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Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Leipzig
Zonengutachten SG Kleinzschocher Zone 71301202 Gutachten Nr.: 2020-4144-004_gg

Allgemeine Angaben

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

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

Das hier vorliegende Zonengutachten als 2. Stufe beinhaltet die Ermittlung zonaler sanierungsunbeein-
flusster und sanierungsbeeinflusster Bodenrichtwerte als besondere Bodenrichtwerte nach § 196 Abs.
1 S. 7 BauGB. Aus diesen kann die sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung abgeleitet werden.

In der 3. Stufe werden in Einzelgutachten die grundstiicksspezifischen Merkmale beriicksichtigt. Als
Ergebnis wird die sanierungsbedingte Bodenwerterhdhung fir das jeweilige Grundstiick ausgewiesen.

Beschlussfassung

Das vorliegende Zonengutachten mit der Gutachtennummer 2020-4144-004_gg fiir die Bodenricht-
wertzone 71301202 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 (Mitarbeiter Finanzamt)
ehrenamtlicher Gutachter :  Stefan Naether

ehrenamtlicher Gutachter :  Dipl.-Ing. Jens Rédiger

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

Wertermittlungsstichtag ist der 13.10.2018 als Tag des Inkrafttretens der Teilaufhebungssatzung.

Qualitatsstichtag flr den sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwert ist der 23.02.1991, als Tag der
Veroffentlichung des Beschlusses zur Durchfihrung 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
71301202 zu

358 €/m* W WGFZ 1,6

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

384 €/m* WWGFZ 1,6

Bodenrichtwerte unterliegen der Fortschreibung und sind daher nur stichtagsbezogen gliltig.

Dieses Gutachten umfasst 48 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: 71301202
GroRe der Zone: ca. 6,40 ha
Gemarkungen: Kleinzschocher
Ortsteil: Kleinzschocher

1.2 Auftraggeber

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

1.3 Anlass der Wertermittiung

Mit Beschluss RV 69/94 vom 14.09.1994, ortsiblich 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 formlich festgelegt.

Durch die Teilaufhebungssatzung (Beschluss VI-DS-05718 vom 27.09.2018, ortsublich 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 gemaf § 154 BauGB die sanierungs-
bedingte Bodenwerterhohung nach Abschluss der Sanierungsmafinahmen bendtigt.

1.4 Umfang der Wertermittlung

In diesem Gutachten, welches konkret die Zone 71301202 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 fiir Wohnungsbau und Stadterneuerung fir die inhaltliche Vorstellung der Sanierungsmafinah-
men zum Ortstermin anwesend. In den vergangen Jahren fanden wiederholt Besichtigungen durch Mit-
glieder des Gutachterausschusses und Mitarbeiter/-innen der Geschéaftsstelle statt.

1.6 Wertermittlungsstichtag und Qualitatsstichtag

Fir Wertermittiungsaufgaben 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 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 71301202, wird der Qualitatsstichtag fir den sanierungsunbeeinflussten Boden-
richtwert somit auf den 23.02.1991 festgelegt.

'Zone 71301303, Zone 71300522 und Zone 71301202
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Der Qualitatsstichtag fur den sanierungsbeeinflussten Bodenrichtwert ist fiir die Grundstiicke im
Geltungsbereich der ersten Teilaufhebungssatzung konkret der 13.10.2018, der Tag des Inkrafttre-
tens der ersten Teilaufhebungssatzung. Fir die im Sanierungsverfahren verbleibenden Grundstiicke
ist der Qualitatsstichtag flir den Endwert der Tag des Inkrafttretens der Aufhebungssatzung fur
das weiter bestehende Sanierungsgebiet Kleinzschocher.

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

Der Ausgleichsbetrag i. S. d. § 154 BauGB ist gemaR § 154 Abs. 3 BauGB nach Abschluss der Sanie-
rung zu entrichten. Der Abschluss der Sanierung erfolgt nach § 162 BauGB durch Aufhebung der Sa-
nierungssatzung. Im Geltungsbereich der Teilaufhebung ist dies der Zeitpunkt des Inkrafttretens der
Aufhebungssatzung. Fir das 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 fur die Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhhung zu ermitteln. Der Wert-
ermittlungsstichtag wird daher auf den Tag des Inkrafttretens der Aufhebungssatzung 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

e Zonendaten

* aktuelle und historische Luftbilder

* aktuelle Stadtgrundkarte der Stadt Leipzig

* aktuelle Liegenschaftskarte fir 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 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 fiir Grundstlickswerte 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 berthrt und werden auch fiir diese Bewertung als weiterhin gliltig erach-
tet.

2.2 Festlegungen des Rahmengutachtens

Folgende wesentliche Festlegungen des Rahmengutachtens gelten als Grundlage firr 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 &hneln sich stark. Daher wurde nur ein gemeinsamer Zielbaum fur Wohnen und
gemischt genutzte Gebiete aufgestellt. Die im Rahmengutachten fur Wohnen aufgefuhrten Gewichte
und Kriterien gelten somit fiur Wohnnutzungen und gemischte Nutzungen gleichermalRen. 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 Bodenwerterhéhung 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 Bilirordume nicht stdndig 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 Verknipfung

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

per QR-Code:
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3. Beriicksichtigung der Teilaufhebungssatzung

Durch die Teilaufhebungssatzung (Beschluss VI-DS-05718 vom 27.09.2018, ortsublich 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 1: Lage des Teilaufhebungsgebiets im Sanierungsgebiet
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4. Sanierungsgebiet Kleinzschocher

4.1 Uberblick iiber 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 siidwestlich des Stadtzentrums und erstreckt
sich in dem Ortsteil Kleinzschocher UGber etwa einen Kilometer in Richtung Stiden. Mit einer GréRRe 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 Dieskaustrafle und der Windorfer Stral3e, in Nord-Sid-Richtung durch-
schnitten und von einer dritten Hauptverkehrsader im Norden, der Antonienstrale, begrenzt. Innerhalb
des Wohngebietes lassen sich zwei sehr unterschiedliche Bereiche erkennen. Das alte Kleinzschocher
mit seinem dorflichen Erscheinungsbild éstlich der Dieskaustral’e und das Uberwiegend mit griinder-
zeitlichen Gebauden gepragte Gebiet westlich der Dieskaustralle.

Im Zuge der vorbereitenden Untersuchungen
wurden die Sanierungsgebiete zeitweise in Bl6-
cke (oder auch Quartiere) unterteilt. Das Sanie-
rungsgebiet Kleinzschocher besteht bis zum
Zeitpunkt der 1. Teilaufhebung aus 20 Blocken.
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 Blécke 22,
29 und 31 teilweise der Zone 71300522 und die
Bldcke 35 und 36 der 71301202.

Bereits im Jahr 1990 wurde im Stadtrat der Be-
schluss gefasst, fur diesen suidwestlich 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, Apbildung 2: Blockibersicht fiir das Sanierungsgebiet Kieinz-
welcher so grundlegende Mangel aufwies, dass schocher

eine ,Selbstheilungsaussicht® nicht bestand,

sondern mit zunehmenden Leerstand und Verfall

gerechnet werden musste.

Die férmliche Festlegung des Sanierungsgebiets Kleinzschocher erfolgte schliefllich 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. Grof3e
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 eingeschréankte Nutzbarkeit zu.® Beson-
ders der ostlich 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 Antonienstral’e sowie
durch die Vielzahl von vorhandenen Kohleheizungen eine erhebliche bis unzumutbare Beeintrachti-

*vgl. RV 69/94 vom 14.09.1994
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gung auf. Zudem minderte der Konflikt zwischen den zumeist willklrlich entstandenen gewerblichen
Flachen und den zu Wohnzwecken genutzten Gebauden, die Wohnqualitat erheblich.

® im Norden:
Wigandstralie
Antonienstraie
Altranstadter Strale
(FSN 51)

° im Osten:
SchloRweg
Windorfer Stralte

° im Sdden:
Windorfer Stralle
Miltitzer StraRe

° im Westen:
Dieskaustrale
Luckaer Stralle
Rolf-Axen-Stralte

Abbildung 3: Grenzen Sanierungsgebiet — vorbereitende Unter-
suchen 1993

Trotz zahlreicher Missstadnde besall das Sanierungsgebiet Kleinzschocher ,ein groles Potential an
Wohnungen, stadtebaulicher Qualitat, Standortqualitat sowie kulturhistorisch wertvollen Gebauden.“

Bereits 79 % der Grundstlicke im Bereich der 1. Teilauthebung wurden saniert oder neu bebaut, nur
noch rund 21 % sind unsaniert.® Heute gehort das Wohngebiet am Kantatenweg, welches direkt am
Volkspark gelegen ist und stdlich 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 sidlicheren
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, ortsiblich 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 fir Wohnungsbau und Stadterneuerung sind Grundlage flr Aufstellung,
Fortschreibung und Konkretisierung der Sanierungsziele im Sanierungsgebiet Leipzig - Kleinzschocher
die folgenden wesentlichen Beschllsse:

* Beginn der vorbereitenden Untersuchungen fiir stddtebauliche SanierungsmaRnahmen 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),

‘vgl. VU 1993 S.25
®vgl. Anlage 8.8 Sanierungsstand der Grundstiicke im 1. Teilaufhebungsgebiet
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Fehlerheilungssatzung fir das Sanierungsgebiet Leipzig - Kleinzschocher (Beschluss RBV —
1629/13 vom 19.06.2013),

Teilaufhebungssatzung flr das Sanierungsgebiet Leipzig - Kleinzschocher (Beschluss VI-DS-
05718 vom 27.09.2018)

Einzelne Sanierungsziele sind (Auszug, keine vollstdndige Auflistung):

Forderung Sanierungsarbeiten und damit Aufwertung des Wohnumfeldes
Schaffung privater Investitionstatigkeiten

Erhaltung der stadtischen Raumstruktur (westlich Dieskaustra’e) 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 Dieskaustralle

Starkung nichtstérender Betriebe

Verminderung des storenden Gewerbes bei Erhalt vorhandener Arbeitsplatze
Begrinung der Innen- und Hinterhdfe

Reduzierung der Emissionen durch Gewerbe und Industrie

Einbeziehung in die Griinplanung 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 stadtrdumlichen und stadtdkologischen Qualitaten

Starkung der umliegenden Wohnquartiere

Erhéhung 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 fiir Ful- 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 MaRnahmen umgesetzt. Es wur-
den gleichfalls viele private Vorhaben geférdert. Uber das Programm ,Stadtebauliche Sanierungs- und
Entwicklungsmafnahmen“ (SEP)® wurden im Sanierungsgebiet Leipzig - Kleinzschocher ca. 9,97 Mio.
Euro investiert.

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

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

Vorbereitung 682.900 €
vorbereitende Untersuchungen, weitere Vorbereitung

OrdnungsmalRnahmen 4.381.620 €

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

BaumafRnahmen 4.181.000 €
Erneuerung von Gebauden privater Dritter

Sicherungsmafinahmen 384.400 €
Private Gebaude, Gemeindeeigene Gebaude

Sonstige MalRnahmen 338.450 €
Vergltung fur Sanierungstrager / -beauftragte

Summe: 9.968.370 €

Hinter diesen Geldsummen stehen vielfaltige Mallnahmen gréfieren oder kleineren Umfangs.

®SEP — Stadtebauliche Sanierungs- und EntwicklungsmalRnahmen
"vgl. Beschlussvorlage VI-DS-05718 vom 27.09.2018 Stadt Leipzig
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Die wichtigsten MaRnahmen im Bereich der o6ffentlichen 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

8vgl. Beschlussvorlage VI-DS-05718 vom 27.09.2018 Stadt Leipzig

°EFRE — Europaischer Fonds fiir regionale Entwicklung

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
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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 71301202 des Sanierungsgebiets Kleinzschocher

5.1 Lage im Sanierungsgebiet

Die Zone 71301202 liegt im Suden
des Sanierungsgebiets zwischen
Schwartzestrale und der Leipziger
Radrennbahn (Windorfer Stral3e). In
Ostwest-Richtung wird die Zone
71301202 durch die Windorfer Stra-
Re im Osten und die Luckaer Stral3e
im Westen bzw. die Dieskaustralie
im Sudwesten begrenzt.

5.2 Beschreibung der Situation
zur Anfangsqualitat

Die Angaben zur Situation zum Zeit-
punkt der Anfangsqualitat beruhen
Uberwiegend auf Informationen aus
den vorbereitenden Untersuchungen
sowie durch Informationen und Un-
terlagen der Sanierungsbehdrde, er-
ganzt durch die Informationen orts-
kundiger Gutachter/ -innen aus die-

ser Zeit. Abbildung 4: Lage der Zone im Sanierungsgebiet

5.2.1 Tatsédchliche Nutzung

Historisch als ehemalige Dorflage im Osten, mit Gewerbe und Handel sowie vereinzelter Blockrandbe-
bauung im Westen, ist die Zone als Mischgebiet gewachsen. In der alten Ortslage waren Uberwiegend
Wohngebaude, im Zentrum eine 6ffentliche Griinflache, eine Sporthalle und im nérdlichen Teil gewerb-
lich genutzte Flachen vorhanden. Die sich im sehr schlechten Zustand befindliche Dieskaustralle
trennt die ehemalige Dorflage, Block 36, von dem als Wohngebiet ausgewiesenen Block 35 im Westen
der Zone. Dieser Bereich war vor allem durch gewerblich genutzten Flachen im mittleren und im 6stli-
chen Bereich sowie eine weniger dominante Blockrandbebauung im Osten und Westen gepragt. Als
offentliche Grinflache stand der Martinsplatz sowie der 6stlich aullerhalb des Sanierungsgebietes
Kleinzschocher gelegene Volkspark zur Verfigung.

5.2.2 Planungsrecht

Zum Stichtag der Anfangsqualitat richtete sich die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben nach
§ 34 BauGB. Es war kein rechtskraftiger Bebauungsplan aufgestellt.

5.2.3 Missstande

Die noch vorhandene Wohnbebauung im Block 35, westlich der Dieskaustral’e, wies an der Luckaer
Stralle einen Uberwiegend guten und in der Schwartzestralle einen meist ausreichenden Gebaudezu-
stand mit vereinzelten starken Schaden auf. Im Gegensatz zu diesen aus der Zeit der ,Neuen Sach-
lichkeit* stammenden Wohngebadude zeigten die Gebaude an der Dieskaustralie starke bauliche Scha-
den sowie einen grundlegenden Sanierungsbedarf auf. Bis auf wenige Ausnahmen im ndrdlichen Be-
reich der alten Dorflage bestand die Bebauung 6stlich der Dieskaustrale aus Wohngebauden mit ver-
einzelten bis starken baulichen Schaden.™ Die Stralken dieser Zone zeigten Gstlich der Dieskaustrafie
geringfiigige Schaden mit einem relativ geringem Reparaturaufwand. Die Strallenschaden in der

DieskaustraBe und westlich davon waren dagegen erheblich." Das gesamte Gebiet war sehr gut an
offentliche Verkehrsmittel (StraRenbahn, Bus) angeschlossen. Jedoch erhdhte die gemeinsame Tras-
senfihrung von OPNV und Individualverkehr die Stauwahrscheinlichkeit und damit die Immissionen.
Die sanitaren Einrichtungen und Heizsysteme entsprachen nicht den Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse (Aufden-WC, Kohleheizung, ...). Auch hier bestand ein grundlegender,

Yvgl. Anlage 8.7 Karte Bauzustand der Wohngebaude
"'vgl. Anlage 8.9 Karte Zustand der Belaggtite der Straen und Blrgersteige
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flachendeckender Modernisierungs- und Sanierungsbedarf.'> Die Netze der technischen Infrastruktur
sind um die Jahrhundertwende verlegt worden und waren stark Uberlastet. Sie genigten nicht mehr
dem heutigen Standard. Aufgrund dessen, dass die Zone 71301202 sehr klein ist, erfolgt die Versor-
gung mit Schulen, Kitas und mit Dingen des taglichen Bedarfs aus dem nahen Umfeld der Zone.

5.3 Beschreibung der Situation zur Endqualitat
5.3.1 Tatsédchliche Nutzung

Die Gebaude dieser Zone werden zum gréften Teil zu Wohnzwecken genutzt. Im Block 35 entstand,
auf der ehemalig fir Gewerbe und Handel genutzten Flache, ein neuer moderner Wohnkomplex aus
sieben Wohngeb&uden mit Tiefgarage und begriinten AuRenflachen. Ostlich der Dieskaustrake blieb
trotz einiger Abrisse der Dorfcharakter erhalten. Zwischen Mehrfamilienhdusern befinden sich hier im-
mer wieder Einfamilienhauser und nicht stérendes Gewerbe, in Form von Restaurants, eines Gaste-
und Praxishauses, aber auch eines Garagenkomplexes. In beiden Bldcken gibt es noch einige brach-
liegende Flachen, deren Bebauung auf absehbare Zeit nicht zu erwarten ist. Offentliche Spielplatze
sind in dieser Zone in Form des Martinsplatzes vorhanden. Die weitere Versorgung erfolgt aus den
umliegenden Bereichen.

5.3.2 Planungsrecht

Planungsrechtlich gilt zum Stichtag der Endqualitat fir den gesamten Geltungsbereich der 1. Teilauf-
hebungssatzung des Sanierungsgebiets Kleinzschocher der § 34 BauGB ,Zulédssigkeit von Vorhaben
innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile”.

5.3.3 Missstande

Ein GroRteil der Gebaude weist einen lberwiegend guten Gebaudezustand auf und es besteht nur
noch ein geringer Modernisierungsbedarf. Die Ausstattung ist auf einem modernen, und damit umwelt-
freundlicherem Standard als zu Beginn der Sanierungsmafinahme. Sie entspricht den Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse. Viele Baullicken konnten geschlossen werden, andere be-
finden sich aktuell in Zwischennutzungen oder bestehen weiterhin als Brache. Durch Abriss und Neu-
bebauung sind vor allem im Block 35 deutliche Verbesserungen erzielt worden. Lediglich auf zwei
Grundstuicken befinden sich noch unsanierte Gebaude und nur noch ein ruinéses Gebaude liegt in der
Zone. Eine der wichtigen Hauptverkehrsachsen, die Windorfer Strafle, wurde saniert. In den Neben-
stral3en dieser Zone fanden keine MalRnahmen statt. Die Sanierung der zweiten Hauptverkehrsachse,
der Dieskaustral3e, befindet sich derzeit in Planung und soll ab 2023 realisiert werden. Die technische
Infrastruktur wurde auf ein gutes Niveau ausgebaut. Alle Nebenstral3en sind als Tempo-30-Zonen ein-
gerichtet.

In fast allen Stral’en der Zone sind Stellplatze im StralRenraum bzw. als Tiefgarage vorhanden.

"2ygl. Anlage 8.10 Karte Ausstattung der Wohnungen mit InnenWC
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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 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 kdnnen. Diese Voraussetzung ist ge-
genwartig fir das Sanierungsgebiet Kleinzschocher nicht erfiillt. Aufgrund dessen wird als Wertermitt-
lungsverfahren, entsprechend den Festlegungen des Rahmengutachtens, das Zielbaumverfahren in
Verbindung mit dem jeweils giiltigen sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwert gewanhlt.

6.2 Sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert

In der zum Zeitpunkt der Teilaufhebungssatzung gtiltigen Bodenrichtwertkarte der Stadt Leipzig war fir
die Zone 71301202 des Sanierungsgebiets Kleinzschocher ein auf den Stichtag 31.12.2017 konjunktu-
rell fortgeschriebener sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert von

275 €/m? SUWWGFZ 1,6
(sanierungsunbeeinflusst, Wohnbauflache, wertrelevante Geschossflachenzahl 1,6)

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

Die Lagebeschreibung des fiktiven Richtwertgrundstiicks der Zone 71301202 ist festgelegt auf:
Mittelgrundstiick in der Windorfer StraBe

6.2.1 Konjunkturelle Anpassung

Der zum Zeitpunkt der Aufhebungssatzung glltige Bodenrichtwert fir die Zone 71301202 ist zum
Stichtag 31.12.2017 ausgewiesen. Dieser ist auf den Wertermittlungsstichtag, den 13.10.2018, anzu-
passen und entsprechend fortzuschreiben.

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

Kaufpreissammlung

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

Dabei wurde mit folgenden Suchkriterien recherchiert:

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

Vertragsdatum ab 01.01.2018 bis zum Wertermittlungsstichtag 13.10.2018
Teilmarkt unbebaute Geschossbaugrundsticke

Lage BRW 175 - 410 €/m? (ca. + 40 % bezogen auf den sanierungsbeeinflussten BRW
von 293 €/m? zum Stichtag 31.12.2017)

weitere Kriterien  auflerhalb von Sanierungsgebieten gelegene Kauffalle
oder keine sanierungsunbeeinflussten Kaufpreise

Die Recherche ergab 7 Kauffalle, welche dem gewohnlichen Geschéaftsverkehr zuzuordnen sind.
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Nr. Strafe Fla- Kauf- BRZ- BRW BRW Kauf- KP €/m?
che datum Zone (SB) Festsetz- preis
ungen
1 | AngerstralRe 501 m* | 06.03.2018 71300694 | 374€/m*>| BSB/W 210.000 €| 419,16 €/m?
WGFZ1,80
2 | Wachsmuthstrale | 791 m? | 09.02.2018 71300515 | 320 €/m? B/W 500.000 €| 632,11 €/m?
WGFZ1,60
3 | Wachsmuthstrale | 561 m? | 09.02.2018 71300515 | 320 €/m? B/W 600.000 €| 1.069,52 €/m?
WGFZ1,60
4 | Kulkwitzer StraRe | 580 m? | 13.04.2018 71300520 | 380 €/m? B/W 435.000 €| 750,00 €/m?
WGFZ1,60
5 | Lltzner StraBe 810 m? | 25.05.2018 71300655 | 310€/m?| BSB/M 425.000 €| 524,69 €/m?
WGFZ1,80
6 |Ratzelstralke 484 m* | 23.05.2018 71300688 | 270 €/m? B/W 135.520 €| 280,00 €/m?
WGFZ1,80
7 | Dieskaustralie 280 m? | 02.03.2018 71300507 | 260 €/m? B/W 100.000 €| 357,14 €/m?
WGFZ1,40

Tabelle 1: Ubersicht der Kauffalle

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 175 - 410 €/m? liegen. Der sanie-
rungsbeeinflusste Bodenrichtwert fiir die Zone 71301202 im Sanierungsgebiet Kleinzschocher liegt
zum Stichtag 31.12.2017 bei 293 €/m?und liegt damit im Bereich des Mittelwertes 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 Grundstlicke 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 Kaufpreisprifung nach § 144 Abs. 2 i. V. m § 153 Abs.
2 BauGB. Diese Kauffalle werden daher als vergleichbar mit Kauffallen auerhalb der Sanierungsge-
biete eingeschatzt.

Die Kauffalle liegen alle in Bodenrichtwertzonen, flir welche eine wertrelevante Geschossflachenzahl
(WGF2Z) festgesetzt ist. Eine Anpassung bezuglich des MalRes der baulichen Ausnutzung ist somit er-
forderlich. Die Umrechnung des Kaufpreises pro Quadratmeter erfolgt mit den im Grundsticksmarkt-
bericht fur 2017 veréffentlichten Umrechnungskoeffizienten fiur die WGFZ. Die Kaufpreise werden da-
bei auf den dem Kauffall zugeordneten Bodenrichtwert mit seiner WGFZ-Festsetzung angepasst. Es
ergeben sich die im Folgenden dargestellten, angepassten Kauffalle:

Nr. StraBe Flache Kauf- BRW WGFZ KP €/m? WGFZ angep. KF
datum (SB) BRW Kauf- €/m?
fall
1 Angerstralle 501 m? |06.03.2018 | 374 €/m? 1,8 419,16 €/m? 2,0 394,86 €/m?
2 Wachsmuthstrae | 791 m? |09.02.2018 | 320 €/m? 1,6 632,11 €/m? 2,7 474,08 €/m?
3 | WachsmuthstraBe | 561 m? |09.02.2018 | 320 €/m? 1,6 1.069,52 €/m? 3,6 664,40 €/m?
4 Kulkwitzer StralBe 580 m? |13.04.2018 | 380 €/m? 1,6 750,00 €/m? 2,8 549,11 €/m?
5 | Lutzner Strale 810 m* |25.05.2018 | 310 €/m? 1,8 524,69 €/m? 2,0 494,27 €/m?
6 | RatzelstraBe 484 m? |23.05.2018 | 270 €/m? 1,8 280,00 €/m? 1,8 280,00 €/m?
7 | DieskaustraRRe 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

Weiterhin ist zu prufen, ob die Kauffalle hinsichtlich ihrer Lageeigenschaften zum fiktiven Richtwert-
grundstick in ihrer jeweiligen Bodenrichtwertzone abweichen. In der nachfolgenden Tabelle werden
besondere Lageeigenschaften durch entsprechende Zu-/ Abschlage beriicksichtigt.
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Nr. StraRe Flache BRW (SB) WGFZ WGFZ an- Lagean- Lage angep.
BRW gep. KF €/m? passung KP €/m?
(gerundet)

1 Angerstralle 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 | WachsmuthstralRe 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 Lutzner StralBe 810 m? 310 €/m? 1,8 494,27 €/m? 10 % 544 €/m?
6 | RatzelstraBe 484 m? 270 €/m? 1,8 280,00 €/m? 10 % 308 €/m?
7 Dieskaustralle 280 m? 260 €/m? 1,4 315,93 €/m? 0 % 316 €/m?
Mittelwert 480 €/m?

Tabelle 3: Kauffélle mit Lageanpassung des Kauffalls

Die Grundsttcke Nr. 2 und Nr. 3 liegen im Gegensatz zur Lage der jeweiligen Richtwertgrundstiicke 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 im jeweiligen Bodenrichtwert (Anpassung an bessere Lage). Die Grundstlicke der Kauffal-
le Nr. 4, Nr. 5 und Nr. 6 befindet sich alle an oder in der Nahe einer stark befahrenen Stralie. Insbe-
sondere flr die straRenseitig ausgerichteten Aufenthaltsrdume besteht eine erhdhte Larmbelastung.
Dies weicht von den Lageeigenschaften des jeweiligen Richtwertgrundstiickes ab. Daflir wird nach
sachverstandiger Einschatzung jeweils 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 Angerstralle 501 m? 374 €lm? 395 €/m? 6 %
2 | WachsmuthstralRe 791 m? 320 €/m? 498 €/m? 55 %
3 | WachsmuthstralRe 561 m? 320 €/m? 698 €/m? 118 %
4 | Kulkwitzer Strale 580 m? 380 €/m? 604 €/m? 59 %
5 Litzner Stralle 810 m? 310 €/m? 544 €/m? 76 %
6 Ratzelstralle 484 m? 270 €/m? 308 €/m? 14 %
7 DieskaustralRe 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 Uber 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 Kauffalle, welche fur 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 Angerstralie 501 m? 374 €/m? 395 €/m? 6 %
2 Wachsmuthstralle 791 m? 320 €/m? 498 €/m? 55 %
4 Kulkwitzer Stralle 580 m? 380 €/m? 604 €/m? 59 %
5 | Lutzner StraRe 810 m? 310 €/m? 544 €/m? 75 %
6 |RatzelstraBe 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 Berilicksichtigung 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 Gbernommen 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 Verkaufserlds zu erzielen ist. Dies wird dementsprechend bei der Preisbildung mit bertick-
sichtigt. Die Bodenrichtwerte sollen aber mdglichst 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 fir bebaute und
unbebaute Grundstiicke gleichermalden 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 bis offene Quartiersbebauung in
mittlerem Bauzustand aus (vgl. 6.3.1.3). Trotz der positiven Entwicklung, siehe Punkt 5.4 (Stand der
Sanierungsmalnahmen), bestehen weiterhin noch vereinzelte Baullicken.

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

Unter Wirdigung der oben genannten Punkte und unter Beriicksichtigung der Anzahl der Kauffalle
wird eine konjunkturelle Fortschreibung des sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwertes der Zone
71301202 im Sanierungsgebiet Kleinzschocher von

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

Far den Wertermittlungsstichtag 13.10.2018 wird der konjunkturell fortgeschriebene sanierungsunbe-
einflusste Bodenrichtwert fur die Zone 71301202 mit diesem Ansatz zu gerundet
358 €/m? SUWWGFZ 1,6
(sanierungsunbeeinflusst, Wohnbauflache, wertrelevante Geschossflachenzahl 1,6)

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

339 % abzgl. 20 % Abschlag wegen Unsicherheiten (39 % x 0,8 = ca. 30 %)

Seite 22



Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Leipzig
Zonengutachten SG Kleinzschocher Zone 71301202 Gutachten Nr.: 2020-4144-004_gg

6.2.2 Beriicksichtigung der Wartezeit

In dem teilaufgehobenen Bereich sowie dem angrenzenden im Sanierungsverfahren verbleibenden
Bereich sind noch weitreichende Maflihahmen geplant bzw. wird deren Realisierung noch erwartet. So
ist der grundhafte Ausbau der Dieskaustralie in Vorbereitung und soll ab 2023 beginnen.

Bei den im Geltungsbereich der Teilaufhebungssatzung liegenden Grundstiicke kann nach |hrer Ent-
lassung aus dem Sanierungsverfahren die durch diese MalRnahmen bewirkte sanierungsbedingte Bo-
denwerterh6hung nicht mehr Uber den Ausgleichsbetrag abgeschopft werden. Da es sich allerdings
um sanierungsbedingte Malnahmen handelt, deren Vorteile den Eigentiimern letztendlich zugutekom-
men, ist die dadurch bewirkte sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung mit abzuschopfen. Bei der Ein-
stufung der Kategorien des Zielbaums der Zone 71301202 wurde daher die oben aufgefiihrte Malinah-
me bei der Endqualitat als in Realisierung unterstellt."

Der Eigentiimer eines Grundstiicks im Geltungsbereich der Teilaufhebungssatzung zahlt seinen Aus-
gleichsbetrag so, als ob die MaRnahmen schon realisiert waren, muss aber tatsachlich noch eine ge-
wisse Zeit warten (bis zur tatsachlichen Realisierung der Vorhaben), um die dadurch bewirkten Ver-
besserungen nutzen zu kénnen. Diese Wartezeit ist bei der Bemessung der sanierungsbedingten Bo-
denwerterh6hung in den Zonen im Geltungsbereich der Teilaufhebungssatzung mit zu bertcksichti-
gen."” Flr die Bemessung einer moglichen Anpassung sind vor allem die beiden Kriterien Dauer der
Wartezeit bis zur Realisierung und Auswirkung der noch ausstehenden Mafinahmen auf die sanie-
rungsbedingte Bodenwerterhdhung von Bedeutung.

Nach gegenwartigem Planungsstand wird von einem Baubeginn der Dieskaustraf3e 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 Maf3nah-
men kommen nur die gebietsbezogenen Einflisse zum Tragen. Fir eine Abschatzung der Hohe der
Auswirkung der MaRnahmen ist zu prifen, ob sich bei isolierter Betrachtung der MalRnahmen ohne de-
ren Realisierung eine andere Einstufung der Kategorien des Zielbaums ergeben wirde.

Die direkte Wirkung der in dieser und der angrenzenden Zone noch ausstehende Maflinahme auf die
sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung der Zone 71301202 wird als relativ hoch eingeschatzt. Damit
ist im Rahmen dieser Wertermittlung fir diese Malinahme der Einfluss auf die sanierungsbedingte Bo-
denwerterh6hung als bedeutend einzuschatzen und wird somit als wertrelevant bericksichtigt.

Trotz der langeren Wartezeit besitzt die noch ausstehende MaRnahme weitreichende Auswirkungen
auf die sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung, sodass eine Anpassung aufgrund der Wartezeit
fir notwendig erachtet wird.

Sachverstandig ist dieser Aspekt bei der Endqualitat in den zutreffenden Kategorien eingeflossen.

6.3 Sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung

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

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

Dieser Prozentsatz wird auf den sanierungsunbeeinflussten Bodenwert aufgerechnet, um den sanie-
rungsbeeinflussten Bodenwert zu erhalten. Die sanierungsbedingte Bodenwerterhdhung 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.

“Berlicksichtigung noch nicht fertiggestellter Malknahmen, vgl. [4] Schwenk, Walter S. 56
®in der nicht mehr glltigen WertV unter § 27 Abs. 2 explizit geregelt, in der aktuell glltigen ImmoWertV nur noch allgemein in
§ 2 festgelegt, gilt sinngemaf fir Bebauungsplane
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Aufgrund der vorhandenen Nutzungsstruktur kommt in der Zone 71301202 der Zielbaum fiir Wohnen/
gemischte Nutzung zum Einsatz.

6.3.1 Einstufung der Anfangs- und Endwertqualitét

Fir verschiedene Arbeitsschritte im Zusammenhang mit der Durchfiihrung von MafRnahmen 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 Straflen eingeschlossenen Bereich. Sie werden auch fir die
Planung und Zuordnung von Sanierungsmafnahmen 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 Blocke, insofern sie Einfluss auf die Wertermittlung haben, mit betrachtet.

Einen visuellen Vergleich des Zonenzustands zu Anfangs- und Endqualitédt 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 3 50 %
Differenz 30 %

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 6stlich und als
Mischgebiet westlich der Dieskaustralle gewachsen, vereinte das Gebiet Wohn- und Gewerbenutzung.
Die vorhandene, inhomogene Bebauungsstruktur zeichnet sich durch unterschiedliche Gebaudestel-
lung und Geschossigkeit in direkter Nachbarschaft aus. Sie bestand aus einem Mix aus Mehrfamilien-
hausern in geschlossener und halboffener Bebauung, kleinere Wohngebaude sowie vielfachen stadte-
baulichen Bruchstellen, Nebengebauden und gewerblichen Flachen.

Der Block 35 bestand zum gréRten Teil aus gewerblich bzw. ungenutzten Flachen. Der nordwestliche
Bereich des Blockes war dagegen gepragt von einer Wohnanlage mit Mietshausern in Anlehung an
den Stil der Neuen Sachlichkeit. Die Ostliche Seite des Blockes, welche direkt an die DieskaustralRe
grenzt, wies zum einen Freiflachen als auch vereinzelt Wohngebaude auf.

Der Block 36 stellte sich entlang der Windorfer Stral3e als eine Mischung aus einer dorflichen Bebau-
ungsstruktur, mit Wohngebauden und dazugehdren Seitengebauden und Mehrfamilienhdusern in halb-
offener Bebauung dar. Dazwischen lagen vereinzelt Brachflachen. Die Dieskaustralie im Bereich des
Blockes 36 war gepragt von teilweise geschlossener Bebauung, halboffener sowie offener Bebauung.
Im Zentrum des Blockes liegt eine 6ffentliche Griinfliche. Es gab vereinzelt unvertragliches Gewerbe,
z.B. Otto Thiele KG Leipziger Faltbootbau, in der Schwartzestralle 1. Andere Nebengelasse befanden
sich ebenfalls im Inneren und im nérdlichen Bereich der Zone.

Endqualitat

Durch Abriss der gewerblichen Gebaude und Neubau der Wohnanlage Kulkwitzer Stral3e entstand im
westlichen Teil des Blockes 35 eine Uberwiegend geordnete Struktur. Im dstlichen und nordéstlichen
Teil des Blockes 35 sind hingegen noch mehrere stadtebauliche Bruchstellen vorhanden. Der Block 36
ist immer noch gepragt von einer Mischung aus Gewerbe und Wohnen. Nach wie vor gibt es in diesem
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Block keine einheitliche Struktur. Stattdessen bildet die Bebauung ein Konglomerat aus Mehrfamilien-
hausern mit unterschiedlicher Geschossigkeit, Einfamilienhdusern sowie gewerblich und 6ffentlich ge-
nutzten Flachen. An der Windorfer StralRe konnte dabei der dorfliche Charakter erhalten werden.

6.3.1.2 Kategorie 1.2 Bebauungsdichte

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

Anfangsqualitat

Die gesamte Zone wies einen mittleren Versiegelungsgrad auf. Die stadtebauliche Dichte war im Ver-
gleich zu den klassischen Griinderzeitblécken aufgelockerter. Im Block 35 und im nérdlichen Bereich
des Blockes 36 waren durch die gewerbliche Nutzung die Innenbereiche relativ stark mit Nebengebau-
den bebaut und versiegelt. Ein Abriss von Haupt- und Nebengebauden, auch auf Grund des schlech-
ten Bauzustands, war erforderlich.®

Endqualitat

Im Block 35 wurde das baufallige Gewerbe durch den Neubau einer grofen Wohnanlage mit Tiefgara-
ge ersetzt. Im Bereich der Dieskaustral’e entstanden durch den Abriss von baufalligen Gebauden gro-
Rere Brachflachen. Auch im Block 36 sind nur einige Nebengebaude im Hofinnenbereich entfernt wor-
den. Hier besteht noch Bedarf das MaR der baulichen Nutzung zu reduzieren.

Abbildung 6: Luftbild 1990 Block 35 Abrlss ehemallge Brauerel

'8ygl. Anlage 8.6 Karte Nutzung der Flachen
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6.3.1.3 Kategorie 1.3 Bauzustand

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

Anfangsqualitat

=
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Der Bauzustand wurde in den vorbereitenden Untersuchungen anhand der nachstehenden Kiriterien 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)

Fir die Wohngebaude der Zone 71301202 wurde im Mittel ein Bauzustand der Stufe 3 aus den vorbe-

reitenden Untersuchungen abgeleitet.'®

"vgl. 9.3 des Rahmengutachtens
'8ygl. Anlage 8.7 Karte Bauzustand der Wohngeb&aude
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Der tiberwiegende Teil der noch vorhandenen Wohngebaude wies vereinzelt starke bauliche Schaden
auf. Es bestand grundlegender Modernisierungs- bzw. Sanierungsbedarf.

Endqualitat

Westlich der Dieskaustralde sind die meisten Gebaude entweder saniert und modernisiert oder neu er-
richtet worden. Ein Grofdteil der Baullicken und Brachflachen wurden durch Neubauten geschlossen.
Ostlich der DieskaustralRe besteht fiir den Altbaubereich ein mittleres Sanierungsniveau, sodass noch
vereinzelte Mallnahmen zu erwarten sind. Insgesamt weist die Zone einen Uberwiegend guten Gebau-
dezustand mit geringem Modernisierungsbedarf auf.

6.3.1.4 Kategorie 1.4 Ausstattungsqualitit der Gebaude

Einstufung
Anfangsqualitat Stufe 4 30 %
Endqualitat Stufe 2 80 %
Differenz 50 %

Anfangsqualitat

Entsprechend des Bauzustands, war gleichfalls die Ausstattung der Gebaude mangelhaft, unter ande-
rem durch veraltete sanitdre und elektrische Einrichtungen oder AuflenWCs'®. Die Uberwiegende Be-
feuerung 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 |6sten die Kohledfen ab.
Die sanierten Wohnungen und vor allem die vielen neu errichteten Gebaude weisen einen guten um-
weltvertraglichen Ausstattungszustand mit zeitgemafen Sanitar- und Elektroinstallationen auf.

6.3.1.5 Kategorie 1.5 Bodenordnende MaRnahmen

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

Anfangsqualitat

Uberwiegend waren in der Zone 71301202 nutzungsgerechte Grundstiickszuschnitte vorhanden, je-
doch waren Bodenneuordnungen unter Berlicksichtigung der Erhaltung der dérflichen Struktur zwi-
schen Dieskaustrae und Windorfer StralRe sowie zwischen Dieskaustrale und Luckaer Stral3e erfor-
derlich.

Endqualitat

Durch Verlagerung von stérendem Gewerbe, Abriss von ungenutzten Nebengelassen sowie der stel-
lenweise Neubebauung wurden die Grundstiicke partiell neu geordnet und aufgeteilt, um ein homoge-
nes Stadtbild zu schaffen und nutzungsgerechte Flachenaufteilungen umzusetzen. Weiterhin sind Bo-
denordnungen im geringen Umfang erforderlich.

®vgl. Anlage 8.10 Karte Ausstattung der Wohnungen mit InnenWC
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6.3.1.6 Kategorie 2.1 Begriinung offentlicher Freiflichen

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

Anfangsqualitat

Direkt ostlich der Zone grenzt eine grolRe offentliche Parklandschaft an, die Bestandteil des Auwaldes
ist. Dazu gehdren der Volkspark Kleinzschocher und das ,Kichenholz®. Im nordwestlichen Bereich be-
grenzt der Schwartze Park die Zone. Beide Liegenschaften liegen auerhalb der Zone. Innerhalb der
Zone befindet sich nur der zwischen Windorfer StralRe und Dieskaustral’e gelegene Martinsplatz mit
einer damals geringen Aufenthaltsqualitat.

Endqualitat

Die Versorgung mit 6ffentlichen Grinflachen im Sanierungsgebiet hat sich nur gering verandert. Der
Martinsplatz konnte zwar mit Hilfe von Férdermitteln zu einem aus Naturmaterialien gestalteten
ca. 5.000 m? grolRen Spielplatz umgestaltet werden.

Foto 1: Martinsplatz, 2020
Indes gibt es keine weiteren nennenswerten Veranderungen in dieser Zone. Eine zusétzliche Versor-
gung mit Spielplatzen und Parks erfolgt weiterhin durch Fldchen auerhalb des Sanierungsgebiets,
welche durch Wegeverbindungen zum Volkspark sehr gut erreichbar sind.

6.3.1.7 Kategorie 2.2 Begriinung privater Freiflichen

Einstufung
Anfangsqualitat Stufe 3 40 %
Endqualitat Stufe 2 60 %
Differenz 20 %

Anfangsqualitat

In beiden Blécken war der private Grinflachenanteil gering. Das vorhandene Begriinungspotential wur-
de nur mafRig ausgeschdpft. Die vorhandenen grundstiicksbezogenen Grinflachen hatten eine geringe
bis mittlere Aufenthaltsqualitat.
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Endqualitat

Durch den Abriss von Nebengebauden sowie Wohnungsneubau wurden im Block 35 viele zusatzliche
grundstiicksubergreifende Griinflachen geschaffen. Die Aufenthaltsqualitat konnte deutlich aufgewertet
werden. Im Block 36 gelang es nur sehr vereinzelt, eine grundstiicksiibergreifende Begriinung herzu-
stellen. Insgesamt entstand flir die gesamte Zone eine mittlere bis gute Aufenthaltsqualitat.

6.3.1.8 Kategorie 2.3 Luft- und Larmbelastung

Einstufung
Anfangsqualitat Stufe 4 20 %
Endqualitat Stufe 4 30 %
Differenz 10 %

Anfangsqualitat

Durch die Hauptverkehrsachsen Dieskaustrale und Windorfer Stral’e, welche beide Zonen queren,
herrschte eine erhebliche Luft- und Larmbelastung. Zudem spielte die Beeintrachtigung der Luftquali-
tat, bedingt durch die Kohleheizungen, im gesamten Wohnumfeld eine grof3e Rolle.

Endqualitat

Die Belastung durch das Verkehrsaufkommen auf den Hauptstral3en, Dieskaustrale und Windorfer
Stral3e, ist nach wie vor sehr stark. Jedoch konnte durch die Ausweisung von Tempo-30-Zonen in den
NebenstralRen der Verkehrslarm reduziert werden. Weiterhin wurde durch die Modernisierung der Hei-
zungsanlagen und dem Wegfall der Kohleheizung eine Verbesserung der Luftqualitat erreicht.

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 entsprechend durchgefihrter Altlastensanierungen werden nach dieser Ge-
setzesgrundlage behandelt. Altlastensanierungen kénnen nur in dem Fall als sanierungsbedingte Bo-
denwerterh6hungen angesetzt werden, wenn sie als OrdnungsmafRnahme der Gemeinde durchgefihrt
wurden. Vergleiche dazu auch die Erlauterungen im Rahmengutachten unter Kapitel 5.4.6.

Ein Verdacht auf Altlasten ist durch die Gewerbeflachen sowie Garagenhéfe gegeben.

Es wurden aber keine bodenwertrelevanten Altlastensanierungen als Ordnungsmafinahme vorgenom-
men. Daher erfolgt die Einstufung fir 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 beriicksichtigen, dass die Einrichtungen
der sozialen Infrastruktur, wie z. B. Schulen, einen relativ groBen Einzugsbereich haben. Eine reine
zonenweise Betrachtung ist daher i. d. R. nicht angemessen. Die Einstufung erfolgt deshalb fiir das
gesamte 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 Antonienstraf3e 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 Stralke).

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 Foérdermitteln saniert und deren Aullenbereiche 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 Férdermitteln) gut angenommen. Auf3erhalb des Sanierungsgebie-
tes befindet sich das 2008 erbaute ,Sportbad an der Elster®.

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. Versorgungsqualitat und
Versorgungsstabilitdt 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

GroRRe 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.
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6.3.1.12 Kategorie 3.3 Verkehr und StraBenraum

Einstufung
Anfangsqualitat Stufe 4 20 %
Endqualitat Stufe 3 60 %
Differenz 40 %

Anfangsqualitat

Die Straflen waren Uberwiegend in einem schlechten Zustand, welcher den Verkehrsstrom vor allem
auf den HauptstralRen im erheblichen Male beeinflusste. Stellplatze waren nicht in ausreichender An-
zahl vorhanden. Die Stralenrdume waren unzweckmaflig gestaltet, es gab keine verkehrsberuhigen-
den Malnahmen. Der Radverkehr war auf den o6ffentlichen Stralenraum angewiesen. Fir den Fuf3-
gangerverkehr fehlten Uberquerungshilfen. Es war kein Stralengriin vorhanden.

Endqualitat

Im Zuge der umgesetzten Fordermalinahme (vgl. 4.3) erfolgte in der Windorfer Stralle eine Strallen-
umgestaltung. Neben neu angelegten Parkbuchten im Straflenraum ist am sudlichen Ende der Windor-
fer Stralle ein Fahrradweg hinzugekommen. Die Nebenstraflen Kulkwitzer StralRe, Luckaer Strale und
Schwartzestralte weisen keine MalRnahmen zur Straflenumgestaltung oder Verkehrsberuhigung auf.
Die MaRnahmen an der Hauptverkehrsader DieskaustralRe befinden sich derzeit in Planung, diese soll
voraussichtlich ab 2023 saniert und neugestaltet werden.

6.3.1.13 Kategorie 3.4 Gewerbe und Dienstleistungen

Einstufung
Anfangsqualitat Stufe 3 50 %
Endqualitat Stufe 3 50 %
Differenz 0 %

Anfangsqualitat

Im Umfeld der Zone 71301202 ist ein mittleres Angebot an Dienstleistungs- und Gewerbeflachen zu
verzeichnen. In der Zone selbst sind verschiedene Handwerksbetriebe vereinzelt zwischen den Wohn-
gebauden anzutreffen. Die Grundversorgung mit Waren des taglichen Bedarfs erfolgte aus den an-
grenzenden Bereichen.

Endqualitat

Erdgeschossladen sowie die fiir dieses Gebiet typischen Eckladen existieren in dieser Zone nicht. Der
Bereich westlich der Dieskaustralle ist Gberwiegend durch reine Wohngebaude gepragt. Im 6stlich der
Dieskaustralte gelegenen Bereich, ehemals Dorflage, befinden sich einige wenige Hotels und Restau-
rants. Die Versorgung mit Waren des taglichen Bedarfs erfolgt ausschlieBlich aus den angrenzenden
Bereichen. Die Aufwertung des ,Adlers“ als stabiles Nahversorgungszentrum und attraktiver Eingang
nach Kleinzschocher haben entschieden zum Abbau von Defiziten beigetragen. Kleinere und mittel-
sténdische Unternehmen haben sich besonders im nérdlichen Bereich der Dieskaustrale sowie im
Kreuzungsbereich des ,Adlers® angesiedelt.
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6.3.2 Ermittelte sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung

Anfangsqualitdat | Endqualitat
Kategorie Gewicht Stufe % Stufe % | Differenz
1.1 Stadtbild und Nutzung 0,26 4 20 3 50 30
1.2 Bebauungsdichte 0,22 3 60 2 70 10
1.3 Bauzustand 0,23 4 30 2 70 40
1.4 Ausstattungsqualitit der Gebaude 0,17 4 30 2 80 50
1.5 Bodenordnende MaBnahmen 0,12 2 60 2 70 10
2.1 Begriinung o6ffentlicher Freiflachen 0,27 2 70 2 80 10
2.2 Begriinung privater Freiflaichen 0,22 3 40 2 60 20
2.3 Luft- und Larmbelastung 0,29 4 20 4 30 10
2.4 Altlasten 0,22 1 80 1 80 0
3.1 Soziale Infrastruktur und Versorgung 0,31 3 60 3 60 0
3.2 Technische Infrastruktur 0,23 4 20 2 80 60
3.3 Verkehr und StraBenraum 0,23 4 20 3 60 40
3.4 Gewerbe und Dienstleistungen 0,23 3 50 3 50 0
Bereich gewichtetes Mittel der Kategorien Gewicht des Bereichs
stadtebauliche Qualitat 28,90 0,37
okologische Qualitat 10,00 0,33
Infrastruktur 23,00 0,30
gewichtetes Mittel der 3 Bereiche 20,893

Bei dem vorgegebenen veranderlichen Lagewertanteil von 35 % und unter Verwendung des gewichte-
ten Mittels der 3 Bereiche ergibt sich fir die Zone 71301202 die sanierungsbedingte Bodenwerter-
héhung aus dem Zielbaum auf zwei Nachkommastellen gerundet zu

7,31 %.
6.4 sanierungsbeeinflusster Bodenrichtwert

Der sanierungsbeeinflusste Bodenrichtwert fiir die Zone 71301202 ergibt sich aus dem sanierungs-
unbeeinflussten Bodenrichtwert von 358 €/m? zuzlglich der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung
von 7,31 % zu gerundet

384 €/m?.
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7. ERGEBNIS

Aufgrund vorstehender Ermittlungen und nach sachversténdiger Einschatzung wird zum Wertermitt-
lungsstichtag 13.10.2018 fur die Zone 71301202 im Sanierungsgebiet Kleinzschocher der

sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwert zu
358 €/m? fiir SU W WGFZ 1,6
sowie der sanierungsbeeinflusste Bodenrichtwert zu

384 €/m? fiir SB W WGFZ 1,6

ermittelf.
Die absolute sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung betragt zum Wertermittlungsstichtag

26 €/m2,

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

Ivonne Luckner-Koch (Mitarbeiter Finanzamt)
Stefan Naether

Dipl.-Ing. Jens Rédiger

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

Dipl.-Ing. Gernot Weil

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 tiber 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 tUber 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 Grundstlicken
vom 19. Mai 2010 (BGBI. 2010 Teil | Nr. 25, S. 639), zuletzt geandert durch Artikel 16
des Gesetzes vom26. November 2019 (BGBI. | S. 1794)

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
9. Auflage 2020, Bundesanzeiger

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

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

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 Verfigung gestellt oder
durch den Gutachterausschuss bzw. dessen Geschéftsstelle selbst angefertigt. Fotos, die nach dem
Wertermittlungsstichtag aufgenommen wurden, geben den Stand zum Zeitpunkt der Aufhebung gege-
benenfalls leicht verandert wieder.
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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 (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, Gebédude, bauliche und sonstige Anlagen.
Bei bebauten Grundstiicken ist der Bodenrichtwert ermittelt worden, der sich ergeben wiirde, wenn der
Boden unbebaut wére (§ 196 Absatz 1 Satz 2 BauGB).

Eventuelle Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks vom Bodenrichtwertgrundstiick hinsichtlich
seiner Grundstiicksmerkmale (zum Beispiel hinsichtlich des ErschlieBungszustands, des beitrags- und
abgabenrechtlichen Zustands, der Art und des Mal3es der baulichen Nutzung) sind bei der Ermittlung
des Verkehrswerts des betreffenden Grundstiicks zu berticksichtigen.

Die Abgrenzung der Bodenrichtwertzone sowie die Festsetzung der Hbéhe des Bodenrichtwerts be-
griindet keine Anspriiche zum Beispiel gegeniiber den Trégern der Bauleitplanung, Baugenehmi-
gungsbehdérden 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 Grundsticksmarktes, der Eigenschaften der jeweiligen Bo-
denrichtwertzone und des Umfelds.

8.2.2 Bodenrichtwerte in stiddtebaulichen Sanierungs- oder Entwicklungsgebieten

Bodenrichtwerte im Bereich formlich festgelegter Sanierungsgebiete stellen besondere Bodenrichtwer-
te im Sinne des § 196 Abs. 1 BauGB dar. Fir diese Bodenrichtwertzonen ist 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 Grundstuck,
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 konnen die
Bodenrichtwerte als Grundlage fir 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 Einfliisse, d.h. vor
Beginn der MaRnahme, 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 fir die gesamte Bodenrichtwertzone.

8.2.3 Grundstiick

BezugsgrolRe fir die Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung ist gemal § 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 Grofle 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. GroRke, Form, Zuschnitt, Bebaubarkeit usw. finden keine Berlicksichtigung. 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 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 flr 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 fir die Verkehrswertermittlung dienen.

8.2.6.1 Grundstiickswert und Bodenwert

In der Regel ist bei einer klassischen Verkehrswertermittiung der Wert eines Grundstiicks mafRgebend.
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®.

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.

Seite 36



Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Leipzig
Zonengutachten SG Kleinzschocher Zone 71301202 Gutachten Nr.: 2020-4144-004_gg

8.2.6.2 Anfangswert

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

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 tatséchliche Neuordnung des férmlich festgelegten Sanierungsgebiets ergibt”.
Er gibt den grundsticksspezifischen Bodenwert nach Abschluss der Sanierungsmal3hahme an und be-
inhaltet alle sanierungsbedingten Bodenwerterhéhungen. Der Endwert gilt immer nur fir ein einzelnes
Grundstiick.

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 Bodenwerterho-
hung. Die Verbesserung durch die Sanierung ergibt sich aus der qualitativen Einstufung des Zustands
eines Gebiets vor der Sanierung und nach der Sanierung. In Leipzig besteht der Zielbaum aus drei Be-
reichen mit insgesamt 13 Kategorien. Aus den Einstufungsdifferenzen ergibt sich tGber gewichtete Mit-
telbildung eine prozentuale sanierungsbedingte Bodenwerterhdhung. 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
Grundstiicken wird der Begriff ,Arrondierung® fiir selbststandig nicht bebaubare oder nicht sinnvoll
nutzbare Grundstlicke verwendet, welche i. d. R. als Erganzung eines benachbarten Grundstlicks er-
worben werden, um dieses ,zu arrondieren®. Das Nachbargrundstiick wird damit ,abgerundet®, so dass
dessen Nutzbarkeit verbessert wird z. B. durch eine hdhere Bebaubarkeit, zur Schaffung von Stellplat-
zen oder um einen Uberbau zu beseitigen.
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8.3 Fotos
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Foto 5: DieskaustraRe 77, 2020

Foto 4: Dieskaustrafe 103, 2020
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Foto 7: Windorfer Stralke 74, 2020

Foto 8: Schwartzestralle 3, 2020

Foto 10: Kulkwitzer StraRe 4-14, 2020 Foto 11: Kulkwitzer Stralle 4-14, 2020
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8.4 Luftbilder
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Abbildung 9: Luftbild 1995
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8.5 Karte Blockiibersicht

Kleinzschocher
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Abbildung 12: Auszug vorbereitende Untersuchungen Karte Nutzung der Flachen
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8.7 Karte Bauzustand der Wohngebaude
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Abbildung 13: Auszug vorbereitende Untersuchungen Karte Bauzustand der Wohngebaude
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8.8 Sanierungsstand der Grundstiicke im 1. Teilaufhebungsgebiet

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

Esaniert / neubebaut

Eunsaniert/ ruinds/ Zwischennutzung/ Brache, Baullicke

Abbildung 14: Auszug Beschluss VI-DS-05718 vom 27.09.2018 Sanierungsstand der Grundstlicke im 1. Teilaufhebungsgebiet
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8.9 Karte Zustand der Belaggiite der StraBen und Biirgersteige
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Abbildung 15: Auszug vorbereitende Untersuchungen Karte Zustand der Belaggtite der Stralen und Biirgersteige
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8.10 Karte Ausstattung der Wohnungen mit InnenWC

|

LEGENDE

| (Ausstattung der Wohnungen
l mit IWC)
\ -47 %
l 47 % - 67 %
l (== 67 % - 87 %
87 % -94 %
== Uber 94 %

Abbildung 16: Auszug vorbereitende Untersuchungen Karte Ausstattung der Wohnungen mit InnenWC
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