
    97-8/95 vom 14.09.1995 13.11.1995 RBV-1635/13 vom 19.06.2013 29.06.2013 VII-DS-01722 vom 18.02.2021 27.02.2021 82/92 vom 27.08.1992 

G U T A C H T E R A U S S C H U S S
für Grundstückswerte in der Stadt Leipzig

G U T A C H T E N

Nr.: 62.23.02/2023-294249_001_gg 1. Ausfertigung

Bewertungsobjekt: Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhöhung 
für die Zone 71300322 im Sanierungsgebiet
Ortskern Liebertwolkwitz

Stadt Leipzig Telefon: +49  341  123  5072
Gutachterausschuss in der Stadt Leipzig Fax: +49  341  123  5015
Postfach E-mail: gutachterausschuss@leipzig.de
04092 Leipzig Web: www.gutachterausschuss.leipzig.de



Gutachterausschuss für Grundstückswerte in der Stadt Leipzig

Zonengutachten SG   Ortskern Liebertwolkwitz   Zone   71300322                                    Gutachten Nr.:   62.23.02/2023-294249_001_gg  

Allgemeine Angaben

Der  Gutachterausschuss  für  Grundstückswerte  in  der  Stadt  Leipzig  wurde  beauftragt,  für  die

Sanierungsgebiete  der  Stadt  Leipzig  die  sanierungsbedingte  Bodenwerterhöhung  i. S. d.

§ 154 Abs. 2 BauGB zu ermitteln. Hierfür 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 sanierungsun-

beeinflusster  und  sanierungsbeeinflusster  Bodenrichtwerte  als  besondere  Bodenrichtwerte  nach

§ 196 Abs. 1 S. 7 BauGB.  Aus diesen kann die  sanierungsbedingte  Bodenwerterhöhung abgeleitet

werden.

In der 3. Stufe werden in Einzelgutachten die grundstücksspezifischen Merkmale berücksichtigt. Als

Ergebnis wird die sanierungsbedingte Bodenwerterhöhung für das jeweilige Grundstück ausgewiesen.

Beschlussfassung

Das vorliegende Zonengutachten mit der Gutachtennummer 62.23.02/2023-294249_001_gg für die

entlassene  Bodenrichtwertzone  71300322 betrifft  den  aus dem Sanierungsverfahren entlassenen

Bereich des Sanierungsgebietes Ortskern Liebertwolkwitz. Es wurde in der Sitzung des Gutachteraus-

schusses  für  Grundstückswerte  in  der  Stadt  Leipzig  am  14.11.2023 in  der  unten  angegebenen

Besetzung beraten und beschlossen. 

Vorsitzender Dipl.-Ing. Matthias Kredt

ehrenamtliche Gutachterin Ivonne Luckner-Koch (Vertreterin der Finanzverwaltung) 

ehrenamtliche Gutachterin Dipl.-Wirtschaftsing. (FH)/ Dipl.-Kff. Nicole Roith

ehrenamtliche Gutachterin Dipl.-Ing. Bärbel Kinne

ehrenamtlicher Gutachter Dipl.-Kfm./ Dipl.-Volkswirt Marcus Huke

Wertermittlungsstichtag ist der 27.02.2021 als Tag des Inkrafttretens der Aufhebungssatzung.

Qualitätsstichtag für den sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwert ist  der  01.10.1992 als Tag der

Veröffentlichung des Beschlusses zur Durchführung von vorbereitenden Untersuchungen.

Qualitätsstichtag für den sanierungsbeeinflussten Bodenrichtwert ist allgemein der Tag des Inkrafttre-

tens  der  Aufhebungssatzung.  Im  Geltungsbereich  der  Aufhebungssatzung  ist  dies  konkret  der

27.02.2021.

Zum  Wertermittlungsstichtag wird  der  sanierungsunbeeinflusste  Bodenrichtwert für  die  Zone

71300322 zu

130 €/m² M WGFZ 0,5

ermittelt. Unter Anwendung des Zielbaumverfahrens wird der  sanierungsbeeinflusste Bodenricht-

wert ermittelt zu

136 €/m² M WGFZ 0,5

Bodenrichtwerte unterliegen der Fortschreibung und sind daher nur stichtagsbezogen gültig.

Dieses  Gutachten  umfasst  61 Seiten  inklusive  der  Anlagen  und  wird  in  zweifacher  Ausfertigung

(Auftraggeber und Geschäftsstelle des Gutachterausschusses) erstattet.
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Abkürzungsverzeichnis

A Anfangswert

Abs. Absatz, bei Gesetzeszitaten

AWS Amt für Wohnungsbau und Stadterneuerung

B-Plan Bebauungsplan

BauGB Baugesetzbuch

BRW Bodenrichtwert

E Endwert

EFRE Europäischer Fonds für regionale Entwicklung

ff. und folgende (Paragraphen), bei Gesetzeszitaten

FNP Flächennutzungsplan

GeoSN Landesamt für Geobasisinformation Sachsen

i. S. d. im Sinne des, bei Gesetzeszitaten

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

ImmoWertV Immobilienwertermittlungsverordnung

Kita Kindertagesstätte

KGV Kleingartenverein

KP Kauffall

LSP Landessanierungsprogramm

S. Satz, bei Gesetzeszitaten

SächsGAVO Sächsische Gutachterausschussverordnung

SächsGVBl. Sächsisches Gesetz- und Verordnungsblatt

SB sanierungsbeeinflusster Bodenrichtwert (gemäß ImmoWertV)

sB% sanierungsbedingte Bodenwerterhöhung in Prozent (vom Bodenwert)

sB€ sanierungsbedingte Bodenwerterhöhung in Euro pro Quadratmeter

sB sanierungsbedingte Bodenwerterhöhung in Euro

SEP Städtebauliche Sanierungs- und Entwicklungsmaßnahmen

SG Sanierungsgebiet

SU sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert (gemäß ImmoWertV)

SUO Stadtumbau - Rückbau und Aufwertung

VEB Volkseigener Betrieb (Unternehmensrechtsform in der DDR)

VU vorbereitende Untersuchungen (vgl. § 141 BauGB)

WGFZ wertrelevante Geschossflächenzahl

WEST Wertermittlungsstichtag
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1. Angaben zum Bewertungsauftrag

1.1 Zonendaten

Sanierungsgebiet: Ortskern Liebertwolkwitz

Zonennummer: 71300322

Größe der Zone: ca. 8,3 ha

Gemarkung: Liebertwolkwitz

Ortsteil: Liebertwolkwitz

1.2 Auftraggeber

Die Aufgabe der  Ermittlung und Fortführung von sanierungsunbeeinflussten und sanierungsbeein-

flussten  Bodenrichtwerten  in  den  Sanierungsgebieten  der  Stadt  Leipzig  obliegt  per  Gesetz

(§ 193 Abs. 5 BauGB) dem Gutachterausschuss für Grundstückswerte in der Stadt Leipzig.

1.3 Anlass der Wertermittlung

Mit  Beschluss  97-8/95  vom 14.09.1995,  ortsüblich  bekannt  gemacht  am  13.11.1995,  sowie  dem

erneuten  Beschluss  RBV-1635/13  vom  19.06.2013,  ortsüblich  bekannt  gemacht  am  29.06.2013,

wurde das Sanierungsgebiet Ortskern Liebertwolkwitz unter Anwendung der besonderen sanierungs-

rechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis 156a BauGB förmlich festgelegt.

Durch die Aufhebungssatzung (Beschluss VII-DS-01722 vom 18.02.2021, ortsüblich bekannt gemacht

am 27.02.2021) wurde das Sanierungsverfahren Ortskern Liebertwolkwitz abgeschlossen.

Für  das  Sanierungsgebiet  wird  gemäß § 154 BauGB  die  sanierungsbedingte  Bodenwerterhöhung

nach Abschluss der Sanierungsmaßnahmen benötigt.

1.4 Umfang der Wertermittlung

In diesem Gutachten, welches konkret die Zone  71300322 betrifft,  werden die sanierungsbedingte

Bodenwerterhöhung, der sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwert sowie der sanierungsbeeinflusste

Bodenrichtwert bezogen auf den Stichtag 27.02.2021 ermittelt.

1.5 Ortsbesichtigung

Am  14.11.2023 fand  eine  Ortsbesichtigung  durch  die  beschließenden  Gutachter/-innen  sowie

Mitarbeiter/-innen der Geschäftsstelle des Gutachterausschusses statt. Weiterhin waren Mitarbeiter/-

innen  des  Amtes  für  Wohnungsbau  und  Stadterneuerung  für  die  inhaltliche  Vorstellung  der

Sanierungsmaßnahmen zum Ortstermin anwesend. In den vergangenen Jahren fanden wiederholt

Besichtigungen durch  Mitglieder  des  Gutachterausschusses und  Mitarbeiter/-innen der  Geschäfts-

stelle statt.

1.6 Wertermittlungsstichtag und Qualitätsstichtag

Für Wertermittlungsaufgaben im Zusammenhang mit der Ermittlung der sanierungsbedingten Boden-

werterhöhung  sind  mehrere  Qualitätsstichtage  zu  beachten.  Relevante  Qualitätsstichtage  für  den

sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwert sind regelmäßig der Tag der öffentlichen Bekanntmachung

des Beschlusses über den Beginn der vorbereitenden Untersuchungen nach § 141 BauGB sowie der

Zeitpunkt von dem ab eine Sanierungsmaßnahme im Sinne des Sanierungsrechts mit hinreichender

Wahrscheinlichkeit in Aussicht stand1. Der relevante Qualitätsstichtag für den sanierungsbeeinflussten

Bodenrichtwert ist der Tag des Inkrafttretens der Satzung, mit dem die Sanierungssatzung aufgeho-

1 vgl. EZBK/Kleiber/Fieseler, 149. EL Februar 2023, BauGB § 154 Rn. 133
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ben wird. Weitere Erläuterungen zu den Stichtagen sind im Rahmengutachten im Kapitel 5.4.4 zu

finden.2

Der  Beschluss  über  den  Beginn  der  vorbereitenden  Untersuchungen  (Beschluss  82/92  vom

27.08.1992)  für  das  Sanierungsgebiet  Ortskern  Liebertwolkwitz,  welcher  eine  konkrete  räumliche

Abgrenzung enthält, wurde am 01.10.1992 ortsüblich bekannt gemacht. Ab diesem Zeitpunkt ist von

einem möglichen  Einfluss  auf  die  Bodenwerte  aufgrund  der  konkreten  Aussicht  auf  Sanierungs-

maßnahmen auszugehen. Für die zu bewertende Zone 71300322 wird der Qualitätsstichtag für den

sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwert somit auf den 01.10.1992 festgelegt.

Der Qualitätsstichtag für den sanierungsbeeinflussten Bodenrichtwert ist für die Grundstücke im

Geltungsbereich der Aufhebungssatzung konkret der 27.02.2021, der Tag des Inkrafttretens der

Aufhebungssatzung.3 

Gemäß § 196 Abs. 1 S. 5 BauGB sind Bodenrichtwerte grundsätzlich jeweils zum Ende mindestens

jedes zweiten Kalenderjahres zu ermitteln. Nach § 196 Abs. 1 S. 7 BauGB können Bodenrichtwerte

auch auf einen abweichenden Zeitpunkt ermittelt werden. Die zonalen sanierungsunbeeinflussten und

sanierungsbeeinflussten  Bodenrichtwerte  sind  gemäß  § 40 Abs. 4 ImmoWertV  auf den  gleichen

Wertermittlungsstichtag zu beziehen. Dadurch wird ausgeschlossen, dass konjunkturelle Einflüsse in

die sanierungsbedingte Bodenwerterhöhung eingehen.4

Der  Ausgleichsbetrag  i. S. d.  § 154  BauGB  ist  gemäß  § 154 Abs. 3 BauGB  nach  Abschluss  der

Sanierung zu entrichten. Der Abschluss der Sanierung erfolgt nach § 162 BauGB durch Aufhebung

der Sanierungssatzung. Im Geltungsbereich der  Aufhebung ist dies der Zeitpunkt des Inkrafttretens

der Aufhebungssatzung. Für  das  Sanierungsgebiet  Ortskern Liebertwolkwitz ist die Aufhebungssat-

zung  am  27.02.2021 in  Kraft  getreten.  Zu  diesem Stichtag  sind die  zonalen Bodenrichtwerte  als

Grundlage für die Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhöhung zu ermitteln. Der Werter-

mittlungsstichtag wird  daher  auf  den  Tag  des  Inkrafttretens  der  Aufhebungssatzung,  den

27.02.2021, festgelegt.

1.7 Sanierungsträger

Für das Sanierungsgebiet Ortskern Liebertwolkwitz wurde von 1995 bis 2003 die STEG Stadtentwick-

lung Südwest gGmbH als Sanierungsträger eingesetzt. Im Zuge der Eingemeindung wurde die Sanie-

rungsmaßnahme von der Stadt Leipzig weitergeführt. 

2 Rahmengutachten 2019-3916_gg vom 09.04.2020
3 gemäß § 162 Abs. 2 S. 4 BauGB
4 vgl. EZBK/Kleiber/Fieseler, 149. EL Februar 2023, BauGB § 154 Rn. 111 sowie Battis/Krautzberger/Löhr/Reidt, 15. Aufl. 2022,
BauGB § 154 Rn. 14
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1.8 Arbeitsunterlagen und Informationen

1.8.1 Wesentliche Unterlagen des Auftraggebers

• Gemeinde Liebertwolkwitz - Vorbereitende Untersuchungen im

Bereich Ortskern

  02/1995

• Beschlussdatenbank und -archiv der Stadt Leipzig

• Stellungnahmen Versorgungsträger   1994 / 1995

• Zonendaten

• aktuelle und historische Luftbilder

• aktuelle Stadtgrundkarte der Stadt Leipzig

• aktuelle Liegenschaftskarte für den Bereich der Stadt Leipzig

• Ortsteilkatalog (Stadt Leipzig, Amt für Statistik und Wahlen)

• Verfahrensdaten und Karten zu Bebauungsplänen

• Faltblatt „07 Sanierungsgebiet Ortskern Liebertwolkwitz“5   10/2020

1.8.2 Wesentliche sonstige Unterlagen 

• Liebertwolkwitz – Eine historische und städtebauliche Studie   01/2000

• Bodenrichtwertkarten für die Stadt Leipzig   1992 - 2021

• Bodenrichtwertkarten für den Landkreis Leipzig   2010 - 2021

• Grundstücksmarktberichte für die Stadt Leipzig und den Landkreis

Leipzig

  1992 - 2021

• Kaufpreissammlung   Stand zum 27.02.2021

• Rechts- und Verwaltungsvorschriften   siehe Anlage 7.1.1

• Einschlägige Fachliteratur   siehe Anlage 7.1.2

5 https://www.leipzig.de/bauen-und-wohnen/foerdergebiete/nord-sued-achse/sanierungsgebiet-ortskern-liebertwolkwitz [zuletzt 
abgerufen am 29.09.2023]
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2. Bezugnahme auf das Rahmengutachten

Das vorliegende Gutachten nimmt direkt Bezug und steht im Zusammenhang mit dem Rahmengut-

achten  2019-3916_gg des  Gutachterausschusses für  Grundstückswerte  in  der  Stadt  Leipzig  vom

09.04.2020.

Nach dem Beschluss des Rahmengutachtens ist am 01.01.2022 eine neue Immobilienwertermittlungs-

verordnung (ImmoWertV) in Kraft getreten. Entsprechend § 53 Abs. 1 ImmoWertV ist bei Verkehrs-

wertgutachten, die ab dem 1. Januar 2022 erstellt werden, unabhängig vom Wertermittlungsstichtag

diese Verordnung anzuwenden. Dadurch ergeben sich formale Abweichungen in der Benennung von

Paragrafen zu den in den benannten Gutachten zitierten Paragrafenangaben. Diese sind im Regelfall

redaktioneller Natur. Sollten sich aus der Neufassung der ImmoWertV wertrelevante Änderungen er-

geben, so wird dies in dem vorliegenden Gutachten entsprechend berücksichtigt. 

2.1 Prüfung der Festlegungen des Rahmengutachtens

In der Zeit seit dem Beschluss des Rahmengutachtens bis zum Wertermittlungsstichtag ist am Leipzi -

ger  Immobilienmarkt  eine  Preisentwicklung  zu  beobachten.  Die  Festsetzungen  des  Rahmengut-

achtens  sind  davon  nicht  beeinflusst  und  werden  auch  für  diese  Bewertung  als  weiterhin  gültig

erachtet.

2.2 Festlegungen des Rahmengutachtens

Folgende wesentliche Festlegungen des Rahmengutachtens gelten als Grundlage für das vorliegende

Zonengutachten:

- als  Wertermittlungsverfahren  kommen  das  Vergleichswertverfahren  und  als  alternatives

Verfahren das Zielbaumverfahren zum Einsatz

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

- der Klassifizierungsrahmen ist gemäß Anlage 9.3 des Rahmengutachtens zu verwenden

- der  veränderliche  Lagewertanteil  für  Wohn-/Mischnutzung  beträgt  für  das  gesamte

Sanierungsgebiet Ortskern Liebertwolkwitz 35 %

2.3 Ergänzende Erläuterungen zu den Ausführungen im Rahmengutachten

2.3.1 Abgrenzung Zielbaum Wohnen und Zielbaum Gewerbe

In den Sanierungsgebieten Leipzigs überwiegt in den gemischt genutzten Gebieten die Wohnnutzung.

Die vorhandene gewerbliche Nutzung ist meist mit der Wohnnutzung verträglich. Die Zielbaumkriterien

für diese Nutzungen ähneln sich stark. Daher wurde nur ein gemeinsamer Zielbaum für Wohnen und

gemischt genutzte Gebiete aufgestellt. Die im Rahmengutachten für Wohnen aufgeführten Gewichte

und  Kriterien  gelten  somit  für  Wohnnutzungen  und  gemischte  Nutzungen  gleichermaßen.  Der

Zielbaum Gewerbe dagegen gilt für reine Gewerbeflächen, bei welchen keine oder nur eine unterge-

ordnete Wohnnutzung vorhanden ist und die Nutzungen oft mit einer Wohnnutzung unverträglich sind.

2.3.2 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 Eigentümer 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 Bodenwerterhöhung als

sachgerecht bestätigt.
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Das Oberverwaltungsgericht Sachsen sieht ebenfalls keine grundlegenden Bedenken und hat in zwei

Verfahren  den  Antrag  auf  Zulassung zur  Berufung  abgewiesen  (1 A 749/19  und  1 A 750/19  vom

18.05.2021).

2.4 Verfügbarkeit des Rahmengutachtens

Das Rahmengutachten kann vollständig eingesehen werden:

- als Druckexemplar zur Einsicht

in den Räumen des AWS

Technisches Rathaus, Haus C

Prager Straße 118 – 136

04317 Leipzig

Hinweis: Für die persönliche Einsichtnahme wird empfohlen einen Termin zu vereinbaren, da

die Büroräume nicht ständig besetzt sind.

- als PDF-Dokument auf der Internetseite der Stadt Leipzig (www.leipzig.de)

Menü  →  Bauen  und  Wohnen  →  Stadterneuerung  in  Leipzig  →  Ausgleichsbeträge  in

Sanierungsgebieten

bzw. über die folgende direkte Verknüpfung

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

per QR-Code:

Bitte beachten Sie auch unsere Hinweise auf der Internetseite des Gutachterausschusses in der Stadt

Leipzig.
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3. Sanierungsgebiet Ortskern Liebertwolkwitz

3.1 Überblick über das Sanierungsgebiet

Das Sanierungsgebiet  Ortskern Liebertwolkwitz beginnt ca. 9 km südöstlich des Stadtzentrums und

liegt im Ortsteil Liebertwolkwitz. Es umfasst den historischen Siedlungskern mit den ortsbildprägenden

Stadtbauerngehöften, dem Marktplatz mit Rathaus und Kirche ebenso wie die angrenzende Bebauung

des beginnenden 20. Jahrhunderts. Das Gebiet erstreckt sich damit über eine Fläche von ca. 17,9 ha,

in Nord-Süd-Richtung über ca. 500 m und in Ost-West-Richtung über ca. 700 m. Das Sanierungsge-

biet  Ortskern Liebertwolkwitz gehört flächenmäßig zu den kleineren Sanierungsgebieten im klassi-

schen Verfahren in der Stadt Leipzig. 

Liebertwolkwitz war bis zum Ende des 19. Jahrhunderts landwirtschaftlich und handwerklich geprägt.

Mit der Gründung der Ziegelei und dem Bau der Eisenbahnlinie Geithain - Leipzig setzte das Zeitalter

der Industrialisierung ein. Durch den Ausbau der Infrastruktur (Schulen, Sporteinrichtungen, Verkehrs-

anlagen, Ver- und Entsorgungseinrichtungen) sowie die Errichtung mehrgeschossiger Wohnhäuser

fand eine kleinstädtische Entwicklung statt und der Ort erlangte eine zentralörtliche Funktion für die

umliegenden Gemeinden. Begünstigt wurde dies auch durch die verkehrsgünstige Lage an einer der

ältesten Straßenverbindungen Mitteldeutschlands (Leipzig-Grimma-Meißen) sowie mehreren für die

Region bedeutenden Verkehrswegen (S 46, S 78).

Die Jahrzehnte andauernde Vernachlässigung von Gebäuden und Straßenraum in der  DDR blieb

nicht ohne Folgen, was sich in vielfältigen städtebaulichen Missständen widerspiegelte.

Neben den traditionellen Bauernhöfen unterschiedlicher Größe waren kleinere eigengenutzte Grund-

stücke mit teilweise zu enger Bebauung und ungeordneten Zuschnitten sowie Grundstücke mit grün-

derzeitlicher Bebauung in Form von Mietshäusern und Villen vorhanden. Gegenüber den städtischen

Sanierungsgebieten war der Gebäudezustand deutlich besser, jedoch hatte auch hier jedes 7. Gebäu-

de erhebliche Mängel oder war baufällig. Die  Leerstandsquote lag gemäß vorbereitender Untersu-

chungen bei 12 %.6

Die Luft- und Lärmemissionen waren vor allem wegen des hohen Anteils an Durchgangsverkehr unzu-

mutbar und prägten das Sanierungsgebiet. Darüber hinaus waren die Straßen nicht zeitgemäß gestal -

6 vgl. VU S. 8
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tet und in einem schlechten Zustand. Die wenigen öffentlichen Plätze (Roßmarkt, Liebertwolkwitzer

Markt) waren durch Instandsetzungsbedarf gekennzeichnet und verfügten über wenig Aufenthaltsqua-

lität.

Im Jahr 1992 wurde deshalb von der Gemeindevertretung der Beschluss gefasst, vorbereitende Un-

tersuchungen i. S. d.  § 141 BauGB durchzuführen. Das gesamte Gebiet,  welches Gegenstand der

vorbereitenden Untersuchungen war, wurde auch als der Bereich von Liebertwolkwitz identifiziert, wel-

cher so grundlegende Mängel aufwies, dass eine „Selbstheilungsaussicht“ nicht bestand, sondern mit

zunehmendem Leerstand und Verfall gerechnet werden musste.  Die Durchführung von städtebauli-

chen Sanierungsmaßnahmen war somit zwingend erforderlich.

Im Zuge der vorbereitenden Untersuchungen wurden die Sanierungsgebiete zeitweise in Blöcke (oder

auch Quartiere) unterteilt. Das Sanierungsgebiet Ortskern Liebertwolkwitz besteht aus 11 Blöcken und

2 Bodenrichtwertzonen. Der Zone 71300322 (Zone 1) werden die Blöcke 4, 5, 6 und 7 sowie Teile der

Blöcke 1, 2, 8 und 11 zugeordnet. Der sich nördlich anschließenden Zone 71300321 (Zone 2) werden

die Blöcke 3, 9 und 10 sowie Teile der Blöcke 1, 2, 8 und 11 zugeordnet.

Die förmliche Festlegung des Sanierungsgebietes Ortskern Liebertwolkwitz erfolgte schließlich mit Be-

schluss  97-8/95 vom 14.09.1995,  ortsüblich bekannt  gemacht  am 13.11.1995,  und erneutem Be-

schluss  RBV-1635/13 vom 19.06.2013, ortsüblich bekannt gemacht am  29.06.2013. Es wurde das

klassische Verfahren unter Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften (§ 152 bis

§ 156a BauGB) festgelegt.

Im Rahmen der städtebaulichen Sanierungsmaßnahme wurden Gebäude abgerissen oder instandge-

setzt  und modernisiert,  wodurch dem weiteren baulichen Verfall   entgegengewirkt  werden konnte.

Hierbei wurden sowohl Maßnahmen an privaten Wohngebäuden als auch an Gemeinbedarfseinrich-

tungen wie Rathaus und Kirche gefördert. Darüber hinaus wurde der öffentliche Straßenraum umfas-

send saniert und durch verkehrsberuhigende Maßnahmen ergänzt. Öffentliche Plätze wurden umge-

staltet (z. B. Liebertwolkwitzer Markt) und eine neue, der Öffentlichkeit zur Verfügung stehende Grün-

fläche angrenzend an das AWO Seniorendomizil geschaffen, wodurch die Aufenthaltsqualität im Sa-

nierungsgebiet deutlich erhöht wurde. Das Anlegen dieser etwa 4.900 m² großen Grünfläche konnte

teilweise durch vorzeitig abgelöste Ausgleichsbeträge finanziert werden.
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Seit der Modernisierung des Gebäudes Getreidegasse 14 beheimatet dieses eine stationäre Jugend-

hilfeeinrichtung und steht gleichzeitig zur Förderung des gesellschaftlichen Miteinanders Bürgerinnen

und Bürgern, älteren Menschen, Schulen und Kindergärten offen. Zuletzt konnten hier u. a. mit vorzei-

tig abgelösten Ausgleichsbeträgen die Außenanlagen neugestaltet und mit Spiel-, Sport- und Aufent-

haltsmöglichkeiten ausgestattet werden.

Heute zeigt sich das Sanierungsgebiet Ortskern Liebertwolkwitz als lebendiger Ortsteil mit kleinstädti-

schem Charakter, einer guten Infrastruktur und einem lebendigen Vereinsleben. 

Mit  der  Aufhebungssatzung  (VII-DS-01722  vom  18.02.2021,  ortsüblich  bekannt  gemacht  am

27.02.2021) wurde das Sanierungsgebiet Ortskern Liebertwolkwitz aus dem Sanierungsverfahren ent-

lassen. Damit sind alle Rechtswirkungen, welche sich aus der Zugehörigkeit zum Sanierungsverfahren

ergeben haben, entfallen.
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3.2 Sanierungsziele

Nach Informationen des Amtes für Wohnungsbau und Stadterneuerung sind Grundlage für Aufstel-

lung, Fortschreibung und Konkretisierung der Sanierungsziele im Sanierungsgebiet Ortskern Liebert-

wolkwitz die folgenden wesentlichen Beschlüsse:   

• Beginn  der  vorbereitenden  Untersuchungen  für  städtebauliche  Sanierungsmaßnahmen

(Beschluss 82/92 vom 27.08.1992),

• Festsetzungsbeschluss für das Sanierungsgebiet Ortskern Liebertwolkwitz 

(Beschluss 97-8/95 vom 14.09.1995),

• Integriertes Stadtentwicklungskonzept Leipzig 2020 (SEKo)

(Beschluss RBIV-1595/09 vom 20.05.2009),

• Fehlerheilungssatzung für das Sanierungsgebiet Ortskern Liebertwolkwitz

(Beschluss RBV-1635/13 vom 19.06.2013),

• Aufhebungssatzung für das Sanierungsgebiet Ortskern Liebertwolkwitz 

(Beschluss VII-DS-01722 vom 18.02.2021)

Einzelne Sanierungsziele sind (Auszug, keine vollständige Auflistung):

• die  Erhaltung  und Sanierung  des  Ortskernes  von Liebertwolkwitz  und  die  dabei  einzube-

ziehende Sanierung erhaltenswerter und denkmalgeschützter Bausubstanz

• Modernisierung von Wohnungen und Gewerbebetrieben

• Verbesserung  der  Wohnqualität  durch  Abbruch  nicht  erhaltenswerter  Gebäude  und

Nebengebäude

• Entwicklung zum attraktiven Wohnstandort

• Neuordnung von Flächen (Wohn- und Gewerbeflächen)

• Beibehaltung der Mischnutzung im Ortskern (sowohl Wohnen als auch Arbeiten)

• Stärkung der zentralörtlichen Funktion 

• (fußgängerfreundliche) Umgestaltung von Straßen und Plätzen; Reduzierung der Gefahren-

punkte für Fußgänger

• Erstellung eines neuen Verkehrskonzeptes sowie Verkehrsberuhigung im Sanierungsgebiet

• Verlagerung des Durchgangsverkehrs in Nord-Süd-Richtung auf künftige Umgehungsstraßen

(mittel- bis langfristige Lösung)

• Schaffung von Grünflächen und Spielmöglichkeiten

• Ansiedlung von Einrichtungen für  Kultur,  Bildung und Freizeit  als  weiteres  Standbein  des

Ortskerns
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3.3 Durchgeführte Maßnahmen und eingesetzte Mittel nach Angaben der Stadt Leipzig

Im Verlauf der Sanierung haben nicht nur die Gemeinde Liebertwolkwitz und die Stadt Leipzig selbst

viele  Maßnahmen  umgesetzt.  Es  wurden  gleichfalls  viele  private  Vorhaben  gefördert.  Über  das

Programm „Städtebauliche Sanierungs- und Entwicklungsmaßnahmen“ (SEP) wurden im Sanierungs-

gebiet Ortskern Liebertwolkwitz ca. 5,4  Mio. Euro investiert.7

Eine Zuordnung der Mittel zu einzelnen Maßnahmenbereichen ermöglicht die nachstehende Auflis-

tung der eingesetzten Fördermittel, untergliedert nach dem Verwendungszweck.

Fördermitteleinsatz  

nach Verwendungszweck SEP (1995 - 2020)

Förderhöhe (rd.)

Vorbereitung (Vorbereitende Untersuchungen, weitere
Vorbereitungen)

74.200 €

Grunderwerb (privatwirtschaftlich nutzbar) 76.700 €

Ordnungsmaßnahmen (Rückbau privater baulicher Anlagen, 
Herstellung und Änderung von Erschließungsanlagen)

2.032.300 €

Baumaßnahmen (Erneuerung von Gebäuden, Gemeinbedarfs- und
Folgeeinrichtung)

2.682.700 €

Sonstige Maßnahmen (Vergütung für Sanierungsträger/ -
beauftragte)

527.800 €

Hinter diesen Geldsummen stehen vielfältige Maßnahmen größeren oder kleineren Umfangs.

7 Zahlen und Grafiken auf dieser Seite und der folgenden Seite entnommen aus der Beschlussvorlage Nr. VII-DS-01722 vom
18.02.2021 Stadt Leipzig
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Die  wichtigsten  Maßnahmen  im  Bereich  des  öffentlichen  Raumes  und  an  öffentlichen

Gebäuden sind nachfolgend dargestellt  (Sanierungsgebiet  Ortskern Liebertwolkwitz -  Stand

08/2020).

Maßnahme Fertigstellung Förderhöhe (rd.) Förderprogramm

Sanierung Rathaus 1996 461.000 € SEP

Gestaltung Liebertwolkwitzer Markt 1998 477.200 € SEP

Leibnitzstraße
(Straßenraumgestaltung)

1996 110.000 € SEP

Roßmarkt / Alte Tauchaer Straße
(Straßenraumgestaltung)

2000 231.700 € SEP

Bahnhofsallee / Badergasse
(Straßenraumgestaltung)

2002 269.000 € SEP

Sanierung Kirche 
(Turm und Schiff)

2002 293.400 € SEP

Teichmannstraße
(Straßenraumgestaltung)

2003 300.500 € SEP

Neugestaltung der Außenanlagen
Kinder- und Jugendeinrichtung Getreide-
gasse 14

2020 117.800 € SEP

Freiflächengestaltung  
Getreidegasse AWO

2020 190.000 € SEP

Summe 2.450.600 €
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4. Zone 71300322 des Sanierungsgebietes Ortskern Liebertwolkwitz

4.1 Lage im Sanierungsgebiet

Die Lage der  Zone  71300322 ist  in  der

nebenstehenden  Grafik  ersichtlich.  Sie

besteht zum Zeitpunkt der Aufhebung aus

den Blöcken 4,  5,  6 und 7 sowie Teilen

der Blöcke 1, 2, 8 und 11.

4.2 Beschreibung der Situation zur Anfangsqualität

Die Angaben zur Situation zum Zeitpunkt der Anfangsqualität beruhen überwiegend auf Informationen

aus den vorbereitenden  Untersuchungen sowie  auf Informationen und Unterlagen der Sanierungs-

behörde, ergänzt durch die Informationen ortskundiger Gutachter/-innen aus dieser Zeit.

4.2.1 Tatsächliche Nutzung

Die Zone 71300322 war im westlichen Teil entlang der Muldentalstraße durch eine kleinteilige Bebau-

ung unterschiedlicher Epochen geprägt. Neben der Wohnnutzung stellte dieser Bereich die Versor-

gung der Bewohner sicher, denn hier konzentrierte sich in den Erdgeschosseinheiten Einzelhandel

(v.a. Waren des täglichen Bedarfs) und Dienstleister. Der östliche Bereich der Zone  71300322 war

durch eine heterogene Bebauung gekennzeichnet, was auf unterschiedliche Grundstücksgrößen und -

zuschnitte sowie Bauepochen zurückzuführen ist. Innerhalb der einzelnen Quartiere und Straßenzüge

herrschte jedoch ein homogenes Erscheinungsbild. Im Bereich der Seitenstraße und Teichmannstra-

ße gab es eine Mischung aus großzügigen Bauernhöfen mit meist an der Straße liegenden Wohnge-

bäuden sowie Nebengebäuden und Stallungen im rückwärtigen Bereich ebenso wie Ein- und Mehrfa-

milienhäuser mit unterschiedlichen Grundstücksgrößen. Entlang der Bahnhofsallee befand sich eine

gründerzeitliche Bebauung mit zwei- bis dreigeschossigen Mietshäusern und Villen. Die Mietshäuser

entlang der Leibnitzstraße mit ihren Klinkerfassen stellten ebenfalls ein zusammenhängendes Grün-

derzeitquartier dar. Innerhalb der Zone 71300322 überwog eine Wohnnutzung, welche von kleineren

Handwerks- und Gewerbebetrieben durchmischt war.
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Abbildung 4: Lage der Zone im Sanierungsgebiet
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4.2.2 Planungsrecht

4.2.2.1 Allgemeine planungsrechtliche Situation

Planungsrechtlich  war  zum  Stichtag  der Anfangsqualität  für  die  gesamte  Zone  71300322 der

§ 34 BauGB „Zulässigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile“ maßge-

bend.

4.2.3 Missstände

Die Wohngebäude in der Zone 71300322 waren zu großen Teilen in einem guten bis befriedigenden

Zustand. Jedes 20. Hauptgebäude und jedes 5. Nebengebäude hatte erhebliche Baumängel bzw. war

unbewohnbar.8 Gegenüber der Zone 71300321 war der Gebäudebestand in einem besseren Zustand,

dennoch bedurfte es umfangreicher Renovierungs- und Sanierungsmaßnahmen.

Weiterhin gab es aufgrund des hohen Verkehrsaufkommens in der Muldental-, der Kirch- sowie der

Teichmannstraße eine hohe Lärmbelastung. Die Straßen waren in einem schlechten Zustand, der

ruhende  Verkehr  war  ungeordnet  und  es  fehlte  an  Straßenbegleitgrün  und  sicheren  Wegen  für

Radfahrer und Fußgänger.

Es  gab  in  der  Zone  mehrere  kleine  städtebauliche  Bruchstellen  wie  z.  B.  Brachflächen  in  der

Bahnhofsallee sowie der Seitenstraße.

Öffentliche Grünflächen und Plätze waren nicht  vorhanden.  Mit  dem ehemaligen Friedhof  an der

Kirche und dem Rondell am Roßmarkt gab es auch in der benachbarten Zone 71300321 nur zwei

öffentliche Flächen und diese verfügten über eine geringe Aufenthaltsqualität.

Im gesamten Sanierungsgebiet Ortskern Liebertwolkwitz gab es eine Unterversorgung bei der sozia-

len Infrastruktur. Zudem war die technische Infrastruktur veraltet.

4.3 Beschreibung der Situation zur Endqualität

4.3.1 Tatsächliche Nutzung

Der Nutzungscharakter der Zone 71300322 hat sich nicht signifikant verändert. Es dominiert weiterhin

die Wohnnutzung. In der Muldentalstraße sind noch immer die meisten Geschäfte und Ladenlokale

ansässig (v.a. Dienstleistungsbetriebe).

4.3.2 Planungsrecht

4.3.2.1 Allgemeine planungsrechtliche Situation

Planungsrechtlich ist zum Stichtag der Endqualität für die Zone 71300322 der § 34 BauGB „Zulässig-

keit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile“ maßgebend.

8 vgl. Kap. 7.5 Karten Vorbereitende Untersuchungen Bauzustand
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Mit Beschluss 98/93  vom 21.10.1993 wurde

für das in der nebenstehenden Karte hervor-

gehobene Gebiet die Aufstellung der Abrun-

dungssatzung  Nr.  E-266  „Abrundungs-

satzung  zw.  Teichmannstraße  und  Seiten-

str."  verabschiedet  und  am  28.02.1994

ortsüblich bekannt gemacht.

Mit  Beschluss 99/93 vom 21.10.1993 wurde

für das in der nebenstehenden Karte hervor-

gehobene  Gebiet  die  Gestaltungssatzung

Nr. E- 267  „Gestaltungssatzung OT Liebert-

wolkwitz“ verabschiedet und am 18.11.1993

ortsüblich bekannt gemacht.
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Abbildung  5:  Lage  Abrundungssatzung  Nr. E-266 „Abrundungs-

satzung zw. Teichmannstraße und Seitenstr.“

Abbildung 6: Lage Gestaltungssatzung Nr. E-267 „Gestaltungssat-

zung OT Liebertwolkwitz“



Gutachterausschuss für Grundstückswerte in der Stadt Leipzig

Zonengutachten SG   Ortskern Liebertwolkwitz   Zone   71300322                                    Gutachten Nr.:   62.23.02/2023-294249_001_gg  

Mit  Beschluss  065-18/98  vom  22.10.1998

wurde für das in der nebenstehenden Karte

hervorgehobene Gebiet  die Aufstellung des

Bebauungsplans  Nr.  E-200  „Neugestaltung

Fl.-St.  2,  10/1,  11  ("Historienpark")“  verab-

schiedet.  Das  Aufstellungsverfahren  ruhte

und wurde nicht weiter verfolgt.

4.3.2.2 Würdigung der Abrundungssatzung Nr. E-266 „Abrundungssatzung zw. Teichmannstra-
ße und Seitenstr.“

Die Abrundungssatzung Nr. E-266 wurde unter der Nummer 98/93 am 21.10.1993 beschlossen und

am 28.02.1994 ortsüblich bekannt gemacht. Der Beschluss zur Aufstellung der Abrundungssatzung

stammt  vom 30.07.1992 und  liegt  damit  vor  dem Beschluss  über  Vorbereitende  Untersuchungen

(82/92 vom 27.08.1992) für das Sanierungsgebiet Ortskern Liebertwolkwitz.

Aus diesem Grund wird die Abrundungssatzung Nr. E-266 als nicht sanierungsbedingt eingeschätzt.

4.3.2.3 Würdigung der Gestaltungssatzung Nr. E-267 „Gestaltungssatzung OT Liebertwolkwitz“

Bei der Gestaltungssatzung Nr. E-267, beschlossen am 21.10.1993 unter der Nummer 99/93 und am

18.11.1993 ortsüblich bekannt gemacht, handelt es sich um eine Gestaltungssatzung, die die Erhal-

tung des vorhandenen Ortsbildes regelt und kein Baurecht schafft.

Der  Geltungsbereich  der  Gestaltungssatzung  erstreckt  sich  über  das  Sanierungsgebiet  Ortskern

Liebertwolkwitz hinaus. Die Gestaltungssatzung wird als nicht sanierungsbedingt eingeschätzt. Zudem

ist eine Gestaltungssatzung im Regelfall nicht wertrelevant.

4.3.2.4 Würdigung des Bebauungsplans Nr. E-200 „Neugestaltung Fl.-St. 2, 10/1, 11 ("Historien-
park")“

Für den Bebauungsplan Nr. E-200 wurde nur der Aufstellungsbeschluss gefasst (Beschluss 065-18/98

vom 22.10.1998). Dieser Bebauungsplan hat keine Planreife erreicht. Lediglich aus dem Aufstellungs-

beschluss des Bebauungsplanes kann hier kein Einfluss auf die sanierungsbedingte Bodenwertver-

änderung abgeleitet werden.

4.3.3 Missstände

Bis auf wenige Ausnahmen sind alle Wohngebäude saniert, modernisiert oder neu gebaut und weisen

eine  modernere  Ausstattung  mit  umweltfreundlicheren  Standards  als  zu  Beginn  der  Sanierungs-

maßnahme auf. Die Ausstattung entspricht den Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-

hältnisse. Renovierungs- und Sanierungsbedarf besteht vornehmlich noch bei Nebengebäuden.
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Abbildung 7: Lage Bebauungsplan Nr. E-200 „Neugestaltung Fl.-
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Die Belastung durch das Verkehrsaufkommen auf der Muldentalstraße, Kirchstraße und Teichmann-

straße ist nach wie vor hoch. Jedoch konnte ein noch höheres Verkehrsaufkommen durch die nahege-

legene BAB 38 durch den Bau der  Umgehungsstraße S 38 verhindert  werden (nicht  sanierungs-

bedingt). Dies und der mit dem weiteren Ausbau des Gasnetzes verbundene Wegfall der Kohleheizun-

gen trugen wesentlich zur Verbesserung der Luftqualität in der gesamten Zone bei.

Die Versorgung mit Waren des täglichen Bedarfs erfolgt durch zwei außerhalb des Sanierungsgebie-

tes  entstandene  Verbrauchermärkte  (Penny,  diska)  sowie  den  in  der  Nachbarzone  gelegenen

Einkaufsmarkt an der Kirchstraße (Konsum). Entlang der Muldentalstraße finden sich nach wie vor

zahlreiche Gewerbeflächen, jedoch hat das Angebot über die Jahre an Vielfalt verloren und ein Teil

der Flächen steht leer.

Die technische Infrastruktur wurde, auch im Zusammenhang mit Straßenausbaumaßnahmen, erneu-

ert, erweitert und auf die aktuellen Bedürfnisse angepasst.
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4.4 Stand der Sanierungsmaßnahmen

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass eine Vielzahl von Sanierungszielen im Aufhebungs-

bereich  umgesetzt  werden  konnte  und  somit  ein  Großteil  der  Missstände  behoben  wurde.  Die

nachfolgende Karte stellt in Grundzügen die Veränderungen im Sanierungsgebiet dar (ohne Anspruch

auf Vollständig- bzw. Richtigkeit).
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Abbildung 8: Stand der Sanierungsmaßnahmen 2020
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5. Wertermittlung

5.1 Wertermittlungsverfahren

Als Wertermittlungsverfahren können gemäß Rahmengutachten grundsätzlich das Vergleichswertver-

fahren und das Zielbaumverfahren zur Anwendung kommen.

Für die ausschließliche Anwendung des Vergleichswertverfahrens müssen ausreichend verwendbare

und  vergleichbare  Kauffälle  vorhanden  sein,  um  sowohl  sanierungsunbeeinflusste  als  auch

sanierungsbeeinflusste Bodenwerte hinreichend genau ermitteln zu können. Diese Voraussetzung ist

zum Wertermittlungsstichtag für das Sanierungsgebiet Ortskern Liebertwolkwitz nicht erfüllt. Aufgrund

dessen wird als Wertermittlungsverfahren, entsprechend den Festlegungen des Rahmengutachtens,

das  Zielbaumverfahren in  Verbindung  mit dem  jeweils  gültigen  sanierungsunbeeinflussten

Bodenrichtwert gewählt.

5.2 Sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert

5.2.1 Sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert zum 31.12.2020

In der zum Zeitpunkt der  Aufhebungssatzung gültigen Bodenrichtwertkarte der Stadt Leipzig war für

die Zone 71300322 des Sanierungsgebietes Ortskern Liebertwolkwitz ein auf den Stichtag 31.12.2020

konjunkturell fortgeschriebener sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert von

130 €/m² SU M WGFZ 0,5

(sanierungsunbeeinflusst, gemischte Baufläche, wertrelevante Geschossflächenzahl 0,5)

ausgewiesen.  Dieser  stellt  den  Wert  des  Bodens  zur  Anfangsqualität  dar,  also  vor  Aussicht  auf

Sanierung.

Die Lagebeschreibung des fiktiven Richtwertgrundstücks der Zone 71300322 ist festgelegt auf:

Mittelgrundstück in der Leibnitzstraße 

5.2.2 Kaufpreissammlung

Der zum Zeitpunkt der  Aufhebungssatzung gültige Bodenrichtwert  für die Zone  71300322 ist  zum

Stichtag  31.12.2020 ausgewiesen.  Dieser  ist  auf  den  Wertermittlungsstichtag,  den  27.02.2021,

anzupassen und entsprechend fortzuschreiben.

Ein wichtiger Anhaltspunkt für die Ableitung einer konjunkturellen Entwicklung der Kaufpreise ist die

Preistendenz von Kauffällen seit Beschluss der letzten Bodenrichtwerte (hier zum 31.12.2020).

Es wurde in der automatisiert geführten Kaufpreissammlung nach Kauffällen für unbebaute Geschoss-

baugrundstücke im Zeitraum 01.01.2021 bis 27.02.2021 gesucht.

Dabei wurde mit folgenden Suchkriterien recherchiert:

Stadtbezirk stadtweit

Vertragsdatum ab 01.01.2021 bis zum Wertermittlungsstichtag 27.02.2021

Teilmarkt unbebaute Geschossbaugrundstücke

weitere Kriterien außerhalb von Sanierungsgebieten gelegene Kauffälle, sanierungsbeeinflusste 

Kaufpreise aus dem oder einem anderen vergleichbaren Sanierungsgebiet
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Die  Vergleichswerte  liegen  stadtweit  verteilt  und  sind  aufgrund  des  Bebauungstypus  (städtisch
geprägte Gründerzeitviertel) nicht hinreichend mit der zu bewertenden Zone 71300322 im Sanierungs-
gebiet Ortskern Liebertwolkwitz (kleinstädtisch geprägter Geschossbau) vergleichbar. Eine Anpassung
der Vergleichskauffälle ist gutachterlich nicht ableitbar. Die recherchierten Kauffälle sind für die weite-
re Auswertung nicht geeignet.

5.2.3 Konjunkturelle Anpassung auf den Wertermittlungsstichtag

Aufgrund der kurzen Zeitspanne zwischen Wertermittlungsstichtag der Bodenrichtwerte und Werter-
mittlungsstichtag dieses Gutachtens sowie der stadträumlichen Lage der Bodenrichtwertzone wird für
den Wertermittlungsstichtag  27.02.2021 der  zum 31.12.2020 ausgewiesene Bodenrichtwert  für  die
Zone 71300322 von 

130 €/m² SU M WGFZ 0,5

(sanierungsunbeeinflusst, gemischte Baufläche, wertrelevante Geschossflächenzahl 0,5)

als zutreffend erachtet. 
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5.3 Sanierungsbedingte Bodenwerterhöhung

Die sanierungsbedingte Bodenwerterhöhung wird in Leipzig mit dem Zielbaumverfahren ermittelt (vgl.

Kap. 5.1). Basierend auf einer Einstufung der Qualität vor der Sanierung und des Zustands nach der

Sanierung wird im Zielbaum eine prozentuale, sanierungsbedingte Bodenwerterhöhung ermittelt.

Jede einzelne Zone wird in  ihrer  Anfangs-  und Endqualität  anhand des vom Gutachterausschuss

erarbeiteten Klassifizierungsrahmens (Anlage 9.3 des Rahmengutachtens) eingestuft. Die Einstufung

erfolgt in 13 Kategorien, welche in 3 Bereiche zusammengefasst werden. Durch gewichtete Mittelbil-

dung und unter Berücksichtigung des veränderlichen und unveränderlichen Lagewertanteils ergibt sich

daraus die prozentuale Bodenwerterhöhung für jede Zone.

Dieser  Prozentsatz  wird  auf  den sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwert  aufgerechnet,  um den

sanierungsbeeinflussten  Bodenrichtwert  zu  erhalten.  Die  sanierungsbedingte  Bodenwerterhöhung

ergibt sich schließlich als Differenz zwischen sanierungsbeeinflusstem und sanierungsunbeeinfluss-

tem Bodenrichtwert.

Im Rahmen der bisherigen Bodenrichtwertermittlungen wurde für diese Zone bereits eine  vorläufige

Einstufung des  Zielbaums vorgenommen.  Mit der  Erstellung  des  Zonengutachtens  wurde  der

Zielbaum nach Aufhebung der Sanierungssatzung verbindlich beschlossen.

Erläuterungen zu diesem Verfahren, der Vorgehensweise und den Rechenschritten sind im Rahmen-

gutachten unter Kapitel 6 beschrieben.

Aufgrund  der  vorhandenen  Nutzungsstruktur  kommt  in  der  Zone  71300322 der  Zielbaum  für

Wohnen/gemischte Nutzung zum Einsatz.

5.3.1 Einstufung der Anfangs- und Endwertqualität

Für verschiedene Arbeitsschritte im Zusammenhang mit der Durchführung von Maßnahmen wurden

die Sanierungsgebiete zeitweise in Blöcke (oder auch Quartiere) unterteilt (vgl. Kap. 3.1). Die Blöcke

wurden  meist  im  Rahmen  der  vorbereitenden  Untersuchungen  als  Untersuchungsabschnitte

verwendet und bestanden häufig aus einem von Straßen eingeschlossenen Bereich. Sie werden auch

für  die  Planung  und  Zuordnung  von  Sanierungsmaßnahmen  als  Bezugsgröße  verwendet,  daher

haben sie für die Einstufung der Kategorien des Zielbaums eine gewisse Bedeutung.

Sie genügen allerdings nicht  den Anforderungen an eine Bodenrichtwertzone,  da wertermittlungs-

technische Aspekte wie z. B. Bebauungs- und Nutzungsstruktur oder monetäre Aspekte des Bodens

bei ihrer Abgrenzung nicht berücksichtigt wurden. Die Zonen sind deshalb nicht zwingend deckungs-

gleich mit den Blöcken. Es wurden bei der Abgrenzung und Einstufung der Zonen die Besonderheiten

der einzelnen Blöcke, insofern sie Einfluss auf die Wertermittlung haben, mit betrachtet.

Einen  visuellen  Vergleich  des  Zonenzustands  zur  Anfangs-  und  Endqualität  ermöglichen  die  im

Anhang unter Kap. 7.4 beigelegten Luftbilder. Weitere Einzelfotos sind gleichfalls in den Anlagen in

Kap. 7.3 zu finden.

Nachfolgend wird für  jede einzelne der 13 Kategorien die Einstufung in Anfangs-  und Endqualität

durchgeführt und erläutert.
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5.3.1.1 Kategorie 1.1 Stadtbild und Nutzung

Einstufung

Anfangsqualität Stufe 2 70 %

Endqualität Stufe 2 70 %

Differenz 0 %

Anfangsqualität

Die Zone 71300322 des Sanierungsgebietes Ortskern Liebertwolkwitz war durch ein Nebeneinander

unterschiedlicher Gebäudetypen geprägt. Nördlich und südlich der Teichmannstraße gab es die den

Ortskern von Liebertwolkwitz prägenden Stadtbauerngehöfte mit einem Alter von teilweise über 200

Jahren (Blöcke 1 und 11).9 In der Seiten- und Muldentalstraße überwogen kleinstädtische Wohnge-

bäude  in  Form von  Ein-  und  Zweifamilienhäusern  sowie  zweigeschossigen  Mehrfamilienhäusern.

Großstädtische, meist dreigeschossige Mehrfamilienhäuser mit Vorgarten aus der Zeit um 1900 waren

in der Bahnhofsallee und Leibnitzstraße vorzufinden. Innerhalb der einzelnen Straßenzüge war die

Bebauungsstruktur überwiegend einheitlich und es gab nur eine Brachfläche (Bahnhofsallee 5). Im

Ergebnis gab es ein kleinstadttypisches Nebeneinander der unterschiedlichen Gebäudetypen und ein

überwiegend städtebaulich geordnetes Erscheinungsbild. Die Wohnnutzung dominierte in der Zone

71300322 und es gab keine sanierungsunverträglichen Nutzungen.

Endqualität

Stadtbild und Nutzung sind weitestgehend unverändert. Die Wohnnutzung dominiert noch immer und

es gibt weiterhin keine sanierungsunverträglichen Nutzungen. Es wurden vereinzelt Gebäude abgeris-

sen und die Grundstücke anschließend neu bebaut (Muldentalstraße 36, Teichmannstraße 20) oder

umgenutzt (Teichmannstraße 3-9 als Parkplatz). Die ehemalige Brachfläche in der Bahnhofsallee 5

wurde bebaut. Die neuen Gebäude entsprechen in Geschossigkeit und Kubatur der jeweils umliegen-

den  Bebauung,  wodurch  das  städtebauliche  Erscheinungsbild  in  der  Zone  71300322 weiterhin

überwiegend geordnet ist.

9 vgl. VU S. 21 
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5.3.1.2 Kategorie 1.2 Bebauungsdichte

Einstufung

Anfangsqualität Stufe 2 70 %

Endqualität Stufe 2 70 %

Differenz 0 %

Anfangsqualität

Die Bebauungsdichte in der Zone 71300322 war überwiegend funktionsgerecht, wobei aufgrund der

unterschiedlichen Gebäudetypen und Grundstücksgrößen die Unterschiede innerhalb der Zone sehr

groß waren. Das eine Extrem bildeten die landwirtschaftlich geprägten Stadtbauerngehöfte mit Grund-

stücksgrößen bis zu 5.500 m² und entsprechend großem Garten- / Hinterland (Block 1 und 11). Die

Bebauungsdichte war hier bauart- und nutzungsbedingt am niedrigsten. Das andere Extrem waren die

vornehmlich kleinen Grundstücke mit nahezu flächendeckender Überbauung entlang der Muldental-

straße in den Blöcken 4, 5, 6 und 7. Hier war aufgrund der Bestandsgebäude und der jeweiligen

Grundstücksgrößen und - zuschnitte kaum Entsiegelungspotential vorhanden. Bei den Ein-, Zwei- und

Mehrfamilienhäusern im Rest der Zone war die Bebauungsdichte überwiegend funktionsgerecht. Hier

bestand ein Entsiegelungspotential v. a. bei den zahlreich vorhandenen Nebengebäuden.

Endqualität

Bei den Stadtbauerngehöften und den Gebäuden entlang der Muldentalstraße hat sich die Bebau-

ungsdichte  nicht  verändert.  Im  Rest  der  Zone  71300322 sind  durch  Abriss  von  Nebengebäuden

Freiflächen entstanden. Diese wurden größtenteils durch den Bau neuer Gebäude oder von Stellplät-

zen wieder versiegelt (z. B. Teichmannstraße 3-9, Leibnitzstraße 7-9, Muldentalstraße 42). Vereinzelt

wurden diese begrünt (z. B. Leibnitzstraße 6-8, Seitenstraße 1). In Summe ist die Bebauungsdichte

nahezu unverändert geblieben.
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5.3.1.3 Kategorie 1.3 Bauzustand

Innerhalb der vorbereitenden Untersuchungen wurde der Bauzustand anhand von fünf Stufen bewer-

tet. Die Zuordnung zu den Stufen des Klassifizierungsrahmens wird wie folgt eingeschätzt.

vorbereitende Untersuchungen10 Klassifizierungsrahmen11

Bauzustandsstufe

(BZS) 1

neu oder neuwertig ohne Mängel / 

vollständig renoviert

sehr guter Gebäudezustand; kaum 
Modernisierung bzw. Sanierungsbedarf

Bauzustandsstufe
(BZS) 2

geringe Mängel, teilrenoviert; teilweise 

Restmaßnahmen erforderlich

überwiegend guter Gebäudezustand; 
geringer Modernisierung bzw.
Sanierungsbedarf

Bauzustandsstufe
(BZS) 3

überwiegend geringe Mängel, moder-

nisierungsbedürftig, Maßnahmen 

mittlerer Intensität erforderlich

vereinzelt starke Schäden, meist 
ausreichender Gebäudezustand, 
mittlerer Modernisierung bzw.
Sanierungsbedarf

Bauzustandsstufe
(BZS) 4

erhebliche Mängel, durchgreifende 

Modernisierungs- und Instandset-

zungsmaßnahmen erforderlich

starke bauliche Schäden; Standsicher-
heit beeinträchtigt; grundlegender 
Modernisierung bzw. Sanierungsbedarf

Bauzustandsstufe
(BZS) 5

baufällig, substantielle Mängel u. U. 

Abbruch erforderlich

meist verfallen oder unbewohnbar; 
zwingend notwendiger Modernisierung 
bzw. Sanierungsbedarf

Einstufung

Anfangsqualität Stufe 3 50 %

Endqualität Stufe 2 80 %

Differenz 30 %

Anfangsqualität

Aus der als Anlage beigefügten Karte Bauzustand12 kann abgeleitet werden, dass 20 % der Hauptge-

bäude in einem sehr guten Zustand waren (BZS 1) und ein Großteil der Hauptgebäude (74 %) über

geringe bzw. überwiegend geringe Mängel verfügte (BZS 2 /  3). Lediglich 5 Hauptgebäude (6 %)

innerhalb der Zone 71300322 hatten erhebliche Mängel (BZS 4) und kein Gebäude wurde der Katego-

rie  „baufällig  /  abrissreif“  (BZS 5)  zugeordnet.  Der  Zustand  der  Nebengebäude  wurde  als  etwas

schlechter bewertet: Auch hier hatten die meisten Gebäude (69 %) geringe bzw. überwiegend geringe

Mängel (BZS 2 / 3), allerdings wiesen 20 % der Nebengebäude erhebliche Mängel auf oder waren

abrissreif (BZS 4 / 5). 

Darüber hinaus kamen die vorbereitenden Untersuchungen zu dem Ergebnis, dass sich die eigenge-

nutzten Gebäude in einem besseren Zustand befanden als die Mietshäuser und die Mängel überwie-

gend an den Dächern / Dachstühlen bestanden.13

10 vgl. VU S. 18
11 vgl. Rahmengutachten  2019-3916_gg vom 09.04.2020
12 vgl. Kap. 7.5 Karten Vorbereitende Untersuchungen Bauzustand
13 vgl. VU S. 22
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Endqualität

Im Rahmen der städtebaulichen Sanierungsmaßnahme wurden an zahlreichen Gebäuden Instandset-

zungs-  und  Modernisierungsmaßnahmen durchgeführt.  Darüber  hinaus  sind  vereinzelt  Neubauten

entstanden (z.  B.  Teichmannstraße 20,  Muldentalstraße 36),  sodass  in  der  Zone  71300322 zum

Zeitpunkt der Endqualität nur noch ein geringer Bedarf (z. B. Teichmannstraße 10, Muldentalstraße 52

und 54) an Modernisierungs- und Sanierungsmaßnahmen besteht.

5.3.1.4 Kategorie 1.4 Ausstattungsqualität der Gebäude

Einstufung

Anfangsqualität Stufe 3 50 %

Endqualität Stufe 2 80 %

Differenz 30 %

Anfangsqualität

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen wurden die Gebäude hinsichtlich folgender Ausstat-

tungsmerkmale analysiert:14

• ist ein Wohnungsabschluß vorhanden

• ist die innere Erschließung der Wohnung befriedigend (Grundriss)

• besitzt die Wohnung ein separates Badezimmer mit moderner Warmwasserbereitung

• befindet sich innerhalb der Wohnung eine Toilette mit Wasserspülung

14 vgl. VU S. 25
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• sind die Fenster in Ordnung und haben sie eine Isolierwirkung

• besitzen die Wohnungen eine ausreichende Wärmedämmung

• ist ein zentrales Heizsystem vorhanden

• sind die Medienanschlüsse (Elektro/Wasser/Abwasser/Gas) in Ordnung

Im Ergebnis verfügten nur 9 % der Wohnungen im gesamten Sanierungsgebiet über einen modernen

Standard und wiesen keine gravierenden Ausstattungsdefizite auf. Bei über 50 % der Wohnungen

waren „durchgreifende Modernisierungen erforderlich“.15

Am gravierendsten waren die Mängel im Bereich der Wärmedämmung (bei ca. 83 % der Wohnungen

in schlechtem Zustand), der Abgeschlossenheit der Wohnungen (bei ca. 46 % der Wohnungen in

schlechtem Zustand; bezieht sich vornehmlich auf die im Treppenhaus befindlichen Toiletten), des

Zustands der Bäder (bei ca. 40 % der Wohnungen in schlechtem Zustand) und beim Wohnungsgrund-

riss (bei ca. 40 % der Wohnungen in schlechtem Zustand; bezieht sich vornehmlich auf gefangene

Räume).

Die Gebäude verfügten überwiegend über Anschlüsse für Elekro, Wasser, Abwasser und Gas, jedoch

waren diese meist veraltet und/oder unterdimensioniert und über 50 % der Gebäude wurden noch mit

Kohle beheizt.16

Da blockweise oder straßenweise Angaben zur Ausstattungsqualität der Gebäude in den Vorbereiten-

den Untersuchungen fehlen, orientiert sich die Bewertung am Bauzustand (vgl. Kap. 5.3.1.3). Demzu-

folge hatten die Gebäude in der  71300322 einen teilweise veralteten, nicht zeitgemäßen und ökolo-

gisch unverträglichen Ausstattungsstandard.

Da der Bauzustand der Gebäude in der Zone  71300322 besser war als in der Bodenrichtwertzone

71300321, wird auch die Ausstattungsqualität der Gebäude besser eingeschätzt.

Endqualität

Im Verlauf der Sanierungsmaßnahme wurden innerhalb der Zone  71300322 die meisten Gebäude

saniert und modernisiert (z. B. die Mehrfamilienhäuser in der Leibnitzstraße 7-9 und 6-8 sowie der

Teichmannstraße 28, die Villa in der Jahnstraße 1, das Einfamilienhaus in der Teichmannstraße 4).

Vor  allem die  Mehrfamilienhäuser  wurden grundhaft  saniert,  wohingegen bei  den selbstgenutzten

Gebäuden neben Vollsanierungen auch Teilsanierungen stattgefunden haben. Dies ging mit  einer

entsprechenden Verbesserung der Gebäude- und Wohnungsausstattung einher. 

In  Summe verfügen  die  Gebäude  über  einen  modernen,  zeitgemäßen  und  umweltfreundlicheren

Standard, der den Ansprüchen an gesunde Wohnverhältnisse gerecht wird.

15 vgl. VU S. 25 - 26
16 vgl. VU S. 27
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5.3.1.5 Kategorie 1.5 Bodenordnende Maßnahmen

Einstufung

Anfangsqualität Stufe 2 80 %

Endqualität Stufe 2 80 %

Differenz 0 %

Anfangsqualität

Wie unter 5.3.1.2 erwähnt, waren in der Zone 71300322 überwiegend nutzungsgerechte Grundstücks-

zuschnitte vorhanden bzw. Bodenneuordnungen aufgrund der bestehenden Bebauung und Nutzung

nur in geringem Umfang erforderlich.

Endqualität

Die Zone  71300322 liegt im Geltungsbereich der Satzungen E-266  „Abrundungssatzung zw. Teich-

mannstraße und Seitenstr.“ sowie E-267 „Gestaltungssatzung OT Liebertwolkwitz“. Diese Satzungen

gelten als  nicht  sanierungsbedingt und haben daher keinen bodenordnenden bzw. wertrelevanten

Einfluss.

Es  sind  in  der  Zone  71300322 weiterhin  überwiegend  nutzungsgerechte  Grundstückszuschnitte

vorhanden. Bodenordnungen sind nur in geringem Umfang erforderlich.

5.3.1.6 Kategorie 2.1 Begrünung öffentlicher Freiflächen

Einstufung

Hinweis: Die Bedeutung öffentlicher Grünflächen ist in dörflichen Bereichen i. d. R. geringer als in der

Stadt, da die privaten Grünflächen meist größer bemessen sind und dementsprechende Aufenthalts-

und Erholungsmöglichkeiten bieten. Da es im Sanierungsgebiet Ortskern Liebertwolkwitz jedoch auch

kleinere Grundstücke sowie eine Vielzahl an Mietobjekten gibt, haben die öffentlichen Grünflächen für

einen großen Teil der Bewohnerschaft einen hohen Stellenwert. Aufgrund der geringen Größe des

Sanierungsgebietes erfolgt die Einstufung zu den öffentlichen Grünflächen einheitlich.

Anfangsqualität Stufe 3 50 %

Endqualität Stufe 2 80 %

Differenz 30 %
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Foto 7: Teichmannstraße 4, 2002 Foto 8: Teichmannstraße 4, 2023
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Anfangsqualität

1992 gab es im Sanierungsgebiet  Ortskern Liebertwolkwitz neben dem ehemaligen Friedhof an der

Kirche noch das Rondell am Roßmarkt mit einer jeweils sehr geringen Aufenthaltsqualität. Zwischen

Teichmannstraße und Getreidegasse gab es eine Grünfläche, welche in Teilen stark überbaut war.

Ein Spielplatz war innerhalb des Sanierungsgebietes nicht vorhanden. Die Straßenräume waren nur in

geringem Umfang mit  Straßenbegleitgrün  ausgestattet.  In  Summe gab es  quantitativ  nur  wenige

öffentliche Grünflächen (= Grundversorgung) und die vorhandenen Flächen hatten nur eine mäßige

Aufenthaltsqualität. Im Westen, direkt an das Sanierungsgebiet angrenzend, befand sich der Anger-

teich mit seinen zugehörigen Erholungsflächen. 

Endqualität

Die Versorgung mit  öffentlichen Grünflächen konnte im Sanierungsgebiet  Ortskern Liebertwolkwitz

grundlegend verbessert werden. Zwischen Teichmannstraße und Getreidegasse wurde nach Abriss

der bestehenden Bausubstanz in direkter Nachbarschaft zum „AWO Seniorendomizil Viertseithof“ eine

ca. 4.900 m² große, öffentlich zugängliche Parkanlage geschaffen. Neben Grünflächen und Aufent-

haltsbereichen ist hier eine für Fußgänger und Radfahrer sichere Wegeverbindung zwischen Bahnhof

und Liebertwolkwitzer Markt entstanden. Die Maßnahme wurde zu großen Teilen aus Ausgleichsbe-

trägen finanziert. Neben dieser großen öffentlichen Freifläche gibt es auch heute noch die Fläche des

ehemaligen Friedhofs rund um Kirche. Das Rondell am Roßmarkt wurde umgestaltet, verfügt aber

nach wie vor nur über eine geringe Aufenthaltsqualität. Ein Spielplatz ist innerhalb des Sanierungs-

gebietes nach wie vor nicht vorhanden. Der außerhalb, aber in unmittelbarer Nähe des Sanierungs-

gebietes gelegene Angerteich bietet den Einwohnern mit seinen Grünflächen auch heute noch Aufent-

halts- und Erholungsmöglichkeiten. 

Darüber  hinaus  profitiert  das  Sanierungsgebiet  Ortskern  Liebertwolkwitz von  den  umfangreichen

Straßenbegrünungen,  vornehmlich  in  den  (verkehrsberuhigten)  Nebenstraßen.  So  wurden  die

Leibnitzstraße,  der  Liebertwolkwitzer  Markt  sowie  Teile  von  Roßmarkt  und  Teichmannstraße  mit

Bäumen ausgestattet und in der Getreidegasse sowie am Roßmarkt Begleitgrün ergänzt.
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Foto 9: Grünfläche zwischen Teichmannstraße und Getreide-

gasse, 2002

Foto  10:  Grünfläche  zwischen  Teichmannstraße  und

Getreidegasse, 2002
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5.3.1.7 Kategorie 2.2 Begrünung privater Freiflächen

Einstufung

Anfangsqualität Stufe 2 70 %

Endqualität Stufe 2 70 %

Differenz 0 %

Anfangsqualität

Aufgrund der ortsspezifischen Grundstücksstruktur gab es im Sanierungsgebiet Ortskern Liebertwolk-

witz einen deutlich höheren Anteil  an privatem Grün als in den städtischen Sanierungsgebieten17,

welche sich aufgrund der Eigentumsverhältnisse zudem in einem besseren Zustand befanden. In der

Zone  71300322 betraf dies vor allem die großen Stadtbauerngehöfte entlang der Teichmannstraße

(Blöcke 1 und 11), aber auch die Einfamilienhausgrundstücke mit meist großen privaten Grünflächen-

von guter Aufenthaltsqualität in der Seitenstraße (Blöcke 1 und 2). Lediglich die Grundstücke entlang

der Muldentalstraße (Blöcke 4, 5, 6 und 7) verfügten aufgrund ihrer geringen Größe nur über wenig

oder keinen Grünflächenanteil.

Endqualität

Die privaten Grünflächen haben sich in der Zone 71300322 qualitativ und quantitativ nur sehr gering-

fügig verändert. Vereinzelt sind Flächen durch Abriss und / oder Freilegung hinzugekommen (u. a.

Leibnitzstraße 7 und 9, Seitenstraße 25 und 35).

17 vgl. 7.5 Karten Vorbereitende Untersuchungen Ortsbild
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Foto 11: Parkanlage am Seniorendomizil, 2021 Foto 12: Parkanlage am Seniorendomizil, 2021
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5.3.1.8 Kategorie 2.3 Luft- und Lärmbelastung

Einstufung

Anfangsqualität Stufe 3 50 %

Endqualität Stufe 3 60 %

Differenz 10 %

Anfangsqualität

Im Vergleich zu den städtischen Sanierungsgebieten war die Luftbelastung durch das Heizen mit

Kohleöfen deutlich geringer, da die Gebäude in Liebertwolkwitz zum Zeitpunkt der Anfangsqualität

zum Teil bereits mit Gasanschlüssen ausgestattet waren.18 Demgegenüber war die Luft- und Lärmbe-

lastung durch den enormen Durchgangsverkehr sehr hoch, was besonders im Bereich der Muldental-

straße  /  Kirchstraße  sowie  der  Teichmannstraße  spürbar  war.  Auf  die  gesamte  Zone  71300322

bezogen brachte dies eine mittlere Beeinträchtigung der Aufenthaltsqualität mit sich.

Endqualität

Durch  die  weitere  Umstellung  der  Heizsysteme,  den  Ausbau  aller  Straßen  innerhalb  der  Zone

71300322 sowie verkehrsberuhigende Maßnahmen (v. a. Tempo-30-Zonen) konnte die Luftbelastung

verringert werden. Die Verkehrsbelastung in den Durchgangsstraßen (Muldentalstraße, Teichmann-

straße) ist weiterhin hoch und beeinträchtigt die Luft- und Aufenthaltsqualität.

5.3.1.9 Kategorie 2.4 Altlasten

Einstufung

Anfangsqualität Stufe 1 90 %

Endqualität Stufe 1 90 %

Differenz 0 %

Bewertung

Die Sanierung von Altlasten unterliegt regelmäßig den Regelungen des Bundesbodenschutzgesetzes.

Die  Bodenwerterhöhungen  aufgrund  durchgeführter  Altlastensanierungen  werden  nach  dieser

Gesetzesgrundlage behandelt. Altlastensanierungen können nur dann als sanierungsbedingte Boden-

werterhöhungen angesetzt werden, wenn sie als Ordnungsmaßnahmen der Gemeinde durchgeführt

wurden. Vergleiche dazu auch die Erläuterungen im Rahmengutachten unter Kapitel 5.4.6.

Ein Verdacht auf Altlasten besteht bei den (ehemaligen) Gewerbestandorten. Es wurden jedoch keine

bodenwertrelevanten  Altlastensanierungen  als  Ordnungsmaßnahmen vorgenommen.  Daher  erfolgt

die Einstufung für Anfangs- und Endqualität gleich.

18 vgl. VU S. 23
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5.3.1.10 Kategorie 3.1 Soziale Infrastruktur und Versorgung

Einstufung

Hinweis: Bei der Einstufung in dieser Kategorie ist zu berücksichtigen, dass die Einrichtungen der

sozialen  Infrastruktur,  wie  z.  B.  Schulen,  einen  relativ  großen  Einzugsbereich  haben.  Eine  reine

zonenweise Betrachtung ist daher i. d. R. nicht angemessen. Die Einstufung erfolgt deshalb für das

gesamte Sanierungsgebiet einheitlich.

Anfangsqualität Stufe 2 70 %

Endqualität Stufe 2 80 %

Differenz 10 %

Anfangsqualität

Im Sanierungsgebiet  Ortskern Liebertwolkwitz bzw. im Nahbereich des Sanierungsgebietes bestand

eine bedarfsgerechte und angemessene Ausstattung mit Gemeinbedarfs- und Versorgungseinrichtun-

gen. Im Bereich der medizinischen Versorgung gab es innerhalb des Sanierungsgebietes neben dem

Ärztehaus am Markt  einen Tierarzt  sowie eine Apotheke  in  der  Muldentalstraße.  Im Bereich der

Bildung befand sich eine Bücherei am Markt. Im direkten Umfeld des Sanierungsgebietes waren eine

Kindertagesstätte,  eine  Grundschule  sowie  eine  Mittelschule  vorhanden.  Darüber  hinaus  verfügte

Liebertwolkwitz  seit  jeher  über  ein  vielfältiges  Vereinsleben  (Heimat-  und  Sportvereine),  welches

gemeinsam mit dem Kino in der Muldentalstraße und dem Jugendclub in der Getreidegasse ein gutes

Angebot im Bereich Kultur und Freizeit  darstellte. Im Bereich der Fürsorge herrschte ein erhöhter

Bedarf an entsprechenden Einrichtungen. Zum Zeitpunkt der Anfangsqualität gab es lediglich eine

Begegnungsstätte der Kirche.

Endqualität

Im Bereich der sozialen Infrastruktur und Versorgung fand innerhalb des Sanierungsgebietes Ortskern

Liebertwolkwitz im Vergleich zur bereits guten Versorgung zur Zeit der Anfangsqualität eine geringfü-

gige Weiterentwicklung statt. Durch die Ansiedlung des Seniorendomizils „Vierseithof“ in der Teich-

mannstraße konnte  die  Altersfürsorge  deutlich  verbessert  werden.  An  der  Stelle  des  ehemaligen

Jugendclubs in der Getreidegasse 14 ist durch Modernisierung des Gebäudes und Neugestaltung der

Außenanlagen ein Domizil zur Unterbringung einer Wohngruppe des Verbunds Kommunaler Kinder-

und Jugendhilfe (VKKJ) entstanden. Diese steht als Generationenkonzept Bürger/-innen sowie älteren

Menschen,  Vereinen,  Schulklassen  und  Kindergärten  offen  und  leistet  somit  einen  Beitrag  zum

gemeinschaftlichen  und  gesellschaftlichen  Miteinander.19 Der  „Heimatverein  Liebertwolkwitz  e.  V.“

ergänzt  seit   1993 das  vorhandene Vereinsangebot.  Darüber  hinaus  wurde  1995 im historischen

Vereinshaus in der Alten Tauchaer Straße 1 ein Museum zur Geschichte der Völkerschlacht geschaf-

fen. Das Kino in der Muldentalstraße ist nicht mehr in Betrieb. Schulen und Kindertagesstätte befinden

sich weiterhin im direkten Umfeld des Sanierungsgebietes. 

19 vgl. Faltblatt „07 Sanierungsgebiet Ortskern Liebertwolkwitz“
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5.3.1.11 Kategorie 3.2 Technische Infrastruktur

Einstufung

Hinweis: Eine differenzierte Betrachtung der einzelnen Zonen ist aufgrund der Größe des Sanierungs-

gebietes sowie des großräumigen Einflussbereiches der technischen Infrastruktur nicht möglich. Eine

reine zonenweise Betrachtung ist daher i. d. R. nicht angemessen. Die Einstufung erfolgt deshalb für

das gesamte Sanierungsgebiet einheitlich.

Anfangsqualität Stufe 3 50 %

Endqualität Stufe 2 80 %

Differenz 30 %

Anfangsqualität

Die vorbereitenden Untersuchungen kamen zu dem Ergebnis, dass es in Bezug auf die technische

Infrastruktur Mängel in allen Bereichen gab.20

Über  ein  Drittel  aller  Gebäude  besaß  einen  veralteten  und/oder  unterdimensionierten  Elektroan-

schluss. Die Wasseranschlüsse waren in einem vergleichsweise besseren Zustand, jedoch gab es

Gebäude, deren Wohnungen noch mit Trockentoiletten ausgestattet waren oder bei denen sich die

WC-Anlagen im Treppenhaus befanden.

20 vgl. VU S. 23
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Foto 15: Teichmannstraße 1, AWO Seniorendomizil, 2023 Foto 16: Teichmannstraße 1, AWO Seniorendomizil, 2023

Foto 13: Teichmannstraße 1, 2000 Foto 14: Teichmannstraße 1, 2000
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Die bereits vorhandenen Gasanschlüsse waren in einem ordnungsgemäßen Zustand, jedoch wurden

noch immer über 50 % der Wohnungen mit Holz oder Kohle beheizt. Der weitere Ausbau des Gasnet-

zes zur Verbesserung der Wohnqualität und zur Reduzierung der Umweltbelastungen war dringend

erforderlich. Einen Anschluss an eine Fernwärmeleitung gab es in Liebertwolkwitz nicht.

In einer Stellungnahme der Deutschen Telekom zur Durchführung der Sanierungsmaßnahme vom

09.01.1995  wurde  dem  Sanierungsträger  mitgeteilt,  dass  „im  gekennzeichneten  Gebiet  die

Erneuerung und Erweiterung des Fernmeldenetzes erfolgte“, sodass anzunehmen ist, dass hier kaum

Bedarf für Netzausbau und -erneuerung bestand. 

In  Summe  bestand  somit  ein  mittlerer  Bedarf  für  Netzausbau  und  -erneuerung  sowie

Leitungsumverlegung.

Endqualität

Große Teile des Netzes wurden, auch im Zuge des Straßenausbaus, erneuert,  erweitert und dem

aktuellen  Bedarf  angepasst.  Das  Sanierungsgebiet  wird  heute  nahezu  flächendeckend  mit  Gas

versorgt.  Die  vorhandenen Medien weisen eine große Vielfalt  und einen hohen Standard auf.  Es

besteht nur noch ein geringer Bedarf an Netzausbau und Umverlegung.

5.3.1.12 Kategorie 3.3 Verkehr und Straßenraum

Hinweis:  Der Straßenraum der Seitenstraße befindet sich außerhalb des Sanierungsgebietes.  Der

Bereich der Teichmannstraße zwischen Liebertwolkwitzer Markt und Bahnhofsallee liegt innerhalb des

Sanierungsgebietes und davon zum Großteil innerhalb der Zone 71300322. Die Jahnstraße erstreckt

sich über beide Zonen des Sanierungsgebietes. Die Muldentalstraße befindet sich zum Teil innerhalb

der Zone 71300322, der übrige Teil der Muldentalstraße liegt außerhalb des Sanierungsgebietes.

Einstufung

Anfangsqualität Stufe 3 50 %

Endqualität Stufe 1 90 %

Differenz 40 %

Anfangsqualität

Die Zone  71300322 im Sanierungsgebiet  Ortskern Liebertwolkwitz wurde von zwei  Hauptverkehrs-

straßen (Muldentalstraße und  Kirchstraße)  durchquert. Der Um- und Ausbau dieser beiden Straßen

war  zum  Stichtag  der  Anfangsqualität  in  Planung  bzw.  teilweise  in  Realisierung.21 Ebenso  die

Jahnstraße, welche als verkehrsberuhigte Zone gestaltet wurde. Deshalb wird bei der Einstufung im

Zielbaum der Zustand dieser Straßen als abgeschlossen angehalten. Bei den übrigen Straßen der

Zone  71300322 war  „der  Zustand  des  Straßen-  und  Wegebelags  […]  in  weiten  Teilen  ziemlich

vernachlässigt. Stellenweise ist im Gehwegsbereich noch der historische Belag aus Natursteinpflaster

anzutreffen.“22 Zudem  waren  der  ruhende  Verkehr  unzureichend  organisiert  und  Verkehrsbe-

ruhigungsmaßnahmen nicht umgesetzt. Für den Radverkehr war an der Muldentalstraße im Zuge der

Straßensanierung ein Radweg in einem Teilstück angelegt, in allen anderen Straßen gab es keine

separaten Radwege. 

Zusammenfassend  lässt  sich  sagen,  dass  die  Gestaltung  des  Straßenraums  der  Nebenstraßen

unzureichend  war.  Es  mangelte  an  sicheren  Fuß-  und  Radwegen,  Querungshilfen,  Verkehrsbe-

ruhigungs-  und  Verkehrsentlastungsmaßnahmen,  ebenso  wie  an  Stellplätzen  für  den  ruhenden

Verkehr.

21 vgl. VU S. 28 
22 vgl. VU S. 32 
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Endqualität

Im Rahmen der Sanierungsmaßnahme wurden alle Straßen und Platzräume grundlegend saniert und

teilweise neu gestaltet.  Bei den Hauptverkehrsstraßen Muldentalstraße und Kirchstraße wurde der

Schwerpunkt auf die Verbesserung des Verkehrsflusses und die Reduzierung der Abrollgeräusche

gelegt. Bei den übrigen Straßen in der Zone  71300322 ging es vornehmlich um  Maßnahmen zur

Verkehrsberuhigung, zur Ordnung und Organisation des ruhenden Verkehrs sowie um gestalterische

Aspekte.  Die  Leibnitzstraße  wurde  als  verkehrsberuhigte  Zone  gestaltet,  in  der  sich  sämtliche

Verkehrsteilnehmer den Straßenraum teilen. Einzig dem ruhenden Verkehr wurden mittels Bodenmar-

kierung  separate  Zonen  zugewiesen.  Bahnhofsallee  (Parken  in  separaten  Parktaschen)  und

Badergasse (Anwohnerstraße, Charakter einer verkehrsberuhigten Zone) wurden ebenfalls grundhaft

saniert  und  haben  durch  die  Verwendung  von  Natursteinpflaster  ihren  ursprünglichen  Charakter

(Optik) behalten. In der Teichmannstraße, der Getreidegasse und An der Eisenbahn hat der Straßen-

raum eine Teerdecke erhalten, die Gehwege wurden mit Naturstein gepflastert. Für den ruhenden

Verkehr stehen hier Parktaschen zur Verfügung. In einem großen Teil der Straßen wurde Straßenbe-

gleitgrün angelegt. In der Leibnitzstraße stehen den Nutzern zusätzlich Stadtmöbel (Sitzgelegenheiten

und Abfallbehälter) zur Verfügung. Verbesserungspotential gibt es beim Angebot an Radwegen und

Querungshilfen in den stark befahrenen Straßen sowie beim Angebot an öffentlichen Pkw-Stellplätzen

im Kreuzungsbereich Muldental- und Kirchstraße. Im Ergebnis wurden in der Zone 71300322 umfas-

sende Straßenraumgestaltungen durchgeführt, es gibt nur noch wenig Verbesserungspotenzial.

5.3.1.13 Kategorie 3.4 Gewerbe und Dienstleistungen

Einstufung

Hinweis: Eine differenzierte Betrachtung der einzelnen Zonen ist aufgrund der Größe des Sanierungs-

gebietes sowie des großräumigen Einflussbereiches des Gewerbes und der Dienstleistungen nicht

möglich.  Eine reine zonenweise Betrachtung ist  daher  i.  d.  R. nicht  angemessen.  Die  Einstufung

erfolgt deshalb für das gesamte Sanierungsgebiet einheitlich.

Anfangsqualität Stufe 2 60 %

Endqualität Stufe 3 50 %

Differenz -10 %

Anfangsqualität

Zum Zeitpunkt der Anfangsqualität gab es im Sanierungsgebiet Ortskern Liebertwolkwitz 60 Betriebe

in den Bereichen Handwerk, Dienstleistung und Handel.23

23 vgl. VU S. 19
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Eine Konzentration von Betrieben gab es entlang der Muldentalstraße sowie in den angrenzenden

Straßen Kirchstraße, Teichmannstraße und Seitenstraße. Hier befanden sich 90 % der Handelsbe-

triebe, 69 % der Handwerksbetriebe sowie 57 % der Dienstleistungsbetriebe im Erdgeschossbereich.24

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen wurde die Nutzungsstruktur im Erdgeschoss  unter-

sucht. Die Ergebnisse zeigen, dass eine gute Versorgung mit Waren des täglichen Bedarfs sowie an

Handel und Dienstleistungen gegeben war. Allein im Bereich Muldentalstraße / Kirchstraße gab es ein

Kosmetikgeschäft, einen Textilladen, ein Elektrogeschäft, ein Reisebüro, ein Fotogeschäft, ein Bestat -

tungsunternehmen, eine Konditorei,  zwei Blumenläden, eine Metzgerei,  eine Fahrradhandlung, ein

Café, ein Bistro, eine Eisdiele, einen Wäscheladen, einen Schuhladen, einen Friseur, ein Delikates-

sengeschäft sowie einen Lebensmittelmarkt. Allerdings war laut vorbereitender Untersuchungen zu

diesem Zeitpunkt bereits ersichtlich, dass durch Supermärkte innerhalb und außerhalb von Liebert-

wolkwitz Kaufkraft aus dem Ort abgezogen werden würde.25

Über das gesamte Sanierungsgebiet Ortskern Liebertwolkwitz verteilt gab es Handwerksbetriebe wie

Karosseriewerkstatt, Heizungsbau, Dachdecker, Metallbau, Autowerkstatt und Tischler.

Endqualität

Eine Gegenüberstellung der Nutzungsstruktur der Erdgeschosseinheiten gemäß vorbereitender Unter-

suchung sowie der Nutzungsstruktur zum Zeitpunkt des Wertermittlungsstichtags 27.02.2021 zeigt,

dass sich das Angebot im Bereich Dienstleistung / Handwerk quantitativ geringfügig verbessert hat

(von 27 auf 29 Betriebe). Dagegen ist das Angebot im Bereich des kurz- und mittelfristigen Bedarfs

(Lebensmittel,  Schuhe,  Textilien  etc.)  deutlich  zurückgegangen  (von  18  auf  3  Betriebe),  was  die

Annahme aus den vorbereitenden Untersuchungen (Abzug von Kaufkraft) bestätigt. Geblieben sind

der Lebensmittelmarkt in der Kirchstraße mit angegliedertem Bäcker sowie ein Blumenladen. 

24 vgl. VU S. 20
25 vgl. VU S. 19
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Der Wandel beim Angebot an Handelsbetrieben ist auf den ersten Blick nur bedingt erkennbar. Viele

Ladenlokale  wurden zu Wohnzwecken umgewandelt  (z.  B.  Seitenstraße 37: früher Schreibwaren-

laden;  Bahnhofsallee 7:  früher Videothek)  oder  anderweitig  genutzt  (z.  B.  Kirchstraße 5-7:  früher

Schuhladen, heute Apotheke; Muldentalstraße 40: früher Textilladen, heute Sanitätshaus; Teichmann-

straße 21: früher Drogerie,  heute Tierbestatter).  Nur ein Teil  ist  tatsächlich als Leerstand sichtbar

(besonders in Muldentalstraße und Kirchstraße). In Summe wird das Angebot an Dienstleistungs-,

Handels und Handwerkbetrieben nur noch als ausreichend eingeschätzt.
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5.3.2 Ermittelte sanierungsbedingte Bodenwerterhöhung

Anfangsqualität Endqualität

Kategorie Gewicht Stufe % Stufe % Differenz
1.1 Stadtbild und Nutzung 0,26 2 70 2 70 0

2 70 2 70 0

3 50 2 80 30

3 50 2 80 30

2 80 2 80 0

3 50 2 80 30

2 70 2 70 0

3 50 3 60 10

1 90 1 90 0

2 70 2 80 10

3 50 2 80 30

3 50 1 90 40

2 60 3 50 -10

1.2 Bebauungsdichte 0,22

1.3 Bauzustand 0,23

1.4 Ausstattungsqualität der Gebäude 0,17

1.5 Bodenordnende Maßnahmen 0,12

2.1 Begrünung öffentlicher Freiflächen 0,27

2.2 Begrünung privater Freiflächen 0,22

2.3 Luft- und Lärmbelastung 0,29

2.4 Altlasten 0,22

3.1 Soziale Infrastruktur und Versorgung 0,31

3.2 Technische Infrastruktur 0,23

3.3 Verkehr und Straßenraum 0,23

3.4 Gewerbe und Dienstleistungen 0,23

Bereich gewichtetes Mittel der Kategorien Gewicht des Bereichs

städtebauliche Qualität 12,00 0,37

ökologische Qualität 11,00 0,33

Infrastruktur 16,90 0,30

gewichtetes Mittel der 3 Bereiche 13,140

Bei dem vorgegebenen veränderlichen Lagewertanteil von 35 % und unter Verwendung des gewichte-

ten Mittels der drei Bereiche ergibt sich für die Zone 71300322 die sanierungsbedingte Bodenwert-

erhöhung aus dem Zielbaum auf zwei Nachkommastellen gerundet zu

4,60 %.

5.4 sanierungsbeeinflusster Bodenrichtwert

Der  sanierungsbeeinflusste  Bodenrichtwert für  die  Zone  71300322 ergibt  sich  aus  dem

sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwert von  130 €/m² zuzüglich der sanierungsbedingten Boden-

werterhöhung von 4,60 % zu gerundet 

136 €/m².
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7. Anlagen

7.1 Quellenverzeichnis

7.1.1 Gesetze, Verordnungen und sonstige Rechtsvorschriften

Die Rechtsgrundlagen gelten jeweils in der zum Zeitpunkt des Beschlusses aktuellen Fassung. Sollten

im Einzelfall bei zurückliegenden Stichtagen ältere Fassungen wertrelevant sein, ist dies im Gutachten

angegeben.

BauGB Baugesetzbuch

BauNVO Verordnung über die bauliche Nutzung der Grundstücke

BGB Bürgerliches Gesetzbuch

SächsBO Sächsische Bauordnung

SächsGAVO Sächsische Gutachterausschussverordnung – SächsGAVO

ImmoWertV Immobilienwertermittlungsverordnung – ImmoWertV

7.1.2 Verwendete Literatur, Kommentare

[1] beck-online Die Datenbank
https://beck-online.beck.de/Home

[2] Kleiber
Verkehrswertermittlung von Grundstücken –  Kommentar  und  Handbuch  zur  Ermittlung von
Marktwerten (Verkehrswerten), Versicherungs- und Beleihungswerten unter Berücksichtigung der
ImmoWertV
in der aktuellen Auflage soweit nicht anders angegeben, Bundesanzeiger

[4] Schwenk, Walter
Praxishilfe Wertermittlung – im Rahmen des besonderen Städtebaurechts
OLZOG Verlag 2013

[5] Zeitschrift Grundstücksmarkt und Grundstückswert
GuG Zeitschrift für Immobilienwirtschaft, Bodenpolitik und Wertermittlung

7.1.3 Herkunft des Bildmaterials

Das im Gutachten verwendete Bildmaterial (Fotos, Luftbilder, Stadtkarte farbig oder schwarz-weiß)

wurde soweit nicht anders angegeben vom Auftraggeber (Stadt Leipzig) zur Verfügung gestellt oder

durch den Gutachterausschuss bzw. dessen Geschäftsstelle selbst angefertigt. Fotos, die nach dem

Wertermittlungsstichtag aufgenommen wurden, geben den Stand zum Zeitpunkt der Aufhebung gege-

benenfalls verändert wieder.
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7.2 Begriffsbestimmungen

7.2.1 Bodenrichtwert

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

„Der Bodenrichtwert (§ 196 Absatz 1 BauGB) ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens für eine

Mehrheit  von Grundstücken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone),  die nach

ihren Grundstücksmerkmalen, insbesondere nach Art und Maß der Nutzbarkeit weitgehend überein-

stimmen und für die im Wesentlichen gleiche allgemeine Wertverhältnisse vorliegen. Er ist bezogen

auf  den  Quadratmeter  Grundstücksfläche  eines  Grundstücks  mit  den  dargestellten  Grundstücks-

merkmalen (Bodenrichtwertgrundstück).

Der Bodenrichtwert enthält keine Wertanteile für Aufwuchs, Gebäude, bauliche und sonstige Anlagen.

Bei bebauten Grundstücken ist der Bodenrichtwert ermittelt worden, der sich ergeben würde, wenn

der Boden unbebaut wäre (§ 196 Absatz 1 Satz 2 BauGB).

Eventuelle  Abweichungen eines einzelnen Grundstücks vom Bodenrichtwertgrundstück hinsichtlich

seiner Grundstücksmerkmale (zum Beispiel hinsichtlich des Erschließungszustands, des beitrags- und

abgabenrechtlichen Zustands, der Art und des Maßes der baulichen Nutzung) sind bei der Ermittlung

des Verkehrswerts des betreffenden Grundstücks zu berücksichtigen.

Die  Abgrenzung  der  Bodenrichtwertzone  sowie  die  Festsetzung  der  Höhe  des  Bodenrichtwerts

begründet  keine  Ansprüche  zum  Beispiel  gegenüber  den  Trägern  der  Bauleitplanung,  Baugen-

ehmigungsbehörden oder Landwirtschaftsbehörden.“

Bodenrichtwerte  sind  demnach  keine  individuellen  Angebotspreise,  sondern  die  sachverständige

Ableitung eines Durchschnittswertes basierend auf statistischen Auswertungen vergangener Grund-

stücksverkäufe unter Würdigung des allgemeinen Grundstücksmarktes, der Eigenschaften der jeweili-

gen Bodenrichtwertzone und des Umfelds.

7.2.2 Bodenrichtwerte in städtebaulichen Sanierungs- oder Entwicklungsgebieten

Bodenrichtwerte im Bereich förmlich festgelegter Sanierungsgebiete stellen besondere Bodenrichtwer-

te  im  Sinne  des  § 196 Abs. 1 BauGB  dar.  Für  diese  Bodenrichtwertzonen  ist  gemäß

§ 16 Abs. 2 ImmoWertV zusätzlich der Grundstückszustand anzugeben, auf den sich der Bodenricht-

wert 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 für ein konkretes Grundstück,

Bodenrichtwerte dagegen haben für eine gesamte Bodenrichtwertzone Gültigkeit.

2. Die Anfangs- und Endwerte nach § 154 BauGB sind mit ihrem Wertermittlungsstichtag auf

den  Abschluss  der  Sanierung  für  das  betroffene  Grundstück  zu  beziehen  (vgl.

§ 154 Abs. 3 S. 1 BauGB).  Bodenrichtwerte  dagegen  sind  nach  § 196 Abs. 1 S. 5 BauGB

mindestens alle zwei Jahre zu ermitteln. Sie werden konjunkturell fortgeschrieben und gelten

zum  jeweiligen  Stichtag  der  Bodenrichtwertkarte.  Sie  können  allerdings  auch  nach

§ 196 Abs. 1 S. 7 BauGB auf den Abschluss der Sanierung ermittelt werden. Dann können die

Bodenrichtwerte als Grundlage für die Ermittlung von Anfangs- und Endwerten dienen.

Zur Abgrenzung zu den grundstücksspezifischen Anfangs- und Endwerten werden die Bodenrichtwer-

te in Sanierungsgebieten als sanierungsunbeeinflusste und sanierungsbeeinflusste Bodenrichtwerte

benannt.
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7.2.2.1 Sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert

Ein sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert (SU) ist ein konjunkturell fortgeschriebener Bodenricht-

wert, welcher den Wert des Bodens zur Anfangsqualität ohne sanierungsbedingte Einflüsse, d. h. vor

Beginn der Maßnahme, aber bezogen auf heutige Wertverhältnisse wiedergibt. Ein sanierungsunbe-

einflusster Bodenrichtwert gilt einheitlich für die gesamte Bodenrichtwertzone.

7.2.2.2 Sanierungsbeeinflusster Bodenrichtwert

Sanierungsbeeinflusste Bodenrichtwerte (SB) berücksichtigen die sanierungsbedingten Bodenwerter-

höhungen und geben den Wert des Bodens zur Endqualität, d. h. nach Abschluss der Maßnahmen zur

rechtlichen und tatsächlichen Neuordnung des Gebietes, an. Ein sanierungsbeeinflusster Bodenricht-

wert gilt einheitlich für die gesamte Bodenrichtwertzone.

7.2.3 Grundstück

Bezugsgröße für die Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhöhung ist gemäß § 154 BauGB

das Grundstück.

Ein Grundstück im rechtlichen Sinne ist die Fläche, welche auf einem eigenen Grundbuchblatt geführt

wird  (§ 3 Abs. 1  Grundbuchordnung).  Bei  mehreren  Grundstücken  eines  Eigentümers,  welche  auf

einem Grundbuchblatt  geführt werden, ist es die Fläche, welche durch eine laufende Nummer im

Bestandsverzeichnis als selbstständiges Grundstück gekennzeichnet ist (§ 4 Abs. 1 GBO). Ein Grund-

stück kann dabei aus einem oder mehreren Flurstücken bestehen. 

Für spezielle Aufgaben ist diese Definition nicht immer zutreffend. Für Anwendungsgebiete wie die

Grundstückswertermittlung,  bei  denen  der  (Markt)Wert  und  die  wirtschaftliche  Bedeutung  eines

Grundstücks maßgebend sind, ist regelmäßig der wirtschaftliche Grundstücksbegriff anzuhalten. Hier

können  im  Einzelfall  auch  mehrere  rechtlich  selbstständige  Grundstücke  zu  einem  wirtschaftlich

gemeinsam  genutzten  Grundstück  zusammengefasst  werden,  solange  sie  denselben  Eigentümer

haben und nachhaltig gemeinsam als Wirtschaftseinheit genutzt werden.

7.2.4 Richtwertgrundstück

Je nach Größe einer Bodenrichtwertzone ergibt die Definition eines sog. Richtwertgrundstücks Sinn.

Dieses Grundstück beschreibt die fiktive Lage eines Grundstücks, welches den Lageeigenschaften

des  Bodenrichtwerts  entspricht.  In  der  Bodenrichtwertkarte  sind  Richtwertgrundstücke  mit  einem

Punkt gekennzeichnet.

Wichtig ist hierbei,  dass einzig und allein die Lageeigenschaften des Bodenrichtwerts beschrieben

werden. Die anderen Eigenschaften des sich tatsächlich an dieser Stelle befindlichen Grundstücks wie

z. B. Größe, Form, Zuschnitt, Bebaubarkeit usw. finden keine Berücksichtigung. Für diese Merkmale

gelten die Festsetzungen des Bodenrichtwerts.

7.2.5 Verkehrswert

In § 194 BauGB wird der Verkehrswert wie folgt definiert:

„Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die

Ermittlung  bezieht,  im  gewöhnlichen  Geschäftsverkehr  nach  den  rechtlichen  Gegebenheiten  und

tatsächlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstücks oder des

sonstigen  Gegenstands  der  Wertermittlung  ohne  Rücksicht  auf  ungewöhnliche  oder  persönliche

Verhältnisse zu erzielen wäre.“
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7.2.6 Bodenwerte nach § 154 Abs. 2 BauGB

Die Anfangs- und Endwerte sind Grundlage für die Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerter-

höhung. Sie gelten für einen konkreten Stichtag und für ein spezielles Grundstück. Sie stellen nicht

automatisch Verkehrswerte dar. Bei der Verkehrswertermittlung sind weitere Faktoren zu berücksichti-

gen. Anfangs- und Endwerte können als Grundlage für die Verkehrswertermittlung dienen.

7.2.6.1 Grundstückswert und Bodenwert

In der Regel ist bei einer klassischen Verkehrswertermittlung der Wert eines Grundstücks maßge-

bend. Dieses besteht gemäß § 94 Abs. 1 BGB aus dem unbebauten Grund und Boden sowie „die mit

dem Grund und Boden fest verbundenen Sachen, insbesondere Gebäude“.

Bei  der  Ermittlung  der  sanierungsbedingten  Bodenwerterhöhung  ist  dagegen  gemäß

§ 154 Abs. 2 BauGB, nur der Bodenwertanteil Gegenstand der Bewertung. Die anderen Grundstücks-

bestandteile werden nur berücksichtigt, wenn sie Einfluss auf den Bodenwert haben.

7.2.6.2 Anfangswert

Der Anfangswert ist gemäß § 154 Abs. 2 BauGB der „Bodenwert, der sich für das Grundstück ergeben

würde, wenn eine Sanierung weder beabsichtigt noch durchgeführt worden wäre“. Er stellt den grund-

stücksspezifischen, nicht durch Sanierung beeinflussten Bodenwert zur Anfangsqualität dar, bereinigt

um die allgemeine Entwicklung am Immobilienmarkt. Der Anfangswert gilt immer nur für ein einzelnes

Grundstück.

7.2.6.3 Endwert

Der Endwert ist in  § 154 Abs. 2 BauGB festgelegt als der  „Bodenwert, der sich für das Grundstück

durch  die  rechtliche  und  tatsächliche  Neuordnung  des  förmlich  festgelegten  Sanierungsgebietes

ergibt“. Er gibt den grundstücksspezifischen Bodenwert nach Abschluss der Sanierungsmaßnahme an

und beinhaltet alle sanierungsbedingten Bodenwerterhöhungen. Der Endwert gilt immer nur für ein

einzelnes Grundstück.

7.2.7 Zielbaumverfahren

Das  Zielbaumverfahren  ist  eines  von  mehreren  alternativen  (nutzwertanalytischen  /  deduktiven)

Verfahren im Sinne des § 14 Abs. 2 ImmoWertV zur Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerter-

höhung.  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  Bereichen mit insgesamt 13 Kategorien. Aus den Einstufungsdifferenzen ergibt sich über

gewichtete  Mittelbildung  eine  prozentuale  sanierungsbedingte  Bodenwerterhöhung.  Mit  einem

bekannten Anfangswert kann dann der Endwert berechnet werden.

7.2.8 Arrondierungsflächen

Der Begriff „arrondieren“ bedeutet allgemein etwas abrunden (z. B. Kanten). Im Zusammenhang mit

Grundstücken wird der Begriff  „Arrondierung“ für selbstständig nicht  bebaubare oder nicht sinnvoll

nutzbare Grundstücke verwendet,  welche i.  d. R. als Ergänzung eines benachbarten Grundstücks

erworben werden, um dieses „zu arrondieren“. Das Nachbargrundstück wird damit „abgerundet“, so

dass dessen Nutzbarkeit verbessert wird z. B. durch eine höhere Bebaubarkeit, zur Schaffung von

Stellplätzen oder um einen Überbau zu beseitigen.
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7.3 Fotos
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Foto 23: Seitenstraße 27, 1996

Foto 21: Seitenstraße 11, 2000 Foto 22: Seitenstraße 11, 2023

Foto 24: Seitenstraße 27, 2023
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Foto 25: Teichmannstraße 28, 2000

Foto 27: Leibnitzstraße 7-9, undatiert Foto 28: Leibnitzstraße 7-9, 2023

Foto 26: Teichmannstraße 28, 2023
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Foto 34: Teichmannstraße 21, 2021Foto 33: Teichmannstraße 21, 1995

Foto 30: Leibnitzstraße 6-8, 2023Foto 29: Leibnitzstraße 6-8, 2001

Foto 31: Teichmannstraße 11, 2002 Foto 32: Teichmannstraße 11, 2023
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Foto 37: Muldentalstraße 36, 1995 Foto 38: Muldentalstraße 36, 2023

Foto 35: Jahnstraße 1, 2000 Foto 36: Jahnstraße 1, 2023
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Foto 40: Neubau Seitenstraße 33, 2021Foto 39: Neubau Getreidegasse 16-20, 2021

Foto 41: Straßenzustand Teichmannstraße, undatiert Foto 42: Straßenzustand Bahnhofsallee, undatiert

Foto 43: Straßenzustand Jahnstraße, 2021 Foto 44: Straßenzustand Bahnhofsallee, 2021
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Foto 46: Straßenzustand Teichmannstraße, 2002Foto 45: Straßenzustand Teichmannstraße, 2000

Foto 50: Straßenzustand Teichmannstraße, 2021Foto 49: Straßenzustand Teichmannstraße, 2021

Foto 48: Straßenzustand Leibnitzstraße, 2021Foto 47: Straßenzustand Getreidegasse, 2021
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Foto 52: Straßenzustand Muldentalstraße, 2021Foto 51: Straßenzustand Badergasse, 2021
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7.4 Luftbilder
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Abbildung 9: Luftbild Sanierungsgebiet 1990
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Abbildung 10: Luftbild Sanierungsgebiet 2000
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Abbildung 11: Luftbild Sanierungsgebiet 2019
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Abbildung 12: Luftbild Sanierungsgebiet 2021
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Bauzustand
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Abbildung 13: VU Anlage 5 Bauzustand
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Abbildung 14: VU Anlage 6 Nutzung EG / Verkehr
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Abbildung 15: VU Anlage 8 Ortsbild



Gutachterausschuss für Grundstückswerte in der Stadt Leipzig

Zonengutachten SG   Ortskern Liebertwolkwitz   Zone   71300322                                    Gutachten Nr.:   62.23.02/2023-294249_001_gg  

Städtebauliche Mängel

Seite 61

Abbildung 16: VU Anlage 9 Städtebauliche Mängel
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