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Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Leipzig
Zonengutachten SG Leipzig-Plagwitz Zone 71300649 Gutachten Nr.: 2021-0692-008_gg

Allgemeine Angaben

Der Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte in der Stadt Leipzig wurde beauftragt, fir die Sanie-
rungsgebiete der Stadt Leipzig die sanierungsbedingte = Bodenwerterhbhung 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 sanierungsunbe-
einflusster und sanierungsbeeinflusster Bodenrichtwerte als besondere Bodenrichtwerte nach
§ 196 Abs. 1 S. 7 BauGB. Aus diesen kann die sanierungsbedingte Bodenwerterhdhung abgeleitet
werden.

In der 3. Stufe werden in Einzelgutachten die grundsticksspezifischen Merkmale berlcksichtigt. Als
Ergebnis wird die sanierungsbedingte Bodenwerterhdhung flr das jeweilige Grundstiick ausgewiesen.

Beschlussfassung

Das vorliegende Zonengutachten mit der Gutachtennummer 2021-0692-008_gg fiir die entlassene
Bodenrichtwertzone 71300649 betrifft den aus dem Sanierungsverfahren entlassenen Bereich des
Sanierungsgebiets Leipzig-Plagwitz. Es wurde in der Sitzung des Gutachterausschusses fiir Grund-
stlickswerte in der Stadt Leipzig am 12.12.2022 in der unten angegebenen Besetzung beraten und be-
schlossen.

Stellvertretender Vorsitzender :  Ing.-oec. (FH) Ortwin Kober

ehrenamtliche Gutachterin : Ivonne Luckner-Koch (Vertreterin der Finanzverwaltung)
ehrenamtlicher Gutachter : Dipl.-Ing. Ariane Liebscher

ehrenamtlicher Gutachter : Dipl.-Bauing. Elke Cibulka

ehrenamtlicher Gutachter : Dipl.-Ing. Jens Raédiger

ehrenamtlicher Gutachter :  Marcus Huke

Wertermittlungsstichtag ist der 15.05.2021 als Tag des Inkrafttretens der Aufhebungssatzung.

Qualitatsstichtag fur den sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwert ist der 24.04.1999 als Tag der
Verdffentlichung des Beschlusses zur Erweiterung der stadtebaulichen Sanierungsmalinahme Leipzig-
Plagwitz.

Qualitatsstichtag fiir den sanierungsbeeinflussten Bodenrichtwert ist allgemein der Tag des Inkrafttre-
tens der Aufhebungssatzung. Im Geltungsbereich der Aufhebungssatzung ist dies konkret der
15.05.2021.

Zum Wertermittlungsstichtag wird der sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwert flir die Zone
71300649 zu
70 €/m* G

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

72€/m*G
Bodenrichtwerte unterliegen der Fortschreibung und sind daher nur stichtagsbezogen gliltig.

Dieses Gutachten umfasst 46 Seiten inklusive der Anlagen und wird in zweifacher Ausfertigung (Auf-
traggeber und Geschéftsstelle des Gutachterausschusses) erstattet.
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Flachennutzungsplan
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Immobilienwertermittlungsverordnung

Kindertagesstatte
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Wertermittlungsstichtag
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1. Angaben zum Bewertungsauftrag

1.1 Zonendaten

Sanierungsgebiet: Leipzig-Plagwitz
Zonennummer: 71300649

GroRe der Zone: ca. 7,4 ha
Gemarkung: Lindenau, Plagwitz
Ortsteil: Lindenau, Plagwitz

1.2 Auftraggeber

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

1.3 Anlass der Wertermittiung

Mit Beschluss RB-1514/99 vom 24.02.1999, ortsublich bekannt gemacht am 24.04.1999, wurden der in
der Anderungssatzung gekennzeichnete Bereich (vgl. Abbildung 1) dem Sanierungsgebiet Leipzig-
Plagwitz zugeordnet. Ab diesem Zeitpunkt galten fir dieses Gebiet ebenfalls die besonderen sanie-
rungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis 156a BauGB.

Durch die Aufhebungssatzung (Beschluss VII-DS-02147 vom 28.04.2021, ortsublich bekannt gemacht
am 15.05.2021) wurde das Sanierungsverfahren Leipzig-Plagwitz abgeschlossen.

Fir das Sanierungsgebiet wird gemaf § 154 BauGB die sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung nach
Abschluss der Sanierungsmaflnahmen bendtigt.

1.4 Umfang der Wertermittlung

In diesem Gutachten, welches konkret die Zone 71300649 betrifft, werden die sanierungsbedingte Bo-
denwerterh6hung, der sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwert sowie der sanierungsbeeinflusste Bo-
denrichtwert bezogen auf den Stichtag 15.05.2021 ermittelt.

1.5 Ortsbesichtigung

Am 12.12.2022 fand eine Ortsbesichtigung durch die beschlieRenden Gutachter/-innen sowie Mitarbei-
ter/-innen der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses statt. Weiterhin war eine Mitarbeiterin des
Amtes flir Wohnungsbau und Stadterneuerung flr die inhaltliche Vorstellung der Sanierungsmafinah-
men zum Ortstermin anwesend. Zudem fanden in den vergangenen Jahren wiederholt Besichtigungen
durch Mitglieder des Gutachterausschusses und Mitarbeiter/-innen der Geschaftsstelle statt.

1.6 Wertermittlungsstichtag und Qualitatsstichtag

Fir Wertermittlungsaufgaben im Zusammenhang mit der Ermittlung der sanierungsbedingten Boden-
werterh6hung sind mehrere Qualitatsstichtage zu beachten. Relevante Qualitatsstichtag fiir den sanie-
rungsunbeeinflussten Bodenrichtwert sind regelmafig der Tag der 6ffentlichen Bekanntmachung des
Beschlusses Uber den Beginn der vorbereitenden Untersuchungen nach § 141 BauGB, sowie der Zeit-
punkt von dem ab eine Sanierungsmalinahme im Sinne des Sanierungsrechts mit hinreichender Wahr-
scheinlichkeit in Aussicht stand’. Der relevante Qualitatsstichtag fiir den sanierungsbeeinflussten Bo-
denrichtwert ist der Tag des Inkrafttretens der Satzung, mit dem die Sanierungssatzung aufgehoben
wird. Weitere Erlauterungen zu den Stichtagen sind im Rahmengutachten im Kapitel 5.4.4 zu finden.?

'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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Mit dem Beschluss RB-1514/99 vom 24.02.1999 wurde u. a. die Erweiterung der stadtebaulichen Sa-
nierungsmalnahme Leipzig-Plagwitz beschlossen. Mit dieser Anderungssatzung (RB-1514/99 vom
24.02.1999, ortsliblich bekannt gemacht am 24.04.1999) erfolgte die Erweiterung des bereits beste-
henden, férmlich festgelegten Sanierungsgebiets um die Zonen 71300649 und 71300659 westlich des
Sanierungsgebiets.

.Die Voruntersuchungen zur Stadtebaulichen EntwicklungsmalBnahme Plagwitz-West haben stadte-
bauliche Missstdnde ergeben, die durch eine stadtebauliche Sanierungsmallinahme beseitigt werden
sollen. Der Bereich wird daher als Sanierungsgebiet férmlich festgelegt und in das unmittelbar 6stlich
angrenzende Sanierungsgebiet Leipzig-Plagwitz einbezogen.“® Dadurch ergibt sich eine Korrektur an
der westlichen Grenze des Sanierungsgebiets.

Diese Anderung wird vollstéandig fiir die Grenzen der Bodenrichtwertzonen ibernommen, da der Um-
ring des Sanierungsgebiets eine rechtsverbindliche Grenze darstellt.

Die Anderung der Grenzen des Sanierungsgebietes sind in der folgenden Abbildung dargestelit.

»|Sanierungsgebiet
‘| Leipzig-Plagwitz

3 Gebietsgrenze
- 1. Anderungssatzung

Erweiterungsbereich

A

N

Stadt Leipzig
Amt fir Stadterneuerung
und Wohnungsbauférderung

Stand: 05/2013  Mafistab 1:5.000

500
1 Meter

Kartengrundiage: Amt fir

f— 7. "<{ Geoinformation und Bodenordnung

Abbildung 1: Anderung Grenzen Sanierungsgebiet, Anlage zu RBV-1642/13 vom 19.06.2013 Fehlerheilungssatzung
Leipzig-Plagwitz

Fir die zu bewertende Zone 71300649 wird der Qualitatsstichtag fir den sanierungsunbeeinfluss-
ten Bodenrichtwert somit auf den 24.04.1999 festgelegt.

Der Qualititsstichtag fur den sanierungsbeeinflussten Bodenrichtwert ist fir die Grundstiicke im
Geltungsbereich der Aufhebungssatzung konkret der 15.05.2021, 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

*vgl. RB-1514/99 vom 24.02.1999
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auf einen abweichenden Zeitpunkt ermittelt werden. Die zonalen sanierungsunbeeinflussten und sanie-
rungsbeeinflussten Bodenrichtwerte sind gemal § 40 Abs. 4 ImmoWertV auf den gleichen Wertermitt-
lungsstichtag zu beziehen. Dadurch wird ausgeschlossen, dass konjunkturelle Einflisse in die sanie-
rungsbedingte Bodenwerterh6hung eingehen.*

Der Ausgleichsbetrag i. S. d. § 154 BauGB ist 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 Aufhebung ist dies der Zeitpunkt des Inkrafttretens der Auf-
hebungssatzung. FUr das Sanierungsgebiet Leipzig-Plagwitz ist die Aufhebungssatzung am
15.05.2021 in Kraft getreten. Zu diesem Stichtag sind die zonalen Bodenrichtwerte als Grundlage fiir
die Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung zu ermitteln. Der Wertermittlungsstich-
tag wird daher auf den Tag des Inkrafttretens der Authebungssatzung, den 15.05.2021, festgelegt.

1.7 Sanierungstréager

Fir das Sanierungsgebiet Leipzig-Plagwitz ist kein Sanierungstrager eingesetzt.

1.8 Arbeitsunterlagen und Informationen

1.8.1 Wesentliche Unterlagen des Auftraggebers

* Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen

e Beschlussdatenbank und -archiv der Stadt Leipzig

e Zonendaten

* aktuelle und historische Luftbilder

* aktuelle Stadtgrundkarte der Stadt Leipzig

* aktuelle Liegenschaftskarte flr den Bereich der Stadt Leipzig

¢ Ortsteilkatalog (Stadt Leipzig, Amt fur Wahlen und Statistik)

* Verfahrensdaten und Karten zu Bebauungsplanen

e Broschiire ,09 Sanierungsgebiet Leipzig-Plagwitz*® 12/2020

1.8.2 Wesentliche sonstige Unterlagen

* Bodenrichtwertkarten fur die Stadt Leipzig 1999 - 2020

*  Grundsticksmarktberichte fur die Stadt Leipzig 1999 - 2020

*  Kaufpreissammlung Stand zum 15.05.2021
*  Rechts- und Verwaltungsvorschriften siehe Anlage 8.1.1

* Einschlagige Fachliteratur siehe Anlage 8.1.2

‘vgl. EZBK/Kleiber/Fieseler, 143. EL August 2021, BauGB § 154 Rn. 111 sowie Battis/Krautzberger/Lohr/Reidt, 15. Aufl. 2022,
BauGB § 154 Rn. 14
*https://www.leipzig.de/bauen-und-wohnen/foerdergebiete/leipziger-westen/sanierungsgebiet-leipzig-plagwitz, zuletzt abgerufen
am 16.08.2022
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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 Grundstiickswerte 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 bertcksichtigt.

2.1 Prufung der Festlegungen des Rahmengutachtens

In der Zeit seit dem Beschluss des Rahmengutachtens bis zum Wertermittlungsstichtag ist am Leipzi-
ger Immobilienmarkt weiterhin eine Preisentwicklung zu beobachten. Die Festsetzungen des Rahmen-
gutachtens sind davon nicht beeinflusst und werden auch flir diese Bewertung als weiterhin gliltig er-
achtet.

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 fur Wohn-/Mischnutzung betragt fur das gesamte Sanie-
rungsgebiet Leipzig-Plagwitz 35 %

- der veranderliche Lagewertanteil flir Gewerbestandorte betragt fir das gesamte Sanierungs-
gebiet Leipzig-Plagwitz 15 %

2.3 Erganzende Erlauterungen zu den Ausfuhrungen 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 fir Wohnen aufgefiihrten Gewichte
und Kriterien gelten somit fir Wohnnutzungen und gemischte Nutzungen gleichermafien. 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-
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ausschusses in der Stadt Leipzig bei der Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung als
sachgerecht bestatigt.

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 vollstédndig eingesehen werden:

als Druckexemplar zur Einsicht
in den Rdumen des AWS
Technisches Rathaus, Haus C
Prager Stralte 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. Aufhebungssatzung

Durch die Aufhebungssatzung (Beschluss VII-DS-02147 vom 28.04.2021, ortsiiblich bekannt gemacht
am 15.05.2021) wurde der letzte Teilbereich des Sanierungsgebiets Leipzig-Plagwitz aus dem Sanie-
rungsverfahren entlassen. In der Abbildung 2 ist der Geltungsbereich der Aufhebungssatzung (farbig
hinterlegt) mit Zuordnung zu den zum 31.12.2020 bestehenden Bodenrichtwertzonen dargestellt.

R X 7 y TR C —PX X S Z - —7

Zone:
71310657

2§
A\

Schule(

Sporth

Zone:
71310659

| Zone:
/| 71310649

Schule

§Z >
Y] kD 77 L ——Aftferged
) 1 ] T Kl

Aufhebungsgebiets

Abbildung 2: Lage des

Orange hinterlegt sind die noch nicht entlassenen Bereiche (Philippuskirche, Schaublihne Lindenfels
und die Verbindungswege am Karl-Heine-Kanal) aus der in der 2. Teilaufhebung aufgehobenen Zone
71300699.
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4. Sanierungsgebiet Leipzig Plagwitz
4.1 Uberblick iiber das Sanierungsgebiet

,Uber einhundert Jahre dominierte die industriell-gewerbliche Nutzung des Stadtteils und die Wohn-
funktion war den Erfordernissen der wirtschaftlichen Produktion eindeutig nachgeordnet. Das Heranrii-
cken der Fabriken an die Wohnbebauung, die Zweckentfremdung von Wohnraum fiir Bliros und La-
gerflachen, die hohe Umweltbelastung, das AuBerachtlassen von Larmschutzbestimmungen, all das
war und ist typisch fiir Plagwitz.“ (vgl. VU 1994 S. 44 ff.)

Gepragt durch das Zeitalter der Industrialisierung im 19. Jahrhundert und einen dramatischen wirt-
schaftlichen Strukturwandel, vereinte das Sanierungsgebiet Leipzig-Plagwitz Arbeiten und Wohnen. Es
wird charakterisiert durch den Karl-Heine-Kanal, die Gleisanlagen zum Plagwitzer Bahnhof, das Jahr-
tausendfeld sowie Griinderzeit- und Industriebebauungen erganzt durch moderne Stadthduser. Der
Zustand des Sanierungsgebietes Leipzig-Plagwitz war zur Anfangsqualitat einer der schlechtesten in
Leipzig. Die geringe Wohnumfeldqualitat zeigt sich besonders an dem geringen Griinflachenanteil so-
wie den zahlreich vorhandenen Industriegebduden. Die grinderzeitliche Bausubstanz wies grof3e
Schaden auf oder war bereits marode. Es gab eine grofle Anzahl von Industriebrachen. Durch die wei-
terhin produzierenden Industriebetriebe gab es zunehmende Rauch- und Larmbelastungen. Pragend
fur Plagwitz sind die Denkmale der Industriearchitektur, dazu gehoéren u. a. die Maschinenfabrik Unruh

A

N

Stadt Leipzig

Abbildung 3: Grenzen Sanierungsgebiet — vorbereitende Untersuchung bis 1999

und Liebig, das ehemalige Verwaltungsgebaude der ELGUWA Leipzig Gummiwaren sowie die Kon-
sumzentrale.

Das Sanierungsgebiet Leipzig-Plagwitz beginnt ca. 3 km westlich des Stadtzentrums und liegt in den
Ortsteilen Plagwitz und Lindenau. Es erstreckt sich in Nord-Sid und Ost-West Richtung jeweils Uber
ca. 1 km. Mit einer GréRRe von ca. 77,5 ha gehort das Sanierungsgebiet Leipzig-Plagwitz flichenmafig
zu den grofdten der klassischen Sanierungsverfahren in Leipzig. Nérdlich wird das Sanierungsgebiet
durch die LUtzner StrafRe, im Osten durch die Zschochersche Strafle und im Siden durch die Naum-
burger Stralde begrenzt. Innerhalb des Sanierungsgebietes lassen sich zwei unterschiedliche Bereiche
erkennen. Der noérdliche Teil mit Gberwiegend griinderzeitlicher Blockrandbebauung und der eher in-
dustriell gepragte Stiden und Westen.

Seite 12



Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Leipzig

Zonengutachten SG Leipzig-Plagwitz Zone 71300649 Gutachten Nr.: 2021-0692-008_gg

)

ez

I Theater |

z
ifzner SI 3

P

Alteph\ 1\

spettd

Saalfelder

Briicke

s
3

Elisabeth-

Thiringer g 2

I S\ Nomert
”Usm% @ -~ Theater brlcke:

Stadt Leipzig

Dezernat Entwicklung und Bau

Amt fiir Stadterneuerung und Wohnungsbauférderung
SG Plagwitz

Ubersichtsplan

Sanierungsgebiet Leipzig-Plagwitz, Umring Sanierungsgebiet zum Stand der Gebietserwei-

Schyié

2l5chuppens,

Abbildung 4: Blockubersicht fir das
terung 1999

Im Zuge der vorbereitenden Untersuchungen wurden die Sanierungsgebiete zeitweise in Blocke (oder
auch Quartiere) unterteilt. Das Sanierungsgebiet Leipzig-Plagwitz besteht zum Zeitpunkt der Aufhe-
bung noch aus 9 Blécken. Alle weiteren Blocke liegen in bereits zuvor aufgehobenen Zonen. Die Bl6-
cke 3, 4 und 5 sind der Zone 71300657 zugeordnet. Der Block 73 wird teilweise der Zone 713000647,
der Block 7 ganz und der Block 20 teilweise der Zone 713000649 zugeordnet. Der Block 75 liegt in der
Zone 71300659. Zusatzlich sind zum Zeitpunkt der Authebung aus dem Block 8 die ,Philippuskirche*
und aus Block 24 die ,Schaubuhne Lindenfels® der Zone 713000699 zugeordnet.

Im Sanierungsgebiet Leipzig-Plagwitz herrschten gravierende stadtebauliche Missstande vor. Im
Schnitt wurden bei rund einem Drittel der Hauser ein schlechter Bauzustand der Dacher und Fenster
und bei gut 40 % ein schlechter Zustand der Fassaden festgestellt. Rund 30 % der Wohnungen im Sa-
nierungsgebiet Leipzig-Plagwitz standen leer. Ein Grofdteil der Gebdude verfugte weder Uber ein Bad
noch eine Dusche, oft waren lediglich WCs (ber das Treppenpodest zu erreichen oder die Gebaude
verfugten ausschlie3lich Uber AuRen-WCs. Die Luftbelastung durch die vorhandenen Kohleheizungen,
welche bei rund 90 % der Wohngebaude vorhanden waren, stellte eine erhebliche bis unzumutbare
Beeintrachtigung dar. Einige der vorhandenen, leerstehenden Wohngebaude und viele der Industrie-
bauten drohten aufgrund der Nichtnutzung zu verfallen.® Zudem befanden sich die StralBenrdume in ei-
nem schlechten Zustand und verkehrsberuhigende MalRnahmen sowie neue Wegeverbindungen wa-
ren dringend erforderlich. Das Sanierungsgebiet wies kaum Griin- und Freiflachen auf. Die wenigen

vorhandenen Flachen waren zudem unzureichend gestaltet (u. a. der schmale Streifen entlang des
Karl-Heine-Kanals und am ,Karl-Heine-Platz®).

bvgl. VU 1994 S. 72 ff. sowie S. 90 ff.
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In den Jahren 1991 sowie 1992 wurden im Stadtrat die Beschlisse gefasst, fir diesen westlich des
Zentrums gelegenen Teil Leipzigs vorbereitende Untersuchungen i. S. d. § 141 BauGB durchzufiihren.
Auf Grundlage der vorbereitenden Untersuchungen wurde innerhalb des Untersuchungsgebietes Leip-
zig-Plagwitz der Bereich identifiziert, welcher so grundlegende Mangel aufwies, dass eine ,Selbsthei-
lungsaussicht” nicht bestand, sondern mit zunehmendem Leerstand und Verfall von Wohn- und Indus-
triebebauung gerechnet werden musste. Die Durchfihrung von stadtebaulichen Sanierungsmafinah-
men war somit zwingend erforderlich.

Die formliche Festlegung des Sanierungsgebiets Leipzig-Plagwitz erfolgte schlieRlich mit Beschluss
SVV-1085/94 vom 20.04.1994, ortsiiblich bekannt gemacht am 01.04.1995, der Anderungssatzung mit
Beschluss RB-1514/99 vom 24.02.1999, ortsiiblich bekannt gemacht am 24.04.1999 und erneutem
Beschluss RBV-1642/13 vom 19.06.2013, ortsliblich bekannt gemacht am 29.06.2013. Es wurde das
klassische Verfahren unter Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften (§ 152 bis
§ 156a BauGB) festgelegt.

Mittlerweile hat sich das Sanierungsgebiet Leipzig-Plagwitz zu einem Zentrum der Kultur- und Kreativ-
wirtschaft entwickelt und erlebt seit Jahren eine kontinuierliche Bevélkerungszunahme. Es ist ein be-
liebter Wohnstandort mit Nahe zum Karl-Heine-Kanal und Auwald sowie ein Kultur- und Gewerbe-
standort mit der pragenden Karl-Heine-Stralle als reprasentativer Achse des Stadltteils. Die stadtebau-
liche Dichte wurde durch eine aufgelockerte Bebauungsstruktur reduziert. Stadtebauliche Qualitaten
mit mehr Grin- und Freiflachenanteil wurden im offentlichen und privaten Bereich geschaffen
(z. B. ,Stadtteilpark Plagwitz®, ,Westentaschenpark®, ,Henriettenpark®, ,Karl-Heine-Platz“, private
Grunflachen). Durch den Abriss ruindser Industriebrachen sowie die Sanierung von denkmalgeschitz-
ten Industriebauten und griinderzeitlichen Wohngebduden hat sich die stadtebauliche Qualitat deutlich
verbessert. Zudem sind neue Wohn- und Eigentumsformen - wie Stadt- oder Reihenhauser - Bestand-
teil des neuen Plagwitz. Die Sozialstruktur wurde stabilisiert und die Attraktivitat fir Familien mit Kin-
dern gesteigert (u. a. Sanierung der Schulen, Schaffung neuer Kitas, Jugendhauser, Spielplatze). Zu-
dem gab es eine Verbesserung der Wirtschaftsstruktur (u. a. Ansiedlung neuer Unternehmen, nicht
storenden Gewerbes, Kleinunternehmen) und der soziokulturellen Infrastruktur.”

Mit der Aufthebungssatzung (Beschluss VII-DS-02147 vom 28.04.2021, ortsiiblich bekannt gemacht am
15.05.2021) wurden die letzten Teilbereiche des Sanierungsgebiets Leipzig-Plagwitz aus dem Sanie-
rungsverfahren entlassen. Fir diese Bereiche sind damit alle Rechtswirkungen, welche sich aus der
Zugehorigkeit zum Sanierungsverfahren ergeben haben, entfallen.

4.2 Sanierungsziele

Nach Informationen des Amtes fiir Wohnungsbau und Stadterneuerung sind Grundlage fiir Aufstellung,
Fortschreibung und Konkretisierung der Sanierungsziele im Sanierungsgebiet Leipzig-Plagwitz die fol-
genden wesentlichen Beschlisse:

* Beginn der vorbereitenden Untersuchungen flir stadtebauliche SanierungsmafRnahmen im
Stadtgebiet Leipzig (Beschluss SVV-542/92 vom 26.08.1992),

* Festsetzungsbeschluss fir das Sanierungsgebiet Leipzig-Plagwitz
(Beschluss SVV-1085/94 vom 20.04.1994),

+ Anderungssatzung fiir das Sanierungsgebiet Leipzig-Plagwitz
(Beschluss RB-1514/99 vom 24.02.1999),

* Integriertes Stadtentwicklungskonzept Leipzig 2020 (SEKo)
(Beschluss RBIV-1595/09 vom 20.05.2009)

"vgl. Leipzig-Plagwitz-Broschire Entlassung Sanierungsgebiet 12/2020 S. 48
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1.Teilaufhebungssatzung fur das Sanierungsgebiet Leipzig-Plagwitz
(Beschluss VI-DS-05054-NF-01 vom 25.04.2018)

2. Teilaufhebungssatzung flir das Sanierungsgebiet Leipzig-Plagwitz
(Beschluss VI-DS-06159 vom 13.02.2019)

Aufhebungssatzung fir das Sanierungsgebiet Leipzig-Plagwitz
(Beschluss VII-DS-02147 vom 28.04.2021)

Einzelne Sanierungsziele sind (Auszug, keine vollstandige Auflistung):

Entwicklung zu integriertem Wohn- und Gewerbestandort
Beseitigung der vorliegenden stédtebaulichen Missstande
Beseitigung von Nutzungskonflikten

Aufbereitung von Gewerbebrachen zur Wiedernutzbarmachung fir neue gewerbliche Nutzun-
gen

hoherwertige und/oder intensivere Grundstiicksnutzungen durch Anderung der zulassigen Art
und/oder des Males der baulichen Nutzung

Schaffung gesiinderer Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

Starkung der Funktion als Wohn- und Geschéaftsgebiet

Sanierung bewohnter Gebaude bzw. Wiederherstellung der Bewohnbarkeit
Standortsicherung ansassiger Plagwitzer Unternehmen

Voraussetzungen fir eine klein- und mittelstandische Gewerbestruktur schaffen

Bewahrung und Starkung der vorhandenen klein- und mittelstdndischen Einzelhandelsstruktur
sowie Foérderung und Erganzung einer vielfaltigen, vorwiegend kleinteiligen Geschéfts- und
Dienstleistungsstruktur

Schaffung von Spielflachen und Aufenthaltsbereichen fur Jugendliche
Beheben der bestehenden Unterversorgung von sozialer Infrastruktur
Schaffung neuer 6ffentlicher Griin- und Freizeitbereiche

Anlegen von Begleitgriin in Strallenraumen

Senken der Larm- und Abgasemission

Erhéhung der Verkehrssicherheit durch strallenraumgestaltende und geschwindigkeitsdamp-
fende MalRnahmen, Tempo-30-Zonen

4.3 Durchgefiihrte MaBnahmen und eingesetzte Mittel nach Angaben der Stadt

Leipzig

Im Verlauf der Sanierung hat nicht nur die Stadt Leipzig selbst viele MaRnahmen umgesetzt. Es wur-
den gleichfalls viele private Vorhaben geférdert. Uber das Programm ,Stadtebauliche Sanierungs- und
EntwicklungsmafRnahmen* (SEP) wurden im Sanierungsgebiet Leipzig-Plagwitz ca. 22,77 Mio. Euro in-
vestiert®.

8Zahlen und Grafiken auf dieser Seite und der folgenden Seite entnommen aus der Beschlussvorlage Nr. VII-DS-02147 vom
28.04.2021 Stadt Leipzig
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Eine Zuordnung der Mittel zu einzelnen MafRnahmenbereichen ermdglicht die nachstehende Auflistung
der eingesetzten Férdermittel, untergliedert nach dem Verwendungszweck.

Fordermitteleinsatz Forderhohe (rd.)
nach Verwendungszweck SEP (1994 - 2020)

Vorbereitung 1.323.715€
Grunderwerb 658.316 €
Ordnungsmalnahmen, Freilegung 3.460.828 €
Stralen, Platze, Grinflachen 7.167.650 €
Baumalnahmen privat, mit Sicherung 8.214.644 €
BaumaRnahmen -soziokulturelle Einrichtungen 1.237.527 €
Vergultung 704.000 €

Summe: 22.766.680 €

Hinter diesen Geldsummen stehen vielfaltige MalRnahmen grofieren oder kleineren Umfangs.

Sanierungsgebiet "Leipzig-Plagwitz"
- Férdermitteleinsatz nach
Kostengruppen -

= Vorbereitung
3,1% 5,8%
: : 2,9% = Grunderwerb

OrdnungsmaRnahmen, Freilegung

m StralRen, Platze, Grinflachen
Baumalnahmen privat, mit Sicherung
361% = Baumalnahmen -soziokulturelle Einrichtungen
\ m Vergltung

Abbildung 5: Férdermitteleinsatz (SEP) nach Kostengruppen
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Die wichtigsten Mallnahmen im Bereich des 6ffentlichen Raumes sind nachfolgend aufgestellt
(Sanierungsgebiet Leipzig-Plagwitz, Entlassungsbereich - Stand 11/2020).

MaRnahme®

Sicherung Gebaude Schaublhne Linden-
fels, 1. Bauabschnitt

Henriettenpark

Ldtzner Str. 75, Mittelhaus Wohnprojekt
fur psychisch Erkrankte ,Haus Chiron®

Latzner Strale 73, 75 (Wege e. V.)
Tapetenwerk

Schaubiihne Lindenfels, 2. Bauabschnitt
Philippuskirche, 1. Bauabschnitt
Verbindungsweg, Radweg GieRerstralle
Philippuskirche, 2. Bauabschnitt

GieRerstralie (Strallenraumgestaltung)
und neuer Rad-/Fuliweg am Kanal

Wegeverbindung am Kanal Aurelien- und
Karl-Heine-StralRe

Schaubihne Lindenfels, 3. Bauabschnitt

Fertigstellung

1996

2008

2006

2003/2011

2012

2014

2017-19

2020

2018-19

2020

2020

2020

Summe

®vgl. Beschlussvorlage VII-DS-02147 vom 28.04.2021 Stadt Leipzig
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Forderhohe (rd.)

146.000 €

815.000 €

120.000 €

94.000 €

32.000 €

358.000 €

1.200.000 €

100.000 €

351.000 €

700.000 €

485.000 €

372.800 €
4.773.800 €

Forderprogramm

SEP

SEP, URBAN

SuU
SEP
SEP

SuU

EFRE
SEP

SEP

SEP

SEP

SEP
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5. Zone 71300649 des Sanierungsgebiets Leipzig-Plagwitz

5.1 Lage im Sanierungsgebiet

Die Zone 71300649 liegt im Sidwesten
des Sanierungsgebiets Leipzig-Plagwitz.
Sie wird sudlich von der Karl-Heine-Stra-
Re, westlich von der Engertstralle, nérd-
lich und ostlich vom Karl-Heine-Kanal
bzw. der Aurelienstralle umschlossen. Die
Engertstralle sowie der nérdlich angren-
zende Bereich des Karl-Heine-Kanals be-
finden sich aulerhalb des Sanierungsge-
biets Leipzig-Plagwitz. Der an die 6stliche
Seite angrenzende Karl-Heine-Kanal liegt
innerhalb des Sanierungsgebietes Leip-
zig-Plagwitz in einer anderen Zone. Die
Zone 71300649 besteht zum Zeitpunkt
der Aufthebung aus dem Block 7 und dem
Teil des Blockes 20 westlich des Karl-Hei-
ne-Kanals.

Abbildung 6: Lage der Zone im Sanierungsgebiet, Grenzen SG zum
Stand der Aufhebung

5.2 Beschreibung der Situation zur Anfangsqualitat

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

5.2.1 Tatsédchliche Nutzung

Jahrzehnte als Industriestandort (u. a. VEB Bodenbearbeitungsgerate-Werk) genutzt, liegt ein grol3er
Teil der Zone zum Stichtag der Anfangsqualitat brach. Leerstehende, ehemals gewerblich genutzte
Bebauung befindet sich noch entlang der Karl-Heine-Stral3e im Block 20 sowie im norddstlichen und
westlichen Bereich des Blockes 7. Einige wenige bereits sanierte Wohngebaude sind im Block 7 ent-
lang der Karl-Heine-Stral3e vorzufinden.

5.2.2 Planungsrecht

5.2.2.1 Allgemeine planungsrechtliche Situation

Planungsrechtlich war zum Stichtag der Anfangsqualitat fir den gesamten Geltungsbereich des Sanie-
rungsgebiets Leipzig-Plagwitz der § 34 BauGB ,Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusam-
menhang bebauten Ortsteile“ mallgebend.
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Mit Beschluss 311/91 vom 18.09.1991 wurde
fur das in der nebenstehenden Karte hervorge-
hobene Gebiet die Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 22 ,Plagwitz/VII* verabschiedet. Das
Aufstellungsverfahren ruhte und wurde nicht
weiter verfolgt. Dieser Bebauungsplan erlangte
keine Planreife.

Abbildung 7: Lage Bebauungsplan Nr. 22 ,Plagwitz/VII*, Umring
Sanierungsgebiet zum Stand der Gebietserweiterung 1999

Mit Beschluss 276/91 vom 17.07.1991 wurde
fur das in der nebenstehenden Karte hervorge-
hobene Gebiet die Aufstellung der stadtebauli-
chen Erhaltungssatzung Nr. 5 ,Plagwitz*
(§ 172 BauGB) sowie mit Beschluss 311/91
vom 18.09.1991 die Satzung fir ein Vorkaufs-
recht gemall § 25 Abs. 1 Nr. 2 BauGB verab-
schiedet.

Erhaltungssatzung
Plagwitz

Abbildung 8: Lage stadtebauliche Erhaltungssatzung Nr. 5 ,Plag-
witz“ sowie Vorkaufrecht § 25 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, Umring Sa-
nierungsgebiet zum Stand der Gebietserweiterung 1999

5.2.2.2 Wiirdigung Bebauungsplan Nr. 22 ,,Plagwitz/VII*

Fir den Bebauungsplan Nr. 22 ,Plagwitz/VII“ wurde nur der Aufstellungsbeschluss gefasst (Beschluss
SVV 311/91 vom 18.09.1991). Dieser Bebauungsplan hat keine Planreife erreicht. Lediglich aus dem
Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes kann hier kein Einfluss auf die sanierungsbedingte Bo-
denwertveranderung abgeleitet werden.

5.2.2.3 Wiirdigung stadtebaulicher Erhaltungssatzung Nr. 5 ,,Plagwitz*

Die stadtebauliche Erhaltungssatzung Nr. 5 ,Plagwitz“ wurde unter der Nummer SVV 276/91 am
17.07.1991 beschlossen und am 16.03.1992 ortsublich bekannt gemacht. Die Erhaltungssatzung Nr. 5
dient der Umsetzung der Sanierungsziele und gilt damit als sanierungsbedingt. Im Regelfall ist eine
stadtebauliche Erhaltungssatzung nicht wertrelevant. Ergeben sich hieraus debnoch berlcksichti-
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gungsfahige Sachverhalte, so sind diese im Rahmen der 3. Gutachtenstufe (Einzelgutachten) zu be-
werten.

5.2.3 Missstande

Die von gewerblicher Nutzung gepragte Bebauungsstruktur der Zone 71300649 wies einen uberwie-
gend inhomogenen Charakter mit vielfachen stadtebaulichen Bruchstellen auf. Die noch vorhandenen
Fabrik- und gewerblich genutzten Gebaude waren ruinds und leerstehend.

Offentliche Griinflachen existierten in geringer Anzahl entlang des Karl-Heine-Kanals. Diese hatten le-
diglich eine geringe Aufenthaltsqualitat.

Die Stralenrdume waren unzweckmafig gestaltet, es gab kaum Verkehrsberuhigungsmalinahmen
oder Strallenbegleitgriin. Zudem verursachte die Hauptverkehrsader Karl-Heine-Stralle eine sehr
hohe Luft- und Larmbelastung.

Es bestand ein grundlegender, flachendeckender Modernisierungs- und Sanierungsbedarf.

5.3 Beschreibung der Situation zur Endqualitat
5.3.1 Tatséachliche Nutzung

Auf dem ,Jahrtausendfeld® (Block 20) wurden zwischenzeitlich alle ruinésen, ehemals zum Fabrikge-
lande gehdérenden Gebaude abgerissen, so dass die gesamte Flache zu 100 % berdumt wurde. Bis
heute liegt das Jahrtausendfeld brach und es werden potentielle Konzepte geprift. Die Flache wurde
mehrmals zwischengenutzt, u. a. im Jahr 2000 als landwirtschaftliches Kunstprojekt der "Schaubihne
Lindenfels".

Im Block 7 wurde das letzte groRe Industriegebaude, an der Gielderstral’e liegend, abgerissen. Da-
durch lag der gesamte Block mit Ausnahme der griinderzeitlichen, vor 1999 sanierten Wohnbebauung
an der Karl-Heine-StralRe sowie einem Gebaude (Fitnessstudio) an der Engertstralle brach. Zwischen-
zeitlich hat sich im sudlichen Teil des Blockes an der GielRerstralRe, Ecke Karl-Heine-StralRe die Fir-
menzentrale der ,Taschenkaufhaus GmbH" angesiedelt. Weiterhin wurde ein groRer Bereich des Blo-
ckes als Schulgelénde der "Grundschule GieRRerstralle" mit Schulgebaude, Sporthalle und Sportaul3e-
nanlage umgestaltet. Entlang der Engertstral3e gibt es weiterhin brachliegende Grundstiicke.

Zum Stichtag der Endqualitat sind noch ca. 50 % der Flachen in der Zone 71300649 fir die zukunftige
Bebauung verfigbar.

5.3.2 Planungsrecht

5.3.2.1 Allgemeine planungsrechtliche Situation

Planungsrechtlich war zum Stichtag der Endqualitat fir die gesamte Zone 71300649 der § 34 BauGB
LZuldssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile“ maligebend. Der zur
Anfangsqualitat aufgestellte Bebauungsplan Nr. 22 ,Plagwitz/VII* ruhte zur Endqualitat bereits und wur-
de nicht weitergeflhrt.

Die mit Beschluss SVV 276/91 vom 17.07.1991 aufgestellte staddtebauliche Erhaltungssatzung
(vgl. 5.2.2.1) ist zum Zeitpunkt der Aufhebungssatzung weiterhin guiltig.

5.3.3 Missstdnde

Zur Endqualitat dominiert in der Zone 71300649 eindeutig die gewerbliche Nutzung. Durch Abriss und
Neubau konnte das staddtebauliche Erscheinungsbild sowie der Bauzustand der Gebdude verbessert
werden. Eine deutliche Verbesserung ist vor allem im Block 7 mit dem Neubau der "Grundschule Gie-
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Rerstralle" sowie dem "Taschenkaufhaus" zu erkennen.

Eine Aufwertung der Zone 71300649 ist auch im Bereich Begrinung von privaten und 6ffentlichen Fla-
chen sichtbar. Es wurden Rad- und Fullwege neu angelegt und saniert, Strallenbegleitgriin geschaffen
und erweitert sowie Freiflachen im Block 7 begrint.

Die Belastung durch das Verkehrsaufkommen auf der Karl-Heine-Stral3e ist nach wie vor hoch. Jedoch
wurden durch VerkehrsberuhigungsmalRnahmen, Tempo-30-Zonen in den Quartiersstrallen und durch
das gesteigerte Grinflachenangebot eine Verbesserung der Luftqualitat erreicht.

Zudem konnte in der gesamten Zone eine Erhéhung der Aufenthaltsqualitdt und der Verkehrssicher-
heit durch stralRenraumgestaltende sowie geschwindigkeitsreduzierende Mallnahmen in allen
QuartiersstralRen geschaffen werden.
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5.4 Stand der SanierungsmaBnahmen

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

/1l Stadt Leipzig

Amt fur Wohnungsbau

und Stadterneuerung
Stand der SanierungsmaBnahmen
'“| Sanierungsgebiet "Leipzig-Plagwitz"
-| Stand:11/2020

Kartengrundlage: © Stadt Leipzig, Amt fur
7 Geoinformation und Bodenordnung

5 ‘,* 7 Z] tyJ,[a
Legende
- bebaute Grundstuicke -- - offentlicher Raum -- E=== Grenze Sanierungsgebiet

BN abgeschlossene Malnahme [EEEEE abgeschlossene Malnahme  Emmmml bereits aufgehobener Bereich

[ in Realisierung [ in Realisierung

teilsaniert [ bisher ohne MaRnahmen

—; uqsanieft — unbebaute Grundstiicke —

EE ruinds Zwischennutzung 0 100 200 Meter ,&
1 Brache/Bauliicke L 14 | N

Abbildung 9: Stand der Sanierungsmafinahmen
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6. Wertermittlung

6.1 Wertermittlungsverfahren

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

Fir die ausschlieRliche Anwendung des Vergleichswertverfahrens missen ausreichend verwendbare
und vergleichbare Kauffalle vorhanden sein, um sowohl sanierungsunbeeinflusste als auch sanie-
rungsbeeinflusste Bodenwerte hinreichend genau ermitteln zu kénnen. Diese Voraussetzung ist zum
Wertermittlungsstichtag fur das Sanierungsgebiet Leipzig-Plagwitz nicht erfullt. Aufgrund dessen wird
als Wertermittlungsverfahren, entsprechend den Festlegungen des Rahmengutachtens, das Ziel-
baumverfahren in Verbindung mit dem jeweils giltigen sanierungsunbeeinflussten Bodenricht-
wert gewahlt.

6.2 Sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert

In der zum Zeitpunkt der Aufhebungssatzung glltigen Bodenrichtwertkarte der Stadt Leipzig war fir
die Zone 71300649 des Sanierungsgebiets Leipzig-Plagwitz ein auf den Stichtag 31.12.2020 konjunk-
turell fortgeschriebener sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert von

67 €/m? SUG

(sanierungsunbeeinflusst, gewerbliche Bauflache)

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

Die Lagebeschreibung des fiktiven Richtwertgrundstiicks der Zone 71300649 ist festgelegt auf:

Eckgrundstiick zwischen Karl-Heine-StraBe und GieRerstralle

6.2.1 Konjunkturelle Anpassung

Der zum Zeitpunkt der Aufhebungssatzung giltige Bodenrichtwert fiir die Zone 71300649 ist zum
Stichtag 31.12.2020 ausgewiesen. Dieser ist auf den Wertermittlungsstichtag, den 15.05.2021, anzu-
passen und entsprechend fortzuschreiben.

Ein wichtiger Anhaltspunkt fiir die Ableitung einer konjunkturellen Entwicklung der Kaufpreise ist die
Preistendenz von Kauffallen seit Beschluss der letzten Bodenrichtwerte (hier zum 31.12.2020). Unter-
sucht werden soll dazu das Verhaltnis der Kaufpreise pro Quadratmeter zu den jeweiligen Bodenricht-
werten.
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Kaufpreissammlung

Es wurde in der automatisiert gefihrten Kaufpreissammlung nach Kauffallen fiir unbebaute Gewerbe-
lagen im Zeitraum 01.01.2021 bis 15.05.2021 gesucht.

Dabei wurde mit folgenden Suchkriterien recherchiert:

Stadtbezirk Stadtweit

Vertragsdatum ab 01.01.2021 bis zum Wertermittlungsstichtag 15.05.2021
Teilmarkt unbebaute Gewerbelagen

Lage BRW 40 - 100 €/m? (ca. + 40 % bezogen auf den ausgewiesenen sanierungsbe-
einflussten BRW von 70 €/m? zum Stichtag 31.12.2020)

weitere Kriterien  auflerhalb von Sanierungsgebieten gelegene Kauffalle, sanierungsbeeinflusste
Kaufpreise aus dem oder einem anderen vergleichbaren Sanierungsgebiet

Die Recherche ergab 3 Kauffalle, welche dem gewdhnlichen Geschéaftsverkehr zuzuordnen sind. Vor-
ab wurde eine Suche in den Stadtbezirken Alt-West, Std und Sid-West mit den oben aufgefihrten Kri-
terien durchgefiihrt, welche jedoch keine Kauffalle ergab.

Hinsichtlich einer ersten Lageeinstufung wurde bereits eine Eingrenzung anhand des Bodenrichtwert-
niveaus durchgefihrt.

Es wurden nur Kauffalle zur Auswertung herangezogen, die innerhalb der Spanne des durchschnittli-
chen Lagewerts von 40 - 100 €/m? liegen. Innerhalb dieser Spannweite gab es drei Kauffalle, allesamt
am aulleren Stadtrand von Leipzig gelegen. Aufgrund der geringen Anzahl der Kauffalle sowie deren
Lage sind diese mit dem zu bewertenden Gebiet Leipzig - Plagwitz nicht hinreichend vergleichbar.

Aufgrund dessen, dass keine vergleichbaren Kauffalle aus dem Gebiet Leipzig-Plagwitz oder dhnlichen
Gebieten vorhanden sind, aber stadtweit eine Tendenz fir Objekte in Gewerbelage zu beobachten ist,
wird eine konjunkturelle Fortschreibung des sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwertes der Zone
71300649 im Sanierungsgebiet Leipzig-Plagwitz mit einem gutachterlichen Ansatz in Héhe von

+rd. 5%

fir angemessen erachtet.

Fir den Wertermittlungsstichtag 15.05.2021 wird der konjunkturell fortgeschriebene sanierungsunbe-
einflusste Bodenrichtwert fir die Zone 71300649 mit diesem Ansatz zu gerundet

70 €/m? SUG

(sanierungsunbeeinflusst, gewerbliche Bauflache)

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

6.3 Sanierungsbedingte Bodenwerterhohung

Die sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung wird in Leipzig mit dem Zielbaumverfahren ermittelt
(vgl. Kap. 6.1). Basierend auf einer Einstufung der Qualitat vor der Sanierung und des Zustands nach
der Sanierung wird im Zielbaum eine prozentuale, sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung ermittelt.

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

Dieser Prozentsatz wird auf den sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwert aufgerechnet, um den sa-
nierungsbeeinflussten Bodenrichtwert zu erhalten. Die sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung ergibt
sich schlieBlich als Differenz zwischen sanierungsbeeinflusstem und sanierungsunbeeinflusstem Bo-
denrichtwert.

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.

Aufgrund der vorhandenen Nutzungsstruktur kommt in der Zone 71300649 der Zielbaum fir Gewerbe
zum Einsatz. Abweichende Nutzungen (Wohnnutzung) werden in Einzelgutachten bewertet.

Erlauterungen zu diesem Verfahren, der Vorgehensweise und den Rechenschritten sind im Rahmen-
gutachten unter Kapitel 5 und 6 beschrieben.

6.3.1 Einstufung der Anfangs- und Endwertqualitét

Far verschiedene Arbeitsschritte im Zusammenhang mit der Durchfihrung von MalRnahmen wurden
die Sanierungsgebiete zeitweise in Blécke (oder auch Quartiere) unterteilt (vgl. Kap. 4.1). 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 Sanierungsmal3nahmen als Bezugsgrofie verwendet, daher haben sie fur
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 ih-
rer Abgrenzung nicht berlcksichtigt wurden. Die Zonen sind deshalb nicht zwingend deckungsgleich
mit den Blécken. Es wurden bei der Abgrenzung und Einstufung der Zonen die Besonderheiten der
einzelnen Bldcke, insofern sie Einfluss auf die Wertermittiung haben, mit betrachtet.

Einen visuellen Vergleich des Zonenzustands zur Anfangs- und Endqualitat ermoglichen die im An-
hang unter Kap. 8.4 beigelegten Luftbilder. Weitere Einzelfotos sind gleichfalls in den Anlagen in Kap.
8.3 zu finden.

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

Einstufung
Anfangsqualitat Stufe 5 10 %
Endqualitat Stufe 3 60 %
Differenz 50 %

Anfangsqualitat

Die Bebauungsstruktur der Zone 71300649 wies ein desolates Erscheinungsbild sowie einen inhomo-
genen Charakter auf. Fragmente einer griinderzeitlicher Wohnbebauung im geschlossenen Blockrand
waren entlang der Karl-Heine-StralRe im Block 7 vorzufinden. Bis auf die desolaten Gewerbegebaude
an der GieRerstraRe und der Karl-Heine-Stral3e (alte GielRerei), waren die Flachen der Zone ansons-
ten gréRtenteils brachliegend.

Endqualitat

Durch Sanierung, Abriss und Neubau ist das stadtebauliche Erscheinungsbild spirbar verbessert
worden.

Eine deutliche Aufwertung ist mit dem Abriss alter Gewerbegebdude und dem anschlieRenden Bau
des "Taschenkaufhauses" sowie dem Schulneubau inklusive Auf3en- und Sportanlage in der Giel3er-
stralde erfolgt.

Das "Jahrtausendfeld" im Block 20 wurde bis zum Wertermittlungsstichtag komplett von der vorhan-
denen Bebauung berdaumt, ist aber immer noch brachliegend.

6.3.1.2 Kategorie 1.2 Bebauungsdichte

Einstufung
Anfangsqualitat Stufe 2 60 %
Endqualitat Stufe 2 60 %
Differenz 0 %

Anfangsqualitat

Insgesamt wies die Zone 71300649 einen geringen aber nicht funktionsgerechten Uberbauungs- und
Versiegelungsgrad auf.

Im Block 7 bestand die Bebauung aus 6 Wohnhausern in teilweise geschlossener Blockrandbebauung
sowie zwei gewerblich genutzten Gebduden in der Engertstral’e und einem groleren Gewerbekom-
plex in der Gielderstrae. Der Block 20 war zum Wertermittlungsstichtag lediglich noch mit 4 Gebauden
der ehemaligen "alten GieRerei" bebaut. Die restlichen Flachen waren bereits ungenutzt.
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Abbildung 10: Bebauungsdichte, Anfangsqualitat 1999 (rot markierte Bereiche = Freilegung)

Endqualitat

Die Bebauungsdichte hat sich im Vergleich zur Anfangsqualitat nicht grundlegend verandert. Im Block
7, westlich der GielRRerstralle, sind das "Taschenkaufhaus" und die Grundschule als groRflachiger ver-
siegelter Bereich hinzugekommen. Zusatzlich wurde der Blockinnenbereich durch eine neue Sportan-
lage teilweise versiegelt. Das "Jahrtausendfeld”, im Block 20, ist hingegen jetzt durchweg brachliegend
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6.3.1.3 Kategorie 1.3 Bauzustand

Einstufung
Anfangsqualitat Stufe 4 40 %
Endqualitat Stufe 1 80 %
Differenz 40 %

Anfangsqualitat

Die Gewerbegebaude der Zone 71300649 waren i. d. R. abrissreif und von desolater bzw. ruinéser
Bausubstanz. Von den wenigen Wohngebauden, welche sich ausschlief3lich im Block 7 befinden, wur-
de ein Grofteil bereits vor dem Wertermittlungsstichtag saniert.

Endqualitat

Samtliche Gewerbegebaude, mit Ausnahme der Engertstralle 17, wurden vollstandig abgerissen und
im Block 7 durch Neubauten ("Taschenkaufhaus" und "Grundschule GielRerstralie") ersetzt.

In der Zone 71300649 gibt es nur noch ein unsaniertes Wohngebaude.

Der Bauzustand der vorhandenen Gebaude in Zone 71300649 ist somit sehr gut und es besteht kaum
noch Modernisierungsbedarf.

6.3.1.4 Kategorie 1.4 Ausstattungsqualitat der Gebdude

Einstufung
Anfangsqualitat Stufe 4 40 %
Endqualitat Stufe 1 80 %
Differenz 40 %

Anfangsqualitat

Entsprechend des Bauzustands war gleichfalls die Ausstattung der unsanierten, meist gewerblich ge-
nutzten Gebaude, ungenigend. Die schon vor 1999 sanierten Wohngebaude in der Karl-Heine-Stralle
wiesen hingegen einen Uberwiegend guten Gebdudezustand auf.

Im Mittel wird fir die gesamte Zone 71300649 ein mangelhafter, oft 6kologisch unvertraglicher Stan-
dard eingeschatzt.

Endqualitat

Die gewerblichen Neubauten sowie die Erneuerung der technischen Infrastruktur zogen auch eine ent-
sprechende Verbesserung der Ausstattung nach sich. Die diversen neu errichteten Gebaude weisen
einen guten umweltvertraglichen Ausstattungszustand mit zeitgemalen Sanitar- und Elektroinstallatio-
nen auf.
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6.3.1.5 Kategorie 1.5 Bodenordnende MaBnahmen

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

Anfangsqualitat

In der Zone 71300649 waren Uberwiegend nutzungsgerechte Grundstiickszuschnitte vorhanden, bo-
denordnende MalRnahmen waren nicht erforderlich.

Endqualitat

Es wurden keine bodenordnende MalRnahmen durchgefuhrt.

6.3.1.6 Kategorie 2.1 Begriinung offentlicher Freiflachen

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

Anfangsqualitat

Die Zone 71300649 besal einige wenige offentliche Freiflachen, wie zum Beispiel das sich entwickeln-
de Begleitgriin entlang des Karl-Heine-Kanals sowie das Stralenbegleitgrin entlang der Karl-Heine-
StraBe. Weiterhin waren bereits teilweise begriinte Wegverbindungen 6stlich vom "Jahrtausendfeld"
sowie im Block 7 zwischen Enders- und Karl-Heine-Stral3e vorhanden.

Die Gestaltung und die Aufenthaltsqualitat dieser 6ffentlichen Griinflachen wird als maRig eingestuft.

Zonenubergreifend profitierte die Zone von den beiden ganz in der Nahe liegenden Parkanlagen "Hen-
riettenpark” (in Planung) und "Stadtteilpark Plagwitz" (im Bau).

Insgesamt bestand in der Zone eine maRige Versorgung mit Griin- und Erholungsflachen.
Endqualitat

Die Versorgung mit 6ffentlichen Freiflachen konnte durch die Fertigstellung und Sanierung der beiden
Wegeverbindungen (Rad- und Fullwege) westlich und &stlich des "Jahrtausendfelds", zwischen
Enders- bzw. Aurelienstrale und Karl-Heine-Strafl3e, merklich verbessert werden.

Zudem profitiert die Zone von dem zwischenzeitlich fertiggestellten ,Henriettenpark® im Norden, dem
yStadtteilpark Plagwitz“ im Siiden sowie dem neugestalteten "Karl-Heine-Platz" im Osten.

Insgesamt besteht fiir die Zone eine gute Versorgung mit Grinflachen und eine gute Aufenthaltsquali-
tat.
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6.3.1.7 Kategorie 2.2 Begriinung privater Freiflachen

Einstufung
Anfangsqualitat Stufe 4 30 %
Endqualitat Stufe 3 60 %
Differenz 30 %

Anfangsqualitat
In der Zone 71300649 existierte eine unzureichende Ausschdpfung des Begriinungspotentials.

Es gab nur maRig private Begriinung an den wenigen Wohngebauden. Die gewerblich genutzten FIa-
chen, mit Ausnahme der Grundstlicke in der Engertstralle, wiesen keinerlei begriinte Flachen auf. Das
unversiegelte "Jahrtausendfeld" war brachliegend und kann nicht als private Freiflache mit Aufenthalts-
qualitat gezahlt werden.

Endqualitat

Im Zusammenhang mit der Sanierung und dem Neubau von Gebauden wurden teilweise neue Grin-
flachen geschaffen sowie bestehende Flachen erweitert und aufgewertet.

So sind beispielsweise der neu angelegte Schulhof sowie die angrenzende Sportanlage der "Grund-
schule GieRerstralRe" als teilweise begriint gestaltete Freiflache angelegt.

Defizite bestehen weiterhin auf dem Gelande des neu entstandenen "Taschenkaufhauses" und dem
immer noch brachliegenden "Jahrtausendfeld".

Insgesamt wurde in der Zone nur eine malige Ausschoépfung des Begriinungspotentials erreicht.
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6.3.1.8 Kategorie 2.3 Luft- und Larmbelastung

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

Anfangsqualitat

Bedingt durch die sldlich gelegene Hauptverkehrsader Karl-Heine-Stralte sowie die unsanierte aber
stark frequentierte Giel3erstralde, lag eine splrbare Luft- und Larmbelastung vor.

Von den umliegenden und in der Zone 71300649 befindlichen stillgelegten Gewerbestandorten ging
zum Stichtag der Anfangsqualitat keine Luftbelastung mehr aus.

Insgesamt wurde fur die Zone 71300649 eine mittlere Beeintrachtigung der Wohn-, Arbeits- und Auf-
enthaltsqualitat eingeschatzt.

Endqualitat

Die Belastung durch das Verkehrsaufkommen auf der Karl-Heine-Straf3e ist nach wie vor hoch. Den-
noch konnte durch eine Deckensanierung in der Karl-Heine-Stral3e sowie den grundhaften Ausbau der
Gielerstralle eine gewisse Larmentlastung herbeigefiihrt werden. Zusatzlich wirkt sich die Auswei-
sung von Tempo-30-Zonen in den Quartiersstralen Aurelien- und GielRerstralRe Verkehrslarm reduzie-
rend aus.

6.3.1.9 Kategorie 2.4 Altlasten

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

Die Sanierung von Altlasten unterliegt regelmafig den Regelungen des Bundesbodenschutzgesetzes.
Die Bodenwerterhohungen aufgrund durchgefiihrter Altlastensanierungen werden nach dieser Geset-
zesgrundlage behandelt. Altlastensanierungen kénnen nur in dem Fall als sanierungsbedingte Boden-
werterh6hungen angesetzt werden, wenn sie als Ordnungsmaflnahme der Gemeinde durchgefihrt
wurden. Vergleiche dazu auch die Erlauterungen im Rahmengutachten unter Kapitel 5.4.6.

Ein Verdacht auf Altlasten ist bei den Gewerbeflachen sowie Garagenhdéfen gegeben.

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

6.3.1.10 Kategorie 3.1 Soziale Infrastruktur und Versorgung

Einstufung

Hinweis: Bei der Einstufung in dieser Kategorie ist immer zu beriicksichtigen, dass die Einrichtungen
der sozialen Infrastruktur, wie Schulen, einen relativ groBen Einzugsbereich haben. Eine reine Zonen-
weise Betrachtung ist daher i. d. R. nicht angemessen. Der Zustand der sozialen Infrastruktur, ist zum
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Qualitatsstichtag in dieser Zone noch gréf3tenteils unverdndert, daher wird die Anfangsqualitét einheit-
lich fiir das gesamte Sanierungsgebiet eingestuft.

Anfangsqualitat Stufe 2 70 %
Endqualitat Stufe 1 90 %
Differenz 20 %

Anfangsqualitat

Im Sanierungsgebiet Leipzig-Plagwitz bestand insgesamt eine bedarfsgerechte Versorgung mit Ge-
meinbedarfseinrichtungen und eine angemessene Ausstattung mit Versorgungseinrichtungen. Es gab
zwei Schulen (Karl-Heine-Schule - Berufliches Schulzentrum, Helmholtzschule - Grund- und Mittel-
schule), eine Kita, ein Altenpflegeheim, zwei kirchliche Einrichtungen, eine Sporteinrichtung, eine Bi-
bliothek, eine Post, eine Tanzbar sowie eine Feuerwehr. Im Umfeld befanden sich weitere Kita-,
Schul-, Altenwohn- und Pflegeeinrichtungen sowie eine Hochschuleinrichtung, welche gut zu erreichen
waren. Das Kulturangebot war eher auf die Bedurfnisse alterer Menschen zugeschnitten. Insgesamt
war im Sanierungsgebiet Leipzig-Plagwitz ein sehr lickenhaftes Kultur- und Freizeitangebot fur Ju-
gendliche vorhanden. Kindgerechte Spielflachen, mit Ausnahme des Karl-Heine-Platzes, fehlten.' Es
gab lediglich eine Sporthalle, aber kein Frei- oder Hallenbad im Sanierungsgebiet. Ebenso war das An-
gebot an Gaststatten und Restaurants unzureichend."" Jedoch bestand eine Versorgung von aufer-
halb des Sanierungsgebiets mit Kulturangeboten. Hier gab es z. B. das ,Westbad® in der Marktstralle,
das Theaterhaus am Lindenauer Markt (heute Spielstatte des "Theaters der jungen Welt"), die ,Musi-
kalische Komddie® in der Dreilindenstralle sowie den ,Felsenkeller” in der Karl-Heine-Stral3e.

Endqualitat

Insgesamt findet man im Sanierungsgebiet Leipzig-Plagwitz eine sehr gute Versorgung im Bereich der
sozialen Infrastruktur vor. Das bestehende Angebot an Schulen, Kitas und Pflegeeinrichtungen wurde
saniert und erweitert (u. a. Neubau Grundschule Giel3erstral’e, Neubau ,BuchKindergarten®, Hospiz in
der KindstralRe, Mitterzentrum in der Walter-Heinze-Strafle mit Kita). Durch den hohen Leerstand in
den 1990er Jahren zog es viele Kreative und Kiinstler (geringe Mieten, groRe Flachen) sowie Studie-
rende nach Plagwitz, was einen soziodkonomischen Strukturwandel zur Folge hatte. Es gibt vielfaltige
Kultur- und Freizeiteinrichtungen fiir alle Altersgruppen. Durch Sanierung und Erhalt vieler Industriege-
baude/ Bestandsimmobilien und Neubau konnten im Kulturbereich alte Akteure gehalten und neue ge-
wonnen werden. Beispiele hierfir sind u. a. die ,Georg-Maurer-Bibliothek” in der Zschocherschen Stra-
Re, die Schaubuhne ,Lindenfels* sowie der ,Lindenfels-Westflugel®, das ,Cineding®, das ,Westwerk®,
die Galerien in den umgenutzten Ladenlokalen oder das ,Tapetenwerk®. So entstand auch eine vielfal-
tige Vereinslandschaft. Stellvertretend zu erwahnen sind hier ,Wege e. V.“ - Beratungs- und Begeg-
nungsstatte fir Angehorige und Freunde psychisch erkrankter Menschen, ,Nachbarschaftsgarten e.
V.“ sowie zahlreiche Forder- und Sportvereine. Fir Kinder und Jugendliche wurden ebenfalls zahlrei-
che Spiel- und Sportstatten geschaffen (Spielplatz ,Henriettenpark” sowie Basketballplatz, Spielplatze
.Stadtteilpark Plagwitz“, Indoorspielplatze, ,Westentaschenpark®, Jugendtheater in der Litzner Stralle
usw.). Erganzende Angebote sind im Umfeld zu finden (u. a. Westbad in Lindenau, Sportbad an der
Elster, ,Musikalische Komddie®, ,Theater der Jungen Welt", Kino ,Schauburg®, Freilichtkino auf der
Pferderennbahn im Sommer, Uni Leipzig an der Jahnallee, etc.).

"ovgl. VU 1994 S. 68
"vgl. VU 1994 S. 70
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6.3.1.11 Kategorie 3.2 Technische Infrastruktur

Einstufung
Anfangsqualitat Stufe 3 40 %
Endqualitat Stufe 2 80 %
Differenz 40 %

Anfangsqualitat

In der Dokumentation zu den vorbereitenden Untersuchungen sind die nachfolgend zusammengefass-
ten Angaben zum Zustand der technischen Infrastruktur aufgefiihrt (Stand April 1994). Diese werden
fur die Einstufung der Anfangsqualitdt zugrunde gelegt. Eine differenzierte Betrachtung der einzelnen
Zonen ist nicht méglich. Der Zustand der technischen Infrastruktur ist zum Qualitétsstichtag in dieser
Zone noch grél3tenteils unverédndert, daher wird die Anfangsqualitét einheitlich fiir das gesamte Sanie-
rungsgebiet eingestuft.

Energieversorgung

Seit 1992 liegen die Fernwarme- und Gasversorgung bei den Leipziger Stadtwerken. Im Warmeatlas
(ICEU 1992) lag die Warmelastdichte im Sanierungsgebiet bei 50-80 MW/gkm. Somit ware eine Er-
schlieBung mit Fern- oder Nahwarme maglich. Es bestanden einige alte Inselnetze, welche sich auf-
grund der veranderten Wirtschaftsstruktur teilweise riickentwickelten.

Stromversorgung

Mittel- und Niederspannungsanlagen waren im gesamten Sanierungsgebiet Leipzig-Plagwitz vorhan-
den. Uberwiegend entlang der Karl-Heine-StraRRe (von West nach Ost) verlief ein 110 kV-Kabel.

Gasversorgung

Im Sanierungsgebiet befanden sich Anlagen der Gasversorgung, wie Regelanlagen, Hochdruck- und
Niederdruckleitungen. Das Niederdrucknetz wurde bzw. wird kurzfristig auf Erdgas umgestellt.*

Fernwarmeversorgun

Die Fernwarmeleitung zum Heizwerk Lindenau war aul3er Betrieb. Somit gab es im Sanierungsgebiet
zur Anfangsqualitat keine Fernwarmeversorgung. Im Bestand war die ehemalige Dampfleitung.

Insgesamt bestand eine Grundversorgung im Rahmen der bestehenden Nutzungen. Insbesondere bei
dem zu erwartenden Zuwachs war eine Verbesserung der stadttechnischen Infrastruktur dringend er-
forderlich.” Es bestand ein mittlerer Bedarf fiir Netzausbau bzw. Netzerneuerungen. Die Versorgungs-
qualitdt und -stabilitdt waren eher schlecht. Die Leitungssysteme der Wasser- und Gasversorgung so-
wie der Oberflachen- und Abwasserkanalisation waren veraltet und Uberlastet. Somit war eine Um-
und Neuverlegung der technischen Einrichtungen in mittlerem Umfang notwendig.

Endqualitat

Grolde Teile des Netzes sind, auch im Zuge des Strallenausbaus, erneuert, erweitert und dem Bedarf
angepasst worden. Im Zusammenhang mit dem Stralenausbau und der Straenraumgestaltung fan-
den Leitungsverlegungen statt. Die vorhandenen Medien weisen eine grof3e Vielfalt und einen hohen
Standard auf. Fernwarmeleitungen wurden neu verlegt (in der Aurelienstrale und zu 6ffentlichen Ein-
richtungen wie der "Helmholtzschule", der "Karl-Heine-Schule" und der "Grundschule Giel3erstralle").

"2vgl. VU 1994 S. 126 f.
Bygl. VU 1994 S. 125 ff.
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Die Versorgung erfolgt hauptsachlich mit Gas. Es besteht nur noch ein geringer Bedarf an der Umver-
legung von technischen Einrichtungen.

6.3.1.12 Kategorie 3.3 Verkehr und StraBenraum

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

Anfangsqualitat

Die Strallenrdume waren unsaniert und unzweckmaRig gestaltet, es gab keine Verkehrsberuhigungs-
malBnahmen und mit Ausnahme der Karl-Heine-Stral3e kein Strallenbegleitgrin.

Fir den Radverkehr gab es keine gesonderten Wege, dieser musste auf die Stralden ausweichen. An
vielen Stellen fehlten Uberquerungshilfen.

Endqualitat

In der gesamten Zone 71300649 konnte eine Erhdhung der Aufenthaltsqualitdt und der Verkehrssi-
cherheit durch strallenraumgestaltende und geschwindigkeitsreduzierende MaRnahmen erreicht wer-
den.

Die beiden Quartiersstral’en, GieRer- und Aurelienstralle, sind zu Tempo-30-Zonen umgewandelt wor-
den. Parkbuchten und Parkflachen sowie Stralenbegleitgrin wurden in der GieRer- und Karl-Heine-
StralRe neu angelegt bzw. vorhandenes Strallenbegleitgriin wurde erweitert.

Ein grundhafter Ausbau ist nur in der GieRerstralRe erfolgt. Die Karl-Heine-Strale ist lediglich mit einer
Deckensanierung erneuert und die AurelienstralRe ist noch ohne nennenswerte MaRnahme.

In der immer noch stark befahrenen Karl-Heine-Strafle wurden Mal3nahmen zur Verkehrsfiihrung, spe-
ziell fir FulRgénger und Radfahrer, durchgefihrt.

Insgesamt hat sich die Situation verbessert, es besteht aber immer noch Potential.

{

Foto 2: StraBenraumgestaltung GielRerstralRe, Endqualitat 2021 7
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6.3.1.13 Kategorie 3.4 Gewerbe und Dienstleistungen

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

Anfangsqualitat
In der Zone 71300649 war ein gutes Angebot an Gewerbeflachen in Grofe und Zuschnitt vorhanden.
Endqualitat

Es wurden keine grundlegenden Veranderungen an Zuschnitt und GréRe der Grundstiicke vorgenom-
men.
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6.3.2 Ermittelte sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung

Anfangsqualitat | Endqualitat
Kategorie Gewicht Stufe % | Stufe | % | Differenz
1.1 Stadtbild und Nutzung 0,18 5 10 3 60 50
1.2 Bebauungsdichte 0,18 2 60 2 60 0
1.3 Bauzustand 0,24 4 40 1 80 40
1.4 Ausstattungsqualitit der Gebaude 0,23 4 40 1 80 40
1.5 Bodenordnende MaRnahmen 0,17 2 80 2 80 0
2.1 Begriinung o6ffentlicher Freiflaichen 0,22 3 50 2 80 30
2.2 Begriinung privater Freiflichen 0,21 4 30 3 60 30
2.3 Luft- und Larmbelastung 0,26 3 60 2 70 10
2.4 Altlasten 0,31 1 80 1 80 0
3.1 Soziale Infrastruktur und Versorgung 0,14 2 70 1 90 20
3.2 Technische Infrastruktur 0,29 3 40 2 80 40
3.3 Verkehr und StraBenraum 0,36 3 50 2 60 10
3.4 Gewerbe und Dienstleistungen 0,21 2 80 2 80 0
Bereich gewichtetes Mittel der Kategorien Gewicht des Bereichs
stadtebauliche Qualitat 27,80 0,31
okologische Qualitat 15,50 0,21
Infrastruktur 18,00 0,48
gewichtetes Mittel der 3 Bereiche 20,513

Bei dem vorgegebenen veranderlichen Lagewertanteil von 15 % und unter Verwendung des gewichte-
ten Mittels der drei Bereiche ergibt sich fiir die Zone 71300649 die sanierungsbedingte Bodenwert-
erhéhung aus dem Zielbaum auf zwei Nachkommastellen gerundet zu

3,08 %.
6.4 sanierungsbeeinflusster Bodenrichtwert

Der sanierungsbeeinflusste Bodenrichtwert fiir die Zone 71300649 ergibt sich aus dem sanierungs-
unbeeinflussten Bodenrichtwert von 70 €/m? zuzlglich der sanierungsbedingten Bodenwerterh6hung
von 3,08 % zu gerundet

72 €/m>.
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7. ERGEBNIS

Aufgrund vorstehender Ermittlungen und nach sachversténdiger Einschatzung wird zum Wertermitt-
lungsstichtag 15.05.2021 fir die Zone 71300649 im Sanierungsgebiet Leipzig-Plagwitz der

sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwert zu

70 €/m? fiir SU G

sowie der sanierungsbeeinflusste Bodenrichtwert zu

72 €/m? €/m? fiir SB G

ermittelt.

Die absolute sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung betragt zum Wertermittlungsstichtag

2 €/Im>

Neben dem stellvertretenden Vorsitzenden des Gutachterausschusses nahmen die folgenden ehren-
amtlichen Mitglieder des Gutachterausschusses an der Beschlussfassung dieses Gutachtens teil:

Ivonne Luckner-Koch (Vertreterin der Finanzverwaltung)
Dipl.-Ing. Ariane Liebscher

Dipl.-Bauing. Elke Cibulka

Dipl.-Ing. Jens Rédiger

Marcus Huke

P

Ing.-oec. (FH) Ortwin Kober

Stellvertretender Vorsitzender

Leipzig, 12.12.2022
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8. Anlagen
8.1 Quellenverzeichnis
8.1.1 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 Burgerliches Gesetzbuch

SachsBO Sachsische Bauordnung

SachsGAVO Sachsische Gutachterausschussverordnung — SdchsGAVO

ImmoWertV  Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

8.1.2 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 Berlcksichtigung 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

8.1.3 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 Geschéaftsstelle selbst angefertigt. Fotos, die nach dem
Wertermittlungsstichtag aufgenommen wurden, geben den Stand zum Zeitpunkt der Aufhebung gege-
benenfalls verandert wieder.
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8.2 Begriffshestimmungen
8.2.1 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 Grundstlicksflache eines Grundstiicks mit den dargestellten Grundstiicksmerk-
malen (Bodenrichtwertgrundstiick).

Der Bodenrichtwert enthélt keine Wertanteile fiir Aufwuchs, Geb&dude, 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 Grundstlicksmerkmale (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 Hoéhe des Bodenrichtwerts be-
griindet keine Anspriiche zum Beispiel gegeniiber den Trdgern 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.

8.2.2 Bodenrichtwerte in stadtebaulichen 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 zuséatzlich der Grundstickszustand anzugeben, auf den sich der Bodenrichtwert bezieht.

Bodenrichtwerte sind keine Anfangs- oder Endwerte i. S. d. § 154 BauGB. Sie unterscheiden sich im-
mer 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 flr 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 min-
destens 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 kdnnen die
Bodenrichtwerte als Grundlage fur die Ermittlung von Anfangs- und Endwerten dienen.

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

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

8.2.2.2 Sanierungsbeeinflusster Bodenrichtwert

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

8.2.3 Grundstiick

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

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

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

8.2.4 Richtwertgrundstiick

Je nach GréRe 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. GréRe, Form, Zuschnitt, Bebaubarkeit usw. finden keine Bertcksichtigung. Fir diese Merkmale gel-
ten die Festsetzungen des Bodenrichtwerts.

8.2.5 Verkehrswert
In § 194 BauGB wird der Verkehrswert wie folgt definiert:

L,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tat-
séchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rlicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Ver-
héltnisse zu erzielen wére.*”
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8.2.6 Bodenwerte nach § 154 Abs. 2 BauGB

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

8.2.6.1 Grundstiickswert und Bodenwert

In der Regel ist bei einer klassischen Verkehrswertermittiung der Wert eines Grundstiicks maf3gebend.
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 Bodenwerterhéhung, dagegen ist, gemaR
§ 154 Abs. 2 BauGB, nur der Bodenwertanteil Gegenstand der Bewertung. Die anderen Grundstlicks-
bestandteile werden nur bericksichtigt, wenn sie Einfluss auf den Bodenwert haben.

8.2.6.2 Anfangswert

Der Anfangswert ist gemaR § 154 Abs. 2 BauGB der ,Bodenwert, der sich fiir das Grundstiick ergeben
wilirde, 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.

8.2.6.3 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 Sanierungsgebiets ergibt”.
Er gibt den grundstiicksspezifischen Bodenwert nach Abschluss der Sanierungsmaflnahme an und be-
inhaltet alle sanierungsbedingten Bodenwerterhéhungen. Der Endwert gilt immer nur fiir ein einzelnes
Grundstuck.

8.2.7 Zielbaumverfahren

Das Zielbaumverfahren ist eines von mehreren alternativen (nutzwertanalytischen / deduktiven) Ver-
fahren im Sinne des § 14 Abs. 2 ImmoWertV zur Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterho-
hung. Die Verbesserung durch die Sanierung ergibt sich aus der qualitativen Einstufung des Zustands
eines Gebiets vor der Sanierung und nach der Sanierung. In Leipzig besteht der Zielbaum aus drei Be-
reichen mit insgesamt 13 Kategorien. Aus den Einstufungsdifferenzen ergibt sich Gber gewichtete Mit-
telbildung eine prozentuale sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung. Mit einem bekannten Anfangs-
wert kann dann der Endwert berechnet werden.

8.2.8 Arrondierungsflachen

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

Foto 3: "Grundschule GieRerstraRe", Endqualitat 2021 Foto 4: "Grundschule GieRRerstraRe", Endqualitat 2021

)

Foto 5: Rad- und FuBweg 0stlich "Jahrtausendfeld", Anfangs-
qualitat 2018

Foto 6:Rad- und FulRweg 6stlich "Jahrtausendfeld", Endquali-
tat 2021

Foto 7: Konig-Albert-Briicke / Karl Heine StralRe, Endqualitdt Foto 8: Sportanlage "Grundschule Giel3erstrale", Endqualitat
2021 2021
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Foto 9: "Jahrtausendfeld", Endqualitat 2021 Foto 10: "Jahrtausendfeld", Endqualitat 2022

c’ 3

Foto 11: GieRerstrale Ecke AurelienstraBe, Anfangsqualitdt Foto 12: GieRerstraRe, Endqualitat 2021
2018
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8.4 Luftbilder

¥ L " i . A )i b
Abblldung 12 Luftblld 2000 mit Bodennchtwertzonen Umrlng Samerungsgeblet zum Stand der Gebletserwelterung
1999
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ring Saierungsgebiet zum Stand der
1999

Gebietserweiterung
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