GUTACHTERAUSSCHUSS

fur Grundstlckswerte in der Stadt Leipzig

GUTACHTEN

Nr.: 2021-4950_gg 1. Ausfertigung

Bewertungsobjekt:  Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung
fur die Zone 71300067 im Sanierungsgebiet
Eutritzsch-Zentrum.

Stadt Leipzig Telefon: +49 341 123 5072
Gutachterausschuss in der Stadt Leipzig Fax: +49 341 123 5015
Postfach E-mail: gutachterausschuss@leipzig.de

04092 Leipzig Web:  www.gutachterausschuss.leipzig.de



http://www.gutachterausschuss.leipzig.de/

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Leipzig
Zonengutachten SG Eutritzsch-Zentrum Zone 71300067 Gutachten Nr.: 2021-4950_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 berucksichtigt. Als
Ergebnis wird die sanierungsbedingte Bodenwerterhdhung fir das jeweilige Grundstiick ausgewiesen.

Beschlussfassung

Das vorliegende Zonengutachten mit der Gutachtennummer 2021-4950_gg fiir die Bodenrichtwert-
zone 71300067 betrifft das aus dem Sanierungsverfahren entlassene Sanierungsgebiet Eutritzsch-
Zentrum. Es wurde in der Sitzung des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte in der Stadt Leip-
zig am 04.07.2022 in der unten angegebenen Besetzung beraten und beschlossen.

Vorsitzender :  Dipl.-Ing. Matthias Kredt

ehrenamtliche Gutachterin : Ivonne Luckner-Koch (Vertreterin der Finanzverwal-
tung)

ehrenamtlicher Gutachter :  Dipl.-Ing. (FH) Uwe Brummer (Vertreter der Finanzver-
waltung)

ehrenamtliche Gutachterin :  Dipl.-Ing. Ariane Liebscher

ehrenamtliche Gutachterin :  Dipl.-Bauing. Elke Cibulka

Wertermittlungsstichtag ist der 18.07.2020 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.

Qualitatsstichtag fur den sanierungsbeeinflussten Bodenrichtwert ist allgemein der Tag des Inkrafttre-
tens der Aufhebungssatzung. Im Geltungsbereich der Aufhebungssatzung ist dies konkret der
18.07.2020.

Zum Wertermittlungsstichtag wird der sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwert fiir die Zone
71300067 zu

780 €/m* W g WGFZ 2,0

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

849 €/m* W g WGFZ 2,0

Bodenrichtwerte unterliegen der Fortschreibung und sind daher nur stichtagsbezogen gliltig.

Dieses Gutachten umfasst 56 Seiten inklusive der Anlagen und wird in zweifacher Ausfertigung (Auf-
traggeber und Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses) erstattet.
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1. Angaben zum Bewertungsauftrag

1.1 Zonendaten

Sanierungsgebiet: Eutritzsch-Zentrum
Zonennummer: 71300067

GroRe der Zone: ca. 11,6 ha
Gemarkung: Eutritzsch

Ortsteil: Eutritzsch

1.2 Auftraggeber

Die Aufgabe der Ermittlung und Fortfilhrung von sanierungsunbeeinflussten und sanierungsbeeinfluss-
ten Bodenrichtwerten in den Sanierungsgebieten der Stadt Leipzig obliegt per Gesetz
(§ 193 Abs. 5 BauGB) dem Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte in der Stadt Leipzig.

1.3 Anlass der Wertermittiung

Mit Beschluss RB 70/94 vom 14.09.1994, ortsiblich bekannt gemacht am 08.07.1995, erneutem Be-
schluss RBV-1633/13 vom 19.06.2013 ortsiiblich bekannt gemacht am 29.06.2013, wurde das Sanie-
rungsgebiet Eutritzsch-Zentrum unter Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften
der §§ 152 bis 156a BauGB formlich festgelegt.

Durch die Aufhebungssatzung (Beschluss VII-DS-00897 vom 08.07.2020, ortstblich bekannt gemacht
am 18.07.2020) wurde das Sanierungsverfahren Eutritzsch-Zentrum abgeschlossen.

Fir das gesamte Sanierungsgebiet wird gemaf § 154 BauGB die sanierungsbedingte Bodenwerterho-
hung nach Abschluss der Sanierungsmalinahmen bendtigt.

1.4 Umfang der Wertermittlung

In diesem Gutachten, welches konkret die Bodenrichtwertzone 71300067 betrifft, werden die sanie-
rungsbedingte Bodenwerterhéhung, der sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwert sowie der sanie-
rungsbeeinflusste Bodenrichtwert bezogen auf den Stichtag 18.07.2020 ermittelt.

1.5 Ortsbesichtigung

Am 04.07.2022 fand eine Ortsbesichtigung durch die beschlieRenden Gutachter/-innen sowie Mitarbei-
ter/-innen der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses statt. Weiterhin waren Mitarbeiter/-innen des
Amtes fir Wohnungsbau und Stadterneuerung fir die inhaltliche Vorstellung der Sanierungsmaf3nah-
men zum Ortstermin anwesend. In den vergangenen Jahren fanden wiederholt Besichtigungen durch
Mitglieder des Gutachterausschusses und Mitarbeiter/-innen der Geschéaftsstelle statt.

1.6 Wertermittlungsstichtag und Qualitatsstichtag

Fir Wertermittlungsaufgaben im Zusammenhang mit der Ermittlung der sanierungsbedingten Boden-
werterh6hung sind mehrere Qualitatsstichtage zu beachten. Relevante Qualitatsstichtage fur den sa-
nierungsunbeeinflussten Bodenrichtwert sind regelmaRig der Tag der 6ffentlichen Bekanntmachung
des Beschlusses lber den Beginn der vorbereitenden Untersuchungen nach § 141 BauGB, sowie der
Zeitpunkt von dem ab eine SanierungsmalRnahme im Sinne des Sanierungsrechts mit hinreichender
Wahrscheinlichkeit in Aussicht stand." Der relevante Qualitatsstichtage fiir den sanierungsbeeinfluss-
ten Bodenrichtwert ist der Tag des Inkrafttretens der Satzung mit der die Sanierungssatzung aufgeho-
ben wird. Weitere Erlauterungen zu den Stichtagen sind im Rahmengutachten im Kapitel 5.4.4 zu fin-
den.?

'vgl. Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger/Fieseler/Kleiber, 123. Lieferung, Oktober 2016, BauGB § 154 Rn. 133
2Rahmengutachten 2019-3916_gg vom 09.04.2020
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Der Beschluss Uber den Beginn der vorbereitenden Untersuchungen (Beschluss SVV 77/90 vom
12.09.1990) fir das Sanierungsgebiet Eutritzsch-Zentrum wurde am 23.02.1991 veréffentlicht. Ab die-
sem Zeitpunkt ist von einem maoglichen Einfluss auf die Bodenwerte aufgrund der konkreten Aussicht
auf Sanierungsmafinahmen auszugehen. Fir die zu bewertende Zone 71300067 wird der Qualitats-
stichtag fir den sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwert somit auf den 23.02.1991 festgelegt.

Der Qualitatsstichtag fur den sanierungsbeeinflussten Bodenrichtwert ist fir die Grundstiicke im
Geltungsbereich der Aufhebungssatzung, konkret der 18.07.2020, 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 kdénnen Bodenrichtwerte auch
auf einen abweichenden Zeitpunkt ermittelt werden. Die zonalen sanierungsunbeeinflussten und sanie-
rungsbeeinflussten Bodenrichtwerte sind gemaf § 40 Abs. 4 ImmoWertV auf den gleichen Wertermitt-
lungsstichtag zu beziehen. Dadurch wird ausgeschlossen, dass konjunkturelle Einflisse in die sanie-
rungsbedingte Bodenwerterhéhung eingehen.?

Der Ausgleichsbetrag i. S. d. § 154 BauGB ist gemaR § 154 Abs. 3 BauGB nach Abschluss der Sanie-
rung zu entrichten. Der Abschluss der Sanierung erfolgt nach § 162 BauGB durch Aufhebung der Sa-
nierungssatzung. Im Geltungsbereich der Teilaufhebung ist dies der Zeitpunkt des Inkrafttretens der
Aufhebungssatzung. Fir das Sanierungsgebiet Eutritzsch-Zentrum ist die Aufhebungssatzung am
18.07.2020 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 Authebungssatzung, den 18.07.2020, festgelegt.

1.7 Sanierungstriager

Fir das Sanierungsgebiet Eutritzsch-Zentrum ist kein Sanierungstrager eingesetzt.

Svgl. EZBK/Kleiber/Fieseler, 143. EL August 2021, 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

* Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen

»  Beschlussdatenbank und -archiv der Stadt Leipzig

* Zonendaten

* aktuelle und historische Luftbilder

* aktuelle Stadtgrundkarte der Stadt Leipzig

» aktuelle Liegenschaftskarte fiir den Bereich der Stadt Leipzig

*  Ortsteilkatalog (Stadt Leipzig, Amt fir Wahlen und Statistik)

*  Verfahrensdaten und Karten zu Bebauungsplanen

e Faltblatt ,02 Sanierungsgebiet Eutritzsch-Zentrum™ Oktober 2019
*  Sanierungsgebiet Eutritzsch — Sanierungskonzept, Sanierungsziele, 4/1999

Sanierungszielplan

1.8.2 Wesentliche sonstige Unterlagen

e Bodenrichtwertkarten flir die Stadt Leipzig 1992 - 2019

*  Grundsticksmarktberichte fur die Stadt Leipzig 1991 - 2019

e Kaufpreissammlung Stand zum 18.07.2020
* 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-eutritzsch-zentrum, zuletzt abge-
rufen am 31.05.2022
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2. Bezugnahme auf das Rahmengutachten

Das vorliegende Gutachten nimmt direkt Bezug und steht im Zusammenhang mit dem Rahmengutach-
ten 2019-3916_gg des Gutachterausschusses fir Grundstlickswerte 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 erge-
ben, so wird dies in dem vorliegenden Gutachten entsprechend berticksichtigt.

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 berthrt und werden auch flr diese Bewertung als weiterhin gultig erach-
tet.

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 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 gesamte Sanierungsgebiet Eutritzsch-Zen-
trum 25 %

2.3 Ergéanzende Erlauterungen zu den Ausfiihrungen im Rahmengutachten

2.3.1 Abgrenzung Zielbaum Wohnen und Zielbaum Gewerbe

In den Sanierungsgebieten Leipzigs Uiberwiegt 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 fur Wohnen und
gemischt genutzte Gebiete aufgestellt. Die im Rahmengutachten fir Wohnen aufgefiihrten Gewichte
und Kriterien gelten somit fir Wohnnutzungen und gemischte Nutzungen gleichermalien. Der Ziel-
baum Gewerbe dagegen gilt fir 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 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.

Seite 9



Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Leipzig
Zonengutachten SG Eutritzsch-Zentrum Zone 71300067 Gutachten Nr.: 2021-4950_gg

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 A 750/19 vom
18.05.2021).

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 Biirordume nicht sténdig besetzt sind.

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

Meniu — Bauen und Wohnen — Stadterneuerung in Leipzig — Ausgleichsbetrdge in Sanie-
rungsgebieten

bzw. Uber 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 Eutritzsch

3.1 Uberblick iiber das Sanierungsgebiet

Im Jahre 1888 erfolgte die Eingemeindung Eutritzschs zu Leipzig. Die Bebauung stammt grof3tenteils
aus der Ortserweiterung ab 1840 - einem Stadtgebiet mit einer starken Mischung aus Wohnen und Ge-
werbe. Die denkmalgeschiitzte griinderzeitliche Bausubstanz verleiht dem Stadtteil seine besondere
Pragung als Wohn- und Geschéftsgebiet.® Im Zweiten Weltkrieg wurden Teile Eutritzschs, auch des
Sanierungsgebietes Eutritzsch-Zentrum, durch Bombenangriffe zerstort.

Das formlich festgelegte Sanierungsgebiet, siidwestlich im Ortsteil gelegen, bildet nur einen kleinen
Bereich Eutritzschs ab. Das sich seit der Industrialisierung immer mehr zum Arbeiterviertel entwickeln-
de Sanierungsgebiet Eutritzsch-Zentrum war von grinderzeitlicher Bebauung gepragt. Nahezu jeder
Hinterhof im Sanierungsgebiet war mit gewerblichen Gebauden bebaut. Nach der Wende stand ein
Grol¥teil dieser, vor allem von Handwerkern genutzten Hinterhofgebauden, leer oder war in einem
schlechten baulichen Zustand.

Das Sanierungsgebiet Eutritzsch-Zentrum beginnt ca. 3 km nérdlich des Stadtzentrums und erstreckt
sich in dem Ortsteil Eutritzsch Gber etwa einen halben Kilometer in Richtung Norden. Mit einer GroRRe
von ca. 11,6 ha liegt das Sanierungsgebiet Eutritzsch-Zentrum flachenmaRig im unteren Gréflenbe-
reich der klassischen Verfahren in Leipzig. Das Gebiet ist durch die tGiberwiegende Bebauung aus der
Grlnderzeit relativ kleinteilig strukturiert.® Die StraBen sind durch Wohnbebauung gepragt. In fast allen
Innenhodfen ist nicht stérendes Gewerbe zu finden. Das Sanierungsgebiet Eutritzsch-Zentrum wird
durch die Delitzscher-, Wittenberger- sowie die Theresienstrale begrenzt. Es befindet sich zwischen
dem Zentrum Leipzigs und der ,Leipziger Messe“ im Norden der Stadt.

vejliy
W 3praut
[

B 70/94
vom 14.09.1994

Svgl. Faltblatt ,02 Sanierungsgebiet Eutritzsch-Zentrum®, S. 1
Svgl. Sanierungsgebiet Eutritzsch — Sanierungskonzept, Sanierungsziele, Sanierungszielplan, S. 3
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Im Zuge der vorbereitenden Untersuchungen wurden die Sanierungsgebiete zeitweise in Blocke (oder
auch Quartiere) unterteilt. Das Sanierungsgebiet Eutritzsch-Zentrum besteht bis zum Zeitpunkt der
Aufhebung aus 9 Blécken. Diese befinden sich alle in der Bodenrichtwertzone 71300067.

15
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Abbildung 2: Blockiibersicht fiir das Sanierungsgebiet Eutritzsch-Zentrum

Im Sanierungsgebiet Eutritzsch-Zentrum herrschten gravierende stadtebauliche Missstande vor. Mit
86 % wiesen groRe Teile der Wohnbebauung einen sanierungsbedurftigen Bauzustand auf.” Die Blo-
cke 1, 3, 7 und 9 mit einem hohen Anteil an ruinésen Wohngebauden waren besonders betroffen. Die
Ausstattung der Wohngebaude war ebenfalls mangelhaft. Rund 44 % der Wohngebaude besalen ein
AulRen-WC und 33 % besallen kein Bad. Nahezu alle Blockinnenbereiche waren mit ehemaligen Ge-
werbe und Nebengebauden bebaut. Es herrschte ein flachendeckender hoher unzumutbarer Versiege-
lungsgrad vor. Aufgrund dessen und durch das sanierungsbedirftige und unzureichende Strafltenbe-
gleitgriin bestand ein hohes Defizit an 6ffentlichen sowie privaten Grinflachen. Durch die angrenzende
Lage zur Delitzscher Stral’e, als Hauptverkehrsstralte, sowie die im gesamten Gebiet nahezu aus-
schliellich vorhandenen Kohleheizungen, herrschte im Sanierungsgebiet eine unzumutbare Luft- und
Larmbelastung. Die Versorgung mit Waren des taglichen Bedarfs erfolgte weitestgehend, auch auf-
grund der GroRRe des Gebietes, durch Einrichtungen im naheren Umfeld.

Bereits im Jahr 1990 wurde im Stadtrat der Beschluss gefasst, fur diesen, nérdlich des Zentrums gele-
genen Teil Leipzigs, vorbereitende Untersuchungen i. S. d. § 141 BauGB durchzufiihren. Auf Grundla-
ge der vorbereitenden Untersuchungen wurde innerhalb des Untersuchungsgebietes Eutritzsch der
Bereich identifiziert, welcher so grundlegende Mangel aufwies, dass eine ,Selbstheilungsaussicht*
nicht bestand, sondern mit zunehmenden Leerstand und Verfall gerechnet werden musste. Die Durch-
fuhrung von stadtebaulichen Sanierungsmafinahmen war somit zwingend erforderlich.

Die férmliche Festlegung des Sanierungsgebiets Eutritzsch-Zentrum erfolgte schlieRlich mit Beschluss
RB 70/94 vom 14.09.1994, ortsublich bekannt gemacht am 08.07.1995, der Konkretisierung des Sa-

vgl. Vorbereitende Untersuchungen (hier zusammengefasst ruinése Gebaude, Gebaude mit ruindsen Ziigen, Gebaude mit
sehr hohem Instandsetzungsbedarf und Gebaude mit einem erforderlichem Instandsetzungsbedarf), S. 1
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nierungskonzeptes mit Beschluss RB-1506/99 vom 24.02.1999 und erneutem Beschluss RBV-1633/13
vom 19.06.2013, ortsliblich bekannt gemacht am 29.06.2013. Es wurde das klassische Verfahren un-
ter Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften (§§ 152 bis 156a BauGB) festge-
legt.

Das Sanierungsgebiet Eutritzsch-Zentrum hat sich zu einem konsolidierten Wohngebiet mit einer guten
Versorgungslage entwickelt. Die stadtebauliche Aufwertung des Quartiers spiegelt sich auch in der Be-
volkerungsentwicklung wieder. So haben sich von 1992 bis 2018 die Anwohnerzahlen fast verdoppelt.®
Fast alle Grundstlicke im Sanierungsgebiet sind saniert bzw. neu bebaut. Im &ffentlichen Raum betragt
der Sanierungsstand ca. 88 %.° Heute wird das Wohngebiet innerhalb der Delitzscher- und Wittenber-
ger StralRe als eine attraktive Wohngegend angesehen. Vor allem durch Freilegung der Blockinnenbe-
reiche, der Erweiterung des Grinflachenangebots z. B. durch den ,Stadtteilpark Schiebestrafle” und
durch Anlage von StraRenbegleitgriin sowie der Sanierung diverser Vorgarten entstand ein gepflegtes
Wohnumfeld. Das begtinstigte den Bau von Mehrfamilien- und vereinzelt auch Einfamilienhausern im
Quartier. Das Sanierungsgebiet wurde durch Neugestaltung, Modernisierung der griinderzeitlichen Be-
standsbebauung sowie die Schliefung von Baullicken mit neuen Wohngebauden erheblich aufgewer-
tet. Die Neugestaltung des nérdlich der Schiebestralie liegenden Innenbereichs (,Stadtteilpark Schie-
bestralle®) als offentliche Griinflache hat die Aufenthaltsqualitat im Sanierungsgebiets deutlich erhoht.
Ebenfalls tragt die geanderte Verkehrsfihrung sowie die Schaffung von verkehrsberuhigten Tempo-30-
Zonen in alle Quartiersstraflen zur Verbesserung der Luft- und Larmbelastung sowie der Gesamtat-
traktivitat des Sanierungsgebietes bei. Durch die Ansiedelung eines Discounters wurde die Nachfrage
fur Waren des taglichen Bedarfs fiir die Anwohner verbessert. Der Bedarf an kultureller und sozialer In-
frastruktur weist weiterhin ein kleineres Defizit auf, wobei hier die Tendenz zur Verbesserung des An-
gebots absehbar ist.

Mit der Aufhebungssatzung (Beschluss VII-DS-00897 vom 08.07.2020, ortsublich bekannt gemacht
am 18.07.2020) wurde das Sanierungsverfahren Eutritzsch-Zentrum beendet. Damit sind alle Rechts-
wirkungen, welche sich daraus ergeben haben, entfallen.

3.2 Sanierungsziele

Nach Informationen des Amtes fiir Wohnungsbau und Stadterneuerung sind Grundlage fur Aufstellung,
Fortschreibung und Konkretisierung der Sanierungsziele im Sanierungsgebiet Leipzig - Eutritzsch-Zen-
trum die folgenden wesentlichen Beschlisse:

* Beginn der vorbereitenden Untersuchungen fiir stadtebauliche SanierungsmaRnahmen im
Stadtgebiet Leipzig (Beschluss SVV 77/90 vom 12.09.1990),

* Festsetzungsbeschluss fiir das Sanierungsgebiet Leipzig - Eutritzsch-Zentrum
(Beschluss RB 70/94 vom 14.09.1994),

* Fortschreibung und Konkretisierung fiir das Sanierungsgebiet Leipzig - Eutritzsch-Zentrum
(Beschluss RB-1506/99 vom 24.02.1999),

* Fehlerheilungssatzung fiir das Sanierungsgebiet Leipzig - Eutritzsch-Zentrum
(Beschluss RBV-1633/13 vom 19.06.2013),

« Aufhebungssatzung fiir das Sanierungsgebiet Leipzig - Eutritzsch-Zentrum
(Beschluss VII-DS-00897 vom 08.07.2020)

Einzelne Sanierungsziele sind (Auszug, keine vollstandige Auflistung):
« Aufwertung der Griinderzeitquartiere unter Bewahrung der stadtebaulichen Eigenart
*  Behebung funktionaler, baulicher und sozialer Missstande

* Modernisierung der Bausubstanz und SchlieRung der durch Abriss entstehenden Baullicken

8vgl. Faltblatt ,02 Sanierungsgebiet Eutritzsch-Zentrum®, S. 4
®vgl. Beschlussvorlage VII-DS-00897 vom 08.07.2020 Stadt Leipzig, Anlage 3 S. 6-7
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Untersagung fiir die Errichtung neuer Nebengebaude
Schaffung sozialer Wohnungsbauten und altengerechter Wohnformen in ruhiger Wohnlage

vielfaltige und kleinteilige Geschafts- und Dienstleistungsstruktur soll erhalten und entwickelt
werden

Angebot an sozialen und kulturellen Einrichtungen verbessern

Zulassigkeit gewerblicher Nutzungen im EG von Gebauden entlang der Hauptverkehrsstrallen
sowie im 1. OG in Gebauden entlang der 6stlichen Strallenseite der Delitzscher Stral3e sowie
in der gesamten Schiebestralle und im Bereich Wittenberger Stralde herbeifihren

Schaffung wohnungsnaher Freiflachen durch Blockentkernungen
Baumpflanzungen in Wohnbereichs- und Hauptverkehrsstrallen
Verhaltnisse fur Radfahrer und FulRganger verbessern

grundlegender Aus- bzw. Neubau der WohngebietserschlieBungsstraen (Fahrbahnen, Geh-
wege)

Wohnumfeld durch Entsiegelung und Begriinung aufwerten

Schaffung einer fuBRlaufigen Verbindung zwischen der Delitzscher Stralle, der Wittenberger
Stralde und der Schiebestrale

1999 erfolgte die Fortschreibung und weitere Konkretisierung der Sanierungsziele im Sanierungsgebiet
Eutritzsch-Zentrum (Auszug, keine vollstandige Auflistung):

Erweiterung des Anteils stadtdkologisch wirksamer Griin- und Freiflachen

Schaffung gemeinschaftlich nutzbarer, grundsticksibergreifender Aufenthaltsbereiche
Beseitigung von Mindernutzungen von Grundstticken durch bauliche Nebenanlagen
Entwicklung und Neubebauung von Brachflachen mit geringerer Dichte und offener Bauweise
Sicherung und zielgruppenorientierte Verbesserung der sozialen und kulturellen Einrichtungen
Entsiegelung der grundstiicksbezogenen Freifldchen in den Blockinnenbereichen

Durchfiihrung von verkehrsberuhigenden und gestalterischen MaRnahmen in den Wohnstra-
Ren

klare Zuordnung der Bereiche Auto-, Rad- und Fuligéngerverkehr um die Sicherheit zu erh6-
hen

Erneuerung aller Nebennetzstralen, insbesondere Instandsetzung der Fahrbahndecken und
Gehwege

Ersetzen von Einzelraumheizungen durch moderne Zentralheizungen

Untersuchung und gegebenenfalls Sanierung altlastenverdachtiger Flachen durch Verursacher
bzw. Eigentimer
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3.3 Durchgefiihrte MaBnahmen und eingesetzte Mittel nach Angaben der Stadt
Leipzig

Im Verlauf der Sanierung hat nicht nur die Stadt Leipzig selbst viele MalBnahmen umgesetzt. Es wur-
den gleichfalls viele private Vorhaben geférdert. Uber das Programm ,Stadtebauliche Sanierungs- und
EntwicklungsmafRnahmen® (SEP) wurden im Sanierungsgebiet Eutritzsch-Zentrum ca. 5,83 Mio. Euro
investiert.”® Weiterhin wurden nach dem "Stadtumbau Ost" (SUO) geférderte MalRnahmen durchge-
fuhrt.

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

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

Vorbereitung 600.000 €
vorbereitende Untersuchungen, weitere Vorbereitung

Ordnungsmalnahmen 2.680.000 €

Riickbau privater baulicher Anlagen, Herstellung und Anderung
von ErschlieBungsanlagen, sonstige Ordnungsmaflnahmen

BaumafRnahmen 493.000 €
Erneuerung von Gebauden

Sicherungsmaflnahmen 864.000 €
Private Gebaude

Grunderwerb 1.054.000 €
ErschlieBung

Sonstige MaRnahmen 141.000 €
Vergutung flr Sanierungstrager/ -beauftragte

Summe: 5.832.000 €

Hinter diesen Geldsummen stehen vielfaltige MalRnahmen grofieren oder kleineren Umfangs.

Zahlen und Grafiken auf dieser Seite und der folgenden Seite entnommen aus der Beschlussvorlage Nr. VII-DS-00897 vom
08.07.2020 Stadt Leipzig sowie Ubermittelt vom Amt fiir Wohnungsbau und Stadterneuerung
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Sanierungsgebiet "Eutritzsch-Zentrum"
- Fordermitteleinsatz nach Kostengruppen -

2%

15%

8,5%.

0,5%

21%

M Vorbereitende Untersuchungen

M Weitere Vorbereitungen

W ErschlieRung

wiRickbbau privater baulicher Anlagen

IHerstellung / Anderung v. ErschlieBungsmaRnahmen
M Sonstige Ordnungsmalnahmen

W Erneuerung von Gehduden

W Private Gebhdude

i Vergltung flir Sanierungstrager/- beauftrage

Die wichtigsten MalRnahmen im Bereich der &ffentlichen Infrastruktur sind nachfolgend aufgestellt (ge-
samtes Sanierungsgebiet):

MaBRnahme Fertigstel- Forder-pro- Forderhohe
lung gramm (rd.)

Strallenraumumgestaltung Wilhelminenstralle 06.2001 SEP 387.000 €

StralBenraumumgestaltung Schiebestralle 12.2001 SEP 323.000 €

StralRenraumumgestaltung Magdalenenstralle/

Salzmannstralle 12.2003 SEP 332.000 €

Zwischennutzung Wilhelminenstralle 14 06.2004 SEP 38.000 €

Ordnungsmafinahme Magdalenenstralle 5 08.2006 SEP 6.900 €

Grunderwerb/ Erschlieung Griinflache zwischen

Ortsteilzentrum und nérdlich der Schiebestralle 12.3018 SEP 1.054.000 €

StralRenraumumgestaltung Haferkornstrae 1. u.2. BA 06.2011 SEP /SUO 407.000 €
Summe 2.547.900 €
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4. Zone 71300067 des Sanierungsgebiets Eutritzsch-Zentrum

4.1 Beschreibung der Situation zur Anfangsqualitat

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

4.1.1 Tatsédchliche Nutzung

Historisch gepragt mit Uberwiegend zum Wohnen genutzten Blockrandbebauungen sowie Gewerbe-
und Handelsnutzungen mit diversen Nebengebduden innerhalb der Blockinnenbereiche ist das Sanie-
rungsgebiet als Mischgebiet gewachsen. Die gewerblich genutzten Flachen konzentrierten sich vorder-
grundig auf die Blockinnenbereiche. In den Bldcken 1, 3 und 9 sind diese Flachen aullerdem grof3fla-
chig angesiedelt. Naherholungsgriinflachen gab es keine.

Entlang der Delitzscher- und Schiebestrale befanden sich Wohn- und Geschaftshauser, wo haupt-
sachlich in den Erdgeschossbereichen Einzelhandel angesiedelt war.

Direkt im Sanierungsgebiet gab es, auch aufgrund seiner Grof3e, keine Kitas oder Schulen.
4.1.2 Planungsrecht

Planungsrechtlich war zum Stichtag der Anfangsqualitat flir das gesamte Sanierungsgebiet Eutritzsch-
Zentrum der § 34 BauGB ,Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Orts-
teile“ malgebend.

4.1.3 Missstidnde

Der Wohnungsbestand im Sanierungsgebiet wies mit insgesamt 64 % (sehr hoher bzw. erforderlicher
Instandsetzungsbedarf bis Ruine) einen sehr schlechten Bauzustand auf. Weitere 22 % besalfien leich-
te Mangel mit Instandsetzungsbedarf.

Die sanitdren Einrichtungen entsprachen nicht den Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
héltnisse. Dabei waren lediglich 56 % der Wohnungen mit einem innenliegenden WC ausgestattet.

Im Sanierungsgebiet stand jede dritte, im Blockbereich 9 (Delitzscher Stral’e, Wittenberger Strafe und
Schiebestralle) sogar jede zweite Wohnung, leer."

Durch die hoch frequentierten Hauptstral’en, den hohen Durchgangsverkehr sowie die fast flachende-
ckende Verwendung von Kohleheizungen gab es eine sehr hohe Luft- und Larmbelastung im Sanie-
rungsgebiet.

Infolge der bebauten Blockinnenhdfe mit Gewerbe und Nebengebauden herrschte eine unzumutbare
Uberbauungsdichte und ein hoher Versiegelungsgrad vor.

Aufgrund des starken Verkehrsaufkommens, der fehlenden Griinflachen und der Defizite in der sozia-
len und kulturellen Versorgung sowie der Verfiigbarkeit von Waren des taglichen Bedarfs, besall das
Gebiet nur eine geringe Attraktivitdt. Es bestand ein grundlegender, flachendeckender Modernisie-
rungs- und Sanierungsbedarf.

"vgl. Vorbereitende Untersuchungen, S. 2
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4.2 Beschreibung der Situation zur Endqualitat
4.2.1 Tatsédchliche Nutzung
Die Gebaude im Sanierungsgebiet werden weiterhin groRtenteils zu Wohnzwecken genutzt.

Im Block 9 wurde eine weitlaufige Grinflache (,Stadtteilpark Schiebestral’e®) durch Freilegung des
Blockinnenbereichs sowie Ankauf mehrerer Flurstlicke mit hoher Aufenthaltsqualitat geschaffen. Dabei
wurden kurze Verbindungswege zwischen der Delitzscher-, Wittenberger- und Schiebestralle errichtet
und die Qualitat des ruhenden Verkehrs erhoht.

Entlang der Hauptverkehrsstra3en, welche um das Sanierungsgebiet flihren, haben sich verschiede-
ne, nicht stérende Gewerbeeinheiten in Form von Restaurants, Dienstleistungs- und Einzelhandelsfla-
chen angesiedelt. Im Block 1 wurde ein Discounter angesiedelt. In den Mehrfamilienhausern befinden
sich vereinzelt Arztpraxen.

Der Blockinnenbereich im Block 3 wurde weitgehend freigelegt. Es bestehen derzeit keine Planungen
fur diesen Bereich. Direkt im Sanierungsgebiet gibt es weiterhin keine Kitas oder Schulen.

4.2.2 Planungsrecht

Planungsrechtlich war zum Stichtag der Endqualitat nahezu im gesamten Sanierungsgebiet Eutritzsch-
Zentrum der § 34 BauGB ,Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile” maligebend. Ausgenommen sind lediglich die StralBenkreuzungsbereiche zur Delitzscher
StralBe. Hier gilt nach § 30 BauGB die ,Zuldssigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebau-
ungsplanes®.

Mit Beschluss RB 183/95 vom 22.02.1995 wurde fir
das in der nebenstehenden Karte hervorgehobene |
Gebiet der vorhabenbezogene B-Plan Nr. 136 "Delitz- |
scher Straf3e Bauabschnitt I[I" verabschiedet und am t~,
08.07.1995 ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebau- |/ /
ungsplan Nr. 136 dient nicht der Umsetzung der Sa- [
nierungsziele und gilt damit als nicht sanierungs- Wy
bedingt. -

Tt

Abbildung 3: Lage B-Plan Nr. 136 "Delitzscher Stral3e
Bauabschnitt 11"
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Mit Beschluss VI-DS-08253 vom 17.06.2020 wurde fiir
das in der nebenstehenden Karte hervorgehobene
Gebiet die Aufstellung einer Sozialen Erhaltungssat-
zung Nr. 6 Eutritzsch® (§ 172 BauGB) verabschiedet p/~/ ,
und am 05.07.2020 rechtskréftig. Der Geltungsbereich |/ '
beinhaltet nahezu das gesamte Sanierungsgebiet Eu- |/
tritzsch-Zentrum. Die Soziale Erhaltungssatzung wur-
de nur wenige Tage vor Beschluss und ortsublicher
Bekanntmachung der Aufhebung der Sanierungssat-
zung verdffentlicht. Damit kann sie keinen wertrele- |
vanten Einfluss auf das Sanierungsgebiet mehr entfal-
ten und wird als nicht wertrelevant eingeschatzt.

paesen

Abbildung 4: Lage Soziale Erhaltungssatzung Nr. 6 ,Eu-
tritzsch”

4.2.3 Missstidnde

Ein Grofdteil der Gebaude weist einen Uberwiegend guten Gebaudezustand auf und es besteht nur
noch ein geringer Modernisierungsbedarf. Die Ausstattung ist auf einem modernen und damit umwelt-
freundlicherem Standard im Vergleich zum Beginn der Sanierungsmalinahme. Sie entspricht den An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse.

Einige Baulucken in den Blockrandbereichen konnten bereits geschlossen werden, weitere Bauvorha-
ben befinden sich aktuell in Realisierung. Auf den verbleibenden Baullicken existieren teilweise Zwi-
schennutzungen oder sie liegen brach. Die Blockinnenbereiche sind weitestgehend freigelegt und be-
grunt, teilweise grundstiickstibergreifend. Durch Abriss und Neubebauung sind vor allem im Block 2
deutliche Verbesserungen erzielt worden. Im Sanierungsgebiet ist lediglich noch ein unsaniertes Ge-
baude vorzufinden.

Durch die neu geschaffene wohnungsnahe o6ffentliche Griinflache (,Stadtteilpark Schiebestralle®)
konnte die Attraktivitat des Sanierungsgebietes gesteigert werden.

Die pragenden StralRen innerhalb des Sanierungsgebietes (Wilhelminenstrale, Schiebestrafle und
Magdalenen-/ Salzmannstral3e) wurden grundhaft saniert. In der Wilhelminenstral3e wurde die Baum-
allee durch Neupflanzungen erganzt, ehemals vorhandene Vorgarten wurden wiederhergestellt. Fahr-
bahnen und Gehwege der Magdalenen- und Schiebestrale wurden erneuert und Bdume im Strallen-
raum neu gepflanzt. In allen Quartiersstralen konnte eine Erhdhung der Aufenthaltsqualitadt und der
Verkehrssicherheit durch geschwindigkeitsddmpfende Mallnahmen wie die Einfiihrung von Tempo-30-
Zonen sowie in den meisten Straflen durch strallenraumgestaltende Mallnahmen geschaffen werden.

Die gute Versorgung mit Waren des taglichen Bedarfs erfolgt zum einem durch den neu angesiedelten
Discounter im Suden des Sanierungsgebietes gemeinsam mit den sanierten und modernisierten Ein-
zelhandelsgeschaften entlang der Delitzscher- sowie Wittenberger Strale und zum anderen aus den
angrenzenden Bereichen nérdlich und sldlich des Sanierungsgebiets. Die soziale und kulturelle Infra-
struktur wird weiterhin durch Einrichtungen im nahen Umfeld abgedeckt.
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4.3 Stand der SanierungsmafRnahmen

Zusammenfassend kann gesagt werden, dass eine Vielzahl von Sanierungszielen im Sanierungsge-
biet umgesetzt werden konnte und somit ein Grofteil der Missstande behoben wurde. Die nachfolgen-
de Karte stellt in Grundziigen die Veranderungen im Sanierungsgebiet dar (ohne Anspruch auf Voll-

standig- bzw. Richtigkeit).

Legende

-- bebaute Grundsticke -- y
B abgeschlossene MalRnahme
[ in Realisierung

teilsaniert

I unsaniert

I ruinds

Stadt Leipzig
Amt fur Wohnungsbau
und Stadterneuerung
Stand der SanierungsmaBnahmen

Sanierungsgebiet "Eutritzsch-Zentrum"
Stand:02/2020

Kartengrundlage: Amt fir Geoinformation

-- offentlicher Raum --
/| und Bodenordnung

B abgeschlossene MalRinahme
[ in Realisierung
[ bisher ohne MaRnahmen

(2]

-- unbebaute Grundstiicke --
0 Zwischennutzung
[ Brache/Baulicke

[ Gebietsabgrenzung Sanierungsgebiet

Abblldung 5: Stand der Sanierungsmafinahmen
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5. Wertermittlung

5.1 Wertermittlungsverfahren

Als Wertermittlungsverfahren kdbnnen gemall Rahmengutachten grundsatzlich das Vergleichswertver-
fahren und das Zielbaumverfahren zur Anwendung kommen.

Fir die ausschlieRliche Anwendung des Vergleichswertverfahrens mussen ausreichend verwendbare
und vergleichbare Kauffalle vorhanden sein, um sowohl sanierungsunbeeinflusste als auch sanie-
rungsbeeinflusste Bodenwerte hinreichend genau ermitteln zu kénnen. Diese Voraussetzung ist ge-
genwartig fur das Sanierungsgebiet Eutritzsch-Zentrum nicht erfllt. Aufgrund dessen wird als Werter-
mittlungsverfahren, entsprechend den Festlegungen des Rahmengutachtens, das Zielbaumverfahren
in Verbindung mit dem jeweils giiltigen sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwert gewahit.

5.2 Sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert

In der zum Zeitpunkt der Aufhebungssatzung glltigen Bodenrichtwertkarte der Stadt Leipzig war fir
die Zone 71300067 des Sanierungsgebiets Eutritzsch-Zentrum ein auf den Stichtag 31.12.2019 kon-
junkturell fortgeschriebener sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert von

780 €/m? SUWgWGFZ 2,0
(sanierungsunbeeinflusst, Wohnbauflache, geschlossene Bauweise, wertrelevante Geschossflachenzahl 2,0)

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

Die Lagebeschreibung des fiktiven Richtwertgrundstiicks der Zone 71300067 ist festgelegt auf:

Mittelgrundstiick in der MagdalenenstraBBe
5.2.1 Konjunkturelle Anpassung

Der zum Zeitpunkt der Aufhebungssatzung glltige Bodenrichtwert fiir die Zone 71300067 ist zum
Stichtag 31.12.2019 ausgewiesen. Dieser ist auf den Wertermittlungsstichtag, den 18.07.2020, anzu-
passen und entsprechend fortzuschreiben.

Ein wichtiger Anhaltspunkt fur die Ableitung einer konjunkturellen Entwicklung der Kaufpreise ist die
Preistendenz von Kauffallen seit Beschluss der letzten Bodenrichtwerte (hier zum 31.12.2019). Unter-
sucht werden soll dazu das Verhaltnis der Kaufpreise pro Quadratmeter zu den jeweiligen Bodenricht-
werten.

Kaufpreissammlung

Es wurde in der automatisiert gefiihrten Kaufpreissammlung nach Kauffallen fir unbebaute Geschoss-
baugrundstiicke im Zeitraum 01.01.2020 bis 18.07.2020 gesucht.

Dabei wurde mit folgenden Suchkriterien recherchiert:

Stadtbezirk Nord, Mitte (Ortsteil Zentrum Nord/ Nordwest/ Ost), Nordwest, Nordost
Vertragsdatum ab 01.01.2020 bis zum Wertermittlungsstichtag 18.07.2020

Teilmarkt unbebaute Geschossbaugrundstiicke

Lage BRW 510 - 1.190 €/m? (ca. + 40 % bezogen auf den sanierungsbeeinflussten
BRW von 847 €/m? zum Stichtag 31.12.2019)

weitere Kriterien  auflerhalb von Sanierungsgebieten gelegene Kauffalle
oder keine sanierungsunbeeinflussten Kaufpreise
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Die Recherche ergab 2 Kauffalle, welche dem gewohnlichen Geschaftsverkehr zuzuordnen sind.

Nr. StraBe Flache Kauf- BRZ- BRW BRW Festsetz- angep. BRW
datum Zone (SB) ungen (SB)
1 Berliner Stralle 500 m* | 30.03.2020 | 71301150 | 950 €/m? B/MgWGFZz2,5 805 €/m?
2 Petzscher Stralle 670 m* | 17.06.2020 | 71300067 | 847 €/m* | B SB/W gWGFZz2,0 847 €/m?

Tabelle 1: Ubersicht der Kauffélle

Hinsichtlich einer ersten Lageeinstufung wurde bereits eine Eingrenzung anhand des Bodenrichtwert-
niveaus durchgefihrt. Hierfir wurde im ersten Schritt der Bodenrichtwert der Zone des jeweiligen Kauf-
falls zunachst mittels des fallbezogenen WGFZ-Umrechnungskoeffizienten' an die WGFZ des Boden-
richtwertes des Sanierungsgebietes (WGFZ 2,0) angepasst. Danach erfolgte die Priifung, ob der ange-
passte Bodenrichtwert der Kauffalle in der oben genannten Spanne liegt.

Es wurden nur Kauffalle in vergleichbaren Gebieten zur Auswertung herangezogen, die in einer Bo-
denrichtwertzone mit einem angepassten Bodenrichtwert innerhalb der Spanne von 510 - 1.190 €/m?
liegen. Insofern werden die Kauffalle als hinreichend vergleichbar eingeschatzt.

Ein recherchierter Kauffall liegt im Sanierungsgebiet Eutritzsch-Zentrum. Der Kauffall gilt als sanie-
rungsbeeinflusst. Bei diesem hat der Eigentiimer des Grundstiickes den Ausgleichsbetrag bereits vor-
zeitig abgeldst und der Kaufpreis konnte frei am Markt verhandelt werden. Dadurch unterliegt er nicht
mehr den besonderen Regelungen des Sanierungsrechts, insbesondere der Kaufpreispriiffung nach
§ 144 Abs. 2 i.V.m § 153 Abs. 2 BauGB. Dieser Kauffall wird daher als vergleichbar mit Kauffallen au-
Rerhalb der Sanierungsgebiete eingeschatzt.

Die Kauffalle liegen alle in Bodenrichtwertzonen, fiir welche eine wertrelevante Geschossflachenzahl
(WGF2Z) festgesetzt ist. Eine Anpassung bezliglich des Males der baulichen Ausnutzung ist somit er-
forderlich. Die Umrechnung des Kaufpreises pro Quadratmeter erfolgt mit den im Grundsticksmarkt-
bericht fir 2019 veroffentlichten 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. Strale Flache Kauf- BRW WGFZ KP €/m? WGFZ angep. KF
datum (SB) BRW Kauf- €/m?
fall
1 Berliner Stralle 500 m* | 30.03.2020 | 950 €/m? 2,5 1.001,60 €/m? 2,5 1.001,60 €/m?
2 Petzscher Stralle 670 m* | 17.06.2020 | 847 €/m? 2,0 2.089,55 €/m? 3,5 1.352,57 €/m?

Tabelle 2: Kauffalle mit WGFZ Anpassung

Weiterhin ist zu prufen, ob die Kauffalle hinsichtlich ihrer Lageeigenschaften zum fiktiven Richtwert-
grundsttick in ihrer jeweiligen Bodenrichtwertzone abweichen. Nach Prifung der Kauffalle werden kei-
ne besonderen Lageeigenschaften durch entsprechende Zu-/ Abschlage bericksichtigt.

Die Kauffalle werden beziglich ihres Verhaltnisses zum Bodenrichtwert untersucht. Da die Kauffalle im
Sanierungsgebiet als sanierungsbeeinflusst gelten, missen diese Kauffalle mit dem sanierungsbeein-
flussten Bodenrichtwert der entsprechenden Zone ins Verhaltnis gesetzt werden. Das Ergebnis dieser
Auswertung ist aus der folgenden Tabelle ersichtlich:

2y/gl. Grundstiicksmarktbericht Stadt Leipzig 2019, S. 70 f.
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Nr. StraBe Flache BRW (SB) WGFZ KP €/m? KP / BRW (SB)
1 Berliner Stralte 500 m? 950 €/m? 1.001,60 €/m? 5%
2 Petzscher StralRe 670 m? 847 €/m? 1.352,57 €/m? 60 %
Mittelwert 33 %
+ Stabw. 1,5 91 %
- Stabw. 1,5 -25%

Tabelle 3: Verhaltnis korrigierter Kaufpreis zu Bodenrichtwert sanierungsbeeinflusst

Es liegt kein Kauffall Uber oder unter der 1,5-fachen Standardabweichung vom Mittelwert. Es
verbleiben zwei Kauffalle, welche fir die weitere Auswertung als geeignet angesehen werden.

Zum Wertermittlungsstichtag ist in Leipzig eine lageabhangige, schwache dynamische Entwicklung der
Kauffalle des Geschosswohnungsbaus zu beobachten. Die Kauffalle liegen Uber dem Bodenrichtwert-
niveau, allerdings mit stark unterschiedlichen Preistendenzen je nach Stadtteillage. Die Auswertung
oben genannter Kauffélle ergibt eine Preisentwicklung bezogen auf den Bodenrichtwert zum Stichtag
18.07.2020 von im Mittel 33 % bei einem Verhaltnis von Kaufpreis zu Bodenrichtwert von 5 % bzw.
60 %. Angesichts der geringen Anzahl der Kauffalle (zwei) und ihrer groRen Streuung kann die Preis-
entwicklung aus obiger Auswertung nicht herangezogen werden. Die Auswertung zeigt lediglich eine
Tendenz.

COVID-19 und die damit verbundenen Beschrankungen, Unsicherheiten, Veranderungen, Jobverluste,
etc. haben nicht nur Auswirkungen auf private Haushalte, sondern auch auf die weltweiten Finanz-
markte und die gesamte Wirtschaft. Eine dadurch mdégliche Beeinflussung der Immobilienpreise kann
derzeit noch nicht abgeschatzt werden.

Aufgrund dessen, dass lediglich zwei vergleichbare Kauffalle vorhanden sind und den noch nicht abzu-
schatzenden Auswirkungen von der Corona-Situation wird der Bodenrichtwert fiir die Zone 71300067
zum Stichtag 18.07.2020 nicht konjunkturell fortgeschrieben (konjunkturelle Entwicklung 0%).

Far den Wertermittlungsstichtag 18.07.2020 wird der fortgeschriebene sanierungsunbeeinflusste Bo-
denrichtwert fiir die Zone 71300067 daher mit

780 €/m? SU W g WGFZ 2,0
(sanierungsunbeeinflusst, Wohnbauflache, geschlossene Bauweise, wertrelevante Geschossflachenzahl 2,0)

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

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 Bodenwerterhéhung 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 werden. Durch gewichtete Mittelbildung
und unter Berlcksichtigung des veranderlichen und unveranderlichen Lagewertanteils ergibt sich dar-
aus die prozentuale Bodenwerterhéhung fiir jede Zone.

Dieser Prozentsatz wird auf den sanierungsunbeeinflussten Bodenwert aufgerechnet, um den sanie-
rungsbeeinflussten Bodenwert zu erhalten. Die sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung ergibt sich
schlielllich als Differenz zwischen sanierungsbeeinflusstem und sanierungsunbeeinflusstem Boden-
wert.
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Erlauterungen zu diesem Verfahren, der Vorgehensweise und den Rechenschritten sind im Rahmen-
gutachten unter Kapitel 6 beschrieben.

Aufgrund der vorhandenen Nutzungsstruktur kommt im Sanierungsgebiet Eutritzsch-Zentrum der Ziel-
baum fir Wohnen/gemischte Nutzung zum Einsatz.

5.3.1 Einstufung der Anfangs- und Endwertqualitit

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

Sie gentigen allerdings nicht den Anforderungen an eine Bodenrichtwertzone, da wertermittlungstech-
nische Aspekte wie z.B. Bebauungs- und Nutzungsstruktur oder monetare Aspekte des Bodens bei |h-
rer Abgrenzung nicht beriicksichtigt wurden. Die Zone ist deshalb nicht deckungsgleich mit den BI&-
cken. Allerdings wurden bei der Abgrenzung und Einstufung der Zone die Besonderheiten der einzel-
nen Bldécke, insofern sie Einfluss auf die Wertermittlung haben, mit betrachtet.

Einen visuellen Vergleich des Zonenzustands zu Anfangs- und Endqualitédt 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 flr jede einzelne der 13 Kategorien die Einstufung in Anfangs- und Endqualitat
durchgefiihrt und erlautert.

5.3.1.1 Kategorie 1.1 Stadtbild und Nutzung

Einstufung
Anfangsqualitat Stufe 4 40 %
Endqualitat Stufe 2 70 %
Differenz 30 %

Anfangsqualitat

Bezogen auf das Stadtbild war das Sanierungsgebiet durch eine weitgehend griinderzeitliche Block-
randbebauung gepragt. Ostlich der Delitzscher StraRe liegend und historisch als Mischgebiet gewach-
sen, vereinte das Gebiet Wohn- und Gewerbenutzungen. Die Typik einer geordneten Struktur war teil-
weise noch vorhanden. Nahezu jeder Blockinnenbereich war mit Hinter- und Nebengebauden, welche
fast ausschliellich zu gewerblichen Zwecken genutzt wurden, verbaut. Das Stadtbild bestand aus ei-
nem Mix mit Gberwiegend Mehrfamilienhausern in mehrheitlich geschlossener aber auch halboffener
Bebauung. Zudem gab es vereinzelt kleinere Wohngebaude, vielfach stadtebauliche Bruchstellen und
Nebengebdude sowie groliere gewerbliche Flachen (z. B. Blécke 1, 3 und 9). Teilweise waren sanie-
rungsunvertragliche Nutzungen vorhanden. Entlang der Delitzscher und SchiebestralRe befanden sich
hauptsachlich Wohn- und Geschéaftshauser.

Vor allem der Block 9 bestand zum groéten Teil aus ruindsen, gewerblich bzw. ungenutzten Gebauden
und Flachen. Der Block 3 war ebenso gekennzeichnet von einer Vielzahl gewerblich ungenutzter Fla-
chen im Blockinnenbereich. Der Aufdenring des Blockes war hingegen durch Wohngebaude in Block-
randbebauung gepragt.
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Insbesondere die Blécke 1, 2 und 7 wiesen eine Uberwiegend inhomogene Bebauungsstruktur in Form
von zahlreichen brachliegenden Bruchstellen sowie mit Nebengebauden bebauten Flachen auf. Eine
geschlossene Blockrandbebauung war hier nur vereinzelt vorhanden.

Endqualitat

Durch Abbruchmaf3inahmen von ruinéser und gewerblicher Gebaudesubstanz in allen Blockinnenberei-
chen sowie der damit verbundenen weitgehenden Freilegung der Innenhdéfe und die zahlreichen Neu-
bebauungen im Blockrand, entstand eine Uberwiegend stadtebaulich geordnete Gebaude- und Sied-
lungsstruktur.

Insbesondere die Blocke 1 und 2 weisen noch groRere unbebaute Blockrandbereiche auf. Durch Ab-
riss der gewerblichen Gebaude und Neubau diverser Wohngebaude im Block 2 entstand im dstlichen
Teil des Blockes eine tUberwiegend geordnete Struktur. Im westlichen Teil des Blockes sind hingegen
noch mehrere stadtebauliche Bruchstellen vorhanden. Die SchlieSungen der vorhandenen Baullicken
im sudlichen Teil des Block 7 befinden sich teilweise bereits in der Realisierung oder Planung.

Im Block 9 entstand auf dem ehemaligen Fabrikgelande der Mobelfabrik Max Schubert der "Stadtteil-
park SchiebestralRe" mit Grinflache und neuen Wegeverbindungen. Fir den Innenbereich des ent-
kernten Block 3 ist noch keine Entwicklung hinsichtlich einer neuen Bebauung absehbar.

Im Block 1 entstand ein Discounter. Vereinzelt befinden sich Wohn- und Geschaftshauser entlang der
Delitzscher und Wittenberger Stralie.

Insgesamt herrscht nun eine iberwiegend homogene und intakte Bebauungsstruktur im Sanierungsge-
biet Eutritzsch-Zentrum mit sanierungsvertraglichen Nutzungen vor.
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5.3.1.2 Kategorie 1.2 Bebauungsdichte

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

Anfangsqualitat

Das Sanierungsgebiet wies einen nahezu flachendeckenden, unzumutbar hohen Versiegelungsgrad
auf. Die stadtebauliche Dichte entsprach den typischen Griinderzeitblocken und war wenig aufgelo-
ckert, was durch die bebauten Blockinnenbereiche noch verstarkt wurde. Es bestand eine zwingende
Notwendigkeit, bestehende bzw. stérende Bebauungen im Sanierungsgebiet abzureil’en. Insbesonde-
re die Blockinnenbereiche der Blocke 3 und 9 waren gepragt von unvertraglichen Bebauungen mit
Uberwiegend gewerblich genutzten Nebengebauden.™

.. \ (2 g
P :

Abbildung 7: Bebaungsdichte, Anfangsqualitat 1990 (rot markierte Bereiche = Abriss)

Endqualitat

Durch den Abriss vieler baufalliger Gewerbe- und Nebengebaude in den Hinterhéfen aller Blocke
konnte der Versiegelungsgrad und die Bebauungsdichte, gerade in den Hofinnenbereichen, deutlich
reduziert werden. In den Hinterhéfen ist eine Gberwiegend funktionsgerechte Bebauungsdichte zu er-
kennen. Das Fabrikareal der ehemaligen Mobelfabrik wurde abgerissen, entsiegelt und wird nun als
dauerhafte, offentliche Grinflache mit dem "Stadtteilpark Schiebestrale" genutzt. Durch Neubauten

Bygl. Anlage 7.6 Karte Einteilung und Gebaudebestand
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wurden Baullicken im Sanierungsgebiet geschlossen und damit auch wieder Flachen versiegelt. Insge-
samt sind nur noch wenige Anpassungen hinsichtlich Art und MaR der baulichen Nutzung notwendig
und weitere Rickbaumalnahmen sind weitestgehend nicht mehr erforderlich.

—

TR e—

5.3.1.3 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
die Bauzustandsstufen 2 - 4 sowie in Tendenz zur Ruine und Ruine eingeordnet. Wobei Gebaude, de-
nen die Klasse 2 zuerkannt wurde, den geringsten baulichen Aufwand zur Sanierung erfordern.
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Bauzustandsstufe 2: Guter Zustand
Bauzustandsstufe 2,5: Guter Zustand, einzelne Méngel
Bauzustandsstufe 3: Leichte Méngel, Instandsetzung erforderlich
Bauzustandsstufe 3,5: Gré3ere Méangel, hoher Instandsetzungsbedarf
Bauzustandsstufe 4: Gravierende Méngel, sehr hoher Instandsetzungsbedarf
Tendenz zur Ruine: Abrissverdéchtige Bausubstanz
Ruine: Abrissverdéchtige Bausubstanz'

Die Zuordnung zu den Bauzustandsstufen des Klassifizierungsrahmens wird wie folgt eingeschatzt:

Vorbereitende Untersuchungen Klassifizierungsrahmen'

Einstufung 2 und 2,5 entspricht Bauzustandsstufe 2 (iberwiegend guter Gebiude-
zustand)
Einstufung 3 entspricht Bauzustandsstufe 3 (vereinzelt starke Schaden,

meist ausreichender Gebdudezustand)

Einstufung 3,5 und 4 entspricht Bauzustandsstufe 4 (starke bauliche Schaden,
Standsicherheit beeintrachtigt)

Einstufung Tendenz Ruine/ Ruine  entspricht Stufe 5 (meist verfallen oder unbewohnbar)

Fir die Wohngebaude des Sanierungsgebiets Eutritzsch-Zentrum wurde im Mittel ein Bauzustand der
Stufe 3,5 und 4 (grofiere Mangel, hoher Instandsetzungsbedarf bis gravierende Mangel, sehr hoher In-
standsetzungsbedarf) aus den vorbereitenden Untersuchungen abgeleitet.’ Der Anteil betragt zusam-
men rd. 46 %. Somit wies ein Grofteil der noch vorhandenen Wohngebaude starke bauliche Schaden
und einen grundlegenden Modernisierungs- bzw. Sanierungsbedarf auf.

Nahezu jedes flinfte Gebaude befand sich in einem annahernd ruinésen oder ruinésen Zustand (rd.
18 % abriss verdachtige Bausubstanz). Vor allem die Blécke 1, 3, 7 und 9 wiesen einen hohen Anteil
an ruindsen Wohngebauden auf. Lediglich 2,5 % der vorhandenen Wohngebaude im gesamten Sanie-
rungsgebiet befanden sich in einem guten Zustand. Der Bauzustandsstufe 3 (leichte Mangel, Instand-
setzung erforderlich) wurden rd. 22 % der Geb&ude zugeordnet."”

Endqualitat

Der Uberwiegende Teil der Wohngebaude im Sanierungsgebiet wurde saniert bzw. modernisiert oder
ist neu gebaut. Es ist lediglich ein unsaniertes Gebaude im Sanierungsgebiet vorzufinden. Einige weni-
ge nicht vollstandig sanierte Gebaude weisen noch einen geringfligigen Instandsetzungsbedarf auf.
Ein Grolfiteil der Baullicken und Brachflachen an den Blockrandbereichen wurde durch Neubauten ge-
schlossen, wie beispielsweise die Wilhelminenstralle 4, 6, 14, 23 oder die Wittenberger StralRe 61, die
Petzscher Stralle 10 sowie Gebaude in Realisierung im sudlichen Block 7. Insgesamt weist die Zone
einen Uberwiegend guten Gebaudezustand mit geringem bis keinem Modernisierungs- bzw. Sanie-
rungsbedarf auf.

vgl. Vorbereitende Untersuchungen, S.7

Sygl. 9.3 des Rahmengutachtens

'Svgl. Anlage 7.7 Karte Bauzustand der Gebaude
"vgl. Vorbereitenden Untersuchungen, S. 7
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Foto 1: Magdalenenstrale 6, Anfangs- Foto 2: Magdalenenstralle 6, Endquali-
qualitat 2009 tat 2018

5.3.1.4 Kategorie 1.4 Ausstattungsqualitit der Gebaude

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

Anfangsqualitat

Entsprechend des Bauzustands war gleichfalls die Ausstattung der Gebaude mangelhaft, unter ande-
rem durch veraltete sanitére und elektrische Einrichtungen oder AufRen-WC'’s."™ Ein Innen - WC besa-
Ren rd. 56 % der Wohnungen, rd. 35 % besaflien ein AuRen-WC und rd. 9 % teilten sich gemeinsam
mit anderen Wohnparteien ein AuRen-WC. Eine Umfrage ergab, dass rd. 54 % ein Badezimmer, ca.
2 % eine Dusche und ca. 13 % eine Badegelegenheit in der Kiiche nutzten. Kein Bad zu besitzen ga-
ben ca. 33 % der Befragten an. Die Uberwiegende Befeuerung mit Ofenheizungen (rd. 96 %) war 6ko-
logisch unvertraglich.

Endqualitat

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

5.3.1.5 Kategorie 1.5 Bodenordnende MaBRnahmen

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

'8ygl. Anlage 7.9 Karte Leerstehende Wohneinheiten
®ygl. Vorbereitenden Untersuchungen, S. 9
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Anfangsqualitat

Im Sanierungsgebiet Eutritzsch-Zentrum waren Gberwiegend nutzungsgerechte Grundstiickszuschnitte
vorhanden. Trotz der ehemaligen grof3flachigen Gewerbefldchen und den groRen Blockinnenbereichen
waren Bodenneuordnungen nur im geringen Umfang erforderlich.

Endqualitat

Es sind weiterhin grofitenteils nutzungsgerechte Grundstlickszuschnitte vorhanden. Durch den Abriss
von ungenutzten Gewerbeeinrichtungen auf dem Fabrikareal der ehemaligen Mdbelfabrik im Block 9,
wurden Freiflachen geschaffen. Die Nutzung als ,Stadtteilpark Schiebestralle® wurde anfangs Uber
Gestattungsvertrage geregelt. Schlussendlich erfolgte der Ankauf von Grundstlicken durch die Ge-
meinde. Durch Neubebauung wurden Grundstiicke partiell neu geordnet und aufgeteilt. Weiterhin sind
jedoch vereinzelt Bodenneuordnungsmalnahmen im geringen Umfang erforderlich.

5.3.1.6 Kategorie 2.1 Begriinung o6ffentlicher Freiflachen

Einstufung
Anfangsqualitat Stufe 5 20 %
Endqualitat Stufe 3 40 %
Differenz 20 %

Anfangsqualitat

Im Sanierungsgebiet bestand ein hohes Defizit an &ffentlichen Grinflichen®. Im gesamten Bereich
waren kaum offentliche Grinflachen mit nennenswerter Aufenthaltsqualitat vorzufinden. Es existierten
lediglich Splitterflachen und ein halbdéffentlicher Spielplatz in der Petzscher Stral’e 14-16. Der vorhan-
dene Bestand an Baumen in der Wilhelminenstra’e befand sich in einem sanierungsbedurftigen Zu-
stand. Sanierungsgebietsubergreifend profitierte der Bereich von dem nahegelegenen ,Arthur-
Bretschneider-Park®. Insgesamt hatte das Sanierungsgebiet eine unzureichende Versorgung mit woh-
nungsnahen Grinflachen und Spielplatzen, da diese primar von auflerhalb des Sanierungsgebiets er-
folgte.

i

L "'75!1[3

2 -
Foto 3: Freiflache Schiebestralie, Zwischenstand 2003

Foto 4: Freiflache Schiébstraﬁe, Anfangsqualitat 1995

Endqualitat

Die Versorgung mit 6ffentlichen Freiflachen konnte durch die Anlage des ,Stadtteilparks Schiebestra-
Re“ mit seinen Wegeverbindungen und Aufenthaltsmdglichkeiten grundlegend verbessert werden. Dies
erhoht die Attraktivitat des gesamten Sanierungsgebietes. Das stralenbegleitende Griin in der Wilhel-
minenstrale wurde saniert und erganzt. In der Magdalenen- und der Schiebestralle wurden einseitige

2ygl. Vorbereitenden Untersuchungen, S. 26
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Baumbepflanzungen in geringem Umfang neu geschaffen. An der Ecke Wittenberger Stral3e/Theresi-
enstralte wurde eine kleine Griinflache als Zwischennutzung angelegt. Die Versorgung mit wohnungs-
nahen Grinflachen und Spielplatzen, auch aufgrund der GréRe des Sanierungsgebietes, erfolgt weiter-
hin groRtenteils durch Flachen auferhalb des Sanierungsgebietes (u. a. ,Arthur-Bretschneider-Park®,
Spielplatz stdlich der Theresienstrale). Insgesamt ist eine Grundversorgung mit wohnungsnahen
Grunflachen vorhanden.

Foto 5: ,Stadtteilpark Schiebestral’e, Endqualitat 2018

5.3.1.7 Kategorie 2.2 Begriinung privater Freiflichen

Einstufung
Anfangsqualitat Stufe 5 20 %
Endqualitat Stufe 2 70 %
Differenz 50 %

Anfangsqualitat

Im Sanierungsgebiet war der private Griinflachenanteil insgesamt gering. Die vorhandenen zahlrei-
chen Bebauungen in den Blockinnenbereichen sowie Versiegelungen der Flachen durch gewerbliche
Nutzungen schrankten die Moglichkeit von privaten Griinflachen ein. Vor allem in den Blécken 3 und 9
waren keine nennenswerten Grinflachen vorhanden. Die wenigen vorhandenen grundstiicksbezoge-
nen Grunflachen besalRen keine Aufenthaltsqualitat. Die Vorgarten in der Wilhelminenstralte waren un-
zureichend gestaltet und sanierungsbedurftig. Insgesamt herrschte ein sehr groes Griinflachendefizit.

Endqualitat

Durch die Freilegung der Blockinnenbereiche und eine massive Entkernung durch Abriss wurde der
Bestand privater Grunflachen signifikant erhdht. Im gesamten Sanierungsgebiet besteht eine gute Aus-
schdpfung des Begriinungspotentials mit guter Aufenthaltsqualitat. Es besteht nur noch vereinzelt Po-
tential flr weitere private Grunflachen in den Blockinnenbereichen oder bei Neubau (z. B. in den BI6-
cken 3 und 7). In manchen Bldcken ist eine grundstiickslibergreifende Gestaltung bereits gelungen.
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Foto 6: Grundstlickslibergreifende Begriinung Block 2 Richtung Os-
ten, Endqualitat 2022

5.3.1.8 Kategorie 2.3 Luft- und Larmbelastung

Einstufung
Anfangsqualitat Stufe 5 20 %
Endqualitat Stufe 2 70 %
Differenz 50 %

Anfangsqualitat

Verursacht durch das hohe Verkehrsaufkommen in der Delitzscher-, Wittenberger- und Theresienstra-
Re war das Sanierungsgebiet von starken Luft- und Larmbelastungen betroffen. Verstarkt wurden die-
se durch die Vielzahl vorhandener Gewerbebetriebe mit stérenden Emissionen, wie beispielsweise
dem Schrotthandel in der Theresienstral’e 5, der Bleiverglasung in der MagdalenenstralRe 17, dem
GroRhandel in der WilhelminenstralRe oder dem Holzveredelungswerk in der Wittenberger Stralle so-
wie dem Karosseriebau/ Autohandel/ Glaserei in der Schiebestralie.?' Zudem spielte die Beeintrachti-
gung der Luftqualitat, bedingt durch die weitestgehend verbauten Ofenheizungen, im gesamtem Wohn-
umfeld eine groRe Rolle. Hier herrschte eine hohe Konzentration an Schwefelmonoxid, Kohlenmonoxid
sowie organischen Verbindungen und Staub. Insgesamt wurde fiir das Sanierungsgebiet eine unzu-
mutbare Beeintrachtigung der Aufenthaltsqualitat eingeschatzt.

Endqualitat

Die Belastung durch das Verkehrsaufkommen in den an das Sanierungsgebiet angrenzenden Stralen
hat sich durch Anderung der Verkehrsfiihrungen innerhalb der Stadt Leipzig gedndert. Vor allem die
Verlagerung des Verkehrs von der ehemals Bundesstrale 6 (Delitzscher Stral’e) Uber die heutige
BundesstralRe 2 (Maximilianallee) verringert den Verkehrslarm. Diese Veranderungen gelten allerdings
nicht als sanierungsbedingt und flieRen nicht in die Bewertung des Zielbaums ein.

Ebenfalls konnte durch die Schaffung von verkehrsberuhigten Tempo-30-Zonen fir alle Quartiersstra-
Ren die Belastung deutlich verringert werden. Zudem wurde durch die Reduzierung von Gewerbe in
den Blockinnenbereichen, durch das grofere Grinflachenangebot (6ffentliche und private Grinfla-
chen, Stralenbegleitgriin) auch in den Nachbarzonen, den Wegfall der Kohleheizungen (Modernisie-
rung der Heizungsanlagen) eine Verbesserung der Luftqualitat erreicht.

2'vgl. Vorbereitende Untersuchungen, S. 42
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5.3.1.9 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 Bodenwerterhdohungen 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 5.4.7.

Verdachtsstandorte auf Altlasten sind an den (ehemaligen) Gewerbestandorten vorhanden.?

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

5.3.1.10 Kategorie 3.1 Soziale Infrastruktur und Versorgung

Einstufung
Anfangsqualitat Stufe 3 60 %
Endqualitat Stufe 3 60 %
Differenz 0 %

Anfangsqualitat

Im Sanierungsgebiet herrschte eine ausreichende Versorgung mit zahnmedizinischen Einrichtungen
vor, jedoch bestand, vermutlich auch aufgrund der geringen GroéRRe des Gebietes, ein Defizit an Allge-
mein-, Fach-, HNO- und Kinderarzten. Es herrschte gleichermal3en eine mangelhafte Versorgung mit
Alterseinrichtungen und Jugendfiirsorgeeinrichtungen, welche allerdings im naheren Umfeld ausrei-
chend vorhanden waren. Somit war eine grundlegende Versorgung mit Gemeinbedarfseinrichtungen
und eine ausreichende Ausstattung mit Versorgungseinrichtungen gegeben. Das kulturelle Angebot
beschrankte sich auf das gut besuchte Kino in der Haferkornstrae. Schulen, Ausbildungseinrichtun-
gen und Sportstatten waren im naheren Umfeld vorhanden.

Endqualitat

Im gesamten Sanierungsgebiet sind keine spurbaren Veradnderungen festzustellen. In der Theresien-
stral3e hat sich der Suchtkrankenhilfeverein ,Blaues Kreuz“ angesiedelt. Der Kinobetrieb in der Hafer-
kornstrale wurde eingestellt. Der Bedarf an Versorgungseinrichtungen wird nach wie vor weitestge-
hend aus dem naheren Umfeld abgedeckt.

2ygl. Vorbereitende Untersuchungen, S. 40 ff.
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5.3.1.11 Kategorie 3.2 Technische Infrastruktur

Einstufung
Anfangsqualitat Stufe 4 20 %
Endqualitat Stufe 2 80 %
Differenz 60 %

Anfangsqualitat

Es bestand eine Grundversorgung im Rahmen der bestehenden Nutzung. Jedoch war diese unzurei-
chend ausgebaut®. Die Versorgungsqualitat und Versorgungsstabilitit waren eher schlecht. Eine
Fernwarmeversorgung lag nicht unmittelbar an. Die Leitungssysteme der Wasser- und Gasversorgung
sowie der Oberflachen- und Abwasserkanalisation waren veraltet und Uberlastet. Insgesamt bestand
ein hoher Bedarf an Netzausbau bzw. -erneuerung. Somit war eine Sanierung der technischen Einrich-
tungen notwendig.

Endqualitat

Grolde Teile des Netzes sind, auch im Zusammenhang mit Strallenausbaumalnahmen, erneuert, er-
weitert und auf den Bedarf angepasst worden. Die vorhandenen Medien weisen eine grofRe Vielfalt
und einen hohen Standard auf. Fernwarmeleitungen wurden neu verlegt (MagdalenenstralRe sowie teil-
weise Schiebestralle). Das Gebiet wird weiterhin hauptsachlich Uber - jetzt modernisierte - Gasleitun-
gen versorgt. Es besteht nur noch ein geringer Bedarf an Netzausbau und an der Umverlegung von
technischen Einrichtungen.

5.3.1.12 Kategorie 3.3 Verkehr und StraBenraum

Einstufung
Anfangsqualitat Stufe 4 20 %
Endqualitat Stufe 1 80 %
Differenz 60 %

Anfangsqualitat

Die Stralenrdume waren unzweckmalig gestaltet, es gab keine Verkehrsberuhigungsmalnahmen
und nur wenig bzw., wenn vorhanden, unzureichendes StralRenbegleitgrin. Insbesondere die Neben-
strallen waren im Bereich der Stral’en- und Gehwege in einem Uberwiegend schlechten Zustand, wel-
cher den Verkehrsstrom im erheblichen Mal} beeinflusste. Ein grundlegender Aus- bzw. Neubau der
Fahrbahnen und Gehwege war notwendig®. Die HauptstraRen (auch wenn nicht im Sanierungsgebiet
liegend) waren von einem hohen Verkehrsaufkommen und daher einer belastungsintensiven Nutzung
gepragt, sodass auf die Wohnstraflen ausgewichen wurde. Die Anbindung an das 6ffentliche Nahver-
kehrssystem war gut und Stellplatze waren in ausreichender Anzahl vorhanden®. Der Radverkehr war
auf den 6ffentlichen StraRenraum angewiesen. Fiir den FuRgangerverkehr fehlten Uberquerungshilfen.
Es war kein Stra3engriin vorhanden.

Endqualitat

Im gesamten Sanierungsgebiet konnte eine Erhdhung der Verkehrssicherheit durch stralenraumge-
staltende und geschwindigkeitsddmpfende MalRnahmen, wie die Einfuhrung von Tempo-30-Zonen in
allen Quartiersstrallen und das stellenweise Anlegen von Parkbuchten (z.B. Haferkornstralle), ge-

Zygl. Vorbereitenden Untersuchungen, S. 43
2ygl. Vorbereitenden Untersuchungen, S. 37
%vgl. Vorbereitenden Untersuchungen, S. 38
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schaffen werden. Im Zuge der umgesetzten Férdermaflinahmen (vgl. Kap. 3.3) erfolgte, mit Ausnahme
der Kunad- und Petzscher Stral’e, der Ausbau aller StralRen im Sanierungsgebiet. Die Wilhelminen-
stralle wurde grundhaft saniert und mit Neubepflanzungen ausgestattet. Unter anderem wurden die
Fahrbahnen und Gehwege der Magdalenen- und SchiebestralRe erneuert sowie Baumpflanzungen um-
gesetzt. Des Weiteren wirkt sich die Umverlegung der Bundesstralle (ehem. Delitzscher Straf3e) posi-
tiv auf das Verkehrsaufkommen aus (nicht sanierungsbedingte Veranderung). Insgesamt hat sich die
Situation deutlich verbessert, wobei vereinzelt noch Verbesserungspotential besteht.

Foto 7: HaferkornstralRe, Anfangsqualitat 2009 Foto 8: Haferkornstralle, Endqualitat undatiert

5.3.1.13 Kategorie 3.4 Gewerbe und Dienstleistungen

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

Anfangsqualitat

Die Versorgung des Sanierungsgebiets erfolgte weitestgehend, auch aufgrund der geringen GroRe des
Gebietes, durch Einrichtungen des ndheren Umfeldes. Innerhalb des Sanierungsgebiets lag eine vollig
unzureichende Versorgung mit Einrichtungen des taglichen Bedarfs vor. Einige kleinere Laden muss-
ten aufgrund der im Umland ansassigen Konkurrenz schlieRen. Im Sanierungsgebiet fehlten jedoch
groR¥flachige Einkaufsmoglichkeiten. Vorhandene gastronomische Betriebe waren ein Imbiss und ein
Eiscafé in der Magdalenenstrale oder eine Backerei in der Schiebestrale.?® Uberwiegend befanden
sich Einzel- und GroBhandelsgeschafte sowie Dienstleitungen entlang der Delitzscher und Schiebes-
tralBe. Produzierendes Gewerbe befand sich zumeist in den Hinterhdfen oder nordlich der Schiebestra-
Re (siehe Anlage 7.10). Insgesamt gab es ein grundlegendes Angebot an Handel und Dienstleitungen.
Die Versorgung mit Waren des taglichen Bedarfs erfolgte berwiegend aus den angrenzenden Berei-
chen, wie z. B. Uber den Supermarkt Anhalterstral3e/ Ecke Heinickestralte, Obst-/ Gemisegeschaft in
der Schonefelder Strale.

Endqualitat

Durch die Sanierung und Modernisierung nahezu aller Gebaude im Sanierungsgebiet Eutritzsch-Zen-
trum konnten Einzelhandelsgeschafte, Gastronomiebetriebe und konsumorientierte Dienstleistungen
oder Buros, hauptsachlich in den Erdgeschossen entlang der Delitzscher-, Wittenberger- und Theresi-
enstralde, neu entstehen bzw. wurden ebenfalls saniert und modernisiert. Vereinzelt sind lokale Akteu-
re geblieben und neue konnten gewonnen werden. In den Quartiersstrafen sind nach wie vor nur sel-

%ygl. Vorbereitenden Untersuchungen, S. 10 f.
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ten Geschéafte vorzufinden. Jedoch besteht noch viel Potential fiir die Ansiedlung weiterer Handels-
und Dienstleistungsbetriebe in allen Blécken. Im Block 1 wurde ein Discounter angesiedelt, welcher zur
Verbesserung der Versorgung des Sanierungsgebietes mit Waren des taglichen Bedarfs beitragt. Des
Weiteren erfolgt die Versorgung, auch aufgrund der geringen Grolke des Sanierungsgebietes, aus dem
nahen Umfeld (z. B. ,Eutritzscher Zentrum®, ,Eutritzscher Markt®, Discounter stidlich und nordlich gele-
gen). Den mittel- und langfristigen Bedarf deckt das Stadtzentrum ( rd. 3 km entfernt) ab. Insgesamt
hat sich die Versorgung verbessert. Es ist ein gutes Angebot an Handel und Dienstleistungen, wenn
auch teilweise von aulBerhalb des Sanierungsgebietes, vorhanden.
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5.3.2 Ermittelte sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung

Anfangsqualitiat | Endqualitét
Kategorie Gewicht Stufe % Stufe % | Differenz
1.1 Stadtbild und Nutzung 0,26 4 40 2 70 30
1.2 Bebauungsdichte 0,22 5 20 2 80 60
1.3 Bauzustand 0,23 4 30 2 80 50
1.4 Ausstattungsqualitdt der Gebaude 0,17 4 40 2 80 40
1.5 Bodenordnende MaBRnahmen 0,12 2 60 2 80 20
2.1 Begriinung o6ffentlicher Freiflachen 0,27 5 20 3 40 20
2.2 Begriinung privater Freiflaichen 0,22 5 20 2 70 50
2.3 Luft- und Larmbelastung 0,29 5 20 2 70 50
2.4 Altlasten 0,22 1 80 1 80 0
3.1 Soziale Infrastruktur und Versorgung 0,31 3 60 3 60 0
3.2 Technische Infrastruktur 0,23 4 20 2 80 60
3.3 Verkehr und StraBenraum 0,23 4 20 1 80 60
3.4 Gewerbe und Dienstleistungen 0,23 3 50 2 70 20
Bereich gewichtetes Mittel der Kategorien Gewicht des Bereichs
stadtebauliche Qualitat 41,70 0,37
okologische Qualitat 30,90 0,33
Infrastruktur 32,20 0,30
gewichtetes Mittel der 3 Bereiche 35,286

Bei dem vorgegebenen veranderlichen Lagewertanteil von 25 % und unter Verwendung des gewichte-
ten Mittels der 3 Bereiche ergibt sich fir die Zone 71300067 die sanierungsbedingte Bodenwerter-
héhung aus dem Zielbaum auf zwei Nachkommastellen gerundet zu

8,82 %.

5.4 sanierungsbeeinflusster Bodenrichtwert

Der sanierungsbeeinflusste Bodenrichtwert fiir die Zone 71300067 ergibt sich aus dem sanierungs-
unbeeinflussten Bodenrichtwert von 780 €/m? zuzlglich der sanierungsbedingten Bodenwerterh6hung
von 8,82 % zu gerundet

849 €/m2.

Seite 37



Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Leipzig
Zonengutachten SG Eutritzsch-Zentrum Zone 71300067 Gutachten Nr.: 2021-4950_gg

6. ERGEBNIS

Aufgrund vorstehender Ermittlungen und nach sachverstandiger Einschatzung wird zum Wertermitt-
lungsstichtag 18.07.2020 fir die Zone 71300067 im Sanierungsgebiet Eutritzsch-Zentrum der

sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwert zu
780 €/m? fir SUW g WGFZ 2,0
sowie der sanierungsbeeinflusste Bodenrichtwert zu

849 €/m? fiir SB W g WGFZ 2,0

ermittelt.
Die absolute sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung betragt zum Wertermittlungsstichtag

69 €/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.-Ing. (FH) Uwe Brummer (Vertreter der Finanzverwaltung)
Dipl.-Ing. Ariane Liebscher

Dipl.-Bauing. Elke Cibulka

Y

Dipl.-Ing. Matthias Kredt

Vorsitzender

Leipzig, 04.07.2022
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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 Grundstticke
BGB Burgerliches Gesetzbuch

SachsBO Sachsische 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 Berlicksichtigung 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 Geschéftsstelle selbst angefertigt. Fotos, die nach dem
Wertermittlungsstichtag aufgenommen wurden, geben den Stand zum Zeitpunkt der Aufhebung gege-
benenfalls leicht verandert wieder.
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7.2 Begriffshestimmungen
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 flir 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, Geb&ude, 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 berticksichtigen.

Die Abgrenzung der Bodenrichtwertzone sowie die Festsetzung der Hohe des Bodenrichtwerts be-
griindet keine Anspriiche zum Beispiel gegenliber den Trédgern der Bauleitplanung, Baugenehmi-
gungsbehdrden oder Landwirtschaftsbehdérden.

Bodenrichtwerte sind demnach keine individuellen Angebotspreise, sondern die sachverstandige Ablei-
tung eines Durchschnittswertes basierend auf statistischen Auswertungen vergangener Grundstiicks-
verkaufe unter Wirdigung des allgemeinen Grundstiicksmarktes, 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 gemaf § 16 Abs. 2 Immo-
WertV 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 fir eine gesamte Bodenrichtwertzone Gilltigkeit.

2. Die Anfangs- und Endwerte nach § 154 BauGB sind mit ihrem Wertermittlungsstichtag auf den
Abschluss der Sanierung flir 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 kdnnen die
Bodenrichtwerte als Grundlage fir 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 Anfangsqualitdt ohne sanierungsbedingte Einfliisse, d.h. vor
Beginn der MaRnahme, 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 MaRhahmen zur
rechtlichen und tatsachlichen Neuordnung des Gebietes, an. Ein sanierungsbeeinflusster Bodenricht-
wert gilt einheitlich fiir die gesamte Bodenrichtwertzone.

7.2.3 Grundstiick

BezugsgroRe flr die Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung ist gemal § 154 BauGB
das Grundstuck.

Ein Grundstlick 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 gefiihrt werden, ist es die Flache, welche durch eine laufende Nummer im Be-
standsverzeichnis als selbststédndiges Grundstiick gekennzeichnet ist (§ 4 Abs. 1 GBO). Ein Grund-
stuck kann dabei aus einem oder mehreren Flursticken bestehen.

Far spezielle Aufgaben ist diese Definition nicht immer zutreffend. Fur Anwendungsgebiete wie die
Grundstickswertermittlung, bei denen der (Markt)Wert und die wirtschaftliche Bedeutung eines Grund-
stliicks maflgebend sind, ist regelmafig der wirtschaftliche Grundsticksbegriff anzuhalten. Hier kdnnen
im Einzelfall auch mehrere rechtlich selbststdndige Grundstiicke zu einem wirtschaftlich gemeinsam
genutzten Grundstiick zusammengefasst werden, solange sie denselben Eigentimer haben und nach-
haltig gemeinsam als Wirtschaftseinheit genutzt werden.

7.2.4 Richtwertgrundstiick

Je nach GroRe 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 Grundstiicks wie
z.B. GroRe, 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 gewbhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tat-
séchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rlicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Ver-
héltnisse zu erzielen wére.*”
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7.2.6 Bodenwerte nach § 154 Abs. 2 BauGB

Die Anfangs- und Endwerte sind Grundlage fir die Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerter-
héhung. Sie gelten fir einen konkreten Stichtag und fiir ein spezielles Grundstiick. Sie stellen nicht au-
tomatisch 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 Verkehrswertermittiung der Wert eines Grundstiicks maRgebend.
Dieses besteht gemall § 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, dagegen ist, gemal
§ 154 Abs. 2 BauGB, nur der Bodenwertanteil Gegenstand der Bewertung. Die anderen Grundstuicks-
bestandteile werden nur berlcksichtigt, 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
Grundstck.

7.2.6.3 Endwert

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

7.2.7 Zielbaumverfahren

Das Zielbaumverfahren ist eines von mehreren alternativen (nutzwertanalytischen / deduktiven) Ver-
fahren im Sinne des § 14 Abs. 2 ImmoWertV zur Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterh6-
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 lber gewichtete Mit-
telbildung eine prozentuale sanierungsbedingte Bodenwerterhohung. 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® fir selbststandig nicht bebaubare oder nicht sinnvoll
nutzbare Grundstiicke 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 hohere Bebaubarkeit, zur Schaffung von Stellplat-
zen oder um einen Uberbau zu beseitigen.
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7.3 Fotos

Foto 9: MagdalenenstralRe 2, Anfangsqualitat 2009

Foto 11: KunadstraBe 8, Anfangsqualitat 2015
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Foto 15: MagdalenenstraRe 8, Anfangsqualitat 2008 Foto 16: Magdalenenstrale 8, Endqualitat 2018
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Foto 21: WilhelminenstralRe 8, 10, Endqualitat 2022 Foto 22: Wilhelminenstrale 14, Endqualitat 2022
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. g
Foto 25: Wilhelminenstral’e Blick nach Westen, Endqualitat
2022

Foto 26: Magdalenenstralle nach Siiden, Endqualitat 2022

| \
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Foto 27: WilhelminenstralRe 14 Riickansicht, Endqualitét 2022 Foto 28: WilhelminenstraBe 11-13 Riickansicht, Endqualitét
2022
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Foto 30: Beispiel Vorgarten WiIhIminenstraBe, Endqualitat
2022

Foto 31: WilhelminenstralRe 23, Endqualitat 2022

7 t ! G S i
Foto 33: Discounter Theresienstrale, Endqualitat 2022 Foto 34: Delitzscher Strale 52, Endqualitat 2022
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7.4 Luftbilder

()

|
< I\

-
Abbildung 9: Luftbild 1990 mit Umring Sanierungsgebiet
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7.6 Karte Einteilung und Gebaudebestand
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Abbildung 13: Auszug vorbereitende Untersuchungen Karte Einteilu
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7.7 Karte Bauzustand der Gebaude
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Abbildung 14: Auszug vorbereitende Untersuchungen Karte Bauzustand der Gebaude
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7.8 Karte Griinflachen
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Abbildung 15: Auszug vorbereitende Untersuchungen Karte Griinflachen
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7.9 Karte Leerstehende Wohneinheiten
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7.10 Karte Flachennutzung im Erdgeschoss
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