GUTACHTERAUSSCHUSS

fur Grundstlickswerte in der Stadt Leipzig

GUTACHTEN

Nr.: 2020-4144-003 _gg 1. Ausfertigung

Bewertungsobjekt:  Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung
flr die Zone 71300522 im Sanierungsgebiet Kleinzscho-

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

04092 Leipzig Web:  www.gutachterausschuss.leipzig.de
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Zonengutachten SG Kleinzschocher Zone 71300522 Gutachten Nr.: 2020-4144-003_gg

Allgemeine Angaben

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Leipzig wurde beauftragt fiir die Sanie-
rungsgebiete der Stadt Leipzig die sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung i.S.d. § 154 Abs. 2 BauGB
zu ermitteln. Hierfir kommt ein 3-stufiges Verfahren zum Einsatz.

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

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

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

Beschlussfassung

Das vorliegende Zonengutachten mit der Gutachtennummer 2020-4144-003_gg fiir die Bodenricht-
wertzone 71300522 betrifft den aus dem Sanierungsverfahren entlassenen Bereich des Sanierungs-
gebiets Kleinzschocher. Es wurde in der Sitzung des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in
der Stadt Leipzig am 03.03.2021 in der unten angegebenen Besetzung beraten und beschlossen.

Vorsitzender :  Dipl.-Ing. Matthias Kredt

ehrenamtliche Gutachterin : Ivonne Luckner-Koch (Mitarbeiterin Finanzamt)
ehrenamtlicher Gutachter : Stefan Naether

ehrenamtlicher Gutachter :  Dipl.-Ing. Jens Roédiger

ehrenamtlicher Gutachter :  Dipl.-Kfm. (FH) Dipl.-Ing. agr. Matthias Amm
ehrenamtlicher Gutachter : Dipl.-Ing. Gernot Weil}

Wertermittlungsstichtag ist der 13.10.2018 als Tag des Inkrafttretens der Teilaufhebungssatzung.

Qualitatsstichtag fur den sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwert ist der 23.02.1991, der 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 Teilaufhebungssatzung ist dies konkret
der 13.10.2018.

Zum Wertermittlungsstichtag wird der sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwert fiir die Zone
71300522 zu

306 €/m?

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

343 €/m?
Bodenrichtwerte unterliegen der Fortschreibung und sind daher nur stichtagsbezogen gdiltig.

Dieses Gutachten umfasst 52 Seiten inklusive der Anlagen und wird in zweifacher Ausfertigung (Auf-
traggeber und Geschaftsstelle des Gutachterausschusses) erstattet.
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1. Angaben zum Bewertungsauftrag

1.1 Zonendaten

Sanierungsgebiet: Kleinzschocher
Zonennummer: 71300522
GrolRe der Gesamtzone: ca. 12,53 ha
Gemarkungen: Kleinzschocher
Ortsteil: Kleinzschocher

1.2 Auftraggeber

Die Aufgabe der Ermittlung und Fortflihrung 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 RV 69/94 vom 14.09.1994, ortstblich bekannt gemacht am 01.04.1995, erneutem Be-
schluss RBV — 1629/13 vom 19.06.2013 ortsliblich bekannt gemacht am 29.06.2013, wurde das Sa-
nierungsgebiet Kleinzschocher unter Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften
der §§ 152 bis 156a BauGB férmlich festgelegt.

Durch die Teilauthebungssatzung (Beschluss VI-DS-05718 vom 27.09.2018, ortsiiblich bekannt ge-
macht am 13.10.2018) wurde der erste Teilbereich' des Sanierungsgebietes Kleinzschocher aus dem
Sanierungsverfahren entlassen. Betroffen sind die Bodenrichtwertzonen 71300521, 71300522 und
71301202.

Fir den aus dem Sanierungsgebiet entlassenen Teilbereich wird gemal § 154 BauGB die sanierungs-
bedingte Bodenwerterhdhung nach Abschluss der Sanierungsmalinahmen bendtigt.

1.4 Umfang der Wertermittlung

In diesem Gutachten, welches konkret die Zone 71300522 betrifft, wird die sanierungsbedingte Boden-
werterh6hung, der sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwert sowie der sanierungsbeeinflusste Boden-
richtwert bezogen auf den Stichtag 13.10.2018 ermittelt.

1.5 Ortsbesichtigung

Am 03.03.2021 fand eine Ortsbesichtigung durch die beschlieRenden Gutachter/-innen sowie Mitarbei-
ter/-innen der Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses statt. Weiterhin war eine Mitarbeiterin des
Amtes fur Wohnungsbau und Stadterneuerung fur die inhaltliche Vorstellung der Sanierungsmalfinah-
men zum Ortstermin anwesend. In den vergangen Jahren fanden wiederholt Besichtigungen durch Mit-
glieder 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 offentlichen Bekanntmachung des Beschlusses lber den Beginn der vorbereiten-
den Untersuchungen nach § 141 BauGB flir 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.

Der Beschluss Uber den Beginn der vorbereitenden Untersuchungen (Beschluss SVV 77/90 vom
12.09.1990) fir das Sanierungsgebiet Kleinzschocher wurde am 23.02.1991 veréffentlicht. Fir die zu
bewertende Zone 71300522, wird der Qualitéatsstichtag fiir den sanierungsunbeeinflussten Boden-
richtwert somit auf den 23.02.1991 festgelegt.

Der Qualitatsstichtag flr den sanierungsbeeinflussten Bodenrichtwert ist fir die Grundstiicke im
Geltungsbereich der ersten Teilaufhebungssatzung konkret der 13.10.2018, der Tag des Inkrafttre-
tens der ersten Teilaufhebungssatzung. Fur die im Sanierungsverfahren verbleibenden Grundstlicke ist
der Qualitatsstichtag fir den Endwert der Tag des Inkrafttretens der Aufhebungssatzung fiir das
weiter bestehende Sanierungsgebiet Kleinzschocher.

'Zone 71301303, Zone 71300522 und Zone 71301202
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Gemald § 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 konnen 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 Bodenwerterhthung 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 Kleinzschocher ist die Aufhe-
bungssatzung am 13.10.2018 in Kraft getreten. Zu diesem Stichtag sind die zonalen Bodenrichtwerte
als Grundlage flr die Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung zu ermitteln. Der Wert-
ermittlungsstichtag wird daher auf den Tag des Inkrafttretens der Aufthebungssatzung des ersten
Teilgebietes, den 13.10.2018, festgelegt.

1.7 Sanierungstrager

Fir das Sanierungsgebiet Kleinzschocher 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

* Zonendaten

* aktuelle und historische Luftbilder

e aktuelle Stadtgrundkarte der Stadt Leipzig

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

1.8.2 Wesentliche sonstige Unterlagen

* Bodenrichtwertkarten fur die Stadt Leipzig 1992 - 2018

*  Grundstucksmarktberichte fur die Stadt Leipzig 1991 - 2018

»  Kaufpreissammlung Stand zum 13.10.2018
* Rechts- und Verwaltungsvorschriften siehe Anlage 8.1.1

* Einschlagige Fachliteratur siehe Anlage 8.1.2

2vgl. 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 fiur Grundstliickswerte 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 fir diese Bewertung als weiterhin giiltig erach-
tet.

2.2 Festlegungen des Rahmengutachtens

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

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

- es gelten die im Rahmengutachten festgelegten stadteinheitlichen Gewichte fiir den Zielbaum

- der Klassifizierungsrahmen ist gemaf Anlage 9.3 des Rahmengutachtens zu verwenden

- der veranderliche Lagewertanteil betragt fir das gesamt Sanierungsgebiet Kleinzschocher
35 %

2.3 Erganzende Erlauterungen zu den Ausfiihrungen im Rahmengutachten
2.3.1 Abgrenzung Zielbaum Wohnen und Zielbaum Gewerbe

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

2.3.2 Aktuelle Rechtsprechung

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

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

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

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

bzw. Uber die folgende direkte Verkniipfung
http://www.leipzig.de/bauen-und-wohnen/stadterneuerung-in-leipzig/ausgleichsbeitraege-in-sanierungsgebieten/

per QR-Code:
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3. Satzung

3.1 Beschluss RBV — 1629/13 Fehlerheilungssatzung

Mit dem Beschluss RBV — 1629/13 vom 19.06.2013 erfolgte unter anderem eine Klarstellung der Sa-
nierungsgrenzen. Dadurch ergibt sich eine geringfugige Korrektur an der norddstlichen Grenze des
Sanierungsgebiets. Die Anderung betrifft sowohl die Zone 71300522 als auch die angrenzende Zone
71300521.

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

Bei den betroffenen Flachen handelt es sich um ,Teilflichen des Baugebietes an der Altrandstédter
Stralle, die dem vormaligen Flurstiick 53 der Gemarkung Kleinzschocher entsprechen*®. Fir dieses
Flurstlick gab es keine bisherige oder auch geplante Einbeziehung in Sanierungsmaf3nahmen. Das
vormalige Flurstiick 52 der Gemarkung Kleinzschocher wurde hingegen in die SanierungsmalRnahmen
miteinbezogen. Damals noch nicht abzusehen war die nunmehr einheitliche Bebauung beider Flurstu-
cke.

Die Einbeziehung des vormaligen Flurstiicks 53 ware ,unzuléssig, weil dieses friihere Flurstiick weder
Gegenstand der textlichen Abgrenzung des Sanierungsgebiets noch Bestandteil der Lagepléne war.*

-~ g
Abbildung 2: Grenzen Sanierungs

gebiet nach Heilung

Grenzen Sanierungsgebiet vor Hellung
Grenzen Sanierungsgebiet nach Heilung

A
£

Abbildung 1: alte Flurstiicksgrenzen

*vgl. RBV - 1629/13 vom 19.06.2013
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3.2 Beriicksichtigung der Teilaufhebungssatzung

Durch die Teilaufhebungssatzung (Beschluss VI-DS-05718 vom 27.09.2018, ortstuiblich bekannt ge-
macht am 13.10.2018) wurde der erste Teilbereich des Sanierungsgebiets Kleinzschocher aus dem
Sanierungsverfahren entlassen. In der untenstehenden Karte ist der Geltungsbereich der Teilaufhe-
bungssatzung (farbig hinterlegt) mit Zuordnung zu den zum 31.12.2017 bestehenden Bodenrichtwert-
zonen dargestellt.

Zone: | Zone: |
71300519 71300521

Zone:
71300522

Zone: |
71301202

Abbildung 3: Lage des Teilaufhebungsgebiets im Sanierungsgebiet
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4. Sanierungsgebiet Kleinzschocher

4.1 Uberblick tiber das Sanierungsgebiet

,Wie das 5. Rad am Wagen behandelt* betitelte die Sonderausgabe der Monatszeitung ,Nachbar” im
September 1993 den Ortsteil Kleinzschocher. Lange Zeit gab es keine Sanierungs- und Neubaumalf3-
nahmen in diesem Leipziger Stadtteil. Die Folgen waren der Verfall der vorwiegend griinderzeitlichen
Hauser, Umweltbelastungen, stark schadhafte Verkehrswege, funktional gestérte Bereiche sowie parti-
eller Bedarf an Neuordnung und Neubebauung.

Das Sanierungsgebiet Kleinzschocher beginnt ca. 5 km stdwestlich des Stadtzentrums und erstreckt
sich in dem Ortsteil Kleinzschocher Uber etwa einen Kilometer in Richtung Siiden. Mit einer Grof3e von
ca. 31,0 ha liegt das Sanierungsgebiet Kleinzschocher flachenmaRig im ,Mittelfeld* der klassischen
Verfahren in Leipzig. Das Uberwiegend aus Wohnquartieren bestehende Sanierungsgebiet wird von
zwei Hauptverkehrsadern, der DieskaustraRe und der Windorfer Stral3e, in Nord-Siid-Richtung durch-
schnitten und von einer dritten Hauptverkehrsader im Norden, der Antonienstralle, begrenzt. Innerhalb
des Wohngebietes lassen sich zwei sehr unterschiedliche Bereiche erkennen. Das alte Kleinzschocher
mit seinem dorflichen Erscheinungsbild 6stlich der Dieskaustral’e und das Uberwiegend mit grinder-
zeitlichen Gebauden gepragte Gebiet westlich der Dieskaustralle.

Im Zuge der vorbereitenden Untersuchungen
wurden die Sanierungsgebiete zeitweise in BIO-
cke (oder auch Quartiere) unterteilt. Das Sanie-
rungsgebiet Kleinzschocher besteht bis zum
Zeitpunkt der 1. Teilauthebung aus 20 Blécken.
Davon werden die Blocke 13, 14, 19, 24, 26
ganz und 9, 15, 20 und 27 teilweise der Zone
71300519 zugeordnet, die Blocke 10, 16, 21, 28
ganz und 9, 15, 20, 27 und 31 teilweise der Zone
71300521, die Blocke 11, 12 ganz und 22, 29, 31
teilweise der Zone 71301303, die Blocke 22, 29 |
und 31 teilweise der Zone 71300522 und die
Blocke 35 und 36 der 71301202.

Bereits im Jahr 1990 wurde im Stadtrat der Be-
schluss gefasst, fur diesen sidwestlich des Zen-
trums gelegenen Teil Leipzigs vorbereitende Un-
tersuchungen i. S. d. § 141 BauGB durchzufih-
ren. Auf Grundlage der vorbereitenden Untersu-
chungen wurde innerhalb des Untersuchungsge-
bietes Kleinzschocher der Bereich identifiziert,
welcher so grundlegende Mangel aufwies, dass Abbildung 4: Blockiibersicht fiir das Sanierungsgebiet Kleinz-
eine ,Selbstheilungsaussicht nicht bestand, Schocher

sondern mit zunehmenden Leerstand und Verfall

gerechnet werden musste.

Die férmliche Festlegung des Sanierungsgebiets Kleinzschocher erfolgte schliellich mit Beschluss RV
69/94 vom 14.09.1994, ortsublich bekannt gemacht am 01.04.1995, der Konkretisierung des Sanie-
rungskonzeptes mit Beschluss RBIII-125/99 vom 18.11.1999 und erneutem Beschluss RBV — 1629/13
vom 19.06.2013, ortsliblich bekannt gemacht am 29.06.2013. Es wurde das klassische Verfahren un-
ter Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften (§ 152 bis § 156a BauGB) festge-
legt.

Im Sanierungsgebiet Kleinzschocher herrschten gravierende stadtebauliche Missstande vor. GrofRe
Teile der Bebauung und der Strallen wiesen einen schlechten bis sehr schlechten Bauzustand auf.
Uber die Halfte der Gebaude lieRen keine oder nur noch eine eingeschrénkte Nutzbarkeit zu.* Beson-
ders der 6stlich der DieskaustralRe gelegene Teil fiel durch seine inhomogene Bebauung sowie durch
einen schlechten Bauzustand auf. Die Larm- und Luftbelastung wies im gesamten Sanierungsgebiet
vor allem aber an den Hauptverkehrsadern wie der Dieskau-, Windorfer- und Antonienstra’e sowie
durch die Vielzahl von vorhandenen Kohleheizungen eine erhebliche bis unzumutbare Beeintrachti-
gung auf. Zudem minderte der Konflikt zwischen den zumeist willkiirlich entstandenen gewerblichen
Flachen und den zu Wohnzwecken genutzten Gebauden, die Wohnqualitat erheblich.

‘vgl. RV 69/94 vom 14.09.1994
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s i A e 2 B i i B

° im Norden:
Wigandstraie
Antonienstraite
Altranstédter Strale

(FSN 51)

° im Osten:
SchioRweg
Windorfer Stranie

¢ im Stiden:
Windorfer Strafie
Miltitzer Strale

® im Westen:
Dieskaustrale
Luckaer Strafle
Rolf-Axen-Stralte

Abbildung 5: Grenzen Sanierungsgebiet — vorbereitende Unter-
suchen 1993

Trotz zahlreicher Missstande besall das Sanierungsgebiet Kleinzschocher ,ein groes Potential an
Wohnungen, stadtebaulicher Qualitat, Standortqualitat sowie kulturhistorisch wertvollen Geb&auden.*®

Bereits 79 % der Grundstiicke im Bereich der 1. Teilaufhebung wurden saniert oder neu bebaut, nur
noch rund 21 % sind unsaniert.® Heute gehort das Wohngebiet am Kantatenweg, welches direkt am
Volkspark gelegen ist und stidlich mit der Taborkirche abschlief3t, zu einer gefragten Wohngegend. Vor
allem durch Neuordnung, Neubebauung und Sanierung entstanden in der alten Dorflage neue Ein- und
Mehrfamilienhauser in gepflegter Umgebung mit neugestalteten Verbindungswegen von der Dieskau-
stralle zum Volkspark. Auch der restliche Teil des entlassenen Sanierungsgebietes wurde durch Mo-
dernisierung und Neugestaltung erheblich aufgewertet. So entstanden unter anderem im sudlicheren
Teil des Sanierungsgebietes mit dem zu einem naturnahen Spielplatz umgestalteten Martinsplatz neue
offentliche Grunflachen. Wohnunvertragliches Gewerbe wurde partiell zuriickgebaut und eine Vielzahl
der Griinderzeitgebaude wurde saniert.

Mit der 1. Teilaufhebungssatzung (Beschluss VI-DS-05718 vom 27.09.2018, ortsiiblich bekannt ge-
macht am 13.10.2018) wurde ein Teilbereich des Sanierungsgebiets Kleinzschocher aus dem Sanie-
rungsverfahren 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 fiir Wohnungsbau und Stadterneuerung sind Grundlage fiir Aufstellung,
Fortschreibung und Konkretisierung der Sanierungsziele im Sanierungsgebiet Leipzig - Kleinzschocher
die folgenden wesentlichen Beschllsse:

* Beginn der vorbereitenden Untersuchungen fur stddtebauliche SanierungsmalRnahmen im
Stadtgebiet Leipzig (Beschluss SVV 77/90 vom 12.09.1990),

* Festsetzungsbeschluss fiir das Sanierungsgebiet Leipzig - Kleinzschocher (Beschluss RV
69/94 vom 14.09.1994),

* Fortschreibung und Konkretisierung fur das Sanierungsgebiet Leipzig - Kleinzschocher (Be-
schluss RBIII-125/99 vom 18.11.1999),

* Fehlerheilungssatzung flir das Sanierungsgebiet Leipzig - Kleinzschocher (Beschluss RBV —
1629/13 vom 19.06.2013),

» Teilauthebungssatzung fiir das Sanierungsgebiet Leipzig - Kleinzschocher (Beschluss VI-DS-
05718 vom 27.09.2018)

Svgl. VU 1993 S.25
Svgl. Anlage 8.8 Sanierungsstand der Grundstiicke im 1. Teilaufhebungsgebiet
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Einzelne Sanierungsziele sind (Auszug, keine vollstandige Auflistung):

Forderung Sanierungsarbeiten und damit Aufwertung des Wohnumfeldes
Schaffung privater Investitionstatigkeiten

Erhaltung der stadtischen Raumstruktur (westlich Dieskaustraflte) und Neuordnung stadtebau-
licher ungeordneter Bereiche

Erhaltung der Wohnnutzung der Gebaude

Starkung und Ansiedlung von Einzelhandel, Dienstleistung und Gastronomie vorrangig im Erd-
geschoss

Starkung der Versorgungseinrichtungen in der Dieskaustraflie

Starkung nichtstérender Betriebe

Verminderung des stérenden Gewerbes bei Erhalt vorhandener Arbeitsplatze
Begriinung der Innen- und Hinterhofe

Reduzierung der Emissionen durch Gewerbe und Industrie

Einbeziehung in die Grinplanung des angrenzenden Landschaftsschutzgebietes und Schaf-
fung von Verbindungswegen

Ausbau und Entwicklung eines Ful- und Radwegenetzes
Entlastung vom Durchgangsverkehr und Schaffung verkehrsberuhigter Zonen
Verbesserung der sozialen und medizinischen Betreuung

2008 erfolgte die Fortschreibung und weitere Konkretisierung der Sanierungsziele im Sanierungsgebiet
Kleinzschocher (Auszug, keine vollstandige Auflistung):

Verbesserung der stadtraumlichen und stadtokologischen Qualitaten

Starkung der umliegenden Wohnquartiere

Erhdhung der Investionsbereitschaft (Sanierung Gebaudebestand)

Erhéhung der Wohn- und Aufenthaltsqualitat

Forderung der Gemeinbedarfseinrichtungen / offene Angebote / Angebote in der Stadtteilkultur
Forderung einer sozialen Stabilitat

Verbesserung der Bedingungen fir Fufl3- und Radverkehr

Schaffung neuer Griin- und Freiraumstrukturen

Ruckbau verschlissener Bausubstanz
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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 MalRnahmen umgesetzt. Es wur-

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

Entwicklungsmafnahmen“ (SEP)” wurden im Sanierungsgebiet Leipzig - Kleinzschocher ca. 9,97 Mio.

Euro investiert.

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

Fordermitteleinsatz Forderhohe (rd.)
nach Verwendungszweck SEP (S1994 - 2016)®

Vorbereitung 682.900 €
vorbereitende Untersuchungen, weitere Vorbereitung

Ordnungsmaflnahmen 4.381.620 €

Umzug von Bewohnern, Rickbau privater baulicher Anlagen,
Herstellung / Anderung v. ErschlieBungsanlagen

BaumafRnahmen 4.181.000 €
Erneuerung von Gebauden privater Dritter

Sicherungsmalflinahmen 384.400 €
Private Gebaude, Gemeindeeigene Gebaude

Sonstige MalRnahmen 338.450 €
Vergutung fur Sanierungstrager / -beauftragte

Summe: 9.968.370 €

Hinter diesen Geldsummen stehen vielfaltige Malnahmen grofieren oder kleineren Umfangs.

"SEP — Stadtebauliche Sanierungs- und EntwicklungsmaRnahmen
8vgl. Beschlussvorlage VI-DS-05718 vom 27.09.2018 Stadt Leipzig
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Die wichtigsten MaRnahmen im Bereich der offentlichen Infrastruktur sind nachfolgend aufge-

stellt (gesamtes Sanierungsgebiet).

MaRnahme®

Straflenraumumgestaltung Kantatenweg im SG

Stralenraumumgestaltung Obstgartenschlippe/ -
weg bis KonstantinstralRe Kantatenweg 1. BA

StralRenraumumgestaltung Windorfer StralRe
Straflenraumneugestaltung Altranstadter Stralle

Straflenraumneugestaltung Klarastralie

Neugestaltung Wegeverbindung (Flursttick 40)
Obstgartenschlippe/ -weg

offentlicher Grinbereich + Spielplatz Martinsplatz

Platzgestaltung Kantatenweg 16-20

Wegeverbindung von Obstgartenschlippe/ -weg in
Volkspark Kleinzschocher

®vgl. Beschlussvorlage VI-DS-05718 vom 27.09.2018 Stadt Leipzig

"YEFRE - Europaischer Fonds flr regionale Entwicklung
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Fertigstellung

31.12.2008

31.12.2006
01.06.2004
01.11.2001
01.11.1999

31.12.2007
01.09.1997
01.11.2001

31.12.2006

Summe

Forder-
programm

SEP

EFRE™
SEP
SEP
SEP

SEP
SEP
SEP

EFRE

Forderhohe
(rd.)

274.000 €

425.000 €
693.500 €
629.100 €
230.700 €

99.000 €
237.000 €
19.420 €

52.000 €
2.659.720 €
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5. Zone 71300522 des Sanierungsgebiets Kleinzschocher

5.1 Lage im Sanierungsgebiet

Die Zone 71300522 liegt im Siidosten
des Sanierungsgebiets Kleinzschoch-
er, genauer im mittleren bis sidlichen
Bereich des Kantatenwegs. Die Zone
wird durch die Taborkirche im sid-
westlichen Bereich und dem Bauern-
winkel im sudostlichen Bereich be-
grenzt. Der Kantatenweg mit dem sich
anschlieflenden Volkspark Kleinz-
schocher begrenzt die Zone im Osten.
Die ebenfalls zum Sanierungsgebiet
Kleinzschocher  gehdrende  Zone
71300521 schlieft westlich an die
Zone 71300522 an.

5.2 Beschreibung der Situation
zur Anfangsqualitat

Die Angaben zur Situation zum Zeit-
punkt der Anfangsqualitdt beruhen
Uberwiegend auf Informationen aus
den vorbereitenden Untersuchungen
sowie durch Informationen und Unter-
lagen der Sanierungsbehérde, er-
ganzt durch die Informationen orts-
kundiger Gutachter/-innen aus dieser
Zeit.

5.2.1 Tatsédchliche Nutzung

Abbildung 6: Lage der Zone im Sanierungsgebiet

Zentrum des alten Kleinzschocher ist die Taborkirche (erbaut 1904) an der Kreuzung Kantantenweg
(friher Schlossweg) und Windorfer StralRe, welche die alte Dorfkirche abldste. Historisch als ehemali-
ge Dorflage und Mischgebiet gewachsen, vereinte das Gebiet Wohn- und Gewerbenutzungen. Dieses
alte Gebiet ist durch ein unregelmafiges dorfliches StralRennetz gekennzeichnet. Die Gebaude des "al-
ten Kleinzschocher” besitzen einen eigenen Charakter und eine eigene Anordnung. Sie sind verschie-
den hoch - maximal 5 Stockwerke. Es ist hauptsachlich ein Wohngebiet mit sich vereinzelt ausbreiten-
den kleinen gewerblich genutzten Flachen.
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5.2.2 Planungsrecht

Zum Stichtag der Anfangsqualitat richtete sich die Bebaubarkeit nach § 34 BauGB. Es ist kein rechts-
kraftiger Bebauungsplan aufgestelit.

5.2.3 Missstinde

Die alte Dorflage als Mischgebiet vereinte Wohn- und Gewerbenutzungen, welche die Wohnqualitat er-
heblich beeintrachtigte. Die Innenhéfe wiesen Nutzungskonflikte zwischen Gewerbe (z.B. LKW-Hallen
im Norden) und Wohnen auf. Durch stérendes Gewerbe in den Hinterhéfen ergab sich ein inhomoge-
nes Stadtbild. Uberwiegend verfiigte das Gebiet iiber eine funktionsgerechte Bebauungsdichte. Eine
lickenhafte Bebauung sowie stellenweise Reste einer offenen Blockrandbebauung waren jedoch er-
kennbar. Insgesamt waren die Gebaude grétenteils in einem baulich schlechten Zustand. Das zeigte
sich insbesondere in gravierenden Bauschaden an allen Bauwerksteilen und ruindser Bebauung in den
Hofbereichen. Die bestehenden Wohngebaude zeichneten sich durch einen stark reparaturbedurftigen
bis sehr schlechten Bauzustand aus. Die bestehenden Gebaude bedurften daher flachendeckend ei-
ner grundlegenden Sanierung bis hin zum Abriss." Die sanitaren Einrichtungen und Heizsysteme ent-
sprachen nicht den Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse (AuRenWC, Kohlehei-
zung, ...). Auch hier bestand ein grundlegender flichendeckender Modernisierungs- und Sanierungs-
bedarf.’ Die Netze der technischen Infrastruktur sind um die Jahrhundertwende verlegt worden und
waren stark Uberlastet. Sie gentigten nicht mehr dem heutigen Standard.

Einige Strallenabschnitte im damals noch so genannten ,Schlossweg* verflgten tUber Hausvorgarten
in unterschiedlicher Qualitat. Auch die privaten Innenhdfe waren stellenweise versiegelt. Somit war nur
eine mafRige Ausschopfung der Begriinungspotentiale mit einer mittleren Aufenthaltsqualitat vorhan-
den. Eine geringe Belastung durch das Innenhofgewerbe (z.B. LKW-Hallen) wurde verzeichnet. Es wa-
ren keine Altlastsanierungen notwendig.

Aufgrund dessen, dass die Zone 71300522 sehr klein ist und dorflichen Charakter besitzt, waren hier
keine Gaststatten oder Cafés vorhanden. Schulen, Kitas und Versorgungen mit Waren des taglichen
Bedarfs befanden sich im nahen Umfeld der Zone. Der Volkspark Kleinzschocher 6stlich des Sanie-
rungsgebietes diente der Naherholung.

5.3 Beschreibung der Situation zur Endqualitat
5.3.1 Tatséadchliche Nutzung

Am Kantatenweg ist aufgrund der zentralen Nahe zum Grin und dem dérflichen Charakter eine Neu-
bebauung (ca. 80% der gesamten Gebaude) und LuckenschlieBung mit hochwertiger Einfamilienhaus-
bebauung erfolgt. Im stdlicheren Teilbereich durchmischt sich diese Struktur mit freistehenden Mehrfa-
milien-/ Doppel- sowie Reihenhausern. Die Gebaude der Zone 71300522 werden (berwiegend zu
Wohnzwecken genutzt. Stérendes Gewerbe wurde verlagert. Nicht storendes Gewerbe ist nur verein-
zelt angesiedelt (z.B. Kinderbetreuung, Buros). Lediglich rund 20% der Bebauung besteht aus Altbe-
stand. Hierzu gehdren ausschlieBBlich Mehrfamilienhauser.

5.3.2 Planungsrecht

Planungsrechtlich gilt zum Stichtag der Endqualitat fiir den gesamten Geltungsbereich der 1. Teilaufhe-
bungssatzung des Sanierungsgebiets Kleinzschocher der § 34 BauGB , Zuldssigkeit von Vorhaben in-
nerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile”,

5.3.3 Missstinde

Alle Gebaude sind weitestgehend saniert und modernisiert bzw. sind Neubauten. Die Ausstattung ist
auf einem modernen und damit umweltfreundlicherem Standard als zu Beginn der Sanierungsmafinah-
men. Sie entspricht den Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse. Bis auf eine Aus-
nahme wurden alle Baullicken geschlossen. Durch Abriss und Neubebauung sind deutliche Verbesse-
rungen erzielt worden. Diese umfassenden baulichen Veranderungen zeigen heute ein homogenes
Stadtbild ohne groRRe Brachflachen mit dorflichen Charakter (vgl. Abb. 5.4 Stand der Sanierungsmald-
nahmen).

Die technische Infrastruktur wurde unter anderem im Zusammenhang mit StraRenbaumaf3nahmen auf
ein gutes Niveau ausgebaut. Der Kantatenweg wurde einschlieBlich der dazugehdérigen FulRwege und
der einseitigen Beleuchtung zu 100% erneuert. In der Zone wurde fir den Kantatenweg eine Tempo-

"vgl. Anlage 8.7 Karte Bauzustand der Wohngeb&ude
"2ygl. Anlage 8.10 Karte Ausstattung der Wohnungen mit InnenWC
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30-Zone eingefiihrt. Die FuRwegeverbindungen (zwischen Kantatenweg und Windorfer Stralle) wurden
neu gestaltet und erhdhen den Grinflachenanteil in der Zone. Der ,Obstgarten” erhéht mit seinen Sitz-
gelegenheiten die Aufenthaltsqualitat. Entlang des Kantatenwegs sind immer noch wenige PKW-Stell-
platze vorhanden. Stellplatze fur die Einfamilienhausgrundstiicke befinden sich zumeist auf den Grund-
stlicken selbst.

Es gibt nach wie vor fast kaum o&ffentliche Grinflachen und keine Spielplatze in der Zone 71300522
des Sanierungsgebiets Kleinzschocher. Der private Griinflachenanteil wurde durch die Bildung der Ein-
familienhausgrundstiicke und Abriss von Nebengebauden erhoht. Sie bieten eine gute Aufenthaltsqua-
litat. Als Naherholungsgebiet dient weiterhin der dstlich gelegene Volkspark Kleinzschocher.
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5.4 Stand der SanierungsmaBnahmen

Zusammenfassend kann gesagt werden, dass eine Vielzahl von Sanierungszielen im 1. Teilaufhe-
bungsbereich umgesetzt werden konnte und somit ein GroRteil der Missstande behoben wurde. Die
nachfolgende Karte stellt anschaulich die Veranderungen im Sanierungsgebiet dar.
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6. Wertermittlung

6.1 Wertermittlungsverfahren

Als Wertermittlungsverfahren konnen gemafls Rahmengutachten grundsatzlich das Vergleichswertver-
fahren und das Zielbaumverfahren zur Asnwendung kommen.

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

6.2 Sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert

In der zum Zeitpunkt der Teilaufhebungssatzung gultigen Bodenrichtwertkarte der Stadt Leipzig war fur
die Zone 71300522 des Sanierungsgebiets Kleinzschocher ein auf den Stichtag 31.12.2017 konjunktu-
rell fortgeschriebener sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert von

235 €/m? Suw
(sanierungsunbeeinflusst, Wohnbauflache, erschlieRungsbeitrags- und kostenerstattungsfrei)

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

Die Lagebeschreibung des fiktiven Richtwertgrundstiicks der Zone 71300522 ist festgelegt auf
Mittelgrundstiick im Kantatenweg

6.2.1 Konjunkturelle Anpassung

Der zum Zeitpunkt der Aufhebungssatzung giiltige Bodenrichtwert fur die Zone 71300522 ist zum
Stichtag 31.12.2017 ausgewiesen. Dieser ist auf den Wertermittlungsstichtag, den 13.10.2018, anzu-
passen und entsprechend fortzuschreiben.

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

Auf Grund der gemischten Bebauung (Gemengelage aus Einfamilien-/ Zweifamilienhaus und Ge-
schosswohnungsbau sowie zur Anfangsqualitat vorherrschenden lickenhaften Bebauung bzw. stellen-
weise Gewerbe) in der Zone 71300522 ist eine separate Ableitung der Konjunktur nicht darstellbar. In-
sofern wird die Konjunktur analog zu den beiden benachbarten Sanierungszonen 71300521 und
71301202 zum Wertermittlungsstichtag 13.10.2018 wie folgt abgeleitet.

Kaufpreissammlung

Es wurde in der automatisiert gefiihrten Kaufpreissammlung nach Kauffallen fir unbebaute Geschoss-
baugrundstiicke im Zeitraum 01.01.2018 bis 13.10.2018 recherchiert.

Dabei wurde mit folgenden Suchkriterien recherchiert:

Gemarkung Groftzschocher (410), Kleinzschocher (413), Leutzsch (417), Lindenau (418),
Plagwitz (427), SchleuRig (431), Schénau (432), Windorf (441)

Vertragsdatum ab 01.01.2018 bis zum Wertermittlungsstichtag 13.10.2018
Teilmarkt unbebaute Geschossbaugrundsticke

Lage BRW 200 - 460 €/m? (ca. £ 40 % bezogen auf der Nachbarzonen 71300521 und
71301202 zum Stichtag 31.12.2017)

weitere Kriterien auflerhalb von Sanierungsgebieten gelegene Kauffalle oder keine
sanierungsunbeeinflussten Kaufpreise
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Die Recherche ergab 7 Kauffalle, welche dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr zuzuordnen sind.

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

1 Angerstralle 501 m? | 06.03.2018 71300694 | 374€/m?>| BSB/W 210.000 €| 419,16 €/m?
WGFZ1,80

2 | Wachsmuthstra- 791 m? | 09.02.2018 71300515 | 320 €/m? B/W 500.000 €| 632,11 €/m?
Re WGFZ1,60

3 | Wachsmuthstra- 561 m? | 09.02.2018 71300515 | 320 €/m? B/W 600.000 €| 1.069,52 €/m?
Re WGFZ1,60

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

5 Lutzner Strale 810 m?> | 25.05.2018 71300655 | 310€/m*>| BSB/M 425.000 €| 524,69 €/m?
WGFZ1,80

6 Ratzelstralle 484 m* | 23.05.2018 71300688 | 270 €/m? B/W 135.520 €| 280,00 €/m?
WGFZ1,80

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

Tabelle 1: Ubersicht der Kaufflle

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 200 - 460 €/m? liegen. Der sanie-
rungsbeeinflusste Bodenrichtwert fir die Zone 71300522 im Sanierungsgebiet Kleinzschocher liegt
zum Stichtag 31.12.2017 bei 259 €/m? und damit im Bereich der zuvor genannten Spanne. Insofern
werden die Kauffalle als hinreichend vergleichbar eingeschatzt.

Ein recherchierter Kauffall liegt im Sanierungsgebiet Leipzig-Lindenau und ein Kauffall liegt im Sanie-
rungsgebiet Leipzig-Lindenau Il. Die Kauffalle gelten als sanierungsbeeinflusst. Bei diesen haben die
Eigentimer der Grundstiicke den Ausgleichsbetrag bereits vorzeitig abgeldst und die Kaufpreise konn-
ten frei am Markt verhandelt werden. Dadurch unterliegen sie nicht mehr den besonderen Regelungen
des Sanierungsrechts, insbesondere der Kaufpreispriifung nach § 144 Abs. 2 i. V. m § 153 Abs. 2
BauGB. Diese Kauffalle werden daher als vergleichbar mit Kauffallen auRerhalb der Sanierungsgebiete
eingeschatzt.

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

Nr. Strafe Flache Kauf- BRW WGFZ KP €/m? WGFZ angep. KF
datum (SB) BRW Kauf- €/m?
fall

1 Angerstralle 501 m2 | 06.03.2018 | 374 €/m? 1,8 419,16 €/m? 2,0 394,86 €/m?
2 Wachsmuthstralle 791 m? | 09.02.2018 | 320 €/m? 1,6 632,11 €/m? 2,7 474,08 €/m?
3 | WachsmuthstraRe 561 m? | 09.02.2018 | 320 €/m? 1,6 1.069,52 €/m? 3,6 664,40 €/m?
4 Kulkwitzer StraRe 580 m2 | 13.04.2018 | 380 €/m? 1,6 750,00 €/m? 2,8 549,11 €/m?
5 | Lutzner StraBe 810 m? | 25.05.2018 | 310 €/m? 1,8 524,69 €/m? 2,0 494,27 €/m?
6 | RatzelstraRe 484 m? | 23.05.2018 | 270 €/m? 1,8 280,00 €/m? 1,8 280,00 €/m?
7 | Dieskaustrale 280 m? | 02.03.2018 | 260 €/m? 1,4 357,14 €/m? 1,8 315,93 €/m?

Mittelwert 453,24 €/m?
Tabelle 2: Kauffalle mit WGFZ Anpassung
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Weiterhin ist zu prifen, ob die Kauffalle hinsichtlich ihrer Lageeigenschaften zum fiktiven Richtwert-
grundstiick in ihrer jeweiligen Bodenrichtwertzone abweichen. In der nachfolgenden Tabelle werden
besondere Lageeigenschaften durch entsprechende Zu-/ Abschlage beriicksichtigt.

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

1 Angerstralie 501 m? 374 €/m? 1,8 394,86 €/m? 0 % 395 €/m?
2 Wachsmuthstralle 791 m? 320 €/m? 1,6 474,08 €/m? 5% 498 €/m?
3 Wachsmuthstralle 561 m? 320 €/m? 1,6 664,40 €/m? 5% 698 €/m?
4 Kulkwitzer Stralle 580 m? 380 €/m? 1,6 549,11 €/m? 10 % 604 €/m?
5 Litzner Stralle 810 m? 310 €/m? 1.8 494,27 €/m? 10 % 544 €/m?
6 RatzelstralRe 484 m? 270 €/m? 1,8 280,00 €/m? 10 % 308 €/m?
7 Dieskaustrale 280 m? 260 €/m? 1,4 315,93 €/m? 0 % 316 €/m?
Mittelwert 480 €/m?

Tabelle 3: Kauffalle mit Lageanpassung des Kauffalls

Die Grundstiicke Nr. 2 und Nr. 3 liegen im Gegensatz zu ihren Richtwertgrundstiicken in unmittelbarer
Nahe von gewerblich genutzten Flachen. Daflir wird nach sachverstandiger Einschatzung ein Zuschlag
von 5% in Ansatz gebracht, da die Lagen schlechter sind als die des Richtwertgrundstiicks im
jeweiligen Bodenrichtwert (Anpassung an bessere Lage). Die Grundstlick der Kauffalle Nr. 4, Nr. 5 und
Nr. 6 befinden sich alle an oder in der Nahe einer stark befahrenen Stralle. Insbesondere fiir die stra-
Renseitig ausgerichteten Aufenthaltsraume besteht eine erhéhte Larmbelastung. Dies weicht von den
Lageeigenschaften des jeweiligen Richtwertgrundstiickes ab. Dafir wird nach sachverstandiger Ein-
schatzung jeweils ein Zuschlag von 10 % in Ansatz gebracht.

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

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

1 Angerstralie 501 m? 374 €/m? 395 €/m? 6 %
2 | Wachsmuthstralle 791 m? 320 €/m? 498 €/m? 55 %
3 | Wachsmuthstrae 561 m? 320 €/m? 698 €/m? 118 %
4 | Kulkwitzer Stralle 580 m? 380 €/m? 604 €/m? 59 %
5 | Lutzner StralRe 810 m? 310 €/m? 544 €/m? 75 %
6 Ratzelstralle 484 m? 270 €/m? 308 €/m? 14 %
7 Dieskaustralle 280 m? 260 €/m? 316 €/m? 22 %
Mittelwert 50 %
+ Stabw. 1,5 109 %

- Stabw. 1,5 -9 %

Tabelle 4: Verhaltnis korrigierter Kaufpreis zu Bodenrichtwert sanierungsbeeinflusst

Der Kauffall Nr. 3 liegt aulerhalb der 1,5-fachen Standardabweichung vom Mittelwert. Aufgrund der
hohen Abweichung dieses Kauffalles von den ubrigen Kauffallen, als auch vom Mittelwert, wird er von
der weiteren Auswertung ausgeschlossen. Es verbleiben 6 Kauffille, welche fir die weitere
Auswertung als geeignet angesehen werden.
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Nr. StraBe Flache BRW (SB) WGFZ / Lage an- KP / BRW (SB)
gep. KP €/m?
1 Angerstralle 501 m? 374 €/m? 395 €/m? 6 %
2 Wachsmuthstrafie 791 m? 320 €/m? 498 €/m? 55 %
4 Kulkwitzer Stralle 580 m? 380 €/m? 604 €/m? 59 %
5 |Lutzner StralRe 810 m? 310 €/m? 544 €/m? 75 %
6 |RatzelstralRe 484 m? 270 €/m? 308 €/m? 14 %
7 Dieskaustralle 280 m? 260 €/m? 316 €/m? 22 %
Mittelwert 39 %

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 39 % bei einer Spanne von 6 % bis + 75 %. Angesichts dieser grof3en, fur
Leipzig gegenwartig typischen Spanne und unter Berlicksichtigung der Tatsache, dass auch bei der
Ableitung der Bodenrichtwerte Kauffalle mit einer gewissen Preisspanne zugrunde lagen, kann die
Preisentwicklung aus obiger Auswertung nicht ohne sachverstandiger Wirdigung ibernommen wer-
den.

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

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

Wie im Absatz 5.2 bereits festgehalten zeichnet sich die Zone zur Anfangsqualitat durch einen hohen
Anteil an stadtebaulichen Brachen als auch durch eine geschlossene Quartiersbebauung in schlech-
tem Bauzustand aus. Trotz der positiven Entwicklung siehe 5.4 (Stand der Sanierungsmaf3nahmen)
bestehen weiterhin noch vereinzelte Baulucken.

Fir die benannten Unsicherheiten wird zum Wertermittlungsstichtag 13.10.2018 im Sanierungsgebiet
Kleinzschocher ein Abschlag in Hohe von ca. 20 % auf die aus Kaufféllen abgeleitete konjunkturelle
Entwicklung als sachgerecht angesehen.

Unter Wirdigung der oben genannten Punkte und unter Berucksichtigung der Anzahl der Kauffalle wird
eine konjunkturelle Fortschreibung des sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwertes der Zone
71300522 im Sanierungsgebiet Kleinzschocher von

+rd. 30 %" mit sachverstandiger Rundung des Bodenrichtwerts
fir angemessen erachtet.

Fir den Wertermittlungsstichtag 13.10.2018 wird der konjunkturell fortgeschriebene sanierungsunbe-
einflusste Bodenrichtwert fiir die Zone 71300522 mit diesem Ansatz zu gerundet

306 €/m? Suw
(sanierungsunbeeinflusst, Wohnbauflache, erschliefungsbeitrags- und kostenerstattungsfrei)

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

839 % abzgl. 20 % Abschlag wegen Unsicherheiten (39 % x 0,8 =rd. 30 %)
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6.2.2 Beriicksichtigung der Wartezeit

In dem im Sanierungsverfahren verbleibenden Bereich sind bis Ende des Sanierungsverfahrens noch
mehrere MalRnahmen geplant bzw. wird deren Realisierung noch erwartet. So ist der grundhafte Aus-
bau der Dieskaustrafe in Vorbereitung und soll ab 2023 erfolgen.

Bei den im Geltungsbereich der Teilaufhebungssatzung liegenden Grundstlicken kann nach lhrer Ent-
lassung aus dem Sanierungsverfahren die durch diese MaRnahmen bewirkte sanierungsbedingte Bo-
denwerterh6hung nicht mehr Gber den Ausgleichsbetrag abgeschopft werden. Da es sich allerdings um
sanierungsbedingte MaRnahmen handelt, deren Vorteile den Eigentimern letztendlich zugutekommen,
ist die dadurch bewirkte sanierungsbedingte Bodenwerterhdhung mit abzuschdpfen. Bei der Einstu-
fung der Kategorien des Zielbaums der Zone 71300522 wurden daher die oben aufgeflihrten Mafl3nah-
men bei der Endqualitat als in Realisierung unterstellt."

Der Eigentiimer eines Grundstiicks im Geltungsbereich der Teilaufhebungssatzung zahlt seinen Aus-
gleichsbetrag so, als waren die Mallnahmen schon realisiert, muss aber tatsachlich noch eine gewisse
Zeit warten (bis zur tatsachlichen Realisierung der Vorhaben) um die dadurch bewirkten Verbesserun-
gen nutzen zu koénnen. Diese Wartezeit ist bei der Bemessung der sanierungsbedingten Bodenwerter-
hoéhung in den Zonen im Geltungsbereich der Teilaufhebungssatzung mit zu berlicksichtigen.' Fur die
Bemessung einer mdglichen Anpassung sind vor allem die beiden Kriterien ,Dauer der Wartezeit bis
zur Realisierung® und ,Auswirkung der noch ausstehenden MaRRnahmen auf die sanierungsbedingte
Bodenwerterhdhung“ von Bedeutung.

Nach gegenwartigem Planungsstand wird von einem Baubeginn der Dieskaustraflie im Jahr 2023 aus-
gegangen. Es handelt sich damit um einen langeren Zeitraum.

Fur alle nicht direkt in den von der Teilaufhebungssatzung betroffenen Zonen stattfindenden Mal3nah-
men sind nur die gebietsbezogenen Einfliisse relevant. Fir eine Abschatzung der Hohe der Auswirkun-
gen der MalRnahmen ist zu prifen, ob sich bei isolierter Betrachtung der MalRnahmen ohne deren Rea-
lisierung eine andere Einstufung der Kategorien des Zielbaums ergeben wirde.

Die direkte Wirkung der in dieser und der angrenzenden Zone noch ausstehenden Malinahmen auf die
sanierungsbedingte Bodenwerterhdhung der Zone 71300522 wird als relativ gering eingeschatzt. Der
Einfluss der genannten MalRnahmen auf die sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung ist im Rahmen
dieser Wertermittlung als marginal einzuschatzen und somit nicht wertrelevant.

Trotz der langeren Wartezeit wird, wegen der geringen Auswirkung der noch ausstehenden MaRnah-
men auf die sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung, keine Anpassung auf Grund der Wartezeit fiir
notwendig erachtet.

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 Endqualitat anhand des vom Gutachterausschuss erar-
beiteten Klassifizierungsrahmens (Anlage 9.3 des Rahmengutachtens) eingestuft. Die Einstufung er-
folgt in 13 Kategorien, welche in 3 Bereiche zusammengefasst werden. Durch gewichtete Mittelbildung
und unter Berucksichtigung des veranderlichen und unveranderlichen Lagewertanteils ergibt sich dar-
aus die prozentuale Bodenwerterhéhung fir jede Zone.

Dieser Prozentsatz wird auf den sanierungsunbeeinflussten Bodenwert aufgerechnet, um den sanie-
rungsbeeinflussten Bodenwert zu erhalten. Die sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung ergibt sich
schliellich 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 71300522 der Zielbaum fir Wohnen/
gemischte Nutzung zum Einsatz.

“Berlicksichtigung noch nicht fertiggestellter Malknahmen, vgl. [4] Schwenk, Walter S. 56
¥in der nicht mehr gliltigen WertV unter § 27 Abs. 2 explizit geregelt, in der aktuell gliltigen ImmoWertV nur noch allgemein in
§ 2 festgelegt, gilt sinngemaf fir Bebauungsplane
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6.3.1 Einstufung der Anfangs- und Endwertqualitit

Fir verschiedene Arbeitsschritte im Zusammenhang mit der Durchfiihrung von MalRnahmen wurden
die Sanierungsgebiete zeitweise in Blocke (oder auch Quartiere) unterteilt (vgl. Kap. 4.1). Die Blocke
wurden meist im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen als Untersuchungsabschnitte verwen-
det und bestanden haufig aus einem von Strallen eingeschlossenen Bereich. Sie werden auch fur die
Planung und Zuordnung von Sanierungsmaf3nahmen als Bezugsgrofie verwendet, daher haben sie fiir
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 berlicksichtigt 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 Bldécke, insofern sie Einfluss auf die Wertermittiung haben, mit betrachtet.

Einen visuellen Vergleich des Zonenzustands zu Anfangs- und Endqualitdt ermdglichen die im Anhang
unter Kap. 8.4 beigelegten Luftbilder. Weitere Einzelfotos sind gleichfalls in den Anlagen in Kap. 8.3 zu
finden.

Nachfolgend wird fir jede einzelne der 13 Kategorien die Einstufung in Anfangs- und Endqualitat
durchgefiihrt und erlautert.

6.3.1.1 Kategorie 1.1 Stadtbild und Nutzung

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

Anfangsqualitat

Bezogen auf das Stadtbild war diese Zone nicht wie Ublich durch eine weitgehend griinderzeitliche Be-
bauung mit geschlossenem Blockrand gepragt. Historisch als ehemalige Dorflage und Mischgebiet ge-
wachsen, vereinte das Gebiet Wohn- und Gewerbenutzungen. Die vorhandene Bebauung bestand aus
einem Mix aus Einfamilienhausern und Mehrfamilienhausern in offener Bebauung mit mehreren stadte-
baulichen Bruchstellen, Nebengebauden und sanierungsunvertraglichen gewerblichen Brachflachen.

Der Block 22 war gepragt von inhomogener Nutzung - gewerblicher Bebauung, z.B. LKW-Hallen mit
Nebengebduden, vereinzelt Einfamilienhausbebauung sowie anderen Freiflichen und Gaérten.
Block 29 bestand im Bereich der Zone 71300522 aus reiner Wohnbebauung. Beide Blocke besalien
einen dorflichen Charakter mit vorwiegend Einzelbebauungen. Nordlich war der Block 29 tiberwiegend
gepragt durch Einfamilienhausbebauung und sidlich durch freistehende Mehrfamilienhauser. Dazwi-
schen lagen vereinzelt Brachflachen. Stadtebauliche Strukturen waren nur teilweise vorhanden. Der
Block 31 in dieser Zone bestand zumeist aus Brachflachen, Resten von Blockrandbebauung sowie
Freiflachen und Garten. Die nur wenigen Mehrfamilienhauser waren gepragt von Wohnnutzung. Stad-
tebauliche Strukturen waren somit insgesamt nur schwer erkennbar.

Endqualitat

Bei der Zone 71300522 handelt es sich um einen stadtebaulichen Neuordnungsbereich der alten Orts-
lage mit modernem Wohnen. Im Block 22 sind grof3flachig attraktive Stadthauser, Eigenheime und Rei-
henhauser entstanden. Am Kantatenweg Uberwiegt der Eindruck der lockeren, gering geschossigen
Bebauung. In den Blécken 29 und 31 entstand durch die Revitalisierung von Brachflachen eine Mi-
schung aus neuen Wohnformen und rekonstruierter, griinderzeitlicher Bebauung. Vereinzelt sind at-
traktive Stadthduser und Reihenhauser entstanden. Insgesamt Uberwiegt ein stadtebaulich geordnetes
Erscheinungsbild entlang des Kantatenwegs. Die Stadthduser, gemischt mit den Mehrfamilienhdusern,
fugen sich in ein gréltenteils homogenes Stadtbild.
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6.3.1.2 Kategorie 1.2 Bebauungsdichte

Einstufung
Anfangsqualitat Stufe 3 60 %
Endqualitat Stufe 1 90 %
Differenz 30 %

Anfangsqualitat

Insgesamt wies die Zone 71300522 einen durchschnittlichen Versiegelungsgrad auf. Die stadtebauli-
che Dichte war im Vergleich zu den klassischen Griinderzeitblocken aufgelockerter. Im Block 22 war
durch die gewerbliche Nutzung der Innenbereich relativ stark mit sanierungsbedurftigen Schuppen und
Nebengebauden bebaut und versiegelt. Im Block 29 lag ein hoher Uberbauungsgrad vor. Siidlich

wurde der Block durch einen FuRweg mit Stufen begrenzt, der als Verbindung zwischen der Windorfer
Stralle und dem Parkgelande am Kantatenweg diente. Nordlich war der Block ebenfalls durch eine

etwas breitere fuBldufige Verbindung zwischen Windorfer Stralle und Kantatenweg begrenzt. Durch
den dorflichen Charakter der Zone herrschte insgesamt eine mittlere Bebauungsdichte vor.'®

Endqualitat

Durch den Abriss vieler baufélliger Gewerbe- und Nebengebadude in den Hinterhdfen konnte der Ver-
siegelungsgrad und die Bebauungsdichte, gerade in den Hofinnenbereichen, deutlich reduziert werden
(siehe Abb. 5 und Abb. 6, Block 22). Es herrscht ein angemessenes Mal} der baulichen Nutzung. In
den Hinterhéfen ist eine deutlich geringere Bebauungsdichte zu erkennen. In der gesamten Zone
71300522 wurden, bis auf eine, alle Baullicken geschlossen. Die Bebauungsdichte ist jetzt groRtenteils
funktionsgerecht. Bedingt durch die Schaffung von privaten Stellplatzen wurden aber teilweise Innen-
hofflachen neu versiegelt.

'8vgl. Anlage 8.6 Auszug vorbereitende Untersuchung Karte Nutzung der Flachen
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2
Abbildung 9: Block 2 Endqualitat, Bebauungsdichte
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6.3.1.3 Kategorie 1.3 Bauzustand

Einstufung
Anfangsqualitat Stufe 4 20 %
Endqualitat Stufe 1 90 %
Differenz 70 %

Anfangsqualitat

Der Bauzustand wurde in den vorbereitenden Untersuchungen anhand der nachstehenden Kriterien in
die Klassen 1 - 4 eingeordnet. Wobei Gebaude, denen die Klasse 1 zuerkannt wurde, den geringsten
baulichen Aufwand zur Sanierung erfordern. Die Zuordnung zu den Stufen des Klassifizierungsrah-
mens wird wie folgt eingeschatzt:

Vorbereitende Untersuchungen Klassifizierungsrahmen"’

Einstufung 1 entspricht Stufe 1 (sehr guter Gebdudezustand)

Einstufung 1,5 bis 2,0 entspricht Stufe 2 (liberwiegend guter Gebaudezustand)

Einstufung 2,5 entspricht Stufe 3 (vereinzelt starke Schaden, meist aus-
reichender Gebaudezustand)

Einstufung 3,0 bis 3,5 entspricht Stufe 4 (starke bauliche Schaden, Stand-
sicherheit beeintrachtigt)

Einstufung 4 entspricht Stufe 5 (meist verfallen oder unbewohnbar)

Den meisten Wohngebduden der Zone 71300522 wurde gemald der vorbereitenden Untersuchungen
ein Bauzustand von 1,5 und 3,0 zugeordnet. Weiterhin haufig waren die Bauzustande 3,5 und 4,0.
Dies entspricht im Mittel der Einstufung 3,0. Es bestand grundlegender Modernisierungs- und Instand-
setzungsbedarf. Es war weitestgehend eine sanierungsunvertragliche Nutzung erkennbar.'® Insgesamt
betrachtet war die Zone der Stufe 4 (3,0 bis 3,5) des Klassifizierungsrahmens zugeordnet.

Der Uberwiegende Teil der noch vorhandenen Wohngebaude wies starke Schaden auf. Einige Gebau-
de waren in einem ruindsen Zustand.

Endqualitat

Fast alle bestehenden Gebaude sind entweder saniert und modernisiert oder neu errichtet. Es besteht
kaum Modernisierungsbedarf. Bis auf eine Baullicke/ Brachflache wurden alle Bauliicken durch Neu-
bauten geschlossen. Gerade die Blécke 22 und 31 weisen einen hohen Anteil an Neubebauung auf,
wie z.B. attraktive Stadthauser, Eigenheime und Reihenhauser.

vgl. 9.3 des Rahmengutachtens
'8ygl. Anlage 8.8 Zustand der Hauptgebaude
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Abbildung 11: Zustand Endqualitat Kantatenweg — Luftbild 2018
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6.3.1.4 Kategorie 1.4 Ausstattungsqualitat der Gebaude

Einstufung
Anfangsqualitat Stufe 4 20 %
Endqualitat Stufe 1 90 %
Differenz 70 %

Anfangsqualitat

Die Ausstattung der Wohnungen wies einen mangelhaften Standard auf. Entsprechend des Bauzu-
stands war gleichfalls die Ausstattung der Gebaude mangelhaft. Es herrschte grundlegender Moderni-
sierungs- bzw. Sanierungsbedarf, unter anderem durch veraltete sanitare und elektrische Einrichtun-
gen oder AuflenWCs. Die uberwiegende Befeuerung mit Ofenheizungen war 6kologisch unvertraglich.

Endqualitat

Die Modernisierung der Gebaude sowie die Erneuerung der technischen Infrastruktur zogen auch eine
entsprechende Verbesserung der Ausstattung nach sich. Zentralheizungen l6sen die Kohleéfen ab. Die
sanierten Wohnungen und vor allem die vielen neu errichteten Gebaude weisen einen guten umwelt-
vertraglichen Ausstattungszustand mit zeitgemaRen Sanitar- und Elektroinstallationen auf. In allen drei
Blocken dieser Zone besteht kaum noch Modernisierungsbedarf.

6.3.1.5 Kategorie 1.5 Bodenordnende MaBRnahmen

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

Anfangsqualitat

Uberwiegend waren nutzungsgerechte Grundstiickszuschnitte vorhanden. Fir die Entwicklung der
Zone 71300522 waren Bodenneuordnungen im geringen Umfang notwendig.

Endqualitat

Durch Verlagerung von stérendem Gewerbe/ Abriss (z.B. LKW Hallen) von ungenutzten Nebengelas-
sen sowie der stellenweise Neubebauung im Sitiden der Zone, wurden die Grundstticke partiell neu ge-
ordnet und aufgeteilt um ein homogenes Stadtbild zu schaffen und nutzungsgerechte Flachenaufteilun-
gen umzusetzen. Vereinzelt sind weiterhin im geringen Maf3e Bodenordnungen erforderlich.

6.3.1.6 Kategorie 2.1 Begriinung o6ffentlicher Freiflachen

Einstufung
Anfangsqualitat Stufe 2 80 %
Endqualitat Stufe 1 90 %
Differenz 10 %

Anfangsqualitat

Direkt ostlich auf3erhalb der Zone grenzt eine grofde griine 6ffentliche Parklandschaft an, die Bestand-
teil des Auwaldes ist. Dazu gehoren der Volkspark Kleinzschocher und das ,Kiichenholz®. Des Weite-
ren ist offentliches Grin in einer fulllaufiger Entfernung von ca. 10 bis 15 Minuten vorhanden. So er-
streckt sich in dstlicher Richtung der ,Wildpark®, der Erholungspark ,die Nonne*, der Clara-Zetkin-Park
und die Pferderennbahn ,Scheibenholz®. Durch den gesamten Griinbereich flieRen Pleile und Elster.
Die bestehenden Schlippen (Wegeverbindungen) von der Windorfer StraRe zum Kantatenweg (ehe-
mals Schlossweg) waren in einem schlechten Zustand.

Endqualitat

Die Versorgung mit offentlichen Griinflachen im Sanierungsgebiet hat sich verbessert. Aufgrund der
Grolie der Zone erfolgt die Versorgung mit Spielplatzen und Parks weiterhin durch Flachen auf3erhalb
dieser Zone. Es besteht eine sehr gute Versorgung mit zusammenhangenden wohnungsnahen Grin-
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flachen und StraRenraumbegriinung. Bei der geférderten Straflenraumgestaltung des Kantatenweges
wurden unter anderem Baume am Straenrand gepflanzt.

Der Block 29 wird im Norden und im Siiden durch FuBgangerschlippen (Wegeverbindungen) zwischen
der Windorfer Strale und dem Volkspark Kleinzschocher am Kantatenweg begrenzt, um eine verbes-
serte Erreichbarkeit und Wahrnehmung des Volksparks Kleinzschocher zu erzielen. Mit der Obstgar-
tenschlippe (nérdlich) entstand ein attraktiver Bereich mit erhéhter Aufenthaltsqualitat. Sie wurde u.a.
mit Obstbaumen, Pflanzstreifen, Sitzmdglichkeiten und Fahrradstandern neu gestaltet.

Ebenso flossen Fordermittel in die Gestaltung der Eingangsbereiche zum Volkspark Kleinzschocher
am sudlichen Ende des Kantatenweges (Block 31) und durch Neuschaffung eines Platzes im Bereich
Antonienstralle als nérdlicher Zugang zum Volkspark (Block 12 Zone 71300521).

VR

Foto 3:Begriinung Wegeverbindung Obétgarten, 2614
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6.3.1.7 Kategorie 2.2 Begriinung privater Freiflachen

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

Anfangsqualitat

Bei den privaten Freiflachen waren nur grundstiicksbezogene, begriinte Splitterflachen mit geringer
bis maRiger Nutzungs- und Aufenthaltsqualitat vorhanden. Einige waren ungepflegt und versiegelt. Zu-
sammenhangende Griinverbindungen gab es aufgrund der ZonengroRRe keine.

Endqualitat

Durch den Abriss von Nebengebauden (vgl. Erlauterungen in Kat. 1.2) wurden viele zusatzliche Griin-
flachen geschaffen. Die Eigenheim- und Stadthausgrundstiicke bieten einen grolen Griinbestand
durch ihre angelegten Garten. Die Aufenthaltsqualitéat der vorhandenen Griinflichen wurde insgesamt
aufgewertet.

en entlang des Kan

6.3.1.8 Kategorie 2.3 Luft- und Larmbelastung

Einstufung
Anfangsqualitat Stufe 3 60 %
Endqualitat Stufe 1 90 %
Differenz 30 %

Anfangsqualitat

Da der sudliche Teil des Kantatenwegs (ehemals Schlossweg) als Durchgangsstrale genutzt wurde
und wegen der stérenden Gewerbebetriebe im nérdlichen Bereich, lag eine mittlere Luft- und Larmbe-
lastung vor. Die Beeintrachtigung der Luftqualitdt aus den Hausbrandemissionen spielte im gesamten

Wohnumfeld eine grofe Rolle."
Endqualitat

Im gesamten Umfeld wurde die Luft- und Larmbelastung, unter anderem durch den groferen Griinbe-
stand (Vorgartenbereiche und Hinterhdfe) und den Wegfall von Ofenheizungen, verbessert. Im Kanta-
tenweg wurde eine Tempo-30-Zone eingerichtet. Der nérdliche Bereich des Kantatenwegs fihrt weiter-

8ygl. VU S.28
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hin in eine Sackgasse. Der Haupverkehr resultiert aus Anlieger bzw. Kita-/ Schulverkehr. Es befindet
sich kein stérendes Gewerbe mehr in der Zone.

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 Bodenwerterhdhungen aufgrund durchgefihrter 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 Erlduterungen im Rahmengutachten unter Kapitel 5.4.6.

Ein Verdacht auf Altlasten ist durch die Gewerbeflachen sowie bei den Garagenhéfen gegeben.

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

6.3.1.10 Kategorie 3.1 Soziale Infrastruktur und Versorgung
Einstufung

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

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

Anfangsqualitat

Insgesamt war im Sanierungsgebiet ein mittleres Angebot an Gemeinbedarfs- und Versorgungseinrich-
tungen zu verzeichnen. Das Kino ,Schauburg” am ,Adler wurde gut genutzt. Weitere Kultur- und Frei-
zeiteinrichtungen waren kaum vorhanden. Die Volksschwimmbhalle in der AntonienstralRe oder die Rad-
rennbahn befanden sich auRerhalb des Sanierungsgebiets. Ostlich, auBerhalb des Sanierungsgebie-
tes, befand sich das Stadion der Freundschaft. Drei Schulen und mehrere Kindertageseinrichtungen
befanden sich im ndheren Wohnumfeld (u.a. Kindergarten in Zone 2 Altranstadter Stral3e).

Endqualitat

Im gesamten Sanierungsgebiet ist weiterhin ein mittleres Angebot an Gemeinbedarfs- und Versor-
gungseinrichtungen zu verzeichnen. An der Ecke Antonienstralle/ Altranstadter Stralle wurde ein
Wohn- und Geschaftshaus neu errichtet. Hier entstanden unter anderem Arztpraxen, Apotheke, Spar-
kasse und weitere Einkaufsmoglichkeiten fir die Versorgung mit taglichem Bedarf.

Der auRerhalb des Sanierungsgebietes an den Kantatenweg angrenzende Schulkomplex und die bei-
den Kindergarten wurden mit Hilfe von Fordermitteln saniert und deren Au3enbereiche neugestaltet.
Ebenfalls wurden die bereits vorhandenen Spielbereiche im Volkspark aufgewertet.

Es sind weiterhin kaum Kultur- und Freizeiteinrichtungen vorhanden. Das Kino ,Schauburg wurde
nach erfolgter Sanierung (z. T. mit Fordermitteln) gut angenommen. AuRerhalb des Sanierungsgebie-
tes befindet sich das 2008 erbaute ,Sportbad an der Elster®.
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6.3.1.11 Kategorie 3.2 Technische Infrastruktur

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

Anfangsqualitat

Es bestand eine Grundversorgung im Rahmen der bestehenden Nutzung. Versorgungsqualitdt und
Versorgungsstabilitat waren eher schlecht. Eine Fernwarmeversorgung lag nicht unmittelbar an. Die
Leitungssysteme der Wasser- und Gasversorgung sowie der Oberflachen- und Abwasserkanalisation
waren veraltet und Uberlastet. Somit war eine Um- und Neuverlegung der technischen Einrichtungen
notwendig.

Endqualitat

GroRe Teile des Netzes sind erneuert, das Netz wurde erweitert und dem Bedarf angepasst. Die vor-
handenen Medien weisen eine groRe Vielfalt und einen hohen Standard auf. Es besteht nur noch ein
geringer Bedarf an der Umverlegung von technischen Einrichtungen.

6.3.1.12 Kategorie 3.3 Verkehr und StraBenraum

Einstufung
Anfangsqualitat Stufe 4 30 %
Endqualitat Stufe 1 90 %
Differenz 60 %

Anfangsqualitat

Die umliegenden Strallenraume waren unzureichend gestaltet. Es gab keine geregelten Parkplatzan-
ordnungen und keine Verkehrsberuhigungen. Durch den regen Durchgangsverkehr in der Windorfer-
und der Altranstadter Stralte war das Defizit an Stellplatzen im Strallenraum auch in der Zone
71300522 besonders grof. Ungeordnete Stellplatze fand man nur in der Klarastrae und hier im Kan-
tatenweg (ehemals Schlossweg). Blockgaragen waren keine vorhanden. Verkehrsberuhigungsmal}-
nahmen gab es ebenfalls nicht.

Der gesamte Block war gut mit 6ffentlichen Nahverkehrsmitteln zu erreichen (Stralenbahn, Bus).
Endqualitat

Im gesamten Umfeld der Blécke 22, 29 und 31 sind alle StralRenrdume grundhaft erneuert bzw. aufge-
wertet oder umgestaltet worden. Das umfasst die Erneuerung der Gehwege, die Einordnung von Stra-
Renbdumen und Stellplatzen sowie die Einrichtung von Verkehrsberuhigungsmafinahmen.

6.3.1.13 Kategorie 3.4 Gewerbe und Dienstleistungen

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

Anfangsqualitat

Im Umfeld der Zone 71300522 war ein mittleres Angebot an Dienstleistungs- und Gewerbeflachen zu
verzeichnen. Im Block 29 selbst war der Anteil an Handwerksbetrieben bzw. -grundstiicken relativ hoch
(Nachbarzone 71300521). Angrenzend im nordlich gelegenen Block 22 (Kantatenweg 6) befindet sich
ein Pflanzen- und Blumengeschaft. Ebenfalls in diesem Block hatten kleinere Unternehmen ihre Be-
triebshofe. Funktional gestoért waren gréRere Bereiche entlang der offenen Parklandschaft (Volkspark
Kleinzschocher), die teilweise industrieller beziehungsweise gewerblicher Nutzung unterlagen.
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Endqualitat

In der Zone 71300522 befinden sich kaum noch Gewerbe bzw. Dienstleistungsbetriebe (Abriss, Umsie-
delung). Umfangreiche Aufwertungsmaflnahmen (Stralenumbau, Verkehrsberuhigung, Begriinung,
neue FulRganger- und Radwegeverbindungen) im 6ffentlichen Raum des Sanierungsgebietes haben
besonders im Bereich des ,Adlers und in der Dieskaustral’e zur Férderung der Vernetzung innerhalb
des Stadtteils beigetragen und haben Einfluss auf die Zone. Die Aufwertung des ,Adlers” als stabiles
Nahversorgungszentrum und attraktiver Eingang nach Kleinzschocher haben entschieden zum Abbau
von Defiziten beigetragen. Kleinere und mittelstandige Unternehmen haben sich besonders im noérdli-
chen Bereich der Dieskaustralle sowie im Kreuzungsbereich des ,Adlers“ angesiedelt und versorgen
die Zone mit Waren des taglichen Bedarfs. In der Zone selbst hat sich hierzu kaum etwas geandert.

6.3.2 Ermittelte sanierungsbedingte Bodenwerterhé6hung

Anfangsqualitdat | Endqualitét
Kategorie Gewicht Stufe % Stufe % | Differenz
1.1 Stadtbild und Nutzung 0,26 4 20 2 80 60
1.2 Bebauungsdichte 0,22 3 60 1 90 30
1.3 Bauzustand 0,23 4 20 1 90 70
1.4 Ausstattungsqualitit der Gebaude 0,17 4 20 1 90 70
1.5 Bodenordnende MaBRnahmen 0,12 2 60 2 80 20
2.1 Begriinung offentlicher Freiflachen 0,27 2 80 1 90 10
2.2 Begriinung privater Freiflichen 0,22 3 40 2 80 40
2.3 Luft- und Larmbelastung 0,29 3 60 1 90 30
2.4 Altlasten 0,22 1 80 1 80 0
3.1 Soziale Infrastruktur und Versorgung 0,31 3 60 3 60 0
3.2 Technische Infrastruktur 0,23 4 20 2 80 60
3.3 Verkehr und StraBenraum 0,23 4 30 1 90 60
3.4 Gewerbe und Dienstleistungen 0,23 3 60 3 60 0
Bereich gewichtetes Mittel der Kategorien Gewicht des Bereichs
stadtebauliche Qualitat 52,60 0,37
okologische Qualitét 20,20 0,33
Infrastruktur 27,60 0,30
gewichtetes Mittel der 3 Bereiche 34,408

Bei dem vorgegebenen veranderlichen Lagewertanteil von 35 % und unter Verwendung des gewichte-
ten Mittels der 3 Bereiche ergibt sich fur die Zone 71300522 die sanierungsbedingte Bodenwerter-
héhung aus dem Zielbaum auf zwei Nachkommastellen gerundet zu

12,04 %.

6.4 sanierungsbeeinflusster Bodenrichtwert

Der sanierungsbeeinflusste Bodenrichtwert fiir die Zone 71300522 ergibt sich aus dem sanierungs-
unbeeinflussten Bodenrichtwert von 306 €/m? zuzliglich der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung
von 12,04 % gerundet zu

343 €/m?.
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7. ERGEBNIS

Aufgrund vorstehender Ermittlungen und nach sachverstdndiger Einschatzung wird zum Wertermitt-
lungsstichtag 13.10.2018 fiir die Zone 71300522 im Sanierungsgebiet Kleinzschocher der

sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwert zu
306 €/m? fiir SUW

sowie der sanierungsbeeinflusste Bodenrichtwert zu

343 €/m? fiir SBW
ermittelt.
Die absolute sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung betragt zum Wertermittiungsstichtag
37 €/m>.

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

lvonne Luckner-Koch (Mitarbeiterin Finanzamt)
Stefan Naether

Dipl.-Ing. Jens Rédiger

Dipl.-Kfm. (FH) Dipl.-Ing. agr. Matthias Amm

Dipl.-Ing. Gernot Weil

. A

Dipl.-Ing. Matthias Kredt

Vorsitzender

Leipzig, 03.03.2021
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8. Anlagen

8.1 Quellenverzeichnis

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

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

SachsGAVO Sachsische Gutachterausschussverordnung — SachsGAVO

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

WertR 2006 Wertermittlungsrichtlinien 2006

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

ImmoWertV  Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

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

8.1.2 Verwendete Literatur, Kommentare

(1]

(2]

(4]

(5]

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

Kleiber

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

9. Auflage 2020, Bundesanzeiger

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

Zeitschrift Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert
GuG Zeitschrift fir Immobilienwirtschaft, Bodenpolitik und 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 Geschaftsstelle selbst angefertigt. Fotos, die nach dem
Wertermittlungsstichtag aufgenommen wurden, geben den Stand zum Zeitpunkt der Aufhebung gege-
benenfalls leicht verandert wieder.

Seite 38



Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Leipzig
Zonengutachten SG Kleinzschocher Zone 71300522 Gutachten Nr.: 2020-4144-003_gg

8.2 Begriffsbestimmungen
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 (berein-
stimmen und fiir die im Wesentlichen gleiche allgemeine Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen
auf den Quadratmeter Grundstiicksfliche eines Grundstiicks mit den dargestellten Grundstiicksmerk-
malen (Bodenrichtwertgrundsttick).

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 beriicksichtigen.

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

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

8.2.2 Bodenrichtwerte in stiddtebaulichen Sanierungs- oder Entwicklungsgebieten

Bodenrichtwerte im Bereich férmlich festgelegter Sanierungsgebiete stellen besondere Bodenrichtwer-
te im Sinne des § 196 Abs. 1 BauGB dar. Fir diese Bodenrichtwertzonen ist gemall § 10 Immo-
WertV Abs. 2 Nr. 3 zusatzlich der Grundstlickszustand anzugeben, auf den sich der Bodenrichtwert
bezieht.

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

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

2. Die Anfangs- und Endwerte nach § 154 BauGB sind mit ihrem Wertermittlungsstichtag auf den
Abschluss der Sanierung flr 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 konnen 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 grundstiicksspezifischen Anfangs- und Endwerten werden die Bodenrichtwerte
in Sanierungsgebieten als sanierungsunbeeinflusste und sanierungsbeeinflusste Bodenrichtwerte be-
nannt.

8.2.2.1 Sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert

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

8.2.2.2 Sanierungsbeeinflusster Bodenrichtwert

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

BezugsgrolRe fur die Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung ist gemaR § 154 BauGB
das Grundstuck.

Ein Grundstilick im rechtlichen Sinne ist die Flache, welche auf einem eigenen Grundbuchblatt geflihrt
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 Grundstiick gekennzeichnet ist (§ 4 Abs. 1 GBO). Ein Grund-
stiick kann dabei aus einem oder mehreren Flurstlicken bestehen.

Fur spezielle Aufgaben ist diese Definition nicht immer zutreffend. Fir Anwendungsgebiete wie die
Grundstuckswertermittlung, bei denen der (Markt)Wert und die wirtschaftliche Bedeutung eines Grund-
stlicks maRgebend sind, ist regelmafig der wirtschaftliche Grundstiicksbegriff anzuhalten. Hier kénnen
im Einzelfall auch mehrere rechtlich selbststandige 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 GroRle einer Bodenrichtwertzone macht die Definition eines sog. Richtwertgrundstiicks Sinn.
Dieses Grundstiick beschreibt die fiktive Lage eines Grundstlicks, welches den Lageeigenschaften
des Bodenrichtwerts entspricht. In der Bodenrichtwertkarte sind Richtwertgrundstiicke mit einem Punkt
gekennzeichnet.

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

8.2.5 Verkehrswert

In § 194 BauGB wird der Verkehrswert wie folgt definiert:

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

8.2.6 Bodenwerte nach § 154 Abs. 2 BauGB

Die Anfangs- und Endwerte sind Grundlage fiir die Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerter-
héhung. Sie gelten fur einen konkreten Stichtag und fur ein spezielles Grundstuck. Sie stellen nicht au-
tomatisch Verkehrswerte dar. Bei der Verkehrswertermittlung sind weitere Faktoren zu beriicksichtigen.
Anfangs- und Endwerte kdnnen als Grundlage fiir die Verkehrswertermittlung dienen.

8.2.6.1 Grundstiickswert und Bodenwert

In der Regel ist bei einer klassischen Verkehrswertermittiung der Wert eines Grundstiicks maRgebend.
Dieses besteht gemall § 94 Abs. 1 BGB aus dem unbebauten Grund und Boden sowie ,die mit dem
Grund und Boden fest verbundenen Sachen, insbesondere Gebaude®.

Bei der Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterh6hung, dagegen ist, gemaR
§ 154 Abs. 2 BauGB, nur der Bodenwertanteil Gegenstand der Bewertung. Die anderen Grundstlicks-
bestandteile werden nur beriicksichtigt, wenn sie Einfluss auf den Bodenwert haben.

8.2.6.2 Anfangswert

Der Anfangswert ist gemaf § 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-
sticksspezifischen nicht durch Sanierung beeinflussten Bodenwert zur Anfangsqualitat dar, bereinigt
um die allgemeine Entwicklung am Immobilienmarkt. Der Anfangswert gilt immer nur flr 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 grundstuicksspezifischen Bodenwert nach Abschluss der Sanierungsmaflnahme an und be-
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inhaltet alle sanierungsbedingten Bodenwerterhéhungen. Der Endwert gilt immer nur fiir ein einzelnes
Grundstuck.

8.2.7 Zielbaumverfahren

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

8.2.8 Arrondierungsfldachen

Der Begriff ,arrondieren” bedeutet allgemein etwas abrunden (z.B. Kanten). Im Zusammenhang mit
Grundsticken wird der Begriff ,Arrondierung® fir selbststandig nicht bebaubare oder nicht sinnvoll
nutzbare Grundstiicke verwendet, welche i. d. R. als Ergénzung eines benachbarten Grundstlicks er-
worben werden, um dieses ,zu arrondieren®. Das Nachbargrundstlick 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 5: Block 22 Kantatenweg 17D/E Begriinung privater FI4- Foto 6: Block 22 Kantatenweg 7A Neubau, Ansicht von der
chen, Ansicht von der StraRe, 2020 Stralle, 2015

Foto 12: Block 22 Ausbau Kantatenweg, 2020 Foto 13: Block 29 Neubau Stadthaus Kantatenweg 13, An-

sicht von der Stralle, 2020

i | | { | y | —
Foto 14: Block 29, Kantatenweg 13B, Ansicht von der StraRe, Foto 15: Block 29/31, Kantatenweg Baullicke sowie
2020 Hnr.16-20, Ansicht von der StraRe, 2020
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Foto 16: Block 29/31, Schlippe, 2020 Foto 17: Block 31, Kantatenweg 22-20, Ansicht von der Stra-
Re, 2020

Foto 18: Block 31, Kantatenweg 24-29, Ansicht von der Stra- Foto 19: Block 31, Kantatenweg 29-25, Ansicht von der Stra-
Re, 2020 Re, 2020

Foto 20: Block 29, Kantatenweg 17 mit éffentliche Griinflache, Foto 21: Block 31, Kantatenweg 29-25, Ansicht von der Stra-
2021 3e, 2020
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8.4 Luftbilder

‘.- ;. II "-\“. P
Abbildung 22: Luftbild 1990
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e 2 S 5
Abbildung 24: Luftbild 2018
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8.6 Karte Nutzung der Flachen
T ‘. el )

......

LEGENDE

== Wohngebiude und
Wohngeb&ude mit
anderer Nutzung im

Erdgeschof
=== Gewerbe/Handwerk
=== Btiro
Industrie

Einzelhandel bzw. Dienstleistungen
(einschlieBlich Handel/Gastronomie
und ehemalige Laden)

Sport/Erholung
Bildungseinrichtungen

Gesundheit- bzw. Sozialeinrichtungen

offentliche Grunflachen

andere Freiflachen oder Garten bzw.
Hofbegriinung

Freiflachen

Abbildung 26: Auszug vorbereitende Untersuchung Karte Nutzung der Flachen
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8.7 Karte Bauzustand der Wohngebaude

~~~~~~

............
TamiTs

LEGENDE
= Bauzustand der Wohngebdude

Stand April 1992

== 1.8

Abbildung 27: Auszug vorbereitende Untersuchung Karte Bauzustand der Wohngebaude
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8.8 Sanierungsstand der Grundstiicke im 1. Teilaufhebungsgebiet

Grundstiicke
gesamt saniert/neubebaut unsaniert
Flache 93.159 m? 73.286 m? 19.872 m?
Prozent 100 % 79 % 21 %

Esaniert / neubebaut

Eunsaniert/ ruinds/ Zwischennutzung/ Brache, Baullcke

Abbildung 28: Auszug Beschluss VI-DS-05718 vom 27.09.2018 Sanierungsstand der Grundstiicke im 1. Teilaufhebungsgebiet
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8.9 Karte Zustand der Belaggiite der StraBen und Biirgersteige
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Abbildung 29: Auszug vorbereitende Untersuchung Karte Zustand der Belaggiite der Straen und Blrgersteige
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8.10 Karte Ausstattung der Wohnungen mit InnenWC
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Abbildung 30: Auszug vorbereitende Untersuchung Karte Ausstattung der Wohnungen mit InnenWC
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