Umlegungsverfahren
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