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Zonengutachten SG Leipzig-Plagwitz Zone 71301304 Gutachten Nr.: 2021-0692-1304_gg

Allgemeine Angaben

Der Gutachterausschuss flr 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 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 grundstlicksspezifischen Merkmale bericksichtigt. Als
Ergebnis wird die sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung flr das jeweilige Grundstlick ausgewiesen.

Beschlussfassung

Das vorliegende Zonengutachten mit der Gutachtennummer 2021-0692-1304_gg fiir die entlassene
Bodenrichtwertzone 71301304 betrifft den aus dem Sanierungsverfahren entlassenen Bereich des
Sanierungsgebiets Leipzig-Plagwitz. Es wurde in der Sitzung des Gutachterausschusses fiir Grund-
stiickswerte in der Stadt Leipzig am 07.12.2021 in der unten angegebenen Besetzung beraten und be-
schlossen.

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

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

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

ehrenamtlicher Gutachter : Dipl.-Ing. André Hill

ehrenamtlicher Gutachter ! Dipl.-Ing. Jens Rédiger

Wertermittlungsstichtag ist der 19.05.2018 als Tag des Inkrafttretens der Teilaufhebungssatzung.

Qualitatsstichtag fir den sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwert ist der 25.01.1993, 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 ersten Teilauthebungssatzung ist dies konkret
der 19.05.2018.

Zum Wertermittlungsstichtag wird der sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwert flir die Zone
71301304 zu

455 €/m*W g WGFZ 1,8

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

506 €/m*W g WGFZ 1,8

Bodenrichtwerte unterliegen der Fortschreibung und sind daher nur stichtagsbezogen giiltig.

Dieses Gutachten umfasst 58 Seiten inklusive der Anlagen und wird in zweifacher Ausfertigung (Auf-
traggeber und Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses) erstattet.
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Abkurzungsverzeichnis

A Anfangswert

Abs. Absatz, bei Gesetzeszitaten

AWS Amt fir Wohnungsbau und Stadterneuerung
B-Plan Bebauungsplan

BauGB Baugesetzbuch

BRW-RL Bodenrichtwertrichtlinie

E Endwert

EFRE Europaischer Fonds fiir regionale Entwicklung

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

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

i. V.m. in Verbindung mit, bei Gesetzeszitaten
ImmoWertV Immobilienwertermittlungsverordnung

Kita Kindertagesstatte

LSP Landessanierungsprogramm

S. Satz, bei Gesetzeszitaten

SachsGAVO  Sachsische Gutachterausschussverordnung

SachsGVBI. Sachsisches Gesetz- und Verordnungsblatt

SB sanierungsbeeinflusster Bodenrichtwert (gemall BRW-RL)

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

SEP Stadtebauliche Sanierungs- und Entwicklungsmafinahmen

SuU sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert (gemal BRW-RL)

SUO Stadtumbau - Riickbau und Aufwertung

SW-RL Sachwertrichtlinie

u. a. unter anderem

VEB Volkseigener Betrieb (Unternehmensrechtsform in der DDR)

VU vorbereitende Untersuchungen (vgl. § 141 BauGB)

WEST Wertermittlungsstichtag
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1. Angaben zum Bewertungsauftrag

1.1 Zonendaten

Sanierungsgebiet: Leipzig-Plagwitz
Zonennummer: 71301304
GroRe der Zone: ca. 9,9 ha
Gemarkung: Plagwitz
Ortsteil: 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 Wertermittlung

Mit Beschluss SVV-1085/94 vom 20.04.1994, ortsiiblich bekannt gemacht am 01.04.1995, der Ande-
rungssatzung mit dem Beschluss RB-1514/99 vom 24.02.1999, ortsublich bekannt gemacht am
24.04.1999, erneutem Beschluss RBV-1642/13 vom 19.06.2013 ortstblich bekannt gemacht am
29.06.2013, wurde das Sanierungsgebiet Leipzig-Plagwitz unter Anwendung der besonderen sanie-
rungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis 156a BauGB formlich festgelegt.

Durch die Teilaufhebungssatzung (Beschluss VI-DS-05054-NF-01 vom 25.04.2018, ortstiblich bekannt
gemacht am 19.05.2018) wurde der erste Teilbereich' des Sanierungsgebietes Leipzig-Plagwitz aus
dem Sanierungsverfahren entlassen. Betroffen sind die Bodenrichtwertzonen 71300648, 71300658,
71300699 und 71300700.?

Fir den aus dem Sanierungsgebiet entlassenen Teilbereich wird gemaf § 154 BauGB die sanierungs-
bedingte Bodenwerterhdhung nach Abschluss der SanierungsmafRnahmen benétigt.

1.4 Umfang der Wertermittlung

In diesem Gutachten, welches konkret die Zone 71301304 betrifft, werden die sanierungsbedingte Bo-
denwerterh6hung, der sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwert sowie der sanierungsbeeinflusste Bo-
denrichtwert bezogen auf den Stichtag 19.05.2018 ermittelt.

1.5 Ortsbesichtigung

Am 07.12.2021 fand eine Ortsbesichtigung durch die beschlieRenden Gutachter/-innen sowie Mitarbei-
ter/-innen der Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses statt. Weiterhin war eine Mitarbeiterin des
Amtes flir Wohnungsbau und Stadterneuerung fir 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 Qualitatsstichtage sind regel-
maRig der Tag der 6ffentlichen Bekanntmachung des Beschlusses Uber den Beginn der vorbereiten-
den Untersuchungen nach § 141 BauGB flr den sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwert und der
Tag des Inkrafttretens der Satzung mit der die Sanierungssatzung aufgehoben wird fir den sanie-
rungsbeeinflussten Bodenrichtwert. Weitere Erlduterungen zu den Stichtagen sind im Rahmengutach-
ten im Kapitel 5.4.3 zu finden.?

Bereits im Beschluss SVV-243/91 vom 19.06.1991 wurde die Aufnahme des Gebietes Plagwitz als Sa-
nierungsgebiet in Aussicht gestellt. Auf Grund der fehlenden raumlichen Abgrenzung ist der Beschluss

'Zone 71300648, Zone 71300658 und Zone 71301304 (gebildet aus Teilen der Zonen 71300700 und 71300699)
2Bodenrichtwertzonen giiltig zum Stichtag 31.12.2017
*Rahmengutachten 2016-1834_gg vom 23.06.2016
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SVV-243/91 nach rechtlicher Wirdigung durch den Gutachterausschuss aber zu unbestimmt, so dass
von diesem Beschluss noch kein beginnender Sanierungseinfluss bezogen auf die Bodenwerte zu er-
warten war.

Der Beschluss iiber den Beginn der vorbereitenden Untersuchungen (Beschluss SVV-542/92 vom
26.08.1992) flir das Sanierungsgebiet Leipzig-Plagwitz wurde am 25.01.1993 veroffentlicht. Fir die zu
bewertende Zone 71301304, wird der Qualitatsstichtag fir den sanierungsunbeeinflussten Boden-
richtwert somit auf den 25.01.1993 festgelegt.

Der Qualitatsstichtag fur den sanierungsbeeinflussten Bodenrichtwert ist fiir die Grundstiicke im
Geltungsbereich der ersten Teilaufhebungssatzung konkret der 19.05.2018, der Tag des Inkrafttre-
tens der ersten Teilaufhebungssatzung.

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 kdonnen Bodenrichtwerte auch
auf einen abweichenden Zeitpunkt ermittelt werden. Die zonalen sanierungsunbeeinflussten und sanie-
rungsbeeinflussten Bodenrichtwerte sind gemaf § 16 Abs. 5 ImmoWertV auf den gleichen Wertermitt-
lungsstichtag zu beziehen. Dadurch wird ausgeschlossen, dass konjunkturelle Einflisse in die sanie-
rungsbedingte Bodenwerterh6hung eingehen.*

Der Ausgleichsbetrag i. S. d. § 154 BauGB ist 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 erste Teilgebiet des Sanierungsgebietes Leipzig-Plagwitz ist die Aufhe-
bungssatzung am 19.05.2018 in Kraft getreten. Zu diesem Stichtag sind die zonalen Bodenrichtwerte
als Grundlage fur die Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterh6hung zu ermitteln. Der Wert-
ermittlungsstichtag wird daher auf den Tag des Inkrafttretens der Aufhebungssatzung des ersten
Teilgebiets, den 19.05.2018, festgelegt.

1.7 Sanierungstrager

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

1.8.2 Wesentliche sonstige Unterlagen

* Bodenrichtwertkarten fur die Stadt Leipzig 1992 - 2018

*  Grundstucksmarktberichte fur die Stadt Leipzig 1991 - 2018

* Kaufpreissammlung Stand zum 19.05.2018
* Rechts- und Verwaltungsvorschriften siehe Anlage 8.1.1

* Einschlagige Fachliteratur siehe Anlage 8.1.2

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

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

2.1 Priifung der Festlegungen des Rahmengutachtens

In der Zeit seit dem Beschluss des Rahmengutachtens bis zum Wertermittlungsstichtag ist am Leipzi-
ger Immobilienmarkt eine deutliche Preisentwicklung zu beobachten. Die Festsetzungen des Rahmen-
gutachtens sind davon nicht bertihrt 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 fuir den Zielbaum
- der Klassifizierungsrahmen ist gemaf Anlage 9.3 des Rahmengutachtens zu verwenden
- der veranderliche Lagewertanteil betragt fir das gesamte Sanierungsgebiet Leipzig-Plagwitz
35 %
2.3 Ergdnzende Erlauterungen zu den Ausfiihrungen im Rahmengutachten

2.3.1 Abgrenzung Zielbaum Wohnen und Zielbaum Gewerbe

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

2.3.2 Aktuelle Rechtsprechung

Mit den Urteilen 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 Eigentimer 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 Bodenwerterhdhung als
sachgerecht bestatigt.

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

Hinweis: Fiir die persénliche Einsichtnahme wird empfohlen, einen Termin zu vereinbaren, da
die Biirordume nicht sténdig besetzt sind.
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- als PDF-Dokument auf der Internetseite der Stadt Leipzig (www.leipzig.de)

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

bzw. Uber die folgende direkte Verknupfung

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

per QR-Code:
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3. Satzung

3.1 Beschluss RB-1514/99 Anderungssatzung

Mit dem Beschluss RB-1514/99 vom 24.02.1999 wurde u.a. die Erweiterung der stadtebaulichen Sa-
nierungsmalRnahme Leipzig-Plagwitz beschlossen. Mit der Anderungssatzung (RB-1514/99 vom
24.02.1999, ortsublich bekannt gemacht am 24.04.1999) i.V.m. der Fehlerheilungssatzung (RBV-
1642/13 vom 19.06.2013, ortsiiblich bekannt gemacht am 29.06.2013, rtckwirkend in Kraft getreten
zum 01.04.1995 bzw. zum 24.02.1999) erfolgte die Erweiterung des bereits bestehenden, formlich
festgelegten Sanierungsgebiets um die Zonen 71300649 und 71300659 westlich des Sanierungsge-
biets.

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

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

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

»|Sanierungsgebiet
‘| Leipzig-Plagwitz

i Gebietsgrenze
1. Anderungssatzung

Enweiterungsbereich

A

N
] Ef'(’”' Stadt Leipzig

] | Staterneuerung

und Wohnungsbauférderung
Stand: 05/2013  Maistab 1:5.000

500
L T I I I 1 Meter

Kartengrundlage: Amt fir

%o | Geoinformation und Bodenordnung

Abbildﬂné 1: Andérung Grenzen Sahierungsgebiet, Ahiagé- zu RBV-1642/13 vom 19.06.2013 Féhl‘erheilungssatzung
Leipzig-Plagwitz

®vgl. RB-1514/99 vom 24.02.1999
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3.2 Berucksichtigung der Teilaufhebungssatzung

Durch die Teilaufhebungssatzung (Beschluss VI-DS-05054-NF-01 vom 25.04.2018, ortsiblich bekannt
gemacht am 19.05.2018) wurde der erste Teilbereich des Sanierungsgebiets Leipzig-Plagwitz aus dem
Sanierungsverfahren entlassen. In der Abbildung 2 ist der Geltungsbereich der Teilaufhebungssatzung
(farbig hinterlegt) mit Zuordnung zu den zum 31.12.2017 bestehenden Bodenrichtwertzonen darge-
stellt.

Zone:
71300657
Zone:
71300700

Zone:
71300699

Zone:
71300659

Zone:
Zone:
A HIGTS 71300647

Zone:
71300658

Zone:
71300648

Abbildung 2: Lage des Teilaufhebungsgebiets

Zonenumring

Der Geltungsbereich der Teilaufhebungssatzung zerschneidet die Bodenrichtwertzonen 71300699 und
71300700 des Sanierungsgebiets Leipzig-Plagwitz in jeweils zwei Teile. Diese Teile haben flur zukinfti-
ge Bewertungen dadurch eine unterschiedliche rechtliche und damit auch wertermittlungstechnische
Qualitat. Es ergeben sich verschiedene Qualitatsstichtage. Das besondere Sanierungsrecht gilt in dem
entlassenen Bereich nicht mehr. Bei den Bodenrichtwerten entfallt der Verfahrensvermerk (SU oder
SB), sie werden wieder zu ,normalen“ Bodenrichtwerten. In der Abbildung 3 ist der Geltungsbereich
der Teilaufhebungssatzung (farbig hinterlegt) mit Zuordnung zu den bisherigen Bodenrichtwertzonen
dargestellt.

Eine Teilung der Bodenrichtwertzonen 71300699 und 71300700 entlang der rechtlichen Grenze der
Teilaufhebungssatzung ist unumganglich. Die Richtwertzone wird daher streng an den Grenzen des
Geltungsbereichs der Teilaufhebungssatzung geteilt, da hier wegen der rechtlichen Grenze eine Tei-
lung zwingend erforderlich ist. Die im Sanierungsverfahren verbleibenden Zonenteile der Zonen
71300699 und 71300700 sind nicht Gegenstand dieser Bewertung und bleiben unverandert mit allen
Bodenrichtwertfestsetzungen bestehen.
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Die in diesem Gutachten zu bewertenden farblich markierten Bereiche der Zonen 71300699 und
71300700, welche durch die Teilaufhebungssatzung aus dem Sanierungsverfahren entlassen wurden,
verschmelzen zur 1. Teilaufhebung am 19.05.2018 zu einer neuen Bodenrichtwertzone mit der Zo-
nennummer 71301304 und einer Flache von ca. 9,9 ha. Die entlassene neue Zone ist in der Abbildung
4 dargestellt.

Abbildung 3: Neuordnungsdarstellung

neue Zone:
71301304

Abbildung 4: neuer Zonenzuschnitt Zone 713001304
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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 Heranrli-
cken der Fabriken an die Wohnbebauung, die Zweckentfremdung von Wohnraum fiir Bliros und La-
gerflachen, die hohe Umweltbelastung, das AuBerachtlassen von Ldrmschutzbestimmungen, 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 griinderzeitliche Bausubstanz wies grof3e
Schaden auf oder war bereits marode. Es gab eine groRe Anzahl von Industriebrachen. Durch die in-
takten Industriebetriebe gab es zunehmende Rauch- und Larmbelastungen. Pragend fur Plagwitz sind
die Denkmale der Industriearchitektur, dazu gehoéren u.a. die Maschinenfabrik Unruh und Liebig, das
ehemalige Verwaltungsgebaude der ELGUWA Leipzig Gummiwaren sowie die Konsumzentrale.

Abbildung 5: Grenzen Sanierungsgebiet — vorbereitende Untersuchung bis 1999

Das Sanierungsgebiet Leipzig-Plagwitz beginnt ca. 3 km westlich des Stadtzentrums und liegt in den
Ortsteilen Plagwitz und Lindenau. Es verlauft etwa einen Kilometer in Richtung Suden und Westen. Mit
einer Grole von ca. 77,5 ha gehdrt das Sanierungsgebiet Leipzig-Plagwitz flaichenmaflig zu den groR-
ten der klassischen Verfahren in Leipzig. Nordlich wird das Sanierungsgebiet durch die Litzner Stral3e,
im Osten durch die Zschochersche Stra’e und im Siden durch die Naumburger Stral’e begrenzt. In-
nerhalb des Sanierungsgebietes lassen sich zwei unterschiedliche Bereiche erkennen. Der nérdliche
Teil mit Gberwiegend griinderzeitlicher Blockrandbebauung und der eher industriell gepragte Suden.

Seite 13



Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Leipzig
Zonengutachten SG Leipzig-Plagwitz Zone 71301304 Gutachten Nr.: 2021-0692-1304_gg

Eueboa

fiicke
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Stadt Leipzig
Dezernat Entwicklung und Bau

Amt fir Stadtemeuerung und Wohnungsbauférderung
SG Plagwitz

Ubersichtsplan

CNUppenst,

o %

’Abbilydung 6: BIockUbers}cht fir das Sanierungsgebiet Leipzig-Plagwitz, Umring Sanierungsgebiet zum Stand der
Gebietserweiterung 1999

Im Zuge der vorbereitenden Untersuchungen wurden die Sanierungsgebiete zeitweise in Blocke (oder
auch Quartiere) unterteilt. Das Sanierungsgebiet Leipzig-Plagwitz besteht bis zum Zeitpunkt der
1. Teilaufhebung aus 34 Blécken. Davon wird ein Teil des Blockes 56 der Zone 71300648, der andere
Teil sowie die Blocke 39, 42, 74 ganz der Zone 71300658, die Blocke 40, 41, 43, 31, 32 ganz und der
Block 73 teilweise der Zone 71301304 zugeordnet. Die Blocke 8, 9, 10, 11, 12, 13, 14, 21, 22, 23, 24
sind ganz und der Block 20 teilweise der Zone 71300699 sowie die Blocke 15, 16, 17, 18, 19, 25 und
26 der Zone 71300700 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.
Der Zone 71300657 sind die Blécke 3, 4 und 5 zugeordnet.

Im Sanierungsgebiet Leipzig-Plagwitz herrschten gravierende stadtebauliche Missstadnde 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 Grof3teil der Gebaude verfiigte weder Uber ein Bad
noch eine Dusche, oft waren lediglich WC's iber das Treppenpodest zu erreichen oder die Gebaude
verflgten ausschlieBlich ber AuRen-WC's. 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 MaRnahmen, neue Wegeverbindungen waren drin-
gend erforderlich. Das Sanierungsgebiet wies kaum Griin- und Freiflachen auf. Die wenigen vorhande-
nen Flachen waren zudem unzureichend gestaltet (u.a. schmale Streifen entlang des Karl-Heine-Ka-
nals und dem ,Karl-Heine-Platz®).

In den Jahren 1991 sowie 1992 wurden im Stadtrat die Beschlisse gefasst, fur diesen westlich des
Zentrums gelegenen Teil Leipzigs vorbereitende Untersuchungen i. S. d. § 141 BauGB durchzufihren.
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 Durchfiihrung von stadtebaulichen Sanierungsmafnah-
men war somit zwingend erforderlich.

bvgl. VU 1994 S. 72 ff. sowie S. 90 ff.
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Die foérmliche Festlegung des Sanierungsgebiets Leipzig-Plagwitz erfolgte schlieBlich 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 ortstiblich bekannt gemacht am 24.04.1999 und erneutem Be-
schluss RBV-1642/13 vom 19.06.2013 ortsublich bekannt gemacht am 29.06.2013. Es wurde das klas-
sische Verfahren unter Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften (§ 152 bis
§ 156a BauGB) festgelegt.

Nach einer Phase des Niedergangs und Verfalls hat sich das Sanierungsgebiet Leipzig-Plagwitz zu ei-
nem Zentrum der Kultur- und Kreativwirtschaft entwickelt und erlebt eine starke Bevdlkerungszunah-
me. Es ist ein beliebter Wohnstandort mit Ndhe zum Karl-Heine-Kanal und Auwald sowie ein Kultur-
und Gewerbestandort mit der pragenden Karl-Heine-StralRe als reprasentativer Achse des Stadtteils.
Die stadtebauliche Dichte wurde durch eine aufgelockerte Bebauungsstruktur reduziert. Stadtebauliche
Qualitaten mit mehr Grun- und Freiflachenanteil wurden im 6&ffentlichen und privaten Bereich geschaf-
fen (z. B. ,Stadtteilpark Plagwitz“, ,Westentaschenpark®, ,Henriettenpark®, ,Karl-Heine-Platz“, private
Griunflachen der Stadthauser). Bestandteil des neuen Plagwitz wurden, durch Abriss ruindser Indus-
triebrachen, Sanierung von denkmalgeschiitzten Industriebauten und Neubauten, neue Wohn- und Ei-
gentumsformen wie Stadt- oder Reihenhauser inmitten griinderzeitlicher Struktur. Die Sozialstruktur
wurde stabilisiert und die Attraktivitat fir Familien mit Kindern gesteigert (u. a. Sanierung der Schulen
sowie Schaffung neuer Kitas, Jugendhauser und Spielplatze). Zudem gab es eine Verbesserung der
Wirtschaftsstruktur (u. a. Ansiedlung neuer Unternehmen, nicht stérendes Gewerbe, Kleinunterneh-
men) und der soziokulturellen Infrastruktur.”

Mit der 1. Teilaufhebungssatzung (Beschluss VI-DS-05054-NF-01 vom 25.04.2018, ortsiblich bekannt
gemacht am 19.05.2018) wurde ein Teilbereich des Sanierungsgebiets Leipzig-Plagwitz aus dem Sa-
nierungsverfahren entlassen. Fir diesen Teilbereich sind damit alle Rechtswirkungen, welche sich aus
der Zugehorigkeit zum Sanierungsverfahren ergeben haben, entfallen.

4.2 Sanierungsziele

Nach Informationen des Amtes fir Wohnungsbau und Stadterneuerung sind Grundlage flr Aufstellung,
Fortschreibung und Konkretisierung der Sanierungsziele im Sanierungsgebiet Leipzig - Leipzig-Plag-
witz die folgenden wesentlichen Beschlisse:

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

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

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

*  Fehlerheilungssatzung fiir das Sanierungsgebiet Leipzig - Leipzig-Plagwitz (Beschluss RBV-
1642/13 vom 19.06.2013),

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

* Teilaufhebungssatzung fiir das Sanierungsgebiet Leipzig - Leipzig-Plagwitz (Beschluss VI-DS-
05054-NF-01 vom 25.04.2018)

Einzelne Sanierungsziele sind (Auszug, keine vollstandige Auflistung):
*  Entwicklung zu integriertem Wohn- und Gewerbestandort
» Beseitigung der vorliegenden stadtebaulichen Missstéande

e Starkung und Erweiterung der Stadtteilzentrumsfunktion entlang der Karl-Heine-Stralle, der
Zschocherschen Stral’e und der Litzner Stralle

* Beseitigung von Nutzungskonflikten

* Aufbereitung von Gewerbebrachen zur Wiedernutzbarmachung fiir neue gewerbliche Nutzun-
gen

vgl. Leipzig-Plagwitz-Broschire Entlassung Sanierungsgebiet 12/2020 S. 48
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+ hoherwertige und/oder intensivere Grundstiicksnutzungen durch Anderung der zuléssigen Art
und/oder des Males der baulichen Nutzung

*  Aufwertung der Wohnqualitat durch Veranderung der Grundstiicksgestalt, Entkernung, Begri-
nung und Schaffung einer grofRen, offentlichen, zentral gelegenen Griinflache

«  Schaffung gesiinderer Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
»  Starkung der Funktion als Wohn- und Geschéaftsgebiet

* nicht stérende gewerbliche Nutzung der Blockinnenbereiche bzw. nach besonderer Eigenart
des Gebietes mit Wohnnutzung vereinbar

e Sanierung bewohnter Gebaude bzw. Wiederherstellung der Bewohnbarkeit
e Wohnraumférderung

« Standortsicherung ansassiger Plagwitzer Unternehmen

* anstreben einer klein- und mittelstandischen Gewerbestruktur

* Bewahrung und Starkung der vorhandenen klein- und mittelstdndischen Einzelhandelsstruktur
sowie Forderung und Erganzung einer vielfaltigen, vorwiegend kleinteiligen Geschafts- und
Dienstleistungsstruktur

*  Schaffung von Spielflachen und Aufenthaltsbereichen fir Jugendliche

* beheben der bestehenden Unterversorgung von sozialer Infrastruktur

« Schaffung neuer 6ffentlicher Griin- und Freizeitbereiche

e Ausbau Uferzonen des Karl-Heine-Kanals als “griines Band" zur Naherholungszone
* anlegen von Begleitgriin in Stralkenraumen

* senken der La&rm- und Abgasimmission

* Bewahrung der historischen Strukturen und Elemente

* behutsames Einfliigen von Neubebauung

¢ Erhaltung der baustrukturellen Homogenitat

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

* Verringerung der Hausbrandemissionen
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4.3 Durchgefiihrte MaBnahmen und eingesetzte Mittel nach Angaben der Stadt
Leipzig

Im Verlauf der Sanierung hat nicht nur die Stadt Leipzig selbst viele Manahmen umgesetzt. Es wur-

den gleichfalls viele private Vorhaben geférdert. Uber das Programm ,Stadtebauliche Sanierungs- und

EntwicklungsmalRnahmen® (SEP) wurden im Sanierungsgebiet Leipzig - Leipzig-Plagwitz ca. 19,5 Mio.
Euro investiert®.

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

Fordermitteleinsatz Forderhohe (rd.)
nach Verwendungszweck SEP

Vorbereitung / Verglitungen 2.250.600 €
Grunderwerb 300.400 €
Ordnungsmafinahmen 8.177.300 €
Baumalinahmen 8.723.700 €

Summe: 19.452.000 €

Hinter diesen Geldsummen stehen vielfaltige Mallnahmen gréfieren oder kleineren Umfangs.

Sanierungsgebiet Leipzig Plagwitz

- Fordermitteleinsatz (SEP) nach Kostengruppen -

B Grunderwerb ® Umzug von Bewohnem

Ruckbau priv. baul. Anlagen ™ Herstellung/Anderung von
ErschlieBungsanlagen

M sonst. Ordnungsmafnahmen * Erneuerung privater Gebaude
B Kirchen Vorbereitung/Vergutungen

Abbildung 7: Férdermitteleinsatz (SEP) nach Kostengruppen

8Zahlen und Grafiken auf dieser Seite vgl. Infovorlage Nr. VI-DS-02500 Stadt Leipzig
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Die wichtigsten Mallnahmen im Bereich des 6ffentlichen Raumes sind nachfolgend aufgestellt

(Sanierungsgebiet Leipzig-Plagwitz, Teilgebiet | - Stand 10/2017).

Gutachterverfahren Stadtteilpark

MaRnahme®

Grunderwerb Stadtteilpark

Neuanlage Stadtteilpark

Westlicher Abschnitt Stadtteilpark

IndustriestralRe (Stralenraumneugestaltung)

Lauchstadter StralRe (StraRenraumneugestaltung)

Fullgangerbriicke Karl-Heine-Kanal

Ful3-Radweg Gleisstrasse Ost

Merseburger Stral’e (StralRenraumneugestaltung,
auch aufRerhalb Teilgebiet)

Bdschungssanierung Karl-Heine-Kanal

Sanierung Stationsgebaude Expoausstellung

Sanierung Stationsgebaude zum Vereinshaus

Modellachse Konsumgebaude, San. Inst. Indus-

triestralle 85-95

Bootsanlegestelle Stadtteilpark

Tiefgarage Konsumgebaude

Walter-Heinze-StralRe (StralRenraumgestaltung)

Mutterzentrum, Walter-Heinze-Str.

22-24, Ge-

meinbedarfseinrichtung Auflenanlagen

Mutterzentrum, Walter-Heinze-Str.

meinbedarfseinrichtung Umbau

22-24, Ge-

Standortmarketing Zschochersche Stral3e (darauf-
hin viele Sanierungsvorhaben unterstitzt)

Fertigstellung

31.12.1999
30.10.2002
31.04.2004
31.12.2007

31.01.2002
31.08.2002

31.07.2000

31.12.2004

31.12.2000

31.12.2007

30.09.2000

31.12.2004

31.05.1999

31.05.2001
15.10.2010

30.11.2000

30.11.2004

31.12.2004

31.12.2006

Summe

®vgl. Beschlussvorlage VI-DS-05054-NF-01 vom 25.04.2018 Stadt Leipzig
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Forderhohe

(rd.)
115.000 €
154.412 €
888.000 €
141.550 €
455.800 €
610.300 €
518.000 €
412.500 €

428.600 €

411.030 €

59.000 €

290.080 €

635.000 €

22.200 €
1.817.640 €

227819 €

154.662 €

205.070 €

258.930 €
7.429.593 €

Forder-
programm

LSP
SEP
SEP
EFRE
SEP
SEP
SEP, LSP
SEP

SEP

EFRE
SEP

EFRE

SEP, LSP

LSP
SuUO

SEP +
Eigenmittel

SEP

EFRE

EFRE
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5. Zone 71301304 des Sanierungsgebiets Leipzig-Plagwitz

5.1 Lage im Sanierungsgebiet

Die Zone 71301304 liegt in der Mitte des Sa-
nierungsgebiets Leipzig-Plagwitz und wird
nordwestlich von der Karl-Heine-Stral3e, 6stlich
von der Zschocherschen Strafte und in sidli-
cher Richtung von der Lauchstadter Stralle
umschlossen. Die Karl-Heine-Stralle und die
Zschochersche Stralle liegen beide auflerhalb
der Zone. Angrenzend befinden sich im Norden
die Zonen 71300699 sowie 71300700 und im
Siiden die Zone 71300658.

5.2 Beschreibung der Situation zur An-
fangsqualitat

Die Angaben zur Situation zum Zeitpunkt der
Anfangsqualitat beruhen Uberwiegend auf In-
formationen aus den vorbereitenden Untersu-
chungen sowie auf Informationen und Unterla-
gen der Sanierungsbehérde, erganzt durch die
Informationen ortskundiger Gutachter/ -innen
aus dieser Zeit.

Abbildung 8: Lage der Zone im Sanierungsgebiet, Grenzen
SG zum Stand der 1.Teilaufhebung

5.2.1 Tatsédchliche Nutzung

Historisch als Mischgebiet gewachsen, vereinte das Gebiet Wohn- und Gewerbenutzung. Der Uberwie-
gende Teil der bestehenden Blockrandbebauung wurde zu Wohnzwecken, mit Gewerbe im Erdge-
schoss genutzt oder war leerstehend. Besonders entlang der Karl-Heine- und Zschocherschen Stralie
befanden sich eine Vielzahl von gewerblichen Geschéaften sowie Einzelhandel mit Waren des taglichen
Bedarfs. Die Blockinnenhéfe wiesen eine enge Verzahnung der beiden Nutzungen mit dem Augen-
merk auf Produktionsstatten sowie Baunebengewerbe auf. Entlang der Walter-Heinze-Strale befan-
den sich Uberwiegend gewerblich genutzte Objekte. Im Stdosten der Zone lag die im Bau befindliche
~Elster Passage®. Der starke Verfall der Wohn- und Gewerbegebaude war auf lange Vernachlassigung
der Bausubstanz zu DDR Zeiten zurlckzufiihren. Aufgrund der Gréflie der Zone waren hier keine Kin-
dertagesstatten oder schulischen Einrichtungen vorhanden.

“k‘ N \?\

% 4

| S~ A i
Foto 1: Luftbild Anfangsqualitat, undatiert
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5.2.2 Planungsrecht

5.2.2.1 Allgemeine planungsrechtliche Situation

Planungsrechtlich war zum Stichtag der Anfangsqualitat fir den gesamten Geltungsbereich der 1. Teil-
aufhebungssatzung des Sanierungsgebiets Leipzig-Plagwitz der § 34 BauGB ,Zulédssigkeit von Vorha-
ben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile* malkigebend.

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/VIl* verabschiedet. Das
Aufstellungsverfahren ruhte und wurde nicht
weiter verfolgt. Dieser Bebauungsplan erlangte
keine Planreife.

Abbildung 9: Lage Bebauungsplan Nr. 22 ,Plagwitz/VII*, Grenzen
SG zum Stand der 1.Teilaufhebung

Mit Beschluss 276/91 vom 17.07.1991 wurde
fir das in der nebenstehende Karte hervorge-
hobene Gebiet die Aufstellung einer Erhal-
tungssatzung Nr. 5 ,Plagwitz® (§ 172 BauGB)
sowie mit Beschluss 311/91 vom 18.09.1991
die Satzung fur ein Vorkaufsrecht gemaf
§ 25 Abs. 1 Nr. 2 BauGB verabschiedet. Die
Geltungsbereiche umfassen das gesamte Un-
tersuchungsgebiet der vorbereitenden Untersu-
chungen.

Erhaltungssatzung
Plagwitz

Abbildung 10: Lage Erhaltungssatzung Nr. 5 ,Plagwitz* sowie
Vorkaufrecht § 25 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, Grenzen SG zum Stand
der 1.Teilaufhebung

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

Fur den Bebauungsplan Nr. 22 ,Plagwitz/VIl“ 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.

Seite 20



Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Leipzig
Zonengutachten SG Leipzig-Plagwitz Zone 71301304 Gutachten Nr.: 2021-0692-1304_gg

5.2.2.3 Wiirdigung Erhaltungssatzung Nr. 5 ,,Plagwitz“

Die Erhaltungssatzung Nr. 5 ,Plagwitz* wurde unter der Nummer SVV 276/91 am 17.07.1991 be-
schlossen und am 16.03.1992 ortsublich bekannt gemacht. Die Erhaltungssatzung Nr. 5 dient der Um-
setzung der Sanierungsziele und gilt damit als sanierungsbedingt. Im Regelfall ist eine Erhaltungssat-
zung nicht wertrelevant. Ergeben sich hieraus bertcksichtigungsfahige Sachverhalte, so sind diese im
Rahmen der 3. Gutachtenstufe (Einzelgutachten) zu bewerten.

5.2.3 Missstdnde

Die Zone 71301304 war gepragt durch die Industrialisierung und die damit einhergehende Verbindung
von Gewerbe und Wohnen fiir die vor Ort Beschéftigten. Dies zeigte sich insbesondere in der teilweise
unzumutbaren Uberbauungsdichte und dem hohen Versiegelungsgrad, auch aufgrund anséassigen Ge-
werbe. Die meisten Gebaude (Wohnen und Gewerbe) wiesen einen hohen Sanierungsbedarf auf oder
waren besonders in der Merseburger- und WeilRenfelser Stral3e leerstehend. Einige Flachen im Osten
der Zone waren minder genutzt. Durch die hoch frequentierte Karl-Heine- sowie Zschochersche Stra-
Re und der fast flachendeckenden Anwendung von Kohleheizungen gab es eine sehr hohe Luft- und
Larmbelastung in der Zone. Die Gestaltung der StraRenrdume war unzureichend und die Wohnungs-
ausstattungen (u. a. die sanitaren Einrichtungen) entsprachen nicht den Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse. Auch hier bestand ein grundlegender, flachendeckender Modernisie-
rungs- und Sanierungsbedarf.

5.3 Beschreibung der Situation zur Endqualitat
5.3.1 Tatséachliche Nutzung

Die Gebaude dieser Zone werden Uberwiegend fir Wohnzwecke sowie entlang der Karl-Heine-,
Zschocherschen Stral3e und vereinzelt in der Merseburgerstral3e fir Wohnen mit Gewerbe im Erdge-
schoss genutzt. Nach Sanierung und Modernisierung haben sich hier in den Erdgeschosszonen ver-
mehrt Restaurants, Geschéfte fur gewerbliches und Waren des taglichen Bedarfs sowie ein Kindermu-
seum angesiedelt. Die ,Elster Passage” im Sudosten deckt Uber die Zonengrenzen hinweg zusatzlich
den Bedarf fur Waren des taglichen Bedarfs sowie Dienstleistungen ab. Sanierungsvertraglich gewerb-
lich genutzte Objekte dominieren weiterhin entlang der Walter-Heinze-Stralle und ergédnzen damit das
Angebot an Dienstleistungen im gesamten Sanierungsgebiet. Die ehemals gewerblich genutzten
Blockinnenhdfe sind stellenweise zu Wohngebauden umgenutzt und umgebaut worden. Unter ande-
rem sind im Block 41 baufallige und ruinése Wohngebaude abgerissen und durch moderne Neubauten
(z.B. Stadtisches Altenpflegeheim "Seniorenhof Plagwitz", Kita , Treffpunkt Linde*) ersetzt worden. Der
Innenhof in Block 41 wurde durch die parkahnliche Gestaltung aufgewertet und unter anderen fir die
sozialen Einrichtungen (neu entstandenes Miutterzentrum im Blockinneren und das Altenheim, Kita-
spielplatz) nutzbar gemacht. Die Versorgung mit Tageseinrichtungen fir Kinder oder Schulen erfolgt
ferner auch aus den angrenzenden Zonen.

5.3.2 Planungsrecht

5.3.2.1 Allgemeine planungsrechtliche Situation

Planungsrechtlich war zum Stichtag der Endqualitat fiir die gesamte Zone 71301304 der § 34 BauGB
LZulédssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile* maRgebend. Der zur
Anfangsqualitat aufgestellte Bebauungsplan Nr. 22 ,Plagwitz/VIIl* ruhte zur Endqualitat bereits und wur-
de nicht weitergefuhrt.

Die mit Beschluss 276/91 vom 17.07.1991 aufgestellte Erhaltungssatzung vgl. 5.2.2.1 ist zum
Zeitpunkt der Teilaufhebungssatzung weiterhin gultig.

5.3.2.2 Wiirdigung Erhaltungssatzung Nr. 5 ,,Plagwitz*

Die Erhaltungssatzung Nr. 5 ,Plagwitz® wurde unter der Nummer SVV 276/91 am 17.07.1991 be-
schlossen und am 16.03.1992 ortsublich bekannt gemacht. Die Erhaltungssatzung Nr. 5 dient der Um-
setzung der Sanierungsziele und gilt damit als sanierungsbedingt. Im Regelfall ist eine Erhaltungssat-
zung nicht wertrelevant. Ergeben sich hieraus beriicksichtigungsfahige Sachverhalte, so sind diese im
Rahmen der 3. Gutachtenstufe (Einzelgutachten) zu bewerten.
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5.3.3 Missstande

Bis auf wenige Ausnahmen sind alle Gebaude saniert und modernisiert oder neu gebaut und weisen
somit eine modernere Ausstattung mit umweltfreundlicheren Standards als zu Beginn der Sanierungs-
mafRnahme auf. Inmitten und im Osten der Zone gibt es noch einige Zwischennutzungen. Die Ausstat-
tung entspricht den Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse. Durch Abriss baufalli-
ger Wohn- und Gewerbegebaude (vorwiegend in den Innenhdfen der Blocke) und Neugestaltung
konnten Nutzungskonflikte (Wohnen-Gewerbe) gemindert sowie die Bebauungsdichte reduziert wer-
den. Der Versiegelungsgrad hat sich somit verbessert, bleibt jedoch auch aufgrund der gewerblich ge-
nutzten Grundstiicke im Osten der Zone relativ hoch. Es besteht somit eine tGberwiegend homogene
Bebauungsstruktur wobei in Einzelbereichen weiterhin eine Anpassung hinsichtlich Art und Mal} der
baulichen Nutzung notwendig ist. In allen Quartiersstral3en konnte eine Erhéhung der Aufenthaltsquali-
tat und der Verkehrssicherheit durch geschwindigkeitsdampfende MalRnahmen, wie die Einfihrung ei-
ner Tempo-30-Zone, sowie strafenraumgestaltende MaRRnahmen in der Walter-Heinze-Stral’e ge-
schaffen werden. Gerade bei den beiden anderen Quartiersstraflen (WeilRenfelser- und Merseburger
Stralle) besteht im letzten Punkt noch deutliches Verbesserungspotential. Die Belastung durch das
Verkehrsaufkommen auf der Karl-Heine- und Zschocherschen StralRe ist nach wie vor hoch. Jedoch
konnte angesichts des Wegfalls der Kohleheizungen (Modernisierung der Heizungsanlagen) eine Ver-
besserung der Luftqualitat in der gesamten Zone erreicht werden. Die technische Infrastruktur wurde
auf ein gutes Niveau ausgebaut. Durch die Nahe zum rekultivierten Karl-Heine-Kanal, dem neuge-
schaffenen ,Stadtteilpark Plagwitz“ sowie dem neu gestalteten ,Karl-Heine-Platz*, mit ihren Spiel- und
Erholungsflachen, profitiert die Zone von den in den Nachbarzonen geschaffenen, attraktiven offentli-
chen Grunflachen. Ebenfalls ist der Anteil an privaten, vereinzelt grundstiickstubergreifend gestalteten
Grunflachen gestiegen (entkernte Hinterhéfe, Dachbegrinungen). Die gute Versorgung mit Waren des
taglichen Bedarfs erfolgt zum einem aus der ,Elster Passage®, den sanierten und modernisierten Ein-
zelhandelsgeschaften entlang der Karl-Heine- und Zschocherschen Stral’e sowie Merseburger Stralle
und zum anderen aus den angrenzenden Bereichen (bspw. ,Westwerk® westlich, Bereich um den ,Fel-
senkeller” nordlich). Weiterhin konnte eine sehr gute Versorgung im Bereich der sozialen Infrastruktur
realisiert werden.
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5.4 Stand der SanierungsmaBnahmen

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass eine Vielzahl von Sanierungszielen im 1. Teilaufhe-
bungsbereich umgesetzt werden konnte und somit ein Grof3teil der Missstande behoben wurde. Die
nachfolgende Karte stellt in Grundziigen die Veranderungen im Sanierungsgebiet dar (ohne Anspruch
auf Vollstandig- bzw. Richtigkeit).

' Stadt Leipzig

Amt fir Stadterneuerung
und Wohnungsbauférderung

| Stand der Sanierungsmafnahmen
Sanierungsgebiet "Leipzig-Plagwitz"
~| Stand:10/2017

Kartengrundlage: Amt fiir Geoinformation
und Bodenordnung

Legende

-- bebaute Grundstiicke -- -- 6ffentlicher Raum -- -- unbebaute Grundstiicke -
I abgeschlossene Malnahme EEEEE abgeschlossene MaRnahme 0 Zwischennutzung
[ in Realisierung [ in Realisierung [ Brache/Bauliicke
teilsaniert [ bisher ohne Mallnahmen
N unsaniert =1 Abgrenzung Teilaufhebungsgebiet
I ruinGs

Abbildung 11: Stand der Sanierungsmanahmen
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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 ausschliel3liche Anwendung des Vergleichswertverfahrens miissen 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 fir das Sanierungsgebiet Leipzig-Plagwitz nicht erfillt. Aufgrund dessen wird
als Wertermittlungsverfahren, entsprechend den Festlegungen des Rahmengutachtens, das Ziel-
baumverfahren in Verbindung mit dem jeweils giiltigen sanierungsunbeeinflussten Bodenricht-
wert gewahlt.

6.2 Sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert

Gemaly Bodenrichtwertkarte der Stadt Leipzig war zum 31.12.2017, fir die Zonen 71300699 und
71300700, jeweils ein konjunkturell fortgeschriebener sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert aus-
gewiesen.

Zum Zeitpunkt der Teilauthebungssatzung sind die aufgehobenen Bereiche der Zonen 71300699 und
71300700 des Sanierungsgebiets Leipzig-Plagwitz zu einer neuen Zone verschmolzen (vgl. Kapitel
3.2). Es wird der konjunkturell fortgeschriebene sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwert aus der be-
stehenden Zone 71300699 von

350 €/m? SUWgWGFZ1,8
(sanierungsunbeeinflusst, Wohnbauflache, geschlossene Bauweise, wertrelevante Geschossflachenzahl 1,8)
fur die neugebildeten Zone 71301304 Ubernommen. Dieser stellt den sanierungsunbeeinflussten Wert

des Bodens der Anfangsqualitdt bezogen auf den Wertermittlungsstichtag dar, also vor Aussicht auf
Sanierung.

Ergeben sich durch die Verschmelzung der beiden o.g. Zonen Lageunterschiede, so sind diese im
Rahmen der 3. Gutachtenstufe (Einzelgutachten) zu bewerten.

Die Lagebeschreibung des fiktiven Richtwertgrundstiicks der Zone 71301304 ist festgelegt auf;

Mittelgrundstiick in der Merseburger StraBe, zwischen Weienfelser StraBe und Lauchstadter
StraBBe

6.2.1 Konjunkturelle Anpassung

Der zum Zeitpunkt der Teilaufhebungssatzung glltige Bodenrichtwert fir die Zone 71300699, welcher
der Zone 71301304 als Grundlage dient, ist zum Stichtag 31.12.2017 ausgewiesen. Dieser ist auf den
Wertermittlungsstichtag, den 19.05.2018, anzupassen und entsprechend konjunkturell fortzuschreiben.

Ein wichtiger Anhaltspunkt fir die Ableitung einer konjunkturellen Entwicklung der Kaufpreise ist die
Preistendenz von Kauffallen seit Beschluss der letzten Bodenrichtwerte (hier zum 31.12.2017). 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 gefuhrten Kaufpreissammlung nach Kauffallen fir unbebaute Geschoss-
baugrundstiicke im Zeitraum 01.01.2018 bis 19.05.2018 gesucht.

Dabei wurde mit folgenden Suchkriterien recherchiert:

Stadtbezirk Alt-West, Siud, Stidwest
Vertragsdatum ab 01.01.2018 bis zum Wertermittlungsstichtag 19.05.2018
Teilmarkt unbebaute Geschossbaugrundstiicke

Lage BRW 230 - 530 €/m? (ca. + 40 % bezogen auf den sanierungsbeeinflussten BRW
von 382 €/m? zum Stichtag 31.12.2017)

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

Die Recherche ergab 6 Kauffalle, welche dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr zuzuordnen sind.

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

1 Lippendorfer 820 m? | 11.01.2018 71300449 | 450 €/m? B/Wo 550.000 €| 670,73 €/m?
StralRe WGFZ1,40

2 | AngerstralRe 501 m? | 06.03.2018 71300694 | 374€/m?| BSB/W 210.000 €| 419,16 €/m?
WGFZ1,80

3 | WachsmuthstraBe | 791 m? | 09.02.2018 71300515 | 320 €/m? B/W 500.000 €| 632,11 €/m?
WGFZ1,60

4 | WachsmuthstraBe | 561 m? | 09.02.2018 71300515 | 320 €/m? B/W 600.000 €| 1.069,52 €/m?
WGFZ1,60

5 | Kulkwitzer StraBe | 580 m? | 13.04.2018 71300520 | 380 €/m? B/W 435.000 €| 750,00 €/m?
WGFZ1,60

6 | Dieskaustrale 280 m* | 02.03.2018 71300507 | 260 €/m? B/W 100.000 €| 357,14 €/m?
WGFZ1,40

Tabelle 1: Ubersicht der Kauffélle

Hinsichtlich einer ersten Lageeinstufung wurde bereits eine Eingrenzung anhand des Bodenrichtwert-
niveaus durchgefiihrt. Es wurden nur Kauffalle in vergleichbaren Gebieten zur Auswertung herangezo-
gen, die innerhalb der Spanne des durchschnittlichen Lagewerts von 230 - 530 €/m? liegen. Insofern
werden die Kauffalle als hinreichend vergleichbar eingeschatzt.

Ein recherchierter Kauffall liegt im Sanierungsgebiet Leipzig-Lindenau. Der Kauffall gilt als sanierungs-
beeinflusst. Bei diesem hat der Eigentimer des Grundstiickes den Ausgleichsbetrag bereits vorzeitig
abgeldst und der Kaufpreis konnte frei am Markt verhandelt werden. Dadurch unterliegt er nicht mehr
den besonderen Regelungen des Sanierungsrechts, insbesondere der Kaufpreisprifung nach § 144
Abs. 2 i.V.m § 153 Abs. 2 BauGB. Dieser Kauffall wird daher als vergleichbar mit Kauffallen au3erhalb
der Sanierungsgebiete eingeschatzt.

Die Kauffélle liegen alle in Bodenrichtwertzonen, fir welche eine wertrelevante Geschossflachenzahl
(WGFZ) festgesetzt ist. Eine Anpassung bezliglich des MaRes der baulichen Ausnutzung ist somit er-
forderlich. Die Umrechnung des Kaufpreises pro Quadratmeter erfolgt mit den im Grundstiicksmarkt-
bericht fir 2017 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:
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Nr. StraRe Fla- Kauf- BRW WGFZ KP €/m? WGFZ angep. KF
che datum (SB) BRW Kauf- €/m?
fall

1 Lippendorfer StraBe | 820 m? | 11.01.2018 | 450 €/m? 1,4 670,73 €/m? 1,9 575,63 €/m?

2 | Angerstralle 501 m* | 06.03.2018 | 374 €/m? 1,8 419,16 €/m? 2,0 394,86 €/m?

3 | WachsmuthstraRe 791 m2 | 09.02.2018 | 320 €/m? 1,6 632,11 €/m? 2,7 474,08 €/m?

4 Wachsmuthstralle 561 m? |09.02.2018 | 320 €/m? 1,6 1.069,52 €/m? 3,6 664,40 €/m?

5 | Kulkwitzer Strale 580 m* |13.04.2018 | 380 €/m? 1,6 750,00 €/m? 2,8 549,11 €/m?

6 |Dieskaustrale 280 m? |02.03.2018 | 260 €/m? 1,4 357,14 €/m? 1,8 315,93 €/m?

Mittelwert 495,67 €/m?
Tabelle 2: Kauffélle mit WGFZ Anpassung

Weiterhin ist zu prifen, ob die Kauffalle hinsichtlich ihrer Lageeigenschaften zum fiktiven Richtwert-
grundstiick der jeweiligen Bodenrichtwertzone abweichen. In der nachfolgenden Tabelle werden be-
sondere Lageeigenschaften durch entsprechende Zu-/ Abschlage berticksichtigt.

Nr. StraRe Flache BRW (SB) WGFZ WGFZ an- Lagean- Lage angep.
BRW gep. KF €/m? passung KP €/m?
(gerundet)

1 Lippendorfer Stralte 820 m? 450 €/m? 1,4 575,63 €/m? 0% 576 €/m?

2 | Angerstralle 501 m? 374 €/m? 1,8 394,86 €/m? 0 % 395 €/m?

3 | Wachsmuthstralte 791 m? 320 €/m? 1,6 474,08 €/m? 5% 498 €/m?

4 Wachsmuthstralle 561 m? 320 €/m? 1,6 664,40 €/m? 5% 698 €/m?

5 | Kulkwitzer Strale 580 m? 380 €/m? 1,6 549,11 €/m? 10 % 604 €/m?

6 | DieskaustraRe 280 m? 260 €/m? 1.4 315,93 €/m? 0 % 316 €/m?

Mittelwert 515 €/m?

Tabelle 3: Kauffélle mit Lageanpassung des Kauffalls

Die Grundsttcke Nr. 3 und Nr. 4 liegen im Gegensatz zur Lage der jeweiligen Richtwertgrundstticke in
unmittelbarer Nahe von gewerblich genutzten Flachen. Dafir wird nach sachverstandiger Einschat-
zung ein Zuschlag von 5 % in Ansatz gebracht, da die Lagen schlechter sind als die des Richtwert-
grundstiicks in der jeweiligen Bodenrichtwertzone (Anpassung an bessere Lage). Das Grundstiick des
Kauffalls Nr. 5 befindet sich in der Nahe einer stark befahrenen Stral3e. Insbesondere fir die stralken-
seitig ausgerichteten Aufenthaltsraume besteht eine erhéhte Larmbelastung. Dies weicht von den La-
geeigenschaften des Richtwertgrundstiickes ab. Dafiir wird nach sachverstandiger Einschatzung ein
Zuschlag von 10 % in Ansatz gebracht.

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

Nr. StraBe Flache BRW (SB) WGFZ |/ Lage an- KP / BRW (SB)
gep. KP €/m?
1 Lippendorfer Stralle 820 m? 450 €/m? 576 €/m? 28 %
2 | Angerstralle 501 m? 374 €/m? 395 €/m? 6 %

3 | WachsmuthstralRe 791 m? 320 €/m? 498 €/m? 56 %
4 Wachsmuthstrafle 561 m? 320 €/m? 698 €/m? 118 %
5 Kulkwitzer Stralle 580 m? 380 €/m? 604 €/m? 59 %
6 Dieskaustralle 280 m? 260 €/m? 316 €/m? 22 %
Mittelwert 48 %
+ Stabw. 1,5 108 %
- Stabw. 1,5 12 %

Tabelle 4: Verhaltnis korrigierter Kaufpreis zu Bodenrichtwert sanierungsbeeinflusst
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Der Kauffall Nr. 4 liegt Uber der 1,5-fachen Standardabweichung des Mittelwerts. Aufgrund der hohen
Abweichung dieses Kauffalles wird er von der weiteren Auswertung ausgeschlossen. Es verbleiben 5
Kauffalle, welche fir die weitere Auswertung als geeignet angesehen werden.

Nr. StraRe Flache BRW (SB) WGFZ / Lage an- KP / BRW (SB)
gep. KP €/m?

1 Lippendorfer Stralle 820 m? 450 €/m? 576 €/m? 28 %
2 Angerstralie 501 m? 374 €/m? 395 €/m? 6 %
3 | Wachsmuthstrale 791 m? 320 €/m? 498 €/m? 56 %
5 | Kulkwitzer Stralle 580 m? 380 €/m? 604 €/m? 59 %
6 Dieskaustrale 280 m? 260 €/m? 316 €/m? 22 %
Mittelwert 34 %

Tabelle 5: Verhaltnis verbleibender korrigierter Kaufpreis zu Bodenrichtwert sanierungsbeeinflusst

Zum Wertermittlungsstichtag ist in Leipzig eine lageabhangige, dynamische Entwicklung der Kauffalle
des Geschosswohnungsbaus zu beobachten. Im Mittel liegen die Kauffalle Gber dem Bodenrichtwertni-
veau, allerdings mit stark unterschiedlichen Preistendenzen je nach Stadtteillage. Die Auswertung
oben genannter Kauffalle ergibt eine Preisentwicklung, bezogen auf den Bodenrichtwert zum Stichtag
31.12.2017, von im Mittel 34 % bei einer Spanne von + 6 % bis + 59 %. Angesichts dieser fur Leipzig
gegenwartig typischen Spanne und unter Beriicksichtigung der Tatsache, dass auch bei der Ableitung
der Bodenrichtwerte Kauffalle mit einer gewissen Preisspanne zugrunde lagen, kann die Preisentwick-
lung aus obiger Auswertung nicht ohne sachverstandiger Wirdigung tbernommen werden.

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

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

Unter Wirdigung der oben genannten Punkte und unter Beriicksichtigung der Anzahl der Kauffalle
wird eine konjunkturelle Fortschreibung des sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwertes der Zone
71301304 im Sanierungsgebiet Leipzig-Plagwitz mit einem gutachterlichen Ansatz in Hohe von

+rd. 30 %
fur angemessen erachtet.

Fur den Wertermittlungsstichtag 19.05.2018 wird der konjunkturell fortgeschriebene sanierungsunbe-
einflusste Bodenrichtwert fir die Zone 71301304 mit diesem Ansatz zu gerundet

455 €/m? SUWgWGFZ 1,8
(sanierungsunbeeinflusst, Wohnbauflache, geschlossene Bauweise, wertrelevante Geschossflachenzahl 1,8)

ermittelt. Dieser Wert wird fur die weitere Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterh6hung 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 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-
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folgt in 13 Kategorien, welche in 3 Bereiche zusammengefasst wird. Durch gewichtete Mittelbildung
und unter Berlcksichtigung des veranderlichen und unveranderlichen Lagewertanteils ergibt sich dar-
aus die prozentuale Bodenwerterhdhung fur jede Zone.

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.

Dieser Prozentsatz wird auf den sanierungsunbeeinflussten Bodenwert aufgerechnet, um den sanie-
rungsbeeinflussten Bodenwert zu erhalten. Die sanierungsbedingte Bodenwerterhohung ergibt sich
schlieBlich als Differenz zwischen sanierungsbeeinflusstem und sanierungsunbeeinflusstem Boden-
wert.

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

Aufgrund der vorhandenen Nutzungsstruktur kommt in der Zone 71301304 der Zielbaum fir Wohnen/
gemischte Nutzung zum Einsatz.

6.3.1 Einstufung der Anfangs- und Endwertqualitit

Fir verschiedene Arbeitsschritte im Zusammenhang mit der Durchfiihrung von MaRnahmen wurden
die Sanierungsgebiete zeitweise in Blocke (oder auch Quartiere) unterteilt (vgl. Kap. 4.1). Die Blécke
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 Sanierungsmafl3nahmen als Bezugsgro3e 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 |h-
rer Abgrenzung nicht berticksichtigt wurden. Die Zonen sind deshalb nicht deckungsgleich mit den BIl6-
cken. Allerdings wurden bei der Abgrenzung und Einstufung der Zonen die Besonderheiten der einzel-
nen Bldcke, insofern sie Einfluss auf die Wertermittlung haben, mit betrachtet.

Einen visuellen Vergleich des Zonenzustands zur Anfangs- und Endqualitat ermdglichen 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 flr 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 3 40 %
Endqualitat Stufe 2 70 %
Differenz 30 %

Anfangsqualitat

In der Zone 71301304 waren teilweise geordnete Bebauungsstrukturen vorhanden. So waren im Au-
Renring der Blécke 31, 40, 41 und 73 weitgehend und im Aufenring der Blocke 32 und 43 stellenweise
Zuge grunderzeitlicher Bebauungen im geschlossenen Blockrand vorzufinden. Diese wurden durch in-
homogene Bauweise, aufgrund der unterschiedlichen Geschossigkeiten, durch wohn- und gewerbliche
Bebauungen sowie vorhandene stadtebauliche Bruchstellen unterbrochen. Die Innenhdfe aller Blocke
waren zumeist inhomogen, von Gewerbe oder Dienstleistungen genutzt. Hier waren vielfach sanie-
rungsunvertragliche Nutzungen vorzufinden. Im sliddstlichen Bereich der Zone wurde die ,Elster Pas-
sage“ gebaut. Entlang der Karl-Heine-, der Merseburger- und Zschocherschen Stral3e waren Laden
und Dienstleistungen in den Erdgeschossen, aber auch partiell in den Obergeschossen (vorwiegend in
der Karl-Heine-StralRe) vorzufinden.

Endqualitat

Durch Sanierung und Neubau sowie SchlieRung der meisten Baullicken und Abschluss der Neubau-
mafRnahmen der ,Elster-Passage®, konnte ein stadtebaulich geordnetes Erscheinungsbild im Westen
und Stden der Zone hergestellt werden. Im Block 32 und im nérdlichen Teil des Blockes 43 gibt es
kaum Veranderungen in der Bebauungsstruktur. Hier sind weiterhin stadtebauliche Bruchstellen und
inhomogene Baustrukturen vorhanden. In der WeilRenfelser StralRe konnten brachliegend Flachen ei-
ner Zwischennutzung als Parkplatz zugefiihrt werden. Insgesamt gesehen herrscht in der Zone
71301304 nun eine Uberwiegend homogene und intakte Bebauungsstruktur. Durch Abriss vieler bau-
falliger Gewerbegebdude und Neugestaltung, auch in den Hinterhéfen, weist die Zone Uberwiegend
sanierungsvertragliche Nutzungen auf. Vor allem im Block 41 konnte durch den Bau des Altenpflege-
heims und des Mutterzentrums in der Walter-Heinze-StralRe die Homogenitat erhdht werden. Im
Block 40 ist durch Neubau (Stadthduser) eine neue Typik geschaffen worden. Entlang der Karl-Hei-
ne- sowie in der Merseburger- und Zschocherschen Stralle hat sich das Angebot an Handel, Gastro-
nomie und Dienstleistungen im Erdgeschoss, auch anteilig in den Obergeschossen (vorwiegend in
der Karl-Heine-StraRe), weiterentwickelt und erweitert.

6.3.1.2 Kategorie 1.2 Bebauungsdichte

Als gerade noch vertraglicher Versiegelungsgrad wurde gemal Voruntersuchung eine
Uberbauung/Versiegelung bis 60 % eingeschatzt (analog der Grundflachenzahl von 0,6 fiir besondere
Wohngebiete nach BauNVO)."

Einstufung
Anfangsqualitat Stufe 4 30 %
Endqualitat Stufe 2 60 %
Differenz 30 %

Anfangsqualitat

Die gesamte Zone 71301304 wies einen lbermaRigen, teilweise unzumutbaren Uberbauungs- und
Versiegelungsgrad auf, welcher gerade in den Blécken 31, 32, 40, 43 und 73 zwischen Lauchstadter-
und Karl-Heine-Stralte die Grenze des Zumutbaren erreichte. Zahlreiche leerstehende Nebengebaude
mit und ohne gewerblicher Nutzung versiegelten die Innenhéfe. Abbriiche von Schuppen, Garagen

'ovgl. VU 1994 S. 109
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und ruindésen Hintergebauden im Blockinnenbereich waren hier notwendig. Auch im Block 41 waren
der Blockinnenbereich mit sanierungsbediirftigen Schuppen und Nebengebauden bebaut und Flachen
durch Pflasterung versiegelt. Der Abriss von Haupt- und Nebengebauden, auch auf Grund des
schlechten Bauzustands, war vor allem in den Blocken 40 und 41 erforderlich. Insgesamt wies die
Zone 71301304 einen Ubermaligen, teilweise unzumutbaren Versiegelungsgrad vereinzelt von Uber
85 % auf."

Endqualitat

Durch den Abriss vieler baufalliger Haupt- (Block 41, 43) und Nebengebaude (vorwiegend in den In-
nenhofen der Blocke 31, 32, 40) konnten der Versiegelungsgrad und die Bebauungsdichte reduziert
werden. Teilweise entstanden auf den abgebrochenen Flachen Neubauten (z.B. Block 40, 41), welche
jedoch einen geringeren Versiegelungsgrad aufweisen. Weiterhin sind, auch aufgrund von ansassigem
Gewerbe (z.B. Blocke 32, 43), noch vielfach versiegelte Flachen vorzufinden. Die ,Elster Passage®
verfugt teilweise Uber ein begriintes Dach. Die Bebauungsdichte wird jetzt in Gberwiegenden Teilen der
Zone als funktionsgerecht eingeschatzt. In Einzelbereichen ist weiterhin eine Anpassung hinsichtlich
Art und Maf} der baulichen Nutzung notwendig.

3

L

"'vgl. Anlage 8.5 Karte Versiegelungsgrad
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6.3.1.3 Kategorie 1.3 Bauzustand

Einstufung
Anfangsqualitat Stufe 4 20 %
Endqualitat Stufe 2 70 %
Differenz 50 %

Anfangsqualitat
Wohnbauten bezogen auf das Sanierungsgebiet Leipzig-Plagwitz

Der Bauzustand der Bauwerksteile Dach, Fassade und Fenster orientierte sich in der vorbereitenden
Untersuchung anhand der nachstehenden Kriterien an den Bauzustandsstufen (BZS) 1 - 4, die von der
Bauakademie der ehemaligen DDR entwickelt wurden. Wobei Gebaude, denen die Klasse 1 zuerkannt
wurde, den geringsten baulichen Aufwand zur Sanierung erfordern.

Bauzustandsstufe 1: keine Schéden, die Standsicherheit der Gebdudeteile und Ihre Funktionssi-
cherheit wesentlich beeintrdchtigen, keine Reparaturleistungen erforderlich, Rekonstruktions-
malnahme: laufende Instandhaltung

Bauzustandsstufe 2: geringfiigige Schéden, die Stand- und Funktionssicherheit unwesentlich
beeinflussen, Reparaturen, Wartung und Pflege erforderlich, ReproduktionsmalBnahmen: In-
standsetzung ohne statisch-konstruktive MalBnahmen

Bauzustandsstufe 3: Schaden, die Stand- und Funktionssicherheit der Gebaudeteile beeintréch-
tigen, umfassende InstandsetzungsmalBnahmen erforderlich. ReproduktionsmalBnahmen: In-
standsetzung gré3eren Umfangs inkl. statisch-konstruktiver MalBnahmen

Bauzustandsstufe 4: schwere Schéden, die Stand- und Funktionssicherheit der Gebdudeteile
geféhrden, Einsturzgefahr, Beseitigung der Schdden durch Erneuerung geschéadigter Bauteile.
ReproduktionsmalRnahmen: Erneuerungs- und Ersatzleitungen'

Durch die Vielzahl der Schadensbilder und der damit einhergehenden Schwierigkeit der Zuordnung,
wurden die BZS 1 und 2 der Gruppe ,gut”, die BZS 3 der Gruppe ,ausreichend” und die BZS 3,5 und 4
der Gruppe ,schlecht” zugeordnet. Die Zuordnung zu den Stufen des Klassifizierungsrahmens wird wie
folgt eingeschatzt:

Vorbereitende Untersuchung Klassifizierungsrahmen™

Bauzustandsstufe 1 und 2 (,gut®) entspricht Stufe 1 und 2 (sehr guter bis iber-
wiegend guter Gebaudezustand)

Bauzustandsstufe 3 (,ausreichend®) entspricht Stufe 3 (vereinzelt starke Scha-
den, meist ausreichender Gebaudezustand)

Bauzustandsstufe 3,5 (,schlecht®) entspricht Stufe 4 (starke bauliche Schaden,
Standsicherheit beeintrachtigt)

Bauzustandsstufe 4 (,schlecht®) entspricht Stufe 5 (meist verfallen oder unbe-
wohnbar)

Ein Gebaude mit einem als ,schlecht” eingestuften Dach besal} z.B. nicht intakte, meist weit Uber ihre
Lebensdauer hinaus genutzte Dachziegel, undichte verzinkte Verblechungen, fehlende Warmedam-
mung und Unterspannbahnen, durch Unterdimensionierung verursachte Gberdurchschnittliche Durch-

2ygl. VU 1994 S.73
vgl. 9.3 des Rahmengutachtens
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biegung von Sparren und Pfetten sowie durch fehlenden Holzschutz verursachten umfangreichen
Schadlingsbefall im Dachstuhl. Weitere Kriterien waren fehlende, schwer defekte Regenrinnen und da-
mit einhergehende Feuchtigkeit im Gebaude. Fir Sims, Drempel und/oder Schornstein bestand Ein-
sturzgefahr. Ein trotz Schaden an Ziegeln und Pappdeckung dichtes Dach mit wesentlicher Funktions-
tlchtigkeit wurde als ,ausreichend eingestuft. Wurde die Dachhaut erneuert, hierzu zahlen Dacher,
welche in jingster Vergangenheit im Rahmen des stadtischen SofortmalRnahmenprogramms instand
gesetzt wurden oder private Modernisierungsmaflinahmen i.V.m. Dachausbau, befand es sich im ,gu-
ten“ Zustand."

Die Einstufung ,schlechte“ Fassade bekamen Gebaude mit erheblichen Schaden am Mauerwerk, z.B.
durch fehlende Dachentwéasserung und damit verbundene dauerhafte Durchfeuchtung, fehlende bzw.
unterlassene Bauunterhaltung sowie fehlende horizontale und vertikale Feuchtigkeitssperren im Keller
und Sockel (Putz groRflachig abgeplatzt). Weitere Merkmale waren Feuchtigkeit in den Gebduden so-
wie schwer beschadigte Stuckelemente, welche vom Absturz bedroht waren. Zusammenfassend war
die Funktion der Fassade nicht mehr gegeben. Mit "ausreichend" wurden Fassaden beurteilt, bei de-
nen die Putzschaden flachenmaRig (ca. 10 % der Oberflache) begrenzt waren. Durchfeuchtung (Aus-
bliihung, Schimmelbildung) waren ebenfalls zu verzeichnen. Sanierungs- und insbesondere Warme-
dammmafRnahmen waren erforderlich.™

Um ihrer Schutzfunktion gerecht werden zu kénnen, waren im Untersuchungsgebiet 80 % der Fenster
bei jingeren Gebauden zu Uberarbeiten und bei alteren zu sanieren. Als ,schlechte” Fenster wurden
diejenigen Fenster eingeschatzt, bei denen die Blend- und Fliigelrahmen schwer defekt waren (Holz-
profile waren faul und verformt, Fugen undicht, Beschlage nicht gangig) und/oder Fenster, mit Einfach-
verglasung (ohne Kalte-/Larmschutz). Als ,ausreichend” wurden Fenster eingeordnet, welche regelma-
Rig unterhalten wurden, ihren Zweck erfiillten, aber mittelfristig Uberarbeitet und erneuert werden
mussten. ,Gute“ Fenster waren bereits grundlegend Uberarbeitet und entsprachen dem damaligen
Standard.™

Im gesamten Untersuchungsgebiet der Voruntersuchung waren rund 1/3 der Dacher (BZS 4) und
Fenster sowie gut 40 % der Fassaden als ,schlecht” eingestuft. Lediglich 20 % der Fenster sowie 1/3
der Dacher wurden als ,gut” beurteilt. Diese Gebaude liegen zum Teil in dem nicht als Sanierungsge-
biet festgesetzten Untersuchungsgebiet (siehe Anlagen 8.7 Karte Dachzustand, 8.8 Karte Zustand der
Fassaden, 8.9 Karte Zustand der Fenster).

Gewerbebauten bezogen auf das Sanierungsgebiet Leipzig-Plagwitz

Der Bauzustand der gewerblichen Gebaude orientierte sich in den vorbereitenden Untersuchungen an-
hand der nachstehenden Kriterien an den Bauzustandsstufen (BZS) 1- 6 der Bauzustandsklassifikatio-
nen der DDR sowie der Bauzustandsanalyse des Institutes flir Gewerbe- und Industrieplanung Halle
(1990).

Vorbereitende Untersuchung Klassifizierungsrahmen'’
Bauzustandsstufe 1 und 2 (keinerlei bauli- entspricht Stufe 1 und 2 (sehr guter bis Gber-
che Mangel/ Schaden bis Verschéne- wiegend guter Gebaudezustand)

rungsarbeit notwendig)

Bauzustandsstufe 3 (Renovierungsarbei- entspricht Stufe 3 (vereinzelt starke Scha-

ten notwendig) den, meist ausreichender Gebaudezustand)

Bauzustandsstufe 4 (Sanierungsbedarf entspricht Stufe 4 (starke bauliche Schaden,

vorhanden) Standsicherheit beeintrachtigt)

Bauzustandsstufe 5 (abbruchreif) entspricht Stufe 5 (meist verfallen oder unbe-
wohnbar)

Bauzustandsstufe 6 (Abriss) nicht vorhanden

vgl. VU 1994 S. 77 f.
Bygl. VU 1994 S. 79 f.
"6ygl. VU 1994 S. 80 f.
""vgl. 9.3 des Rahmengutachtens
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Diese Stufen werden in der Voruntersuchung zusammen gefasst in BZS 1 und 2, BZS 3 und 4 sowie
BZS 5 und 6. Wobei der Bauzustand nach Branche und Betriebsgrole differenziert betrachtet wird.
Kleine ansassige Unternehmen (Gruppe 1, durchschnittlicher Bauzustand 3,53 — starker Renovie-
rungs- und Sanierungsbedarf), ,West“-Betriebe und ihre Kooperationspartner (Gruppe 2, mittlerer BZS
2,75 — BZS 5 und 6 nicht vorhanden) sowie die ehemaligen Kombinate (Gruppe 3, BZS im Mittel 3,31 —
41 % sanierungsbedurftige Gebaude).'

Fir die Wohngebaude der Zone 71301304 wurde eine Bauzustandsstufe von 3,5 bis 4 ,schlecht” aus
den vorbereitenden Untersuchungen abgeleitet. Die meisten Gebaude wiesen starke bauliche Scha-
den auf. Insbesondere die Geb&aude der Blécke 40 und 41 waren dringend sanierungsbediirftig. Uber
45 % der Wohnungen in diesen beiden Blocken waren leerstehend. Kleinunternehmen wie Werkstat-
ten, Baunebengewerbe, Autohandel aber auch Bliros waren vielfach im Block 32 sowie im ndrdlichen
Teil des Blockes 43 anzutreffen. Die Blockinnenhdfe der westlichen Zone wurden ebenfalls sehr haufig
durch Kleinunternehmen genutzt. Hier waren vor allem Baunebengewerbe, Werkstatte, kleinere Pro-
duktionsstatte und Lager anzutreffen. Laut vorbereitender Untersuchung sind diese kleinen ansassigen
Unternehmen der Bauzustandsstufe 4 ,starker Sanierungsbedarf vorhanden® zugeordnet. Im sudlichen
Teil des Blockes 43 war bereits die ,Elster Passage® im Bau. Insgesamt bestand in der Zone ein
grundlegender Modernisierungs- bzw. Sanierungsbedarf.

Endqualitat

Der Uberwiegende Teil der Gebaude in der Zone 71301304 wurde saniert bzw. modernisiert oder neu
gebaut. Einige der stark beschadigten Gebaude aus Block 41, an der Walter-Heinze-Stral3e, wurden
komplett abgerissen und durch moderne Wohnbebauung ersetzt. Im Block 40 wurden ehemalige ge-
werblich genutzte Hofgebaude in modernisierte Wohnhinterhduser umgewandelt. Im Block 43 werden
besonders in der Walter-Heinze-Stralle noch grof3e Teilflachen als Zwischennutzung fur gewerbliche
Zwecke verwendet. Die sich im Block 43 befindliche ,Elster Passage” wurde 1996 erdffnet. Insgesamt
weist die Zone einen Uberwiegend guten Gebaudezustand mit geringem bis keinem Modernisierungs-
bzw. Sanierungsbedarf auf.

Foto 2: orher ewerbe zwischen Weillenfelser Stralle und Fot 3: Nachher Stadthéer zwischn Weilenfelser
Lauchstadter Strale, Anfangsqualitat 2000 Stralle und Lauchstadter Strale, Endqualitat 2015

'8vgl. VU 1994 S. 95 ff.
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6.3.1.4 Kategorie 1.4 Ausstattungsqualitidt der Gebaude

Einstufung
Anfangsqualitat Stufe 4 20 %
Endqualitat Stufe 2 70 %
Differenz 50 %

Anfangsqualitat

Entsprechend des Bauzustands war gleichfalls die Ausstattung der Gebaude mangelhaft, unter ande-
rem bedingt durch veraltete sanitére und elektrische Einrichtungen. Uber 50 % der Wohnungen besa-
Ren nur Aufen - WC’s und ein relativ hoher Anteil verfligte weder tiber Bad noch Dusche. Die liberwie-
gende Befeuerung mit Ofenheizungen (Uber 75 % der Wohnungen) war 6kologisch unvertraglich.

Endqualitat

Die Modernisierung und Sanierung der Gebaude sowie die Erneuerung der technischen Infrastruktur
zogen auch eine entsprechende Verbesserung der Ausstattung nach sich. Zentralheizungen I6sten die
Kohledfen ab. Die sanierten Wohnungen und vor allem die vielen neu errichteten Gebaude weisen ei-
nen sehr guten umweltvertraglichen Ausstattungszustand mit zeitgemafRen Sanitar- und Elektroinstal-
lationen auf.

6.3.1.5 Kategorie 1.5 Bodenordnende MaRnahmen

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

Anfangsqualitat

In der Zone 71301304 waren Uberwiegend nutzungsgerechte Grundstlckszuschnitte vorhanden, je-
doch waren Bodenordnungen unter Berticksichtigung der Erhaltung der griinderzeitlichen Bebauungs-
struktur im geringen Umfang erforderlich.

Endqualitat

Durch Abriss von ruindsen Gebauden und Nebengelassen sind lediglich im Bereich der Blécke 40 und
43 bodenordnende MalRnahmen im geringen Umfang zu verzeichnen. Diese wirken sich nicht merklich
auf die gesamte Zone aus. Insgesamt sind in der Zone weiterhin bodenordnende MalRnahmen im ge-
ringen Umfang erforderlich.

6.3.1.6 Kategorie 2.1 Begriinung offentlicher Freiflachen

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

Anfangsqualitat

Die Zone 71301304 besald nur eine, mangelhaft gestaltete 6ffentliche Freiflache im Block 41 Ecke Wal-
ter-Heinze-Stralte / Weillenfelser Stral’e. Die Aufenthaltsqualitat dieser 6ffentlichen Griinflache konnte
dabei nur als gering eingestuft werden. Zonenibergreifend profitierte die Zone vom nahegelegenen
.Karl-Heine-Platz* (Zone 71300700) sowie von dem ca. 500 m entfernten Palmengarten. Insgesamt
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bestand in der Zone eine unzureichende Versorgung mit wohnungsnahen Griinflachen und Spielplat-
zen.

Endqualitat

Die Zone 71301304 kann stark von der Rekultivierung des Karl-Heine-Kanals und des neugeschaffe-
nen "Stadtteilparks Plagwitz" (beides Zone 71300658) sowie des neugestalteten ,Karl-Heine-Platzes*
(Zone 71300700) profitieren. Zudem erganzen die neugestalteten Grinflachen an der Ecke Weilienfel-
ser- / Walter-Heinze-Stralle und Merseburger- / Lauchstadter Straf’e die Aufenthaltsqualitat in der
Zone. Die Walter-Heinze-StralRe verfligt nach Sanierung Uber Stralenbegleitgriin. Insgesamt besteht
fur die Zone eine gute Versorgung mit wohnungsnahen Grinflachen und eine gute Aufenthaltsqualitat.

6.3.1.7 Kategorie 2.2 Begriinung privater Freiflichen

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

Anfangsqualitat

Bedingt durch den hohen Versiegelungsgrad in der Zone 71301304 existierten nur eingeschrankte pri-
vate Begrliinungen in den Blockinnenbereichen. Die vorhandenen grundstiicksbezogenen Griinflachen
hatten nur geringe Aufenthaltsqualitat. Insgesamt lag eine mafige Ausschdpfung der vorhandenen Be-
grinungspotentiale vor.

Endqualitat

Durch den Abriss von Nebengebauden, einzelnen leerstehenden Hinterhofgebauden und teilweiser
Entsiegelung im Blockinnenbereich (vgl. Erlauterungen in Kategorie 1.2 Bebauungsdichte) wurden zu-
satzliche private Grinflachen geschaffen. Dies flihrt zu einer Erhéhung der Aufenthaltsqualitat. Verein-
zelt wurden diese Grinflachen grundstlicksiibergreifend angelegt (Bsp. Block 41). Aufgrund des beste-
henden Gewerbes im Osten der Zone sind noch Flachen versiegelt und es besteht weiterhin Begri-
nungspotential. "Highlight" der Zone ist das begehbare begriinte Dach der ,Elster Passage®. Insgesamt
ist in der Zone eine gute Ausschopfung des Begriinungspotentials vorhanden.

Foto 5: Innenbereich Block 41, Endqualitat 2021
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6.3.1.8 Kategorie 2.3 Luft- und Larmbelastung

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

Anfangsqualitat

Bedingt durch die Feuer- und Rettungswache West aus der Zone 71300658 (sudlich gelegen) und den
Hauptverkehrsstralen Karl-Heine-Stralle und Zschochersche Strale (ndrdlich innerhalb des Sanie-
rungsgebietes bzw. 6stlich angrenzend, anderes Sanierungsgebiet) liegt eine erhebliche Luft- und
Larmbelastung vor. Zudem spielte die Beeintrachtigung der Luftqualitat, bedingt durch die Kohlehei-
zungen (mehr als 90 %) und teilweise vorhandene Industrie, auch aus den Nachbarzonen, im gesam-
ten Wohnumfeld eine grofe Rolle. Insgesamt wurde fiir die Zone 71301304 eine erhebliche Beein-
trachtigung der Aufenthaltsqualitat eingeschatzt.

Endqualitat

Die Belastung durch das Verkehrsautfkommen auf der Karl-Heine- und Zschocherschen Stralle ist
nach wie vor sehr hoch. Durch VerkehrsberuhigungsmalRnahmen und Tempo-30-Zonen in den Quar-
tiersstralen Merseburger Stralle, Walter-Heinze-Strale und Weilienfelser Stralle, konnte die Belas-
tung durch Verkehrslarm zumindest im Zoneninnenbereich reduziert werden. Zudem wurde durch die
Reduzierung von Gewerbe, durch das grofiere Grinflachenangebot (6ffentliche und private Grinfla-
chen, auch aus den Nachbarzonen) und den Wegfall der Kohleheizungen (Modernisierung der Hei-
zungsanlagen) eine gute Verbesserung der Luftqualitat erreicht. Die Feuer- und Rettungswache West
tragt weiterhin zur Larmbelastungen bei. Insgesamt besitzt die Zone eine mittlere Beeintrachtigung der
Aufenthaltsqualitat.

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 regelmaflig den Regelungen des Bundesbodenschutzgesetzes.
Die Bodenwerterhohungen aufgrund durchgefiihrter Altlastensanierungen werden nach dieser Geset-
zesgrundlage behandelt. Altlastensanierungen kénnen nur in dem Fall als sanierungsbedingte Boden-
werterhéhungen angesetzt werden, wenn sie als Ordnungsmaflinahme 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 Ordnungsmafinahme vorgenom-
men. Daher erfolgt die Einstufung fur Anfangs- und Endqualitat gleich.
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6.3.1.10 Kategorie 3.1 Soziale Infrastruktur und Versorgung
Einstufung

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

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-
und Wohn-, Pflegeeinrichtungen sowie eine Hochschuleinrichtung, welche gut zu erreichen waren. Das
Kulturangebot war eher auf die Bediirfnisse alterer Menschen zugeschnitten. Insgesamt war im Sanie-
rungsgebiet Leipzig-Plagwitz ein sehr llickenhaftes Kultur- und Freizeitangebot fur Jugendliche vorhan-
den. Kindgerechte Spielflachen, mit Ausnahme des Karl-Heine-Platzes, fehlten.” Es gab lediglich eine
Sporthalle, aber kein Frei- oder Hallenbad im Sanierungsgebiet. Ebenso war das Angebot an Gaststat-
ten und Restaurants unzureichend.?® Jedoch bestand eine Versorgung von auerhalb des Sanierungs-
gebiets mit Kulturangeboten. Hier gab es z.B. das ,Theater der jungen Welt“ am Lindenauer Markt und
die ,Musikalische Komddie“ in der Dreilindenstral3e.

Endqualitat

Insgesamt findet man im Sanierungsgebiet Leipzig-Plagwitz eine sehr gute Versorgung im Bereich der
sozialen Infrastruktur. Das bestehende Angebot an Schulen, Kitas und Pflegeeinrichtungen wurde sa-
niert und erweitert (u.a. Neubau Grundschule Gielerstralle, Neubau Buchkindergarten, Hospiz in der
KindstraRe, Mitterzentrum in der Walter-Heinze-Strale mit Kita). Durch den hohen Leerstand zog es
viele Kreative und Kunstler (geringe Mieten, grol3e Flachen) nach Plagwitz, was einen sozioGkonomi-
schen Strukturwandel zur Folge hatte. Es gibt vielfaltige Kultur- und Freizeiteinrichtungen fiur alle Al-
tersgruppen. Durch Sanierung und Erhalt vieler Industriegebaude/ Bestandsimmobilien und Neubau
konnten im Kulturbereich alte Akteure gehalten und neue gewonnen werden. Beispiele hierfir sind u.a.
die ,Georg-Maurer-Bibliothek® in der Zschocherschen StralRe, die Schaubiihne ,Lindenfels* sowie der
,Lindenfels-Westfliigel“, das ,Cineding®, das ,Westwerk®, die Galerien in den umgenutzten Ladenloka-
len, der ,Felsenkeller* oder das ,Tapetenwerk®. So entstand auch eine vielfaltige Vereinslandschaft.
Stellvertretend zu erwahnen sind hier ,Wege e.V.” - Beratungs- und Begegnungsstatte fir Angehdorige
und Freunde psychisch erkrankter Menschen, ,Nachbarschaftsgarten e.V.“ sowie zahlreiche Foérder-
und Sportvereine. Fur Kinder und Jugendliche wurden ebenfalls zahireiche Spiel- und Sportstatten ge-
schaffen (Spielplatz ,Henriettenpark® sowie Basketballplatz, Spielplatze ,Stadtteilpark Plagwitz®, In-
doorspielplatze, ,Westentaschenpark®, Jugendtheater in der Litzner StralRe, usw.). Ergadnzende Ange-
bote sind im Umfeld zu finden (u.a. Westbad in Lindenau, Sportbad an der Elster, ,Musikalische Kom6-
die“, ,Theater der Jungen Welt*, Kino ,Schauburg®, Freilichtkino auf der Pferderennbahn im Sommer,
Uni Leipzig an der Jahnallee, etc.).

®ygl. VU 1994 S. 68
2ygl. 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 der vorbereitenden Untersuchung sind die nachfolgend zusammengefassten
Angaben zum Zustand der technischen Infrastruktur aufgefiihrt (Stand April 1994). Diese werden fiir
die Einstufung der Anfangsqualitdt zugrunde gelegt. Eine differenzierte Betrachtung der einzelnen Zo-
nen ist nicht méglich. Die Anfangsqualitdt wird deshalb einheitlich fiir das gesamte Sanierungsgebiet
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-
schliefung mit Fern- oder Nahwarme mdglich. 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-StralRe (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 umgestelit.?'

Fernwarmeversorgung

Die Fernwarmeleitung zum Heizwerk Lindenau war auf3er 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. Eine Verbesse-
rung der stadttechnischen Infrastruktur war dringend erforderlich.?? Es bestand ein mittlerer Bedarf fiir
Netzausbau bzw. Netzerneuerungen. Die Versorgungsqualitat und -stabilitdt waren eher schlecht. Die
Leitungssysteme der Wasser- und Gasversorgung sowie der Oberflachen- und Abwasserkanalisation
waren veraltet und Uberlastet. Somit war eine Um- und Neuverlegung der technischen Einrichtungen in
mittlerem Umfang notwendig.

Endqualitat

GroRRe Teile des Netzes sind, auch im Zuge des StraRenausbaus, erneuert, erweitert und dem Bedarf
angepasst worden. Im Zusammenhang mit dem Stralenausbau und der StralRenraumgestaltung fan-
den Leitungsverlegungen statt. Die vorhandenen Medien weisen eine grofRe 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 GieRerstrafie). Die
Versorgung erfolgt hauptsachlich mit Gas. Es besteht nur noch ein geringer Bedarf an der Umverle-
gung von technischen Einrichtungen.

Z'vgl. VU 1994 S. 126 f.
Zygl. VU 1994 S. 125 ff.
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6.3.1.12 Kategorie 3.3 Verkehr und StraBRenraum

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

Anfangsqualitat

Die Stralenrdume waren unzweckmalig gestaltet, es gab keine Verkehrsberuhigungsmalnahmen
oder kein Stralenbegleitgriin. Fir den Radverkehr gab es keine gesonderten Wege, dieser musste auf
die StraRen ausweichen. An vielen Stellen fehlten Uberquerungshilfen. An die Zone 71301304 an-
grenzenden, aber auflerhalb des Sanierungsgebiet liegend, befinden sich die stark frequentierten
Hauptverkehrsstrallen Karl-Heine- und Zschochersche Stralle.

Endqualitat

In allen Quartiersstrallen der gesamten Zone 71301304 konnte eine Erhdhung der Aufenthaltsqualitat
und der Verkehrssicherheit durch geschwindigkeitsdampfende Malinahmen, wie die Einfihrung einer
Tempo-30-Zone, geschaffen werden. In der Walter-Heinze-Stralle wurden Parkbuchten mit kleinen
Grinflachen angelegt, welche zur Verbesserung der Parksituation fiihren. Zusatzliche Stellplatze wur-
den unter anderen auch in der Tiefgarage der ,Elster Passage” sowie am nordlichen Ende des Blockes
43 geschaffen. In der Merseburger- und WeilRenfelser-Stral’e wurden in dieser Zone lediglich kleinere
StraReninstandsetzungsmaflinahmen vorgenommen. Nur die Walter-Heinze-StralRe ist neu saniert und
mit StralRenbegleitgrin ausgestattet. Insgesamt hat sich die Situation leicht verbessert, es besteht aber
immer noch Potential.

6.3.1.13 Kategorie 3.4 Gewerbe und Dienstleistungen

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

Anfangsqualitat

Das Untersuchungsgebiet Plagwitz war gepragt von einem Nutzungsmix aus Wohnen und Industrie/
Gewerbe. Einzelhandel und Dienstleistungen besallen eine untergeordnete Bedeutung.?® In der Zone
71301304 gab es eine ausreichende Versorgung mit Waren des taglichen Bedarfs sowie ein grundle-
gendes Angebot an Handel und Dienstleistungen. In den Erdgeschosszonen der Karl-Heine-, Zschoch-
erschen-, Lauchstadter Stralle, WeilRenfelser- und Merseburger Stralle, waren ausreichend Laden und
Einzelhandelsgeschafte angesiedelt. Im Block 40 gab es u.a. eine Zimmerei sowie einen Einkaufs- und
Getrankemarkt und im Block 41 z.B. ein Reiseblro und einen Friseur. Entlang der Karl-Heine-Stralle
befanden sich beispielsweise ein Schuhladen, eine Arztpraxis, eine Malerei sowie eine Schlosserei,
eine Spielothek und andere kleine Geschéafte. Arzte und Biiros befanden sich vereinzelt in den Ober-
geschossen der Gebaude. Der Block 32 profitierte von der Lage an der Karl-Heine- und Zschocher-
schen StralRe. Lederwaren, Blumen, Blicher oder auch ein Augenoptiker waren hier zu finden. Im Su-
den des Blockes 43 wurden zu dieser Zeit die ,Elster Passage®“ gebaut. Insgesamt war, auch aufgrund
der Bausubstanz, ein hoher Leerstand in den Ladeneinheiten der gesamten Zone zu verzeichnen. Im
Umfeld gab es ebenfalls ein zusatzliches Angebot an Versorgungseinrichtungen sowie an Dienstleis-
tungs- und Handelsflachen (stddéstlich der Zschocherschen Strale, am Lindenauer Markt, im Bereich
um den ,Felsenkeller, etc.). Insgesamt existierte ein grundlegendes Angebot an Handel und Dienst-
leistungen.

Zygl. VU 1994 S. 58

Seite 39



Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Leipzig
Zonengutachten SG Leipzig-Plagwitz Zone 71301304 Gutachten Nr.: 2021-0692-1304_gg

Endqualitat

Die Zielsetzung im Bereich Gewerbe und Dienstleistung war die Starkung der Einzelhandelszentren
und Geschaftsstralen. Durch die Sanierung und Modernisierung zahlreicher Gebaude konnten Einzel-
handelsgeschafte, Gastronomiebetriebe und konsumorientierte Dienstleistungen in den Erdgeschoss-
zonen, vorwiegend in der Karl-Heine- und Zschocherschen Stralie, aber auch vereinzelt in den ande-
ren Strallen, neu entstehen bzw. wurden diese saniert und modernisiert. Weiterhin befindet sich hier
das Einkaufs- und Dienstleistungscenter ,Elster Passage“. In den Blécken dieser Zone sind unter an-
derem zahlreiche Gastronomiebetriebe, eine Buchhandlung sowie -binderei und Modegeschéafte ange-
siedelt. Lokale Akteure sind geblieben und neue konnten gewonnen werden. Auch auRerhalb der Zone
befinden sich weiterhin gut erreichbare Versorgungsbereiche in und um das Sanierungsgebiet Leipzig-
Plagwitz wie das ,Westwerk®, der Dienstleistungsbetriebe im Bereich des ,Felsenkeller, das Arz-
tehaus Karl-Heine- Ecke GielRerstrale oder den ,Elsterpark®. Insgesamt hat sich die Versorgung noch
verbessert. Es ist ein gutes Angebot an Handel und Dienstleistungen in der Zone 71301304 vorhan-
den.

6.3.2 Ermittelte sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung

Anfangsqualitiat | Endqualitat
Kategorie Gewicht Stufe % Stufe % | Differenz
1.1 Stadtbild und Nutzung 0,26 3 40 2 70 30
1.2 Bebauungsdichte 0,22 4 30 2 60 30
1.3 Bauzustand 0,23 4 20 2 70 50
1.4 Ausstattungsqualitit der Gebaude 0,17 4 20 2 70 50
1.5 Bodenordnende MaBnahmen 0,12 2 80 2 80 0
2.1 Begriinung offentlicher Freiflachen 0,27 4 20 2 80 60
2.2 Begriinung privater Freiflachen 0,22 4 30 2 70 40
2.3 Luft- und Larmbelastung 0,29 4 30 3 60 30
2.4 Altlasten 0,22 1 80 1 80 0
3.1 Soziale Infrastruktur und Versorgung 0,31 2 70 1 90 20
3.2 Technische Infrastruktur 0,23 3 40 2 80 40
3.3 Verkehr und StraBenraum 0,23 4 30 3 60 30
3.4 Gewerbe und Dienstleistungen 0,23 3 60 2 80 20
Bereich gewichtetes Mittel der Kategorien Gewicht des Bereichs
stadtebauliche Qualitat 34,40 0,37
okologische Qualitat 33,70 0,33
Infrastruktur 26,90 0,30
gewichtetes Mittel der 3 Bereiche 31,919

Bei dem vorgegebenen veranderlichen Lagewertanteil von 35 % und unter Verwendung des gewichte-
ten Mittels der drei Bereiche ergibt sich fiir die Zone 71301304 die sanierungsbedingte Bodenwert-
erhohung aus dem Zielbaum auf zwei Nachkommastellen gerundet zu

11,17 %.
6.4 sanierungsbeeinflusster Bodenrichtwert

Der sanierungsbeeinflusste Bodenrichtwert fiir die Zone 71301304 ergibt sich aus dem sanierungs-
unbeeinflussten Bodenrichtwert von 455 €/m? zuzliglich der sanierungsbedingten Bodenwerterh6hung
von 11,17 % zu gerundet

506 €/m>.
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7. ERGEBNIS

Aufgrund vorstehender Ermittiungen und nach sachverstéandiger Einschétzung wird zum Wertermitt-
lungsstichtag 19.05.2018 fiir die Zone 71301304 im Sanierungsgebiet Leipzig-Plagwitz der

sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwert zu
455 €/m? fiir SUW g WGFZ 1,8
sowie der sanierungsbeeinflusste Bodenrichtwert zu

506 €/m?* fiir SB W g WGFZ 1,8

ermittelt.
Die absolute sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung betragt zum Wertermittlungsstichtag

51 €/m>.

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. (FH) Uwe Brummer (Vertreter der Finanzverwaltung)
Dipl.-Ing. André Hill

Dipl.-Ing. Jens Rédiger

Ing.-oec. (FH) Ortwin Kober

stellvertretender Vorsitzender

Leipzig, 07.12.2021
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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 zurtckliegenden Stichtagen altere Fassungen wertrelevant sein, ist dies im Gutachten
angegeben.

BauGB Baugesetzbuch

BauNVO Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
BGB Burgerliches Gesetzbuch

BRW-RL Bodenrichtwertrichtlinie

VW-RL Vergleichswertrichtlinie

SachsBO Sachsische Bauordnung

SachsGAVO Sachsische Gutachterausschussverordnung — SachsGAVO
WertR 2006  Wertermittlungsrichtlinien 2006

ImmoWertV  Immobilienwertermittiungsverordnung — 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 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 flir 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 Geschéftsstelle selbst angefertigt. Fotos, die nach dem
Wertermittlungsstichtag aufgenommen wurden, geben den Stand zum Zeitpunkt der Aufhebung gege-
benenfalls verandert wieder.

Seite 42


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

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Leipzig
Zonengutachten SG Leipzig-Plagwitz Zone 71301304 Gutachten Nr.: 2021-0692-1304_gg

8.2 Begriffshestimmungen
8.2.1 Bodenrichtwert

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

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

Der Bodenrichtwert enthélt keine Wertanteile fiir Aufwuchs, 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 Héhe des Bodenrichtwerts be-
griindet keine Anspriiche zum Beispiel gegeniiber den Trégern der Bauleitplanung, Baugenehmi-
gungsbehdrden oder Landwirtschaftsbehérden.

Bodenrichtwerte sind demnach keine individuellen Angebotspreise, sondern die sachverstéandige Ablei-
tung eines Durchschnittswertes basierend auf statistischen Auswertungen vergangener Grundstiicks-
verkaufe unter Wirdigung des allgemeinen 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 gemal § 10 Immo-
WertV Abs. 2 Nr. 3 zusatzlich der Grundstlickszustand anzugeben, auf den sich der Bodenrichtwert
bezieht.

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

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

2. Die Anfangs- und Endwerte nach § 154 BauGB sind mit ihrem Wertermittlungsstichtag auf den
Abschluss der Sanierung fir das betroffene Grundstick zu beziehen (vgl.
§ 154 Abs. 3 S. 1 BauGB). Bodenrichtwerte dagegen sind nach § 196 Abs. 1 S. 5 BauGB min-
destens aller zwei Jahre zu ermitteln. Sie werden konjunkturell fortgeschrieben und gelten zum
jeweiligen Stichtag der Bodenrichtwertkarte. Sie koénnen allerdings auch nach
§ 196 Abs. 1 S. 7 BauGB auf den Abschluss der Sanierung ermittelt werden. Dann kénnen die
Bodenrichtwerte als Grundlage fiir 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.

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.
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8.2.2.2 Sanierungsbeeinflusster Bodenrichtwert

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

8.2.3 Grundstiick

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

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

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

8.2.4 Richtwertgrundstiick

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

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

8.2.5 Verkehrswert

In § 194 BauGB wird der Verkehrswert wie folgt definiert:

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

8.2.6 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 Verkehrswertermittiung sind weitere Faktoren zu bertcksichti-
gen. Anfangs- und Endwerte kénnen als Grundlage fiir die Verkehrswertermittlung dienen.

8.2.6.1 Grundstiickswert und Bodenwert

In der Regel ist bei einer klassischen Verkehrswertermittlung der Wert eines Grundstiicks maf3gebend.
Dieses besteht gemal § 94 Abs. 1 BGB aus dem unbebauten Grund und Boden sowie ,die mit dem
Grund und Boden fest verbundenen Sachen, insbesondere Gebaude®.
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Bei der Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung, dagegen ist, geman
§ 154 Abs. 2 BauGB, nur der Bodenwertanteil Gegenstand der Bewertung. Die anderen Grundstlicks-
bestandteile werden nur bericksichtigt, wenn sie Einfluss auf den Bodenwert haben.

8.2.6.2 Anfangswert

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

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 SanierungsmafRnahme an und be-
inhaltet alle sanierungsbedingten Bodenwerterhéhungen. Der Endwert gilt immer nur flr ein einzelnes
Grundstuck.

8.2.7 Zielbaumverfahren

Das Zielbaumverfahren ist eines von mehreren alternativen (nutzwertanalytischen / deduktiven) Ver-
fahren im Sinne des § 10 Abs. 1 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 tber gewichtete Mit-
telbildung eine prozentuale sanierungsbedingte Bodenwerterhdhung. 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® fir selbststdndig nicht bebaubare oder nicht sinnvoll
nutzbare Grundstlcke verwendet, welche i.d.R. als Erganzung eines benachbarten Grundstlcks er-
worben werden, um dieses ,zu arrondieren®. Das Nachbargrundstiick wird damit ,abgerundet®, so dass
dessen Nutzbarkeit verbessert wird z.B. durch eine héhere Bebaubarkeit, zur Schaffung von Stellplat-
zen oder um einen Uberbau zu beseitigen.
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8.3 Fotos

Foto 8: Weilenfelser Stralle 57, Anfangsqualitat 1995 Foto 9: WeilRenfelser Stralle 57, Edalitét 1998
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Foto 12: WeiRenfelser StralRe 61, Anfangsqualitat 1991

Foto 13: Weilenfelser Stralte 61, Endqualitat 2020
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8.4 Luftbilder

Abbildung 14: Luftbild 1990 mit nen, Umring Sanierungsgebiet z rweiterung
1999
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1 J 1 | P E .o i 3 - £
Abbildung 15: Luftb chtwertzonen, Umring Sanierungsgebiet zum Stand der Gebietserweiterung
1999
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Abbildung 16: Luftbild 2000 mit Bodenrichtwertzonen, Um
1999

) & &
ring Sanierungsgebiet zum Stand der Gebietserweiterung
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8.5 Karte Versiegelungsgrad
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Abbildung 17: Auszug vorbereitende Untersuchungen Karte Versiegelungsgrad
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8.6 Karte Wohnungsleerstand
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Abbildung 18: Auszug vorbereitende Untersuchungen Karte Wohnungsleerstand
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8.7 Karte Dachzustand

cN * L ©
[Tk 0 -g () a
g8 2 o2 2 s =
o R T T oo v} 5
28 m 8 k£ T T & £
o o 9 & E @ €
g L2 9 -~ O S0 5
99 8 o w»vw E N _ a
N =
g2 G5
53 S E
2 [T}
2 :
c Q
2 <
‘o
§ & 8
Q2 - 0
S — 2
> g =
c
<

Teiasaaabud

A

Abbildung 19: Auszug vorbereitende Untersuchungen Karte Dachzustand
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8.8 Karte Zustand der Fassaden
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Abbildung 20: Auszug vorbereitende Untersuchungen Karte Zustand der Fassaden
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8.9 Karte Zustand der Fenster
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Abbildung 21: Auszug vorbereitende Untersuchungen Karte Zustand der Fenster
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Abbildung 22: Auszug vorbereitende Untersuchungen Karte Einrichtung der sozialen, 6ffentlichen Infrastruktur

8.10 Karte Einrichtungen der sozialen, 6ffentlichen Infrastruktur
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8.11 Karte Mangel und Konflikte
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8.12 Karte Nutzungsstruktur Bestand
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Abbildung 24: Auszug vorbereitende Untersuchungen Karte Nutzungsstruktur Bestand
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