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GroBzugiges Grundstuck
mit Wohnbebauung
und gewerblicher Nutzung
sowie weiterem

Entwicklungspotenzial
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Informationen zum Standort

Das Grundstuck liegt im Stadtteil Bohlitz-Ehrenberg im Ortsteil Gundorf, welcher nordodstlich
des Zentrums von Leipzig am Stadtrand gelegen ist.

Stadtebaulich prégend fUr Gundorf ist das Schloss Gundorf mit angrenzendem Schlosspark,
welches fuBlaufig vom GrundstUck Leipziger Str. 216 entfernt liegt. Im Zentrum des Ortsteils, in
welchem auch das GrundstUck liegt, findet sich in Teilen noch die urspringliche dorfliche
Siedlungsstruktur, umgeben von Uberwiegenden Einfamilienhausgrundsticken. Im noérdli-
chen Bereich von Gundorf laden ausgedehnte Waldgebiete, als Verldngerung des Leipziger
Auewaldes, zum Verweilen, Er- holen und Wandern ein. In sUdlicher Richtung erreicht manin
kurzer Fahrzeit das Einkaufszentrum ,,Lébwencenter RUckmarsdorf*. Ebenfalls ginstig erreichbbar
sind die Uberregionalen Verkehrsachsen BAB 9 und BAB 14. Eine fuBldufig zum Grundstuck ge-
legene Haltestelle der StraBenbahnlinie 7 ermdglicht das Erreichen des Leipziger Stadtzentrums
mittels OPNV.

Der Stadtteil Bohlitz-Ehrenberg ist aufgrund seiner grinen Umgebung, seinem landlichen
Charme und seiner dennoch hervorragenden Anbindung sowie Infrastrukturausstattung
seit jeher ein beliebter Wohnstandort. Davon zeugen, neben attraktiven grinderzeitlichen
Bestandsbauten, u.a. auch zahlreiche, seit 1990 neu errichtete, Geschosswohnungsbauten
sowie individuelle Einfamilienhausbauten. Im Zuge des anhaltenden Bevélkerungswachs-
tums wird sich der weitere Siedlungsausbau fort- setzen. Insbesondere fUr junge Familien
und dltere Menschen durfte Bohlitz-Ehrenberg auch kinftig als Wohnstandort in die engere
Wahl kommen.

Grundstucks- und Gebaudebeschreibung

Das GrundstUck wird im Norden durch den Gundorfer Kirchweg und im SUden durch die
Leipziger StraBe begrenzt. Das 0Ostlich angrenzende Nachbargrundstick verfugt Uber
Wohnbebauung, dass westlich angrenzende Grundstick beherbergt einen Autohandel
mit kleinem Werkstattgebdude. Die Bebauungsstruktur des Grundsticks dhnelt frGher Ubli-
chen Hofanlagen mit als Grenzbebauung ausgefUhrten Gebduden und zentralem, groB-
z0gigem Innenhof.

An der suddstlichen GrundstUcksgrenze befindet sich ein Mehrfamilienwohnhaus mit drei,
jeweils die komplette Etage umfassenden, vermieteten Wohneinheiten. Das Gebdude
wurde um ca. 19210 errichtet und im Jahr 1994 saniert und modernisiert, wobei in den ein-
zelnen Wohnungen in den Jahren 2020 bis 2023 noch bauliche RenovierungsmaBnahmen
zur Anpassung an die Wohnraumnachfrage erfolgt sind. Die zentrale Erdgasheizung mit
zentraler Warmwasseraufbereitung wurde im Jahr 2023 modernisiert. Die Wohnungen be-
finden sich insgesamt in einem guten Zustand, aktuell sind zwei der drei Wohnungen ver-
mietet.

Im weiteren Verlauf befindet sich an der 6stlichen Grundsticksgrenze ein Doppelhaus mit
zwei Wohneinheiten in Maisonette-Bauweise. Die Instandsetzung dieses Gebdudes mit an-
schlieBendem Erstbezug der Wohneinheiten datiert auf das Jahr 2010. Dementsprechend
verfigen beide Wohneinheiten Uber zeitgerechte Badausstattungen sowie ebenfalls La-
minatbdden. Derzeit erfolgt ein Anschluss des Doppelhauses an die Heizungsanlage im
Vorderhaus. Eine Wohnung ist vermietet, eine Wohneinheit steht leer.
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An der nérdlichen GrundstUcksgrenze befindet sich ein ehemaliges SGdgewerk, welches
derzeit als Lagerfldche Uber einen befristeten Mietvertrag gewerblich vermietet ist.

Vier Garagen und eine kleine gewerblich genutzte BUro- und Lagerfl&dche sind im &stlichen
GrundstUcksbereich zu finden. Der Innenhof ist weitgehend gepflastert und wurde im Jahr
2022 teilweise neugestaltet. Ein Teil des Innenhofes wird fur PKW-Stellplétze sowie als Ge-
meinschaftsfildche der Mieter und Besucher genutzt.

Wirtschaftliche Einschatzung

Die derzeitige Vermietungssituation ist wirtschaftlich tragfahig. Die Wohnraummietvertrage
wurden erst in den lefzten Jahren mit den derzeitigen Mietern geschlossen, sodass davon
ausgegangen werden kann, dass die Mieter fUr die ndchste Zeit fUr sich eine Bleibeper-
spektive haben durften. Die Wohnungsgrundrisse im Vorderhaus sind fur Familien geeignet,
die Wohnungen sind zeitgemdans ausgestattet, sodass eine Neuvermietung im Fall einer KUn-
digung im vorhandenen Zustand maoglich sein dUrfte. Hinsichtlich der Mietpreise durften
auf der Grundlage der ortsUblichen Mietentgelte M&glichkeiten fur weitere Mieterhdhun-
gen bestehen, sowohl im Bestand wie auch im Rahmen einer Neuvermietung. Die zwei
derzeit leerstehenden Wohneinheiten kbnnen nach Abschluss der Renovierungs- und Um-
baumaBnahmen neu vermietet werden.

Die Vermietung des ehemaligen Sdgewerkes als Lagerfldche erfolgte primdr unter dem
Gesichtspunkt des Gebdudeerhalts als Zwischenvermietung bis zu einer endgultigen Pro-
jektentwicklung. Der bestehende Mietvertrag hat eine Restlaufzeit von ca. 2 Jahren. Sollte
keine KUndigung erfolgen, besteht automatisch eine Umwandlung in einen unbefristeten
Gewerberaummietvertrag. Somit stehen fir diese Gebdude verschiedene wirtschaftliche
Handlungsoptionen zur VerfGgung.

Die Mietvertrdge Uber Garagen sind fur die wirtschaftliche Situation weniger bedeutend,
eine zUgige Anschlussvermietung bei Kindigungen kann hier ebenfalls angenommen wer-
den. Da fUr die Garagen separate Mietvertrédge abgeschlossen wurden, ware fur den Falll
einer anderweitigen Verwertung auch eine Kindigung des Vermieters moglich.

Besonders interessant am GrundstUck ist die Tatsache, dass die derzeitige bauliche Struktur
und Nutzung des Grundstucks weiteres Entwicklungs- und damit Wertschépfungspotenzial
bieten. Insbesondere das ehemalige S&Ggewerk sowie die éstlich gelegenen Garagen und
Gewerbefldchen kénnten ggf. abgerissen und die GrundstUcksfldéchen anschlieBend neu
mit Wohngebduden bebaut werden. Das vorhnandene Wohngebdude sowie das Doppel-
haus kdnnten sich dabei gemeinsam mit dem groBen Innenhof zu einen attraktiven Ge-
samtensemble weiterentwickeln lassen. Aber auch eine, zumindest teilweise, weitere ge-
werbliche Nutzung ist denkbar. Hierbei kénnte beispielsweise eine Verbindung von Woh-
nen und Arbeiten hergestellt werden.

Die baurechtliche Beurteilung des GrundstUcks erfolgt gemdaB § 34 BauGB und richtet sich
nach der Umgebungsbebauung. Da sich in der Nachbarschaft des Grundstucks sowohl
Wohngebdude, vom Einfamilienhaus bis zum Mehrfamilienhaus, als auch gewerblich ge-
nutzte Flidchen befinden, bleiben fur die Bebauung und stédtebauliche Entwicklung prin-
zipiell verschiedene Optionen. Eine konkrete Bauvoranfrage wurde bisher nicht gestellt und
liegt in der Verantwortung des Erwerbers.
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ErschlieBungssituation

Das Grundstuck liegt mit seiner Nordseite am Gundorfer Kirchweg an. Der Gundorfer Kirch-
weg ist eine kleine ErschlieBungsstraBe fUr die dort ansdssigen Anwohner und insgesamt
sehr wenig frequentiert. Derzeit existiert eine, momentan nicht genutzte, Zufahrt zum
GrundstUck aus dieser AnliegerstraBe. Im SUden grenzt das GrundstUck an die Leipziger
StraBe, welches zugleich die postalische Anschrift darstellt. Die Leipziger StraBe ist eine voll
ausgebaute HauptstraBe mit nebenliegender, separater Gleistrasse fur die StraBenbahnli-
nie 7 sowie einem FuBweg unmittelbar vor dem Grundstick. Seitens der Leipziger StraBe
besteht die Hauptzufahrt zum Grundstuck Uber eine groBe Toranlage.

Alle Ver- und Entsorgungsleitungen liegen sowohl in der Leipziger StraBe als auch separat
im Gundorfer Kirchweg an. Die bestehenden Wohngebdude sind an die 6ffentliche Er-
schlieBung, Wasser, Abwasser, Erdgas und Strom, angebunden. Im ehemaligen Sadgewerk
bestehen derzeit noch ein Stfromanschluss sowie ein Erdgasanschluss. Der Trinkwasseran-
schluss wurde stillgelegt, kdnnte jedoch wieder reaktiviert werden.

Grundstiicksdaten im Uberblick

Anschrift Leipziger StraBe 216, 04178 Leipzig

Gemarkung Gundorf

FI.St.Nr. 26

GroBe Grundstuck ca. 1.420 m?

Mehrfamilienhaus ca. 260 m2 Wfl. (88 m? + 90 m? + 82 m?)
Doppelhaus ca. 128 m2 Wil. (70 m? + 58 m?)

ehemaliges Sdgewerk ca. 420 m? Fidche (Hauptfldche und Garagen im Gebdude)
sonstige Fldchen ca. 170 m? Flache (Buro, Lager und Garagen)
Baujahr ca. 1910

Denkmalschutz nein

Jahresnettokaltmiete ca. 36.000,- EUR (IST) bzw. ca. 48.000,- EUR (SOLL)

Kaufpreisvorstellung
Maklercourtage

Ansprechpartner
Anschrift

E-Mail-Adresse
Homepage

Angaben zum Kaufpreis

925.000,- EUR
3% des Kaufpreises zzgl. 19% USt. = 3,57 % inkl. USt.

Kontakt
Matthias Henschel Telefon (0341) 27199780
KapellenstraBe 3 Fax (0341) 27199789
04315 Leipzig Mobil (0179) 234 42 24

m.henschel@afw-immobilien.de
www.afw-immobilien.de
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Beispielskizzen fiir Bebauungsoptionen

Lageplan der Bestandsgebaude

Sundorfer Kirchw ¢ ;/
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Mehrfamilienwohnhaus mit 3 Wohneinheiten
Doppelhaus mit 2 Wohneinheiten
ehemaliges Sdgewerk mit Garagen

BUro- und Lagerrdume, Garagen
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Ansichten

Mehrfamilienwohnhaus Doppelhaus

it = ; FLETTRE R
Buro- und Lagerflache Hofgestaltung
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Ansichten

Badausstattung Wohnung 2 Flur Wohnung 2

Kiche Wohnung 2 Zimmer Wohnung 2
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Badausstattung Wohnung 3 Flur Wohnung 3

Kiche Wohnung 2 Zimmer Wohnung 2

Bad Wohnung 5 Zimmer Wohnung 5
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Grundrisse Mehrfamilienwohnhaus (schematisch)
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10.

Allgemeine Geschafisbedingungen

Die Angaben in diesem Exposé wurden durch uns nach bestem Wissen und Gewissen auf Basis der uns
vom Auftraggeber oder anderen Auskunftsbefugten erteilten Informationen erstellt. Eine Haftung fUr die
Richtigkeit und VollstGndigkeit kbnnen wir nicht Gbernehmen. Irrftum sowie zwischenzeitlicher Verkauf
oder Vermietung bleiben vorbehalten.

Ein Auftrag bedarf keiner Form, er kommt auch dadurch zustande, dass unsere Tatigkeit in Anspruch
genommen wird. Die Annahme unserer Maklerdienste oder unserer Angebotsangaben sowie die Aus-
wertung und Nutzung von uns gegebener Nachweise genigen zum Zustandekommen eines Maklerver-
frages zu diesen Geschdftsbedingungen dieses Objekt-Exposés.

Falls dem Auftraggeber die durch uns nachgewiesene oder vermittelte Gelegenheit zum Abschluss ei-
nes Vertrages bereits bekannt ist, muss er uns dies binnen einer Woche nach Erhalf, unter BeifGgung des
Nachweises, schriftlich zur Kenntnis bringen. Andernfalls kann sich der Aufifraggeber auf eine solche
Kenntnis nicht mehr berufen.

Die Angebote sind ausschlieBlich fUr den Auftraggeber bestimmt. Dieser verpflichtet sich, unsere sémt-
lichen Mitteilungen und Unterlagen streng vertraulich zu behandeln. Erlangt ein Dritter durch den Auf-
fraggeber bzw. den Empfanger oder mit dessen Billigung Kenntnis von unseren Mitteilungen und gelangt
der Dritte dadurch zu einem Geschdaftsabschluss oder sonstigem wirtschaftlichen Vorteil, hat der Auf-
fraggeber an uns eine ortsubliche oder die vereinbarte MaklergebUhr zu bezahlen, ohne dass es unse-
rerseits eines Schadensnachweises bedarf. Weitere Schadensersatzanspriche unsererseits bleiben vor-
behalten.

Eine direkte Kontaktaufnahme mit dem Vertragspartner (Eigentimer bzw. Interessent) darf nur mit unse-
rer Zustimmung erfolgen. Von direkten Verhandlungen und deren Inhalt sind wir unaufgefordert zu un-
terrichten.

Der Anspruch auf Zahlung einer Maklercourtage wird nicht dadurch berUhrt, dass statt des urspringlich
beabsichtigten Geschdafts ein anderes zustande kommt, falls der wirtschaftliche Erfolg nicht wesentlich
von unserem Angebot abweicht. Der Provisionsanspruch ist darUber hinaus ebenso beim Kauf durch
eine andere Rechtsform des Auftraggebers als auch durch eine Person, die zum Auftraggeber in dau-
erhafter und enger Verbindung steht, gegeben.

Die Maklercourtage ist verdient und fdllig bei Abschluss eines rechtswirksamen Vertragsabschlusses bzw.
bei Abschluss eines gleichwertigen Geschdftes, welches im Zusammenhang mit dem in diesem Exposé
unterbreiteten Angebot steht. Die Provision betfrdgt 3% vom notariellen Kaufpreis zzgl. der geltenden
gesetzlicher Umsatzsteuver (derzeit 19%, insgesamt somit 3,57%).

ZurUckbehaltungsrechte und Aufrechnungen gegenuber der Courtageforderung sind ausgeschlossen,
soweit die aufrechenbare Forderung nicht bestritten oder nicht rechtskraftig festgestellt ist.

ErfUllungsort/Gerichtsstand ist Leipzig, soweit dies gesetzlich zuldssig ist.

Sollten eine oder mehrere der vorstehenden Bestimmungen ungUltig sein oder werden, so soll die Wirk-
samkeit der Ubrigen Bestimmungen hiervon nicht berUhrt werden. Die unwirksame Bestimmung soll zwi-
schen den Parteien durch eine Regelung ersetzt werden, die den wirtschaftlichen Interessen der Ver-

tragsparteien am ndchsten kommt und im Ubrigen der vertraglichen Vereinbarung nicht zuwiderlauft.

Leipzig, 2023
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