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Allgemeine Angaben

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Leipzig wurde beauftragt, fir die
Sanierungsgebiete der Stadt Leipzig die sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung i. S.d.
§ 154 Abs. 2 BauGB zu ermitteln. Hierflir 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 sanierungsun-
beeinflusster 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 berlcksichtigt. Als
Ergebnis wird die sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung fiir das jeweilige Grundstiick ausgewiesen.

Beschlussfassung

Das vorliegende Zonengutachten mit der Gutachtennummer 62.23.02/2023-294249 002_gg fir die
entlassene Bodenrichtwertzone 71300321 betrifft den aus dem Sanierungsverfahren entlassenen
Bereich des Sanierungsgebietes Ortskern Liebertwolkwitz. Es wurde in der Sitzung des Gutachteraus-
schusses fur Grundstickswerte in der Stadt Leipzig am 14.11.2023 in der unten angegebenen
Besetzung beraten und beschlossen.

Vorsitzender Dipl.-Ing. Matthias Kredt

ehrenamtliche Gutachterin Ivonne Luckner-Koch (Vertreterin der Finanzverwaltung)
ehrenamtliche Gutachterin Dipl.-Wirtschaftsing. (FH)/ Dipl.-Kff. Nicole Roith
ehrenamtliche Gutachterin Dipl.-Ing. Barbel Kinne

ehrenamtlicher Gutachter Dipl.-Kfm./ Dipl.-Volkswirt Marcus Huke

Wertermittlungsstichtag ist der 27.02.2021 als Tag des Inkrafttretens der Aufhebungssatzung.

Qualitatsstichtag fir den sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwert ist der 01.10.1992 als Tag der
Veroffentlichung des Beschlusses zur Durchfiihrung von vorbereitenden Untersuchungen.

Qualitatsstichtag fur den sanierungsbeeinflussten Bodenrichtwert ist allgemein der Tag des Inkrafttre-
tens der Aufhebungssatzung. Im Geltungsbereich der Aufhebungssatzung ist dies konkret der
27.02.2021.

Zum Wertermittlungsstichtag wird der sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwert fur die Zone
71300321 zu

115 €/m? M 1500

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

120 €/m? M 1500

Bodenrichtwerte unterliegen der Fortschreibung und sind daher nur stichtagsbezogen gliltig.

Dieses Gutachten umfasst 58 Seiten inklusive der Anlagen und wird in zweifacher Ausfertigung
(Auftraggeber und Geschéftsstelle des Gutachterausschusses) erstattet.
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1. Angaben zum Bewertungsauftrag

1.1 Zonendaten

Sanierungsgebiet: Ortskern Liebertwolkwitz
Zonennummer: 71300321

GroRe der Zone: ca. 9,6 ha

Gemarkung: Liebertwolkwitz

Ortsteil: Liebertwolkwitz

1.2 Auftraggeber

Die Aufgabe 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 fur Grundstiickswerte in der Stadt Leipzig.

1.3 Anlass der Wertermittlung

Mit Beschluss 97-8/95 vom 14.09.1995, ortslblich bekannt gemacht am 13.11.1995, sowie dem
erneuten Beschluss RBV-1635/13 vom 19.06.2013, ortstblich bekannt gemacht am 29.06.2013,
wurde das Sanierungsgebiet Ortskern Liebertwolkwitz unter Anwendung der besonderen sanierungs-
rechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis 156a BauGB férmlich festgelegt.

Durch die Aufhebungssatzung (Beschluss VII-DS-01722 vom 18.02.2021, ortstblich bekannt gemacht
am 27.02.2021) wurde das Sanierungsverfahren Ortskern Liebertwolkwitz abgeschlossen.

Fir das Sanierungsgebiet wird gemal § 154 BauGB die sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung
nach Abschluss der Sanierungsmafinahmen benétigt.

1.4 Umfang der Wertermittlung

In diesem Gutachten, welches konkret die Zone 71300321 betrifft, werden die sanierungsbedingte
Bodenwerterhéhung, der sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwert sowie der sanierungsbeeinflusste
Bodenrichtwert bezogen auf den Stichtag 27.02.2021 ermittelt.

1.5 Ortsbesichtigung

Am 14.11.2023 fand eine Ortsbesichtigung durch die beschlieRenden Gutachter/-innen sowie
Mitarbeiter/-innen der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses statt. Weiterhin waren Mitarbeiter/-
innen des Amtes flir Wohnungsbau und Stadterneuerung fir die inhaltliche Vorstellung der
SanierungsmaflRnahmen zum Ortstermin anwesend. In den vergangenen Jahren fanden wiederholt
Besichtigungen durch Mitglieder des Gutachterausschusses und Mitarbeiter/-innen der Geschéfts-
stelle statt.

1.6 Wertermittlungsstichtag und Qualitatsstichtag

Fir Wertermittiungsaufgaben im Zusammenhang mit der Ermittlung der sanierungsbedingten Boden-
werterhéhung sind mehrere Qualitatsstichtage zu beachten. Relevante Qualitatsstichtage fir den
sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwert sind regelmaRig der Tag der 6ffentlichen Bekanntmachung
des Beschlusses Uber den Beginn der vorbereitenden Untersuchungen nach § 141 BauGB sowie der
Zeitpunkt von dem ab eine Sanierungsmafinahme im Sinne des Sanierungsrechts mit hinreichender
Wahrscheinlichkeit in Aussicht stand'. Der relevante Qualitatsstichtag fir den sanierungsbeeinflussten
Bodenrichtwert ist der Tag des Inkrafttretens der Satzung, mit dem die Sanierungssatzung aufgeho-

" vgl. EZBK/Kleiber/Fieseler, 149. EL Februar 2023, BauGB § 154 Rn. 133
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ben wird. Weitere Erlauterungen zu den Stichtagen sind im Rahmengutachten im Kapitel 5.4.4 zu
finden.?

Der Beschluss Uber den Beginn der vorbereitenden Untersuchungen (Beschluss 82/92 vom
27.08.1992) fur das Sanierungsgebiet Ortskern Liebertwolkwitz, welcher eine konkrete raumliche
Abgrenzung enthalt, wurde am 01.10.1992 ortsiblich bekannt gemacht. Ab diesem Zeitpunkt ist von
einem moglichen Einfluss auf die Bodenwerte aufgrund der konkreten Aussicht auf Sanierungs-
maflnahmen auszugehen. Fir die zu bewertende Zone 71300321 wird der Qualitatsstichtag fur den
sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwert somit auf den 01.10.1992 festgelegt.

Der Qualitatsstichtag fir den sanierungsbeeinflussten Bodenrichtwert ist fir die Grundstiicke im
Geltungsbereich der Aufhebungssatzung konkret der 27.02.2021, der Tag des Inkraftiretens der
Aufhebungssatzung.®

Gemal § 196 Abs. 1 S. 5 BauGB sind Bodenrichtwerte grundsétzlich jeweils zum Ende mindestens
jedes zweiten Kalenderjahres zu ermitteln. Nach § 196 Abs. 1 S. 7 BauGB kénnen Bodenrichtwerte
auch auf einen abweichenden Zeitpunkt ermittelt werden. Die zonalen sanierungsunbeeinflussten und
sanierungsbeeinflussten Bodenrichtwerte sind gemafl § 40 Abs. 4 ImmoWertV auf den gleichen
Wertermittlungsstichtag zu beziehen. Dadurch wird ausgeschlossen, dass konjunkturelle Einflisse in
die sanierungsbedingte Bodenwerterhhung eingehen.*

Der Ausgleichsbetrag i. S. d. § 154 BauGB ist gemall § 154 Abs. 3 BauGB nach Abschluss der
Sanierung zu entrichten. Der Abschluss der Sanierung erfolgt nach § 162 BauGB durch Aufhebung
der Sanierungssatzung. Im Geltungsbereich der Aufhebung ist dies der Zeitpunkt des Inkraftiretens
der Aufhebungssatzung. Fir das Sanierungsgebiet Ortskern Liebertwolkwitz ist die Aufhebungssat-
zung am 27.02.2021 in Kraft getreten. Zu diesem Stichtag sind die zonalen Bodenrichtwerte als
Grundlage fur die Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung zu ermitteln. Der Werter-
mittlungsstichtag wird daher auf den Tag des Inkrafttretens der Aufhebungssatzung, den
27.02.2021, festgelegt.

1.7 Sanierungstrager

Fir das Sanierungsgebiet Ortskern Liebertwolkwitz wurde von 1995 bis 2003 die STEG Stadtentwick-
lung Studwest gGmbH als Sanierungstrager eingesetzt. Im Zuge der Eingemeindung wurde die Sanie-
rungsmalnahme von der Stadt Leipzig weitergefihrt.

2 Rahmengutachten 2019-3916_gg vom 09.04.2020

3 gemaR § 162 Abs. 2 S. 4 BauGB

4 vgl. EZBK/Kleiber/Fieseler, 149. EL Februar 2023, BauGB § 154 Rn. 111 sowie Battis/Krautzberger/Lohr/Reidt, 15. Aufl. 2022,
BauGB § 154 Rn. 14
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1.8 Arbeitsunterlagen und Informationen

1.8.1 Wesentliche Unterlagen des Auftraggebers

¢ Gemeinde Liebertwolkwitz - Vorbereitende Untersuchungen im 02/1995
Bereich Ortskern

e Beschlussdatenbank und -archiv der Stadt Leipzig
»  Stellungnahmen Versorgungstrager 1994 / 1995
e Zonendaten

* aktuelle und historische Luftbilder

» aktuelle Stadtgrundkarte der Stadt Leipzig

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

e Faltblatt ,07 Sanierungsgebiet Ortskern Liebertwolkwitz*® 10/2020

1.8.2 Wesentliche sonstige Unterlagen

* Liebertwolkwitz — Eine historische und stadtebauliche Studie 01/2000
*  Bodenrichtwertkarten fir die Stadt Leipzig 1992 - 2021
*  Bodenrichtwertkarten fur den Landkreis Leipzig 2010 - 2021
*  Grundstiicksmarktberichte fir die Stadt Leipzig und den Landkreis = 1992 - 2021
Leipzig
e Kaufpreissammlung Stand zum 27.02.2021
*  Rechts- und Verwaltungsvorschriften siehe Anlage 7.1.1
* Einschlagige Fachliteratur siehe Anlage 7.1.2

® https://www.leipzig.de/bauen-und-wohnen/foerdergebiete/nord-sued-achse/sanierungsgebiet-ortskern-liebertwolkwitz [zuletzt
abgerufen am 29.09.2023]
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2. Bezugnahme auf das Rahmengutachten

Das vorliegende Gutachten nimmt direkt Bezug und steht im Zusammenhang mit dem Rahmengut-
achten 2019-3916_gg des Gutachterausschusses flr Grundstickswerte in der Stadt Leipzig vom
09.04.2020.

Nach dem Beschluss des Rahmengutachtens ist am 01.01.2022 eine neue Immobilienwertermittlungs-
verordnung (ImmoWertV) in Kraft getreten. Entsprechend § 53 Abs. 1 ImmoWertV ist bei Verkehrs-
wertgutachten, die ab dem 1. Januar 2022 erstellt werden, unabhangig vom Wertermittlungsstichtag
diese Verordnung anzuwenden. Dadurch ergeben sich formale Abweichungen in der Benennung von
Paragrafen zu den in den benannten Gutachten zitierten Paragrafenangaben. Diese sind im Regelfall
redaktioneller Natur. Sollten sich aus der Neufassung der ImmoWertV wertrelevante Anderungen er-
geben, so wird dies in dem vorliegenden Gutachten entsprechend beriicksichtigt.

2.1 Priifung der Festlegungen des Rahmengutachtens

In der Zeit seit dem Beschluss des Rahmengutachtens bis zum Wertermittlungsstichtag ist am Leipzi-
ger Immobilienmarkt eine Preisentwicklung zu beobachten. Die Festsetzungen des Rahmengut-
achtens sind davon nicht beeinflusst und werden auch fir diese Bewertung als weiterhin giiltig
erachtet.

2.2 Festlegungen des Rahmengutachtens

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

- als Wertermittlungsverfahren kommen das Vergleichswertverfahren und als alternatives
Verfahren 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 fur Wohn-/Mischnutzung betragt fir das gesamte
Sanierungsgebiet Ortskern Liebertwolkwitz 35 %

2.3 Erganzende 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 ahneln sich stark. Daher wurde nur ein gemeinsamer Zielbaum fir Wohnen und
gemischt genutzte Gebiete aufgestellt. Die im Rahmengutachten fur Wohnen aufgefihrten Gewichte
und Kriterien gelten somit fir Wohnnutzungen und gemischte Nutzungen gleichermalen. Der
Zielbaum Gewerbe dagegen gilt fur reine Gewerbeflachen, bei welchen keine oder nur eine unterge-
ordnete Wohnnutzung vorhanden ist und die Nutzungen oft mit einer Wohnnutzung unvertraglich sind.

2.3.2 Rechtsprechung

Mit den Urteilen des Verwaltungsgerichts Leipzig (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 wurden
die Klageverfahren mehrerer Eigentiimer gegen die Erhebung eines Ausgleichsbetrags zugunsten der
Stadt Leipzig entschieden. Im Ergebnis dieser Verfahren wurde die Vorgehensweise des Gutachter-
ausschusses in der Stadt Leipzig bei der Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung als
sachgerecht bestatigt.
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Das Oberverwaltungsgericht Sachsen sieht ebenfalls keine grundlegenden Bedenken und hat in zwei
Verfahren den Antrag auf Zulassung zur Berufung abgewiesen (1 A 749/19 und 1 A750/19 vom
18.05.2021).

2.4 Verfiigbarkeit des Rahmengutachtens

Das Rahmengutachten kann vollstandig eingesehen werden:

als Druckexemplar zur Einsicht
in den Rdumen des AWS
Technisches Rathaus, Haus C
Prager Straf’e 118 — 136
04317 Leipzig

Hinweis: Flr die persénliche Einsichtnahme wird empfohlen einen Termin zu vereinbaren, da
die Biirordume nicht sténdig besetzt sind.

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

Meni — Bauen und Wohnen — Stadterneuerung in Leipzig — Ausgleichsbetrdge in
Sanierungsgebieten

bzw. lber die folgende direkte Verkniipfung

http://www.leipzig.de/bauen-und-wohnen/stadterneuerung-in-leipzig/ausgleichsbeitraege-in-sanierungsgebieten/
per QR-Code:

Bitte beachten Sie auch unsere Hinweise auf der Internetseite des Gutachterausschusses in der Stadt

Leipzig.
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3. Sanierungsgebiet Ortskern Liebertwolkwitz

3.1 Uberblick liber das Sanierungsgebiet

Das Sanierungsgebiet Ortskern Liebertwolkwitz beginnt ca. 9 km siidostlich des Stadtzentrums und
liegt im Ortsteil Liebertwolkwitz. Es umfasst den historischen Siedlungskern mit den ortsbildpragenden
Stadtbauerngehoften, dem Marktplatz mit Rathaus und Kirche ebenso wie die angrenzende Bebauung
des beginnenden 20. Jahrhunderts. Das Gebiet erstreckt sich damit ber eine Flache von ca. 17,9 ha,
in Nord-Sud-Richtung tber ca. 500 m und in Ost-West-Richtung tber ca. 700 m. Das Sanierungsge-
biet Ortskern Liebertwolkwitz gehdrt flachenmaRig zu den kleineren Sanierungsgebieten im klassi-
schen Verfahren in der Stadt Leipzig.

Abbildung 1: Grenzen Sanierungsgebiet It. Satzungsbeschluss

Liebertwolkwitz war bis zum Ende des 19. Jahrhunderts landwirtschaftlich und handwerklich gepragt.
Mit der Griindung der Ziegelei und dem Bau der Eisenbahnlinie Geithain - Leipzig setzte das Zeitalter
der Industrialisierung ein. Durch den Ausbau der Infrastruktur (Schulen, Sporteinrichtungen, Verkehrs-
anlagen, Ver- und Entsorgungseinrichtungen) sowie die Errichtung mehrgeschossiger Wohnhauser
fand eine kleinstadtische Entwicklung statt und der Ort erlangte eine zentralortliche Funktion fir die
umliegenden Gemeinden. Beglnstigt wurde dies auch durch die verkehrsgiinstige Lage an einer der
altesten StralRenverbindungen Mitteldeutschlands (Leipzig-Grimma-Meilken) sowie mehreren fir die
Region bedeutenden Verkehrswegen (S 46, S 78).

Die Jahrzehnte andauernde Vernachlassigung von Gebauden und Stralenraum in der DDR blieb
nicht ohne Folgen, was sich in vielféltigen stadtebaulichen Missstadnden widerspiegelte.

Neben den traditionellen Bauernhéfen unterschiedlicher GréRe waren kleinere eigengenutzte Grund-
stiicke mit teilweise zu enger Bebauung und ungeordneten Zuschnitten sowie Grundstiicke mit grin-
derzeitlicher Bebauung in Form von Mietshausern und Villen vorhanden. Gegeniber den stadtischen
Sanierungsgebieten war der Gebaudezustand deutlich besser, jedoch hatte auch hier jedes 7. Gebau-
de erhebliche Mangel oder war bauféllig. Die Leerstandsquote lag gemal vorbereitender Untersu-
chungen bei 12 %.°

Die Luft- und Larmemissionen waren vor allem wegen des hohen Anteils an Durchgangsverkehr unzu-
mutbar und pragten das Sanierungsgebiet. Darliber hinaus waren die StraRen nicht zeitgemal gestal-

®vgl. VUS. 8
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tet und in einem schlechten Zustand. Die wenigen offentlichen Platze (Rof3markt, Liebertwolkwitzer
Markt) waren durch Instandsetzungsbedarf gekennzeichnet und verflgten Uber wenig Aufenthaltsqua-
litat.

Im Jahr 1992 wurde deshalb von der Gemeindevertretung der Beschluss gefasst, vorbereitende Un-
tersuchungen i. S. d. § 141 BauGB durchzufiihren. Das gesamte Gebiet, welches Gegenstand der
vorbereitenden Untersuchungen war, wurde auch als der Bereich von Liebertwolkwitz identifiziert, wel-
cher so grundlegende Mangel aufwies, dass eine ,Selbstheilungsaussicht® nicht bestand, sondern mit
zunehmendem Leerstand und Verfall gerechnet werden musste. Die Durchfuhrung von stadtebauli-
chen Sanierungsmafinahmen war somit zwingend erforderlich.

Abbildung 2: Blockubersicht fir das Sanierungsgebiet Ortskern
Liebertwolkwitz

Im Zuge der vorbereitenden Untersuchungen wurden die Sanierungsgebiete zeitweise in Blocke (oder
auch Quartiere) unterteilt. Das Sanierungsgebiet Ortskern Liebertwolkwitz besteht aus 11 Blécken und
2 Bodenrichtwertzonen. Der Zone 71300322 (Zone 1) werden die Blocke 4, 5, 6 und 7 sowie Teile der
Blécke 1, 2, 8 und 11 zugeordnet. Der sich ndrdlich anschlielenden Zone 71300321 (Zone 2) werden
die Blécke 3, 9 und 10 sowie Teile der Blocke 1, 2, 8 und 11 zugeordnet.

Die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes Ortskern Liebertwolkwitz erfolgte schlief3lich mit Be-
schluss 97-8/95 vom 14.09.1995, ortsiiblich bekannt gemacht am 13.11.1995, und erneutem Be-
schluss RBV-1635/13 vom 19.06.2013, ortsublich bekannt gemacht am 29.06.2013. Es wurde das
klassische Verfahren unter Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften (§ 152 bis
§ 156a BauGB) festgelegt.

Im Rahmen der stadtebaulichen Sanierungsmaflinahme wurden Gebaude abgerissen oder instandge-
setzt und modernisiert, wodurch dem weiteren baulichen Verfall entgegengewirkt werden konnte.
Hierbei wurden sowohl MaRnahmen an privaten Wohngebauden als auch an Gemeinbedarfseinrich-
tungen wie Rathaus und Kirche gefoérdert. DarGber hinaus wurde der 6ffentliche Stralenraum umfas-
send saniert und durch verkehrsberuhigende MaRnahmen erganzt. Offentliche Platze wurden umge-
staltet (z. B. Liebertwolkwitzer Markt) und eine neue, der Offentlichkeit zur Verfiigung stehende Griin-
flache angrenzend an das AWO Seniorendomizil geschaffen, wodurch die Aufenthaltsqualitat im Sa-
nierungsgebiet deutlich erhdht wurde. Das Anlegen dieser etwa 4.900 m? groRen Grunflache konnte
teilweise durch vorzeitig abgeloste Ausgleichsbetrage finanziert werden.
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Seit der Modernisierung des Gebaudes Getreidegasse 14 beheimatet dieses eine stationare Jugend-
hilfeeinrichtung und steht gleichzeitig zur Férderung des gesellschaftlichen Miteinanders Blrgerinnen
und Birgern, alteren Menschen, Schulen und Kindergarten offen. Zuletzt konnten hier u. a. mit vorzei-
tig abgeldsten Ausgleichsbetragen die Aulenanlagen neugestaltet und mit Spiel-, Sport- und Aufent-
haltsmdglichkeiten ausgestattet werden.

Heute zeigt sich das Sanierungsgebiet Ortskern Liebertwolkwitz als lebendiger Ortsteil mit kleinstadti-
schem Charakter, einer guten Infrastruktur und einem lebendigen Vereinsleben.

Mit der Aufhebungssatzung (VII-DS-01722 vom 18.02.2021, ortsublich bekannt gemacht am
27.02.2021) wurde das Sanierungsgebiet Ortskern Liebertwolkwitz aus dem Sanierungsverfahren ent-
lassen. Damit sind alle Rechtswirkungen, welche sich aus der Zugehdrigkeit zum Sanierungsverfahren
ergeben haben, entfallen.
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3.2 Sanierungsziele

Nach Informationen des Amtes fir Wohnungsbau und Stadterneuerung sind Grundlage fir Aufstel-
lung, Fortschreibung und Konkretisierung der Sanierungsziele im Sanierungsgebiet Ortskern Liebert-
wolkwitz die folgenden wesentlichen Beschllsse:

Beginn der vorbereitenden Untersuchungen fir stadtebauliche Sanierungsmalnahmen
(Beschluss 82/92 vom 27.08.1992),

Festsetzungsbeschluss fiir das Sanierungsgebiet Ortskern Liebertwolkwitz
(Beschluss 97-8/95 vom 14.09.1995),

Integriertes Stadtentwicklungskonzept Leipzig 2020 (SEKo)

(Beschluss RBIV-1595/09 vom 20.05.2009),

Fehlerheilungssatzung fur das Sanierungsgebiet Ortskern Liebertwolkwitz
(Beschluss RBV-1635/13 vom 19.06.2013),

Aufhebungssatzung flir das Sanierungsgebiet Ortskern Liebertwolkwitz
(Beschluss VII-DS-01722 vom 18.02.2021)

Einzelne Sanierungsziele sind (Auszug, keine vollstandige Auflistung):

die Erhaltung und Sanierung des Ortskernes von Liebertwolkwitz und die dabei einzube-
ziehende Sanierung erhaltenswerter und denkmalgeschitzter Bausubstanz

Modernisierung von Wohnungen und Gewerbebetrieben

Verbesserung der Wohnqualitdt durch Abbruch nicht erhaltenswerter Gebaude und
Nebengebaude

Entwicklung zum attraktiven Wohnstandort

Neuordnung von Flachen (Wohn- und Gewerbeflachen)

Beibehaltung der Mischnutzung im Ortskern (sowohl Wohnen als auch Arbeiten)
Starkung der zentralértlichen Funktion

(fuBgangerfreundliche) Umgestaltung von Stralen und Platzen; Reduzierung der Gefahren-
punkte fir FuRganger

Erstellung eines neuen Verkehrskonzeptes sowie Verkehrsberuhigung im Sanierungsgebiet

Verlagerung des Durchgangsverkehrs in Nord-Sid-Richtung auf kiinftige Umgehungsstrafien
(mittel- bis langfristige Losung)

Schaffung von Grinflachen und Spielmdglichkeiten

Ansiedlung von Einrichtungen fiir Kultur, Bildung und Freizeit als weiteres Standbein des
Ortskerns
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3.3 Durchgefiihrte MaBnahmen und eingesetzte Mittel nach Angaben der Stadt Leipzig

Im Verlauf der Sanierung haben nicht nur die Gemeinde Liebertwolkwitz und die Stadt Leipzig selbst
viele MaRnahmen umgesetzt. Es wurden gleichfalls viele private Vorhaben geférdert. Uber das
Programm ,Stadtebauliche Sanierungs- und EntwicklungsmaRnahmen® (SEP) wurden im Sanierungs-
gebiet Ortskern Liebertwolkwitz ca. 5,4 Mio. Euro investiert.”

Eine Zuordnung der Mittel zu einzelnen MaRnahmenbereichen ermdglicht die nachstehende Auflis-
tung der eingesetzten Férdermittel, untergliedert nach dem Verwendungszweck.

Foérdermitteleinsatz Forderhohe (rd.)
nach Verwendungszweck SEP (1995 - 2020)

Vorbereitung (Vorbereitende Untersuchungen, weitere 74.200 €
Vorbereitungen)

Grunderwerb (privatwirtschaftlich nutzbar) 76.700 €
OrdnungsmaBnahmen (Ruckbau privater baulicher Anlagen, 2.032.300 €
Herstellung und Anderung von ErschlieBungsanlagen)

BaumaRBnahmen (Erneuerung von Gebauden, Gemeinbedarfs- und 2.682.700 €
Folgeeinrichtung)

Sonstige MaRnahmen (Vergltung fiir Sanierungstrager/ - 527.800 €
beauftragte)

Hinter diesen Geldsummen stehen vielfaltige Malnahmen gréReren oder kleineren Umfangs.

Sanierungsgebiet "Ortskern Liebertwolkwitz"
- Férdermitteleinsatz nach Kostengruppen -

m Vorbereitende Untersuchungen

m Weitere Vorbereitungen

0,3% . ) .
Privatwirtschaftlich nutzbar

L% 114% 55%

9,8%

m Riickbau privater baulicher Anlagen

1 u Herstellung und Anderung von ErschlieBungsanlagen

26,2% Erneuerung von Gebduden

m Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen

m Verglitung fur Sanierungstrager/- beauftrage

23,5%

Abbildung 3: Férdermitteleinsatz (SEP) nach Kostengruppen

7 Zahlen und Grafiken auf dieser Seite und der folgenden Seite entnommen aus der Beschlussvorlage Nr. VII-DS-01722 vom
18.02.2021 Stadt Leipzig
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Die wichtigsten MaBnahmen im Bereich des offentlichen Raumes und an offentlichen
Gebauden sind nachfolgend dargestellt (Sanierungsgebiet Ortskern Liebertwolkwitz - Stand
08/2020).

MaBRnahme Fertigstellung Forderhohe (rd.) Forderprogramm
Sanierung Rathaus 1996 461.000 € SEP
Gestaltung Liebertwolkwitzer Markt 1998 477.200 € SEP
Leibnitzstralie 1996 110.000 € SEP

(Strallenraumgestaltung)

RoRmarkt / Alte Tauchaer Strale

(Strallenraumgestaltung) 2000 231.700 € SEP
Bahnhofsallee / Badergasse 2002 269 000 € SEP
(Strallenraumgestaltung)
Sanierung Kirche
(Turm und Schiff) 2002 293.400 € SEP
Teichmannstralle 2003 300.500 € SEP
(Strallenraumgestaltung)
Neugestaltung der Au3enanlagen 2020 117.800 € SEP
Kinder- und Jugendeinrichtung Getreide-
gasse 14
Freiflachengestaltung 2020 190.000 € SEP
Getreidegasse AWO

Summe 2.450.600 €
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4. Zone 71300321 des Sanierungsgebietes Ortskern Liebertwolkwitz

4.1 Lage im Sanierungsgebiet

Die Lage der Zone 71300321 ist in der
nebenstehenden Karte ersichtlich. Sie be-
steht zum Zeitpunkt der Aufhebung aus
den Bldécken 3, 9 und 10 sowie Teilen der
Blocke 1, 2, 8 und 11.

Zone:
71300321

g]

Abbildung 4: Lage der Zone im Sanierungsgebiet

4.2 Beschreibung der Situation zur Anfangsqualitat

Die Angaben zur Situation zum Zeitpunkt der Anfangsqualitat beruhen tberwiegend auf Informationen
aus den vorbereitenden Untersuchungen sowie auf Informationen und Unterlagen der Sanierungs-
behorde, erganzt durch die Informationen ortskundiger Gutachter/-innen aus dieser Zeit.

4.2.1 Tatsédchliche Nutzung

Die Zone 71300321 umfasste im Wesentlichen den historischen Ortskern von Liebertwolkwitz mit der
Kirche, dem Marktplatz sowie dem Rathaus. An diesen historischen Kern schlossen sich in der Alten
Tauchaer StralRe sowie der Teichmannstralle ortsbildpragende Gehofte mit meist an der Strale lie-
genden Wohngebauden sowie Nebengebauden und Stallungen im rickwartigen Bereich an. Am Rol3-
markt, in der Gartnergasse sowie der JahnstralRe befanden sich dariiber hinaus vereinzelt Ein-, Zwei-
und Mehrfamilienhduser. Innerhalb der Zone 71300321 Uberwog eine Wohnnutzung, welche von klei-
neren Handwerks- und Gewerbebetrieben durchmischt war. Eine Konzentration von grofflachigen,
stérenden Gewerbenutzungen gab es rund um den RoRmarkt (Dachdeckereinkaufsgenossenschaft,
pneumatische Transportanlagen, technischer Schallschutzbetrieb).

4.2.2 Planungsrecht
4.2.2.1 Allgemeine planungsrechtliche Situation

Planungsrechtlich war zum Stichtag der Anfangsqualitat fir die gesamte Zone 71300321 der
§ 34 BauGB ,Zulédssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile“ malige-
bend.
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4.2.3 Missstdnde

Etwa die Halfte der Wohngebaude in der Zone 71300321 war in einem guten bis befriedigenden
Zustand. Jedes 4. Hauptgebaude und jedes 3. Nebengebaude hatte erhebliche Baumangel bzw. war
unbewohnbar.®? Damit war der Gebaudebestand gegentiber der Zone 71300322 besonders im Bereich
der Hauptgebaude in einem deutlich schlechteren Zustand und es waren neben umfangreichen
Renovierungs- und Sanierungsmaflnahmen auch Abrisse notwendig.

Weiterhin gab es aufgrund des hohen Verkehrsaufkommens in der Kirchstrale, der Teichmannstralle
sowie der Alten Tauchaer Stral’e eine hohe Larmbelastung. Die Straflen waren in einem schlechten
Zustand, der ruhende Verkehr war ungeordnet und es fehlte an Stralenbegleitgriin und sicheren
Wegen fur Radfahrer und FuRganger.

Stadtebauliche Bruchstellen gab es zum einen auf dem heutigen AWO-Gelande im Block 11, wo sich
mehrere ungenutzte und abrissreife Gebaude befanden, zum anderen in der Alten Tauchaer Strale,
wo sich ebenfalls mehrere leerstehende und baufallige Gebaude befanden. Dariiber hinaus gab es
rund um den RoRmarkt gleich mehrere sanierungsunvertragliche Nutzungen (Dachdeckereinkaufs-
genossenschaft, pneumatische Transportanlagen, technischer Schallschutzbetrieb).

Mit dem ehemaligen Friedhof an der Kirche und dem Rondell am Rolmarkt befanden sich zwei 6ffent-
liche Griinflachen in der Zone 71300321, jedoch verfiigten diese Uber eine geringe Aufenthaltsqualitat.

Im gesamten Sanierungsgebiet Ortskern Liebertwolkwitz gab es eine Unterversorgung bei der sozia-
len Infrastruktur. Zudem war die technische Infrastruktur veraltet.

8 vgl. Kap. 7.5 Karten Vorbereitende Untersuchung Bauzustand
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4.3 Beschreibung der Situation zur Endqualitat

4.3.1 Tatsédchliche Nutzung

Der Nutzungscharakter der Zone 71300321 hat sich nicht signifikant verandert. Es dominiert weiterhin
die Wohnnutzung. Rund um den RoRBmarkt befinden sich auch zum Zeitpunkt der Endqualitat
sanierungsunvertragliche Nutzungen (Autohandel, Bauhof).

4.3.2 Planungsrecht

4.3.2.1 Allgemeine planungsrechtliche Situation

Planungsrechtlich ist zum Stichtag der Endqualitat fur die Zone 71300321 der § 34 BauGB ,Zuléssig-
keit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile“ mallgebend.

Mit Beschluss 98/93 vom 21.10.1993 wurde
fur das in der nebenstehenden Karte hervor-
gehobene Gebiet die Aufstellung der Abrun-
dungssatzung Nr. E-266 ,Abrundungs-
satzung zw. Teichmannstralle und Seiten-
str." verabschiedet und am 28.02.1994
ortsublich bekannt gemacht.

Mit Beschluss 99/93 vom 21.10.1993 wurde
fur das in der nebenstehenden Karte hervor-
gehobene Gebiet die Gestaltungssatzung
Nr. E- 267 ,Gestaltungssatzung OT Liebert-
wolkwitz* verabschiedet und am 18.11.1993
ortsublich bekannt gemacht.

|Abrundungssatzung

Abbildung 5: Lage Abrundungssatzung Nr. E-266 ,Abrundungs-
satzung zw. Teichmannstralle und Seitenstr.”

Abbildung 6: Lage Gestaltungssatzung Nr. E-267 ,Gestaltungssat-
zung OT Liebertwolkwitz*
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Mit Beschluss 51-4/95 vom 20.04.1995
wurde flr das in der nebenstehenden Karte
hervorgehobene Gebiet die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. E-255 ,Wohnbebau-
ung Tauchaer Stralle 6/8“ verabschiedet.
Das Aufstellungsverfahren ruhte und wurde
nicht weiter verfolgt.

[epian
|Nr. E-255

Abbildung 7: Lage Bebauungsplan Nr. E-255 ,Wohnbebauung
Tauchaer Stralle 6/8"

Mit Beschluss 065-18/98 vom 22.10.1998
wurde fir das in der nebenstehenden Karte
hervorgehobene Gebiet die Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. E-200 ,Neugestaltung
FI.-St. 2, 10/1, 11 ("Historienpark")“ verab-
schiedet. Das Aufstellungsverfahren ruhte
und wurde nicht weiter verfolgt.

Abbildung 8: Lage Bebauungsplan Nr. E-200 ,Neugestaltung FI.-St.
2,10/1, 11 (,Historienpark®)

4.3.2.2 Wiirdigung der Abrundungssatzung Nr. E-266 ,,Abrundungssatzung zw. Teichmannstra-
Re und Seitenstr.“

Die Abrundungssatzung Nr. E-266 wurde unter der Nummer 98/93 am 21.10.1993 beschlossen und
am 28.02.1994 ortsiblich bekannt gemacht. Der Beschluss zur Aufstellung der Abrundungssatzung
stammt vom 30.07.1992 und liegt damit vor dem Beschluss uber Vorbereitende Untersuchungen
(82/92 vom 27.08.1992) fir das Sanierungsgebiet. Aus diesem Grund wird die Abrundungssatzung Nr.
E-266 als nicht sanierungsbedingt eingeschatzt.

4.3.2.3 Wiirdigung der Gestaltungssatzung Nr. E-267 ,,Gestaltungssatzung OT Liebertwolkwitz*

Bei der Gestaltungssatzung Nr. E-267, beschlossen am 21.10.1993 unter der Nummer 99/93 und am
18.11.1993 ortsublich bekannt gemacht, handelt es sich um eine Gestaltungssatzung, die die Erhal-
tung des vorhandenen Ortsbildes regelt und kein Baurecht schafft.

Seite 20



Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte in der Stadt Leipzig
Zonengutachten SG Ortskern Liebertwolkwitz Zone 71300321 Gutachten Nr.: 62.23.02/2023-294249_002_gg

Der Geltungsbereich der Gestaltungssatzung erstreckt sich Uber das Sanierungsgebiet Ortskern
Liebertwolkwitz hinaus. Die Gestaltungssatzung wird als nicht sanierungsbedingt eingeschatzt. Zudem
ist eine Gestaltungssatzung im Regelfall nicht wertrelevant.

4.3.2.4 Wiirdigung des Bebauungsplans Nr. E-255 ,,Wohnbebauung Taucher Strae 6/8“

Fir den Bebauungsplan Nr. E-255 wurde nur der Aufstellungsbeschluss gefasst (Beschluss 51-4/95
vom 20.04.1995). Dieser Bebauungsplan hat keine Planreife erreicht. Lediglich aus dem Aufstellungs-
beschluss des Bebauungsplanes kann hier kein Einfluss auf die sanierungsbedingte Bodenwertver-
anderung abgeleitet werden.

4.3.2.5 Wiirdigung des Bebauungsplans Nr. E-200 ,,Neugestaltung FI.-St. 2, 10/1, 11 ("Historien-
park")“

Fir den Bebauungsplan Nr. E-200 wurde nur der Aufstellungsbeschluss gefasst (Beschluss 065-18/98
vom 22.10.1998). Dieser Bebauungsplan hat keine Planreife erreicht. Lediglich aus dem Aufstellungs-
beschluss des Bebauungsplanes kann hier kein Einfluss auf die sanierungsbedingte Bodenwertver-
anderung abgeleitet werden.

4.3.3 Missstdnde

Im Rahmen der SanierungsmalRnahme sind bis auf wenige Ausnahmen alle Wohngebaude saniert,
modernisiert oder neu gebaut und weisen eine modernere Ausstattung mit umweltfreundlicheren
Standards als zu Beginn der SanierungsmalRnahme auf. Die Ausstattung entspricht den Anforderun-
gen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse. Bei einigen Gebauden besteht nach wie vor Renovie-
rungs- und Sanierungsbedarf (u. a. die Gebaude sudlich des RoBmarktes, in der Alten Tauchaer
Stral3e 5, in der JahnstralRe 4 sowie bei Nebengebauden).

Eine Vielzahl der baufalligen Gebaude wurde abgerissen, sodass diese Flachen einer neuen Nutzung
zugefihrt werden konnten (Parkanlage TeichmannstralRe, Wohn- und Geschéftshaus Alte Tauchaer
Stralle 7) oder zukinftig kdnnen (Alte Tauchaer Strafle 3-5 und 12). Rund um den Rof3markt sind
nach wie vor stadtebauliche Bruchstellen und sanierungsunvertrdgliche Nutzungen vorhanden.
Stadtebaulich und bauhistorisch bedauerlich ist zudem der Abriss des denkmalgeschiitzten Wohnge-
baudes mit Seitenfligel am Liebertwolkwitzer Markt 11 sowie des ortsbildcharakterisierenden Stallge-
baudes am Rolimarkt 1, von welchem lediglich das Erdgeschoss erhalten geblieben ist.

Die Belastung durch das Verkehrsaufkommen auf der Kirchstral’e, der Teichmannstral’e sowie der
Alten Tauchaer Stral3e ist nach wie vor hoch. Jedoch konnte ein noch hdheres Verkehrsaufkommen
durch die nahegelegene BAB 38 durch den Bau der Umgehungsstralle S 38 verhindert werden (nicht
sanierungsbedingt). Dies und der mit dem weiteren Ausbau des Gasnetzes verbundene Wegfall der
Kohleheizungen trugen wesentlich zur Verbesserung der Luftqualitat in der gesamten Zone bei.

Die Versorgung mit Waren des taglichen Bedarfs erfolgt durch den Einkaufsmarkt in der Kirchstralle
(Konsum) sowie zwei auflerhalb des Sanierungsgebietes entstandene Verbrauchermarkte (Penny,
diska). In der benachbarten Zone 71300322 befinden sich entlang der Muldentalstral3e nach wie vor
zahlreiche Gewerbeflachen, jedoch hat das Angebot lber die Jahre an Vielfalt verloren und ein Teil
der Flachen steht leer.

Mit dem Bau des ,AWO Seniorendomizils Vierseithof* in der Teichmannstrale sowie der Schaffung
der angrenzenden, o6ffentlichen Griinflache konnte die Versorgung im Bereich der sozialen Infrastruk-
tur sowie im Bereich der 6ffentlichen Grinflachen deutlich verbessert werden.

Die technische Infrastruktur wurde, auch im Zusammenhang mit Stralenausbaumalinahmen, erneu-
ert, erweitert und auf die aktuellen Bedlrfnisse angepasst.
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4.4 Stand der SanierungsmafBnahmen

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass eine Vielzahl von Sanierungszielen im Aufhebungs-
bereich umgesetzt werden konnte und somit ein GroRteil der Missstdnde behoben wurde. Die
nachfolgende Karte stellt in Grundziigen die Veranderungen im Sanierungsgebiet dar (ohne Anspruch
auf Vollstandig- bzw. Richtigkeit).

Stadt Leipzig
Amt fur Wohnungsbau

und Stadterneuerung

Stand der SanierungsmafRnahmen

Sanierungsgebiet "Ortskern Liebertwolkwitz'
Stand: 07/2020

Kartengrundlage: © Stadt Leipzig,
Amt fur Geoinformation und Bodenordnung

0

L &
.. Tauchaer St
Zoz7mn |

T~ " Rofstr.

_Legende

[ Bodenrichtwertzonen
-- bebaute Grundstucke -- - offentlicher Raum -- -- unbebaute Grundstiicke —
N abgeschlossene MaRnahme EEEEE abgeschlossene MalRnahme 0 Zwischennutzung
[ in Realisierung [ in Realisierung [ Brache/Bauliicke
teilsaniert [ bisher ohne MaRnahmen
I unsaniert
I ruinds 0 25 50 100 150 Meter —\

L 1 I 1 1 Il | N

Abbildung 9: Stand der SanierungsmaRRnahmen 2020
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5. Wertermittlung

5.1 Wertermittlungsverfahren

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

Fur die ausschlieRliche Anwendung des Vergleichswertverfahrens missen ausreichend verwendbare
und vergleichbare Kauffalle vorhanden sein, um sowohl sanierungsunbeeinflusste als auch
sanierungsbeeinflusste Bodenwerte hinreichend genau ermitteln zu kénnen. Diese Voraussetzung ist
zum Wertermittlungsstichtag fiir das Sanierungsgebiet Ortskern Liebertwolkwitz nicht erfillt. Aufgrund
dessen wird als Wertermittlungsverfahren, entsprechend den Festlegungen des Rahmengutachtens,
das Zielbaumverfahren in Verbindung mit dem jeweils giltigen sanierungsunbeeinflussten
Bodenrichtwert gewahlt.

5.2 Sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert
5.2.1 Sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert zum 31.12.2020

In der zum Zeitpunkt der Aufhebungssatzung giiltigen Bodenrichtwertkarte der Stadt Leipzig war fir
die Zone 71300321 des Sanierungsgebietes Ortskern Liebertwolkwitz ein auf den Stichtag 31.12.2020
konjunkturell fortgeschriebener sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert von

115 €/m? SU M 1500

(sanierungsunbeeinflusst, gemischte Bauflache, wertrelevante Grundstiicksflache 1.500 m?)

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

Die Lagebeschreibung des fiktiven Richtwertgrundstiicks der Zone 71300321 ist festgelegt auf:

Mittelgrundstiick in der Alte Tauchaer StraBe

5.2.2 Kaufpreissammliung

Der zum Zeitpunkt der Aufhebungssatzung gultige Bodenrichtwert fir die Zone 71300321 ist zum
Stichtag 31.12.2020 ausgewiesen. Dieser ist auf den Wertermittlungsstichtag, den 27.02.2021,
anzupassen und entsprechend fortzuschreiben.

Ein wichtiger Anhaltspunkt fir die Ableitung einer konjunkturellen Entwicklung der Kaufpreise ist die
Preistendenz von Kauffallen seit Beschluss der letzten Bodenrichtwerte (hier zum 31.12.2020).

Es wurde in der automatisiert geflihrten Kaufpreissammlung nach Kauffallen fir unbebaute Einfamili-
enhausgrundstiicke im Zeitraum 01.01.2021 bis 27.02.2021 gesucht.

Dabei wurde mit folgenden Suchkriterien recherchiert:

Stadtbezirk stadtweit
Vertragsdatum ab 01.01.2021 bis zum Wertermittlungsstichtag 27.02.2021
Teilmarkt unbebaute Einfamilienhausgrundstiicke

weitere Kriterien auflerhalb von Sanierungsgebieten gelegene Kauffalle, sanierungsbeeinflusste
Kaufpreise aus dem oder einem anderen vergleichbaren Sanierungsgebiet
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Die Vergleichswerte liegen stadtweit verteilt und sind aufgrund des Bebauungstypus (neu entstandene
Einfamilienhaussiedlungen meist in Satellitenlagen, keine gewachsene Struktur) nicht hinreichend mit
der zu bewertenden Zone 71300321 im Sanierungsgebiet Ortskern Liebertwolkwitz (gréBtenteils
Gehofte) vergleichbar. Eine Anpassung der Vergleichskauffalle ist gutachterlich nicht ableitbar. Die
recherchierten Kauffalle sind fiir die weitere Auswertung nicht geeignet.

5.2.3 Konjunkturelle Anpassung auf den Wertermittlungsstichtag

Aufgrund der kurzen Zeitspanne zwischen Wertermittlungsstichtag der Bodenrichtwerte und Werter-
mittlungsstichtag dieses Gutachtens sowie der stadtrdumlichen Lage der Bodenrichtwertzone wird fiir
den Wertermittlungsstichtag 27.02.2021 der zum 31.12.2020 ausgewiesene Bodenrichtwert fur die
Zone 71300321 von

115 €/m? SU M 1500

(sanierungsunbeeinflusst, gemischte Bauflache, wertrelevante Grundstiicksflache 1.500 m?)

als zutreffend erachtet.
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5.3 Sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung

Die sanierungsbedingte Bodenwerterhdhung 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
erarbeiteten Klassifizierungsrahmens (Anlage 9.3 des Rahmengutachtens) eingestuft. Die Einstufung
erfolgt in 13 Kategorien, welche in 3 Bereiche zusammengefasst werden. Durch gewichtete Mittelbil-
dung und unter Berlcksichtigung des veranderlichen und unveranderlichen Lagewertanteils ergibt sich
daraus die prozentuale Bodenwerterhdhung fur jede Zone.

Dieser Prozentsatz wird auf den sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwert aufgerechnet, um den
sanierungsbeeinflussten Bodenrichtwert zu erhalten. Die sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung
ergibt sich schliel3lich als Differenz zwischen sanierungsbeeinflusstem und sanierungsunbeeinfluss-
tem Bodenrichtwert.

Im Rahmen der bisherigen Bodenrichtwertermittiungen wurde fiir diese Zone bereits eine vorlaufige
Einstufung des Zielbaums vorgenommen. Mit der Erstellung des Zonengutachtens wurde der
Zielbaum nach Aufhebung der Sanierungssatzung verbindlich beschlossen.

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

Aufgrund der vorhandenen Nutzungsstruktur kommt in der Zone 71300321 der Zielbaum fir
Wohnen/gemischte Nutzung zum Einsatz.

5.3.1 Einstufung der Anfangs- und Endwertqualitét

Fir verschiedene Arbeitsschritte im Zusammenhang mit der Durchfiihrung von Mallnahmen wurden
die Sanierungsgebiete zeitweise in Blocke (oder auch Quartiere) unterteilt (vgl. Kap. 3.1). Die Blécke
wurden meist im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen als Untersuchungsabschnitte
verwendet und bestanden haufig aus einem von Strallen eingeschlossenen Bereich. Sie werden auch
fir die Planung und Zuordnung von Sanierungsmafllnahmen als BezugsgroRe verwendet, daher
haben sie fir die Einstufung der Kategorien des Zielbaums eine gewisse Bedeutung.

Sie genugen allerdings nicht den Anforderungen an eine Bodenrichtwertzone, da wertermittlungs-
technische Aspekte wie z. B. Bebauungs- und Nutzungsstruktur oder monetare Aspekte des Bodens
bei ihrer Abgrenzung nicht bertcksichtigt wurden. Die Zonen sind deshalb nicht zwingend deckungs-
gleich mit den Blocken. Es wurden bei der Abgrenzung und Einstufung der Zonen die Besonderheiten
der einzelnen Bldcke, insofern sie Einfluss auf die Wertermittlung haben, mit betrachtet.

Einen visuellen Vergleich des Zonenzustands zur Anfangs- und Endqualitat ermdglichen die im
Anhang unter Kap. 7.4 beigelegten Luftbilder. Weitere Einzelfotos sind gleichfalls in den Anlagen in
Kap. 7.3 zu finden.

Nachfolgend wird fir jede einzelne der 13 Kategorien die Einstufung in Anfangs- und Endqualitat
durchgefihrt und erlautert.
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5.3.1.1 Kategorie 1.1 Stadtbild und Nutzung

Einstufung
Anfangsqualitat Stufe 3 60 %
Endqualitat Stufe 2 70 %
Differenz 10 %

Anfangsqualitat

Im Zentrum der Zone 71300321 des Sanierungsgebietes Ortskern Liebertwolkwitz befand sich der alte
Ortskern von Liebertwolkwitz mit Marktplatz und Rathaus sowie Kirche und ehemaligem Pfarrhaus
(Blécke 2 und 3). Um diesen Ortskern war eine Vielzahl an ortshildprdgenden Stadtbauerngehdéften
mit einem Alter von teilweise tUber 200 Jahren vorhanden (Blocke 1, 2, 8, 9 und 11). Im Block 8 gab es
entlang der KirchstralRe, der Jahnstralle sowie der Gartnergasse dartber hinaus Wohngebaude unter-
schiedlicher Grofde (ein- bis dreigeschossig) aus unterschiedlichen Epochen. Wahrend dieser Bereich
ein groltenteils stadtebaulich geordnetes Erscheinungsbild und eine homogene Bebauungsstruktur
aufwies, gab es im Norden der Zone rund um den RoRmarkt sowie nérdlich der Getreidegasse mehre-
re stadtebauliche Bruchstellen sowie sanierungsunvertragliche Nutzungen. Nérdlich der Getreidegas-
se befanden sich stadtebaulich ungeordnet mehrere leerstehende bzw. ungenutzte Scheunen und
Nebengebaude (Block 11). Nordlich des RolRmarktes befand sich im Block 10 ein grof3er gewerblicher
Betrieb (Dachdeckereinkaufsgenossenschaft). An der Alten Tauchaer Strafle befand sich eine
Ansammlung baufalliger und leerstehender Gebdude. Zudem wurden die Hallen sudlich des
RofRmarktes sanierungsunvertraglich gewerblich genutzt (Pneumatische Transportanlagen, techni-
scher Schallschutzbetrieb) bzw. standen leer (beides Block 9).

Endqualitat

Stadtbild und Nutzung rund um den Marktplatz und die Kirche sind nahezu unverandert, da in diesem
Bereich nicht neu gebaut und nur das Wohngebaude am Liebertwolkwitzer Markt 11 abgebrochen
wurde. Der alte Ortskern von Liebertwolkwitz hat noch immer ein grof3tenteils stadtebaulich geordne-
tes Erscheinungsbild und eine homogene Bebauungsstruktur. Auf3er in den o&ffentlichen Gebauden
(Rathaus, Kirche) dominiert weiterhin die Wohnnutzung.

Zwei der vier stadtebaulichen Bruchstellen konnten behoben werden. Nérdlich der Getreidegasse im
Block 11 wurden alle baufélligen Gebaude abgerissen und auf der neu entstandenen Brachflache
wurde das ,Seniorendomizil Vierseithof* mit zugehoérigen Parkplatzen errichtet sowie ein 6ffentlich
zuganglicher Park angelegt. Die an der Alten Tauchaer Stral3e gelegenen ruinésen Gebaude (Block 9)
wurden abgerissen. Diese Grundstlicke liegen groftenteils brach, nur das Grundstiick Alte Tauchaer
Stralle 7 wurde neu bebaut. Die stadtebaulichen Bruchstellen am RoRmarkt sind weiterhin vorhanden.
In Summe hat die Zone 71300321 ein Uberwiegend geordnetes stadtebauliches Erscheinungsbild und
eine Uberwiegend homogene und intakte Bebauungsstruktur.
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1: Rathaus, Liebertwolkwitzer Markt 1, 1

o 995 Foto 2: Rathaus, Liebertwolkwitzer Markt 1, 2021

5.3.1.2 Kategorie 1.2 Bebauungsdichte

Einstufung
Anfangsqualitat Stufe 2 60 %
Endqualitat Stufe 2 70 %
Differenz 10 %

Anfangsqualitat

Die Bebauungsdichte in der Zone 71300321 war in Summe Uberwiegend funktionsgerecht, wobei
aufgrund der unterschiedlichen Gebaudetypen, GrundstiicksgréRen und Nutzungsarten die Unter-
schiede innerhalb der Zone sehr gro waren. Rund um den Marktplatz und die Kirche sowie teilweise
um den RoRBmarkt befanden sich die ortsbildtypischen Stadtbauerngehoéfte mit GrundstiicksgréRen
zwischen 800 m? und 3.400 m? und entsprechend groRRen unversiegelten Flachen (Blocke 1, 2, 8, 9
und 11). Entlang der KirchstraRe sowie am RoBmarkt gab es Ein-, Zwei- und Mehrfamilienhausgrund-
stlicke mit Gberwiegend funktionsgerechter Bebauungsdichte (Blocke 2, 8 und 9). Entsiegelungspoten-
tial bestand vor allem im Bereich des Rolmarktes in Block 10 (gewerblich genutzte Flache der
Dachdeckereinkaufsgenossenschaft) sowie Block 9 (gewerblich genutzte Flachen sidlich des
RofRmarktes) und bei den zahlreich vorhandenen Nebengebauden.

Endqualitat

Bei den Stadtbauerngehoften sowie den Ein-, Zwei und Mehrfamilienhausgrundstiicken hat sich die
Bebauungsdichte nur in geringem Umfang verandert. Durch Abriss einiger Nebengebaude sind
Freiflachen entstanden. Diese wurden teilweise begrint (Kirchstrale 4, RoBmarkt 6, Alte Tauchaer
StraRe 12) und teilweise durch den Bau neuer Gebaude wieder versiegelt (z. B. Am Ganseanger
18 B). Eine deutliche Entsiegelung hat an der Alten Tauchaer StraRe 3-7 und 12 stattgefunden.
Demgegeniber gab es bei den gewerblich genutzten Flachen am Rolmarkt keine Veranderungen,
sodass hier Uberbauung und Versiegelung noch immer zu hoch sind. In Summe hat sich die Situation
in der Zone 71300321 geringfiigig verbessert und es gibt eine Uberwiegend funktionsgerechte
Bebauungsdichte.
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Foto 3: Alte Tauchaer Stralle 5 und 7, 2003 Foto 4: Alte Tauchaer StralRe 5 und 7, 2023

5.3.1.3 Kategorie 1.3 Bauzustand

Innerhalb der vorbereitenden Untersuchungen wurde der Bauzustand anhand von funf Stufen bewer-
tet. Die Zuordnung zu den Stufen des Klassifizierungsrahmens wird wie folgt eingeschatzt.

vorbereitende Untersuchungen’® Klassifizierungsrahmen'

Bauzustandsstufe neu oder neuwertig ohne Mangel / sehr guter Gebaudezustand; kaum
(BZS) 1 vollstandig renoviert Modernisierung bzw. Sanierungsbedarf

Bauzustandsstufe geringe Mangel, teilrenoviert; teilweise Uberwiegend guter Gebaudezustand;

(BZS) 2 RestmaRnahmen erforderlich geringer Modernisierung bzw.
Sanierungsbedarf

Bauzustandsstufe Gberwiegend geringe Mangel, moder- vereinzelt starke Schaden, meist
(BZS) 3 nisierungsbediirftig, Maknahmen ausreichender Gebaudezustand,
' mittlerer Modernisierung bzw.

mittlerer Intensitat erforderlich Sanierungsbedarf

Bauzustandsstufe erhebliche Mangel, durchgreifende  starke bauliche Schaden; Standsicher-
(BZS) 4 Modernisierungs- und Instandset- heit bee_in_tréchtigt; grundlt_agender
zungsmaRnahmen erforderlich Modernisierung bzw. Sanierungsbedarf

Bauzustandsstufe bauféllig, substantielle Mangel u. U.  meist verfallen oder unbewohnbar;
(BZS) 5 Abbruch erforderlich zwingend notwendiger Modernisierung
bzw. Sanierungsbedarf

Einstufung
Anfangsqualitat Stufe 3 40 %
Endqualitat Stufe 3 60 %
Differenz 20 %
*vgl. VU S. 18

'° vgl. Rahmengutachten 2019-3916_gg vom 09.04.2020
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Anfangsqualitat

Aus der als Anlage beigefiigten Karte Bauzustand'! kann abgeleitet werden, dass 17 % der Hauptge-
baude in einem sehr guten Zustand waren (BZS 1) und ein Grof3teil der Hauptgebaude (56 %) Uber
geringe bzw. Uberwiegend geringe Mangel verfugte (BZS 2 / 3). Allerdings hatte jedes vierte Hauptge-
baude starke bauliche Schaden (BZS 4) und ein Gebaude war baufallig bzw. abrissreif (BZS 5). Der
Zustand der Nebengebaude war deutlich schlechter. Hier hatten 22 % der Gebaude starke bauliche
Schaden (BZS 4) und 13 % waren baufallig bzw. abrissreif (BZS 5). Eine Anhaufung von Gebauden in
schlechtem bzw. sehr schlechtem Zustand gab es in der Teichmannstralle (heutiges AWO-Gelande),
entlang der Alten Taucher Stra3e (Hausnummern 3-7 und 6-12) sowie am Rof3markt. Im Vergleich zur
Zone 71300322 war der Gebaudezustand in der Zone 71300321 deutlich schlechter bzw. gab es eine
grélRere Zahl an Gebauden der Bauzustandsstufen 4 und 5.

Daruber hinaus kamen die vorbereitenden Untersuchungen zu dem Ergebnis, dass sich die eigenge-
nutzten Gebaude in einem besseren Zustand befanden als die Mietshauser und die Mangel Uberwie-
gend an den Dachern bzw. Dachstiihlen bestanden.™

Endqualitat

Im Rahmen der stadtebaulichen SanierungsmaRnahme wurden die 6ffentlichen Gebaude (Rathaus
und Kirche) grundhaft und denkmalgerecht saniert. Dartiber hinaus wurden auch an zahlreichen priva-
ten Wohngebauden umfangreiche Instandsetzungs- und Modernisierungsmaflinahmen durchgefihrt.
Nach dem Abriss zahlreicher Gebaude der Bauzustandsstufen 4 und 5 sind auf einigen Flachen
Neubauten entstanden (z. B. ,Seniorendomizil Vierseithof* in der Teichmannstral’e 1, Wohngebaude
in der Alten Tauchaer StralRe 7). Da im Bereich des RoRmarktes, in der Alten Taucher Stralle 6-8
sowie in der Jahnstrale 4 nach wie vor Gebaude der Bauzustandsstufen 4 und 5 vorhanden sind,
besteht in der Zone 71300321 zum Zeitpunkt der Endqualitdt noch ein mittlerer Modernisierungs- und
Sanierungsbedarf.

Foto 5: Gartnergasse, Foto 6: Gartnergasse, 2023

" vgl. Kap. 7.5 Karten Vorbereitende Untersuchung Bauzustand
2ygl. VU S. 22
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5.3.1.4 Kategorie 1.4 Ausstattungsqualitat der Gebaude

Einstufung
Anfangsqualitat Stufe 3 40 %
Endqualitat Stufe 3 60 %
Differenz 20 %

Anfangsqualitat

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen wurden die Gebaude hinsichtlich folgender Ausstat-
tungsmerkmale analysiert:"

* ist ein Wohnungsabschluf® vorhanden

* ist die innere ErschlieRung der Wohnung befriedigend (Grundriss)

¢ besitzt die Wohnung ein separates Badezimmer mit moderner Warmwasserbereitung
* befindet sich innerhalb der Wohnung eine Toilette mit Wasserspulung

* sind die Fenster in Ordnung und haben sie eine Isolierwirkung

* besitzen die Wohnungen eine ausreichende Warmedammung

* ist ein zentrales Heizsystem vorhanden

« sind die Medienanschliisse (Elektro/Wasser/Abwasser/Gas) in Ordnung

Im Ergebnis verfugten nur 9 % der Wohnungen im gesamten Sanierungsgebiet tiber einen modernen
Standard und wiesen keine gravierenden Ausstattungsdefizite auf. Bei tUber 50 % der Wohnungen

waren ,durchgreifende Modernisierungen erforderlich“.™

Am massivsten waren die Mangel im Bereich der Warmedammung (bei ca. 83 % der Wohnungen in
schlechtem Zustand), der Abgeschlossenheit der Wohnungen (bei ca. 46 % der Wohnungen in
schlechtem Zustand; bezieht sich vornehmlich auf die im Treppenhaus befindlichen Toiletten), des
Zustands der Bader (bei ca. 40 % der Wohnungen in schlechtem Zustand) und beim Wohnungsgrund-
riss (bei ca. 40 % der Wohnungen in schlechtem Zustand; bezieht sich vornehmlich auf gefangene
Raume).

Die Gebaude verfligten Uberwiegend Uber Anschlisse fur Elekro, Wasser, Abwasser und Gas, jedoch
waren diese meist veraltet und/oder unterdimensioniert und Gber 50 % der Gebaude wurden noch mit
Kohle beheizt."

Da blockweise oder straRenweise Angaben zur Ausstattungsqualitat der Gebaude in den Vorbereiten-
den Untersuchungen fehlen, orientiert sich die Bewertung am Bauzustand (vgl. Kap. 5.3.1.3). Demzu-
folge hatten die Gebaude in der Zone 71300321 einen teilweise veralteten, nicht zeitgemafien und
Okologisch unvertraglichen Austattungsstandard. Da der Bauzustand der Gebaude in der Zone
71300321 schlechter war als in der Bodenrichtwertzone 71300322, wird auch die Ausstattungsqualitat
der Gebaude schlechter eingeschatzt.

Bvgl. VU S. 25
"“vgl. VU S. 25-26
" vgl. VU S. 27
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Endqualitat

Im Verlauf der SanierungsmalRnahme wurden innerhalb der Zone 71300321 die meisten Gebaude
saniert und modernisiert. Vor allem die Mehrfamilienhauser (Blocke 2 und 8) sowie die selbstgenutz-
ten Ein- und Zweifamilienhduser (Blécke 9 und 11) wurden grundhaft saniert, wohingegen bei den
Stadtbauerngehoften neben Vollsanierungen auch Teilsanierungen stattgefunden haben. Die
Sanierungs- und Modernisierungstatigkeiten gingen mit einer entsprechenden Verbesserung der
Gebaude- und Wohnungsausstattung einher. So verfliigen zum Qualitatsstichtag alle sanierten
Gebaude Uber einen modernen, zeitgemafRen und umweltfreundlicheren Standard, der den Anspri-
chen an gesunde Wohnverhaltnisse gerecht wird. Daneben gibt es weiterhin einige Gebaude der
Bauzustandsstufen 4 und 5 (vgl. Kap. 5.3.1.3 Endqualitat), sodass die Ausstattungsqualitat in Summe
einen mittleren, teilweise 6kologisch unvertraglichen und nicht mehr zeitgemafien Standard aufweist.
Aufgrund des gréfReren Anteils an teilsanierten Stadtbauerngehéften wird die Ausstattungsqualitat der
Gebaude in der Zone 71300321 schlechter bewertet als in der Zone 71300322.

Foto 7: Alte Tauchaer Stralle 1, 1999

5.3.1.5 Kategorie 1.5 Bodenordnende MaBRnahmen

Einstufung
Anfangsqualitat Stufe 2 80 %
Endqualitat Stufe 2 80 %
Differenz 0%

Anfangsqualitat

Wie unter 5.3.1.2 erwahnt, waren in der Zone 71300321 Uberwiegend nutzungsgerechte Grundstiicks-
zuschnitte vorhanden. Bodenordnungen waren nur in geringem Umfang erforderlich.

Endqualitat

Die Zone 71300321 liegt im Geltungsbereich der Satzungen E-266 ,Abrundungssatzung zw. Teich-
mannstralBe und Seitenstr.” sowie E-267 ,Gestaltungssatzung OT Liebertwolkwitz“. Diese Satzungen
gelten als nicht sanierungsbedingt und haben daher keinen bodenordnenden bzw. wertrelevanten
Einfluss.

Es sind in der Zone 71300321 weiterhin Uberwiegend nutzungsgerechte Grundstlickszuschnitte
vorhanden. Bodenordnungen sind nur in geringem Umfang erforderlich.
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5.3.1.6 Kategorie 2.1 Begriinung 6ffentlicher Freiflachen

Einstufung

Hinweis: Die Bedeutung &ffentlicher Griinfldchen ist in dérflichen Bereichen i. d. R. geringer als in der
Stadt, da die privaten Griinflaichen meist gré3er bemessen sind und dementsprechende Aufenthalts-
und Erholungsmdéglichkeiten bieten. Da es im Sanierungsgebiet Ortskern Liebertwolkwitz jedoch auch
kleinere Grundstiicke sowie eine Vielzahl an Mietobjekten gibt, haben die éffentlichen Griinflachen fiir
einen groBen Teil der Bewohnerschaft einen hohen Stellenwert. Aufgrund der geringen Grél3e des
Sanierungsgebietes erfolgt die Einstufung zu den 6éffentlichen Griinflichen einheitlich.

Anfangsqualitat Stufe 3 50 %
Endqualitat Stufe 2 80 %
Differenz 30 %

Anfangsqualitat

1992 gab es im Sanierungsgebiet Ortskern Liebertwolkwitz neben dem ehemaligen Friedhof an der
Kirche noch das Rondell am RoRmarkt mit einer jeweils sehr geringen Aufenthaltsqualitat. Zwischen
Teichmannstrale und Getreidegasse gab es eine Grinflache, welche in Teilen stark tberbaut war.
Ein Spielplatz war innerhalb des Sanierungsgebietes nicht vorhanden. Die StraRenrdume waren nur in
geringem Umfang mit Stralenbegleitgriin ausgestattet. In Summe gab es quantitativ nur wenige
offentliche Grinflachen (Grundversorgung) und die vorhandenen Flachen hatten nur eine mafige
Aufenthaltsqualitat. Im Westen, direkt an das Sanierungsgebiet angrenzend, befand sich der Anger-
teich mit seinen zugehdrigen Erholungsflachen.

-

Foto 9: Griinfliche zwischen Teichmannstrale und Getreide- to 1: Unﬂéche zwischen TeichmanstrafLe und
gasse, 2002 Getreidegasse, 2002

Endqualitat

Die Versorgung mit offentlichen Grinflachen konnte im Sanierungsgebiet Ortskern Liebertwolkwitz
grundlegend verbessert werden. Zwischen Teichmannstrale und Getreidegasse wurde nach Abriss
der bestehenden Bausubstanz in direkter Nachbarschaft zum ,AWO Seniorendomizil Viertseithof* eine
ca. 4.900 m? grofl3e, offentlich zugangliche Parkanlage geschaffen. Neben Griinflichen und Aufent-
haltsbereichen ist hier eine flir FulRganger und Radfahrer sichere Wegeverbindung zwischen Bahnhof
und Liebertwolkwitzer Markt entstanden. Die MaRnahme wurde zu grof3en Teilen aus Ausgleichsbe-
tragen finanziert. Neben dieser gro3en o6ffentlichen Freiflache gibt es auch heute noch die Flache des
ehemaligen Friedhofs rund um Kirche. Das Rondell am RoRmarkt wurde umgestaltet, verfligt aber
nach wie vor nur Uber eine geringe Aufenthaltsqualitdt. Ein Spielplatz ist innerhalb des Sanierungs-
gebietes nach wie vor nicht vorhanden. Der auf3erhalb, aber in unmittelbarer Nahe des Sanierungs-
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gebietes gelegene Angerteich bietet den Einwohnern mit seinen Griinflachen auch heute noch Aufent-
halts- und Erholungsmdglichkeiten.

Daruber hinaus profitiert das Sanierungsgebiet Ortskern Liebertwolkwitz von den umfangreichen
StraRenbegriinungen, vornehmlich in den (verkehrsberuhigten) Nebenstralen. So wurden die
Leibnitzstral’e, der Liebertwolkwitzer Markt sowie Teile von RoRBmarkt und TeichmannstralRe mit
Baumen ausgestattet und in der Getreidegasse sowie am RolRmarkt Begleitgriin erganzt.

Foo 11: Parkanlage am Seniorendomizil, 2021 Foto 12: Parkanlage am Seniorendomizil, 2021

5.3.1.7 Kategorie 2.2 Begriinung privater Freiflachen

Einstufung
Anfangsqualitat Stufe 2 70 %
Endqualitat Stufe 2 70 %
Differenz 0%

Anfangsqualitat

Aufgrund der ortsspezifischen Grundstiicksstruktur gab es im Sanierungsgebiet Ortskern Liebertwolk-
witz einen deutlich héheren Anteil an privatem Griin als in den stadtischen Sanierungsgebieten™,
welche sich aufgrund der Eigentumsverhaltnisse zudem in einem besseren Zustand befanden. In der
Zone 71300321 betraf dies alle durch Wohnnutzung gepragten Grundstiicke, d. h. sowohl die Stadt-
bauerngehdfte (Blocke 1, 2, 8, 9 und 11) als auch Ein-, Zwei- und Mehrfamilienhausgrundstiicke vor
allem entlang der KirchstralRe, der Alten Tauchaer Strafde sowie am RoRmarkt (Blécke 2, 8, 9 und 11).
Es gab eine gute Ausschopfung der vorhandenen Begriinungspotentiale und eine gute Aufenthalts-
qualitat fur die Bewohner.

Endqualitat

Die privaten Grinflachen haben sich in der Zone 71300321 qualitativ und quantitativ nur sehr gering-
flgig verandert. Vereinzelt sind Flachen durch Abriss und/oder Freilegung hinzugekommen (u. a.
Kirchstral’e 4 und Rof3markt 6).

'8 vgl. 7.5 Karten Vorbereitende Untersuchung Ortsbild
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5.3.1.8 Kategorie 2.3 Luft- und Larmbelastung

Einstufung
Anfangsqualitat Stufe 4 40 %
Endqualitat Stufe 3 50 %
Differenz 10 %

Anfangsqualitat

Im Vergleich zu den stadtischen Sanierungsgebieten war die Luftbelastung durch das Heizen mit
Kohledfen deutlich geringer, da die Gebaude in Liebertwolkwitz zum Zeitpunkt der Anfangsqualitat
zum Teil bereits mit Gasanschliissen ausgestattet waren." Allerdings war die Luft- und Larmbelastung
durch den enormen Durchgangsverkehr sehr hoch, was besonders im Bereich der Kirchstralde, der
Alten Tauchaer StralRe sowie der Teichmannstralle spurbar war. Auf die gesamte Zone 71300321
bezogen brachte dies eine erhebliche Beeintrachtigung der Aufenthaltsqualitat mit sich.

Endqualitat

Durch die weitere Umstellung der Heizsysteme, den Ausbau aller Stralen innerhalb der Zone
71300321 sowie verkehrsberuhigende MaRnahmen (v. a. Tempo-30-Zonen) konnte die Luftbelastung
verringert werden. Das Verkehrsaufkommen in der KirchstralRe, der Alten Tauchaer Strale sowie der
Teichmannstralle ist weiterhin erheblich, sodass durch die Luft- und Larmbelastung in Summe eine
mittlere Beeintrachtigung der Aufenthaltsqualitat besteht.

5.3.1.9 Kategorie 2.4 Altlasten

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

Die Sanierung von Altlasten unterliegt regelmaRig den Regelungen des Bundesbodenschutzgesetzes.
Die Bodenwerterhdhungen aufgrund durchgefiihrter Altlastensanierungen werden nach dieser
Gesetzesgrundlage behandelt. Altlastensanierungen kdnnen nur dann als sanierungsbedingte Boden-
werterhohungen angesetzt werden, wenn sie als Ordnungsmaflnahmen der Gemeinde durchgefihrt
wurden. Vergleiche dazu auch die Erlauterungen im Rahmengutachten unter Kapitel 5.4.6.

Ein Verdacht auf Altlasten besteht bei den (ehemaligen) Gewerbestandorten. Es wurden jedoch keine
bodenwertrelevanten Altlastensanierungen als OrdnungsmalRnahmen vorgenommen. Daher erfolgt
die Einstufung fir Anfangs- und Endqualitat gleich.

5.3.1.10 Kategorie 3.1 Soziale Infrastruktur und Versorgung

Einstufung

Hinweis: Bei der Einstufung in dieser Kategorie ist zu berticksichtigen, dass die Einrichtungen der
sozialen Infrastruktur, wie z. B. Schulen, einen relativ grolBen Einzugsbereich haben. Eine reine

7vgl. VU S. 23
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zonenweise Betrachtung ist daher i. d. R. nicht angemessen. Die Einstufung erfolgt deshalb fiir das
gesamte Sanierungsgebiet einheitlich.

Anfangsqualitat Stufe 2 70 %
Endqualitat Stufe 2 80 %
Differenz 10 %

Anfangsqualitat

Im Sanierungsgebiet Ortskern Liebertwolkwitz bzw. im Nahbereich des Sanierungsgebietes bestand
eine bedarfsgerechte und angemessene Ausstattung mit Gemeinbedarfs- und Versorgungseinrichtun-
gen. Im Bereich der medizinischen Versorgung gab es innerhalb des Sanierungsgebietes neben dem
Arztehaus am Markt einen Tierarzt sowie eine Apotheke in der MuldentalstraBe. Im Bereich der
Bildung befand sich eine Biicherei am Markt. Im direkten Umfeld des Sanierungsgebietes waren eine
Kindertagesstatte, eine Grundschule sowie eine Mittelschule vorhanden. Daruber hinaus verfugte
Liebertwolkwitz seit jeher Uber ein vielfaltiges Vereinsleben (Heimat- und Sportvereine), welches
gemeinsam mit dem Kino in der Muldentalstrafle und dem Jugendclub in der Getreidegasse ein gutes
Angebot im Bereich Kultur und Freizeit darstellte. Im Bereich der Fursorge herrschte ein erhdhter
Bedarf an entsprechenden Einrichtungen. Zum Zeitpunkt der Anfangsqualitat gab es lediglich eine
Begegnungsstatte der Kirche.

Endqualitat

Im Bereich der sozialen Infrastruktur und Versorgung fand innerhalb des Sanierungsgebietes Ortskern
Liebertwolkwitz im Vergleich zur bereits guten Versorgung zur Zeit der Anfangsqualitat eine geringfi-
gige Weiterentwicklung statt. Durch die Ansiedlung des Seniorendomizils ,Vierseithof* in der Teich-
mannstralBe konnte die Altersfirsorge deutlich verbessert werden. An der Stelle des ehemaligen
Jugendclubs in der Getreidegasse 14 ist durch Modernisierung des Gebaudes und Neugestaltung der
AuBenanlagen ein Domizil zur Unterbringung einer Wohngruppe des Verbunds Kommunaler Kinder-
und Jugendhilfe (VKKJ) entstanden. Diese steht als Generationenkonzept Blrger/-innen sowie alteren
Menschen, Vereinen, Schulklassen und Kindergarten offen und leistet somit einen Beitrag zum
gemeinschaftlichen und gesellschaftlichen Miteinander.'® Der ,Heimatverein Liebertwolkwitz e. V.*
erganzt seit 1993 das vorhandene Vereinsangebot. Daruber hinaus wurde 1995 im historischen
Vereinshaus in der Alten Tauchaer Stral’e 1 ein Museum zur Geschichte der Vélkerschlacht geschaf-
fen. Das Kino in der MuldentalstralRe ist nicht mehr in Betrieb. Schulen und Kindertagesstatte befinden
sich weiterhin im direkten Umfeld des Sanierungsgebietes.

'8 vgl. Faltblatt ,07 Sanierungsgebiet Ortskern Liebertwolkwitz*
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5 = -y
Foto 13: Teichmannstraf3e 1, 2000 Foto 14: TeichmannstraBe 1, 2000

Foto 15: Tihmnntrals 1,A0en|oedomiil, 223 Foto 16: TeichmannsaB. 1, A nioren omizil, 2023

5.3.1.11 Kategorie 3.2 Technische Infrastruktur

Einstufung

Hinweis: Eine differenzierte Betrachtung der einzelnen Zonen ist aufgrund der Gré3e des Sanierungs-
gebietes sowie des groBrdumigen Einflussbereiches der technischen Infrastruktur nicht méglich. Eine
reine zonenweise Betrachtung ist daher i. d. R. nicht angemessen. Die Einstufung erfolgt deshalb fiir
das gesamte Sanierungsgebiet einheitlich.

Anfangsqualitat Stufe 3 50 %
Endqualitat Stufe 2 80 %
Differenz 30 %

Anfangsqualitat

Die vorbereitenden Untersuchungen kamen zu dem Ergebnis, dass es in Bezug auf die technische
Infrastruktur Mangel in allen Bereichen gab."

Uber ein Drittel aller Gebaude besal einen veralteten und/oder unterdimensionierten Elektroan-
schluss. Die Wasseranschlisse waren in einem vergleichsweise besseren Zustand, jedoch gab es
Gebaude, deren Wohnungen noch mit Trockentoiletten ausgestattet waren oder bei denen sich die
WC-Anlagen im Treppenhaus befanden.

" vgl. VU S. 23
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Die bereits vorhandenen Gasanschliisse waren in einem ordnungsgemalfen Zustand, jedoch wurden
noch immer tUber 50 % der Wohnungen mit Holz oder Kohle beheizt. Der weitere Ausbau des Gasnet-
zes zur Verbesserung der Wohnqualitat und zur Reduzierung der Umweltbelastungen war dringend
erforderlich. Einen Anschluss an eine Fernwarmeleitung gab es in Liebertwolkwitz nicht.

In einer Stellungnahme der Deutschen Telekom zur Durchfiihrung der SanierungsmafRnahme vom
09.01.1995 wurde dem Sanierungstrager mitgeteilt, dass ,im gekennzeichneten Gebiet die
Erneuerung und Erweiterung des Fernmeldenetzes erfolgte®, sodass anzunehmen ist, dass hier kaum
Bedarf fir Netzausbau und -erneuerung bestand.

In Summe bestand somit ein mittlerer Bedarf fiir Netzausbau und -erneuerung sowie
Leitungsumverlegung.

Endqualitat

Grolle Teile des Netzes wurden, auch im Zuge des Strallenausbaus, erneuert, erweitert und dem
aktuellen Bedarf angepasst. Das Sanierungsgebiet wird heute nahezu flachendeckend mit Gas
versorgt. Die vorhandenen Medien weisen eine grofe Vielfalt und einen hohen Standard auf. Es
besteht nur noch ein geringer Bedarf an Netzausbau und Umverlegung.

5.3.1.12 Kategorie 3.3 Verkehr und StraBenraum

Hinweis: Der Bereich der Teichmannstralle zwischen Liebertwolkwitzer Markt und Bahnhofsallee liegt
innerhalb des Sanierungsgebietes, jedoch nur zu einem kleinen Teil innerhalb der Zone 71300321.
Die Jahnstral3e erstreckt sich (ber beide Zonen des Sanierungsgebietes.

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

Anfangsqualitat

Die Zone 71300321 im Sanierungsgebiet Ortskern Liebertwolkwitz wurde von zwei Hauptverkehrs-
stralen (KirchstralRe, Alte Tauchaer Strafe) durchquert. Der Um- und Ausbau dieser Strallen war
zum Stichtag der Anfangsqualitat in Planung bzw. teilweise in Realisierung.?® Ebenso die JahnstraRe,
welche als verkehrsberuhigte Zone gestaltet wurde. Deshalb wird bei der Einstufung im Zielbaum der
Zustand nach abgeschlossenem StralRenausbau angehalten.

Bei den Ubrigen StralRen der Zone 71300321 war ,der Zustand des StralRen- und Wegebelags [...] in
weiten Teilen ziemlich vernachlassigt. Stellenweise ist im Gehwegsbereich noch der historische Belag
aus Natursteinpflaster anzutreffen.“*’ Zudem waren der ruhende Verkehr unzureichend organisiert und
Verkehrsberuhigungsmafinahmen nicht umgesetzt. Fir den Radverkehr gab es keine separaten
Radwege.

Zusammenfassend lasst sich sagen, dass die Gestaltung des Strallenraums unzureichend war. Es
mangelte an sicheren Ful3- und Radwegen, Querungshilfen, Verkehrsberuhigungs- und Verkehrs-
entlastungsmaflinahmen, ebenso wie an Stellplatzen fur den ruhenden Verkehr.

2 ygl. VU S. 28
Z'ygl. VU S. 32
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Endqualitat

Im Rahmen der Sanierungsmafnahme wurden alle Stral’en und Platzraume grundlegend saniert und
teilweise neu gestaltet. Bei den HauptverkehrsstralRen KirchstraRe und Alte Tauchaer StralRe wurde
der Schwerpunkt auf die Verbesserung des Verkehrsflusses und die Reduzierung der Abrollgerausche
gelegt. Bei den Ubrigen Stralen in der Zone 71300321 ging es vornehmlich um Mafnahmen zur
Verkehrsberuhigung, zur Ordnung und Organisation des ruhenden Verkehrs sowie um gestalterische
Aspekte. Die Gartnergasse sowie der Liebertwolkwitzer Markt wurden als verkehrsberuhigte Zonen
gestaltet, in denen sich samtliche Verkehrsteilnehmer den Stralenraum teilen. Durch die Verwendung
von Natursteinpflaster haben diese Verkehrsflachen ihren urspriinglichen Charakter (Optik) behalten.
Auf dem Liebertwolkwitzer Markt werden zudem 6&ffentliche Pkw-Stellplatze bereitgestellt. In der Teich-
mannstrale hat der StraRenraum eine Asphaltdecke erhalten und die Gehwege wurden mit Naturstein
gepflastert. In den Ubrigen Stralen der Zone 71300321 konnte eine Erhéhung der Aufenthaltsqualitat
und der Verkehrssicherheit durch straRenraumgestaltende und geschwindigkeitsdampfende MafRnah-
men erreicht werden. In der Teichmannstralle, der Alten Tauchaer Strale und der RoRstrale gilt
Tempo 30. Der RoBmarkt im Norden der Zone wurde vollstdndig umgestaltet (teilweise mit Naturstein,
teilweise mit Betonpflaster) und hat den Charakter einer Spielstrale erhalten. Stralenbegleitgrin
wurde in allen Straf’en angelegt, in denen der Querschnitt dies zulasst. Verbesserungspotential gibt
es beim Angebot an Radwegen und Querungshilfen in den stark befahrenen StralRen. Im Ergebnis
wurden in der Zone 71300321 umfassende Strallenraumgestaltungen durchgefihrt, es gibt nur noch
wenig Verbesserungspotential.

Foto 17: Teichmannstrafie Blickrichtung Stid-Ost, 2000 Foto 18: Teichmannstralle Blickrichtung Stid-Ost, 2023
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5.3.1.13 Kategorie 3.4 Gewerbe und Dienstleistungen

Einstufung

Hinweis: Eine differenzierte Betrachtung der einzelnen Zonen ist aufgrund der Gréf3e des Sanierungs-
gebietes sowie des grollrdumigen Einflussbereiches des Gewerbes und der Dienstleistungen nicht
moglich. Eine reine zonenweise Betrachtung ist daher i. d. R. nicht angemessen. Die Einstufung
erfolgt deshalb fiir das gesamte Sanierungsgebiet einheitlich.

Anfangsqualitat Stufe 2 60 %
Endqualitat Stufe 3 50 %
Differenz -10 %

Anfangsqualitat

Zum Zeitpunkt der Anfangsqualitdt gab es im Sanierungsgebiet Ortskern Liebertwolkwitz 60 Betriebe
in den Bereichen Handwerk, Dienstleistung und Handel.?

Eine Konzentration von Betrieben gab es entlang der MuldentalstraRe sowie in den angrenzenden
StralRen KirchstralRe, Teichmannstrafle und SeitenstralRe. Hier befanden sich 90 % der Handelsbe-
triebe, 69 % der Handwerksbetriebe sowie 57 % der Dienstleistungsbetriebe im Erdgeschossbereich.?

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen wurde die Nutzungsstruktur im Erdgeschoss unter-
sucht. Die Ergebnisse zeigen, dass eine gute Versorgung mit Waren des taglichen Bedarfs sowie an
Handel und Dienstleistungen gegeben war. Allein im Bereich Muldentalstral3e / Kirchstralle gab es ein
Kosmetikgeschaft, einen Textilladen, ein Elektrogeschéaft, ein Reisebiro, ein Fotogeschaft, ein Bestat-
tungsunternehmen, eine Konditorei, zwei Blumenladen, eine Metzgerei, eine Fahrradhandlung, ein
Café, ein Bistro, eine Eisdiele, einen Wascheladen, einen Schuhladen, einen Friseur, ein Delikates-
sengeschaft sowie einen Lebensmittelmarkt. Allerdings war laut vorbereitender Untersuchungen zu
diesem Zeitpunkt bereits ersichtlich, dass durch Superméarkte innerhalb und auflerhalb von Liebert-
wolkwitz Kaufkraft aus dem Ort abgezogen werden wiirde.?

Uber das gesamte Sanierungsgebiet Ortskern Liebertwolkwitz verteilt gab es Handwerksbetriebe wie
Karosseriewerkstatt, Heizungsbau, Dachdecker, Metallbau, Autowerkstatt und Tischler.

22 ygl. Kap. 7.5 Karten Vorbereitende Untersuchung Nutzung EG / Verkehr
Zygl. VU S. 20
#ygl. VU S. 19
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it

Foto 19: Seitenstralle 37 mit Schreibwarenladen, 2000 Foto 20: SeitenstralBe 37, zu Wohnzwecken umgenutzt, 7
2023

Endqualitat

Eine Gegenuberstellung der Nutzungsstruktur der Erdgeschosseinheiten gemaf vorbereitender Unter-
suchung sowie der Nutzungsstruktur zum Zeitpunkt des Wertermittlungsstichtags 27.02.2021 zeigt,
dass sich das Angebot im Bereich Dienstleistung / Handwerk quantitativ geringfligig verbessert hat
(von 27 auf 29 Betriebe). Dahingegen ist das Angebot im Bereich des kurz- und mittelfristigen Bedarfs
(Lebensmittel, Schuhe, Textilien etc.) deutlich zuriickgegangen (von 18 auf 3 Betriebe), was die
Annahme aus den vorbereitenden Untersuchungen (Abzug von Kaufkraft) bestatigt. Geblieben sind
der Lebensmittelmarkt in der Kirchstral’e mit angegliedertem Backer sowie ein Blumenladen.

Der Wandel beim Angebot an Handelsbetrieben ist auf den ersten Blick nur bedingt erkennbar. Viele
Ladenlokale wurden zu Wohnzwecken umgewandelt (z. B. Seitenstrafde 37: friher Schreibwaren-
laden; Bahnhofsallee 7: friher Videothek) oder anderweitig genutzt (z. B. KirchstralRe 5-7: friher
Schuhladen, heute Apotheke; Muldentalstrale 40: friher Textilladen, heute Sanitatshaus; Teichmann-
strale 21: friher Drogerie, heute Tierbestatter). Nur ein Teil ist tatsachlich als Leerstand sichtbar
(besonders in Muldentalstralle und Kirchstra3e). In Summe wird das Angebot an Dienstleistungs-,
Handels- und Handwerkbetrieben nur noch als ausreichend eingeschatzt.
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5.3.2 Ermittelte sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung

Anfangsqualitat | Endqualitat

Kategorie Gewicht Stufe % | Stufe | % | Differenz
1.1 Stadtbild und Nutzung 0,26 3 60 2 70 10
1.2 Bebauungsdichte 0,22 2 60 2 70 10
1.3 Bauzustand 0,23 3 40 3 60 20
1.4 Ausstattungsqualitat der Gebaude 0,17 3 40 3 60 20
1.5 Bodenordnende MaRnahmen 0,12 2 80 2 80 0
2.1 Begriinung offentlicher Freiflachen 0,27 3 50 2 80 30
2.2 Begriinung privater Freiflaichen 0,22 2 70 2 70 0
2.3 Luft- und Larmbelastung 0,29 4 40 3 50 10
2.4 Altlasten 0,22 1 90 1 90 0

3.1 Soziale Infrastruktur und Versorgung 0,31 2 70 2 80 10
3.2 Technische Infrastruktur 0,23 3 50 2 80 30
3.3 Verkehr und StraBenraum 0,23 3 50 1 90 40
3.4 Gewerbe und Dienstleistungen 0,23 2 60 3 50 -10
Bereich gewichtetes Mittel der Kategorien Gewicht des Bereichs
stadtebauliche Qualitat 12,80 0,37
okologische Qualitat 11,00 0,33
Infrastruktur 16,90 0,30
gewichtetes Mittel der 3 Bereiche 13,436

Bei dem vorgegebenen veranderlichen Lagewertanteil von 35 % und unter Verwendung des gewichte-
ten Mittels der drei Bereiche ergibt sich fiir die Zone 71300321 die sanierungsbedingte Bodenwert-
erhéhung aus dem Zielbaum auf zwei Nachkommastellen gerundet zu

4,70 %.
5.4 sanierungsbeeinflusster Bodenrichtwert

Der sanierungsbeeinflusste Bodenrichtwert fir die Zone 71300321 ergibt sich aus dem
sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwert von 115 €/m? zuzlglich der sanierungsbedingten Boden-
werterhdhung von 4,70 % zu gerundet

120 €/m?.
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6. ERGEBNIS

Aufgrund vorstehender Ermittlungen und nach sachversténdiger Einschatzung wird zum Werter-
mittlungsstichtag 27.02.2021 fiir die Zone 71300321 im Sanierungsgebiet Ortskern Liebertwolkwitz
der

sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwert zu
115 €/m? fiir SU M 1500
sowie der sanierungsbeeinflusste Bodenrichtwert zu

120 €/m? fiir SB M 1500

ermittelt.

Die absolute sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung betragt zum Wertermittlungsstichtag

5€/m?.

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

Ivonne Luckner-Koch (Vertreterin der Finanzverwaltung)
Dipl.-Wirtschaftsing. (FH)/ Dipl.-Kff. Nicole Roith
Dipl.-Ing. Béarbel Kinne

Dipl.-Kfm./ Dipl.-Volkswirt Marcus Huke

v

Dipl.-Ing. Matthias Kredt

Vorsitzender

Leipzig, 14.11.2023
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7. Anlagen
7.1 Quellenverzeichnis
7.1.1 Gesetze, Verordnungen und sonstige Rechtsvorschriften

Die Rechtsgrundlagen gelten jeweils in der zum Zeitpunkt des Beschlusses aktuellen Fassung. Sollten
im Einzelfall bei zurtickliegenden Stichtagen altere Fassungen wertrelevant sein, ist dies im Gutachten
angegeben.

BauGB Baugesetzbuch

BauNVO Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
BGB Birgerliches Gesetzbuch

SachsBO Séachsische Bauordnung

SachsGAVO Sachsische Gutachterausschussverordnung — SachsGAVO

ImmoWertV  Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

7.1.2 Verwendete Literatur, Kommentare

[1] beck-online Die Datenbank
https://beck-online.beck.de/Home

[2] Kleiber
Verkehrswertermittlung von Grundstiicken — Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von
Marktwerten (Verkehrswerten), Versicherungs- und Beleihungswerten unter Bertcksichtigung der
ImmoWertV
in der aktuellen Auflage soweit nicht anders angegeben, Bundesanzeiger

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

[5] Zeitschrift Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert
GuG Zeitschrift fir Immobilienwirtschaft, Bodenpolitik und Wertermittlung

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 Verfiigung gestellt oder
durch den Gutachterausschuss bzw. dessen Geschaftsstelle selbst angefertigt. Fotos, die nach dem
Wertermittlungsstichtag aufgenommen wurden, geben den Stand zum Zeitpunkt der Aufhebung gege-
benenfalls verandert wieder.
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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:

~Der 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 Grundstiicksflache eines Grundstiicks mit den dargestellten Grundstiicks-
merkmalen (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 ErschlieBungszustands, des beitrags- und
abgabenrechtlichen Zustands, der Art und des Mal3es der baulichen Nutzung) sind bei der Ermittlung
des Verkehrswerts des betreffenden Grundstiicks zu beriicksichtigen.

Die Abgrenzung der Bodenrichtwertzone sowie die Festsetzung der Hbhe des Bodenrichtwerts
begriindet keine Anspriiche zum Beispiel gegeniiber den Trdgern der Bauleitplanung, Baugen-
ehmigungsbehdrden oder Landwirtschaftsbehérden.

Bodenrichtwerte sind demnach keine individuellen Angebotspreise, sondern die sachverstandige
Ableitung eines Durchschnittswertes basierend auf statistischen Auswertungen vergangener Grund-
stiicksverkaufe unter Wirdigung des allgemeinen Grundstlicksmarktes, der Eigenschaften der jeweili-
gen Bodenrichtwertzone und des Umfelds.

7.2.2 Bodenrichtwerte in stidtebaulichen Sanierungs- oder Entwicklungsgebieten

Bodenrichtwerte im Bereich férmlich festgelegter Sanierungsgebiete stellen besondere Bodenrichtwer-
te im Sinne des § 196 Abs.1BauGB dar. Fir diese Bodenrichtwertzonen ist gemaf
§ 16 Abs. 2 ImmoWertV zusétzlich der Grundstiickszustand anzugeben, auf den sich der Bodenricht-
wert 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 Grundstiick,
Bodenrichtwerte dagegen haben flir eine gesamte Bodenrichtwertzone Giiltigkeit.

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
mindestens alle 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 kdénnen die
Bodenrichtwerte als Grundlage fur die Ermittlung von Anfangs- und Endwerten dienen.

Zur Abgrenzung zu den grundsticksspezifischen Anfangs- und Endwerten werden die Bodenrichtwer-
te in Sanierungsgebieten als sanierungsunbeeinflusste und sanierungsbeeinflusste Bodenrichtwerte
benannt.
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7.2.2.1 Sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert

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

7.2.2.2 Sanierungsbeeinflusster Bodenrichtwert

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

7.2.3 Grundstiick

BezugsgroRe fur die Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung ist gemal § 154 BauGB
das Grundstlck.

Ein Grundstiick im rechtlichen Sinne ist die Flache, welche auf einem eigenen Grundbuchblatt gefihrt
wird (§ 3 Abs. 1 Grundbuchordnung). Bei mehreren Grundsticken eines Eigentimers, welche auf
einem Grundbuchblatt gefiihrt werden, ist es die Flache, welche durch eine laufende Nummer im
Bestandsverzeichnis als selbststandiges Grundstiick gekennzeichnet ist (§ 4 Abs. 1 GBO). Ein Grund-
stick kann dabei aus einem oder mehreren Flursticken bestehen.

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

7.2.4 Richtwertgrundstiick

Je nach GroRe einer Bodenrichtwertzone ergibt die Definition eines sog. Richtwertgrundstiicks Sinn.
Dieses Grundstiick beschreibt die fiktive Lage eines Grundstiicks, welches den Lageeigenschaften
des Bodenrichtwerts entspricht. In der Bodenrichtwertkarte sind Richtwertgrundstlicke mit einem
Punkt gekennzeichnet.

Wichtig ist hierbei, dass einzig und allein die Lageeigenschaften des Bodenrichtwerts beschrieben
werden. Die anderen Eigenschaften des sich tatsachlich an dieser Stelle befindlichen Grundstiicks wie
z. B. Grolde, Form, Zuschnitt, Bebaubarkeit usw. finden keine Bertcksichtigung. 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
tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche
Verhéltnisse zu erzielen wére.”
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7.2.6 Bodenwerte nach § 154 Abs. 2 BauGB

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

7.2.6.1 Grundstiickswert und Bodenwert

In der Regel ist bei einer klassischen Verkehrswertermittlung der Wert eines Grundstiicks mal3ge-
bend. Dieses besteht gemaR § 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 Bodenwerterhdhung ist dagegen gemaf
§ 154 Abs. 2 BauGB, nur der Bodenwertanteil Gegenstand der Bewertung. Die anderen Grundstlcks-
bestandteile werden nur berticksichtigt, wenn sie Einfluss auf den Bodenwert haben.

7.2.6.2 Anfangswert

Der Anfangswert ist gemaf § 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 fir 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 tatsdchliche Neuordnung des férmlich festgelegten Sanierungsgebietes
ergibt”. Er gibt den grundstiicksspezifischen Bodenwert nach Abschluss der Sanierungsmaflnahme an
und beinhaltet alle sanierungsbedingten Bodenwerterhdhungen. Der Endwert gilt immer nur fir ein
einzelnes Grundstick.

7.2.7 Zielbaumverfahren

Das Zielbaumverfahren ist eines von mehreren alternativen (nutzwertanalytischen / deduktiven)
Verfahren im Sinne des § 14 Abs. 2 ImmoWertV zur Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerter-
héhung. 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 Bereichen mit insgesamt 13 Kategorien. Aus den Einstufungsdifferenzen ergibt sich Gber
gewichtete Mittelbildung eine prozentuale sanierungsbedingte Bodenwerterhdhung. Mit einem
bekannten Anfangswert kann dann der Endwert berechnet werden.

7.2.8 Arrondierungsflachen

Der Begriff ,arrondieren” bedeutet allgemein etwas abrunden (z. B. Kanten). Im Zusammenhang mit
Grundstiicken wird der Begriff ,Arrondierung® fir selbststéandig nicht bebaubare oder nicht sinnvoll
nutzbare Grundstliicke verwendet, welche i. d. R. als Ergdnzung eines benachbarten Grundstiicks
erworben werden, um dieses ,zu arrondieren”. Das Nachbargrundstiick wird damit ,abgerundet®, so
dass dessen Nutzbarkeit verbessert wird z. B. durch eine héhere Bebaubarkeit, zur Schaffung von
Stellplatzen oder um einen Uberbau zu beseitigen.
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7.3 Fotos

Foto 23: Kirchstralle 1, 2000 Foto 24: Kirchstral’e 1, 2023
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Foto 27: RoRmarkt 6, 1999 Foto 28: Romarkt 6, 2023

Foto 29: RoBmarkt 10, 1995 Foto 30: Rofmarkt 10, 2021
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Foto 31: RoRmarkt 1, 2023

Foto 35: Gartnergasse, undatiert Foto 36: Gartnergasse, 2021
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Foto 37: Kirchstrale, 2021 Foto 38: Jahnstrale 4, 2023
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7.4 Luftbilder
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Abbildung 10: Luftbild Sanierungsgebiet 1990
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Abbildung 11: Luftbild Sanierungsgebie 2000
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7.5 Karten Vorbereitende Untersuchung
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