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Allgemeine Angaben
Der Gutachterausschuss für Grundstückswerte in der Stadt Leipzig wurde beauftragt für die Sanie-
rungsgebiete 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 sanierungsunbeein-
flusster 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 2020-4144-003_gg für die Bodenricht-
wertzone 71300522 betrifft den aus dem Sanierungsverfahren entlassenen Bereich des Sanierungs-
gebiets Kleinzschocher. Es wurde in der Sitzung des Gutachterausschusses für Grundstückswerte in
der Stadt Leipzig am 03.03.2021 in der unten angegebenen Besetzung beraten und beschlossen.

Vorsitzender : Dipl.-Ing. Matthias Kredt

ehrenamtliche Gutachterin : Ivonne Luckner-Koch (Mitarbeiterin Finanzamt)

ehrenamtlicher Gutachter : Stefan Naether

ehrenamtlicher Gutachter : Dipl.-Ing. Jens Rödiger

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

ehrenamtlicher Gutachter : Dipl.-Ing. Gernot Weiß

Wertermittlungsstichtag ist der 13.10.2018 als Tag des Inkrafttretens der Teilaufhebungssatzung.

Qualitätsstichtag für den sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwert ist der  23.02.1991,  der 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 ersten Teilaufhebungssatzung ist dies konkret
der 13.10.2018.

Zum  Wertermittlungsstichtag wird  der  sanierungsunbeeinflusste  Bodenrichtwert für  die  Zone
71300522 zu

306 €/m²

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

343 €/m²

Bodenrichtwerte unterliegen der Fortschreibung und sind daher nur stichtagsbezogen gültig.

Dieses Gutachten umfasst  52 Seiten inklusive der Anlagen und wird in zweifacher Ausfertigung (Auf-
traggeber 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

BAnz Bundesanzeiger

BauGB Baugesetzbuch

BGBl. Bundesgesetzblatt

BRW-RL Bodenrichtwertrichtlinie

E Endwert

ff. und folgende (Paragraphen), bei Gesetzeszitaten

FNP Flächennutzungsplan

GeoSN Staatsbetrieb Geobasisinformation und Vermessung Sachsen

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

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

ImmoWertV Immobilienwertermittlungsverordnung

Kita Kindertagesstätte

S. Satz, bei Gesetzeszitaten

SächsGAVO Sächsische Gutachterausschussverordnung

SächsGVBl. Sächsisches Gesetz- und Verordnungsblatt

SB sanierungsbeeinflusster Bodenrichtwert (gemäß BRW-RL)

sB% sanierungsbedingte Bodenwerterhöhung in Prozent (vom Bodenwert)

sB€ sanierungsbedingte Bodenwerterhöhung in Euro pro Quadratmeter

sB sanierungsbedingte Bodenwerterhöhung in Euro

SU sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert (gemäß BRW-RL)

SW-RL Sachwertrichtlinie

u. a. unter anderem

VEB Volkseigener Betrieb (Unternehmensrechtsform in der DDR)

VU vorbereitende Untersuchungen (vgl. § 141 BauGB)

WEST Wertermittlungsstichtag
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1. Angaben zum Bewertungsauftrag

1.1 Zonendaten

Sanierungsgebiet: Kleinzschocher

Zonennummer: 71300522

Größe der Gesamtzone: ca. 12,53 ha

Gemarkungen: Kleinzschocher

Ortsteil: Kleinzschocher

1.2 Auftraggeber

Die Aufgabe der Ermittlung und Fortführung von sanierungsunbeeinflussten und sanierungsbeeinfluss-
ten  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 RV 69/94 vom 14.09.1994, ortsüblich bekannt gemacht am 01.04.1995, erneutem Be-
schluss RBV – 1629/13 vom 19.06.2013 ortsüblich bekannt gemacht am 29.06.2013, wurde das Sa-
nierungsgebiet  Kleinzschocher unter Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften
der §§ 152 bis 156a BauGB förmlich festgelegt.

Durch die  Teilaufhebungssatzung (Beschluss  VI-DS-05718 vom 27.09.2018, ortsüblich bekannt ge-
macht am 13.10.2018) wurde der erste Teilbereich1 des Sanierungsgebietes Kleinzschocher aus dem
Sanierungsverfahren  entlassen.  Betroffen  sind  die  Bodenrichtwertzonen 71300521,  71300522 und
71301202.

Für den aus dem Sanierungsgebiet entlassenen Teilbereich wird gemäß § 154 BauGB die sanierungs-
bedingte Bodenwerterhöhung nach Abschluss der Sanierungsmaßnahmen benötigt.

1.4 Umfang der Wertermittlung

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

1.5 Ortsbesichtigung

Am 03.03.2021 fand eine Ortsbesichtigung durch die beschließenden Gutachter/-innen sowie Mitarbei-
ter/-innen der Geschäftsstelle des Gutachterausschusses statt. Weiterhin war eine Mitarbeiterin des
Amtes für Wohnungsbau und Stadterneuerung für die inhaltliche Vorstellung der Sanierungsmaßnah-
men zum Ortstermin anwesend. In den vergangen Jahren fanden wiederholt Besichtigungen durch Mit-
glieder des Gutachterausschusses und Mitarbeiter/-innen der Geschäftsstelle statt.

1.6 Wertermittlungsstichtag und Qualitätsstichtag

Für Wertermittlungsaufgaben im Zusammenhang mit der Ermittlung der sanierungsbedingten Boden-
werterhöhung sind mehrere Qualitätsstichtage zu beachten. Relevante Qualitätsstichtage sind regel-
mäßig der Tag der öffentlichen Bekanntmachung des Beschlusses über den Beginn der vorbereiten-
den Untersuchungen nach § 141 BauGB für den sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwert und der
Tag des Inkrafttretens der Satzung mit der die Sanierungssatzung aufgehoben wird für den sanie-
rungsbeeinflussten Bodenrichtwert. Weitere Erläuterungen zu den Stichtagen sind im Rahmengutach-
ten im Kapitel 5.4.3 zu finden.

Der  Beschluss  über  den  Beginn  der  vorbereitenden Untersuchungen (Beschluss  SVV 77/90  vom
12.09.1990) für das Sanierungsgebiet Kleinzschocher wurde am 23.02.1991 veröffentlicht. Für die zu
bewertende Zone 71300522, wird der Qualitätsstichtag für den sanierungsunbeeinflussten Boden-
richtwert somit auf den 23.02.1991 festgelegt.

Der Qualitätsstichtag für den sanierungsbeeinflussten Bodenrichtwert ist für die Grundstücke im
Geltungsbereich der ersten Teilaufhebungssatzung konkret der 13.10.2018, der Tag des Inkrafttre-
tens der ersten Teilaufhebungssatzung. Für die im Sanierungsverfahren verbleibenden Grundstücke ist
der Qualitätsstichtag für den Endwert der Tag des Inkrafttretens der Aufhebungssatzung für das
weiter bestehende Sanierungsgebiet Kleinzschocher.

1Zone 71301303, Zone 71300522 und Zone 71301202
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Gemäß § 196 Abs. 1 S. 5 BauGB sind Bodenrichtwerte grundsätzlich jeweils zum Ende mindestens je-
des zweiten Kalenderjahres zu ermitteln. Nach § 196 Abs. 1 S. 7 BauGB können Bodenrichtwerte auch
auf einen abweichenden Zeitpunkt ermittelt werden. Die zonalen sanierungsunbeeinflussten und sanie-
rungsbeeinflussten Bodenrichtwerte sind gemäß § 16 Abs. 5 ImmoWertV auf den gleichen Wertermitt-
lungsstichtag zu beziehen. Dadurch wird ausgeschlossen, dass konjunkturelle Einflüsse in die sanie-
rungsbedingte Bodenwerterhöhung eingehen.2

Der Ausgleichsbetrag i. S. d. § 154 BauGB ist gemäß § 154 Abs. 3 BauGB nach Abschluss der Sanie-
rung zu entrichten. Der Abschluss der Sanierung erfolgt nach § 162 BauGB durch Aufhebung der Sa-
nierungssatzung. Im Geltungsbereich der Teilaufhebung ist dies der Zeitpunkt des Inkrafttretens der
Aufhebungssatzung. Für  das erste Teilgebiet des Sanierungsgebietes  Kleinzschocher ist die Aufhe-
bungssatzung am 13.10.2018 in Kraft getreten. Zu diesem Stichtag sind die zonalen Bodenrichtwerte
als Grundlage für die Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhöhung zu ermitteln. Der Wert-
ermittlungsstichtag wird daher auf den Tag des Inkrafttretens der Aufhebungssatzung des ersten
Teilgebietes, den 13.10.2018, festgelegt.

1.7 Sanierungsträger

Für das Sanierungsgebiet Kleinzschocher ist kein Sanierungsträger eingesetzt.

1.8 Arbeitsunterlagen und Informationen

1.8.1 Wesentliche Unterlagen des Auftraggebers

• Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen

• Beschlussdatenbank und -archiv der Stadt Leipzig

• Zonendaten

• aktuelle und historische Luftbilder

• aktuelle Stadtgrundkarte der Stadt Leipzig

• aktuelle Liegenschaftskarte für den Bereich der Stadt Leipzig

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

• Verfahrensdaten und Karten zu Bebauungsplänen

1.8.2 Wesentliche sonstige Unterlagen

• Bodenrichtwertkarten für die Stadt Leipzig 1992 - 2018

• Grundstücksmarktberichte für die Stadt Leipzig 1991 - 2018

• Kaufpreissammlung Stand zum 13.10.2018

• Rechts- und Verwaltungsvorschriften siehe Anlage 8.1.1

• Einschlägige Fachliteratur siehe Anlage 8.1.2

2vgl.  Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger/Fieseler/Kleiber,  124.  Lieferung,  Februar  2017,  BauGB  §  154  Rn.  111
sowie Battis/Krautzberger/Löhr/Reidt, 13. Aufl. 2016, BauGB § 154 Rn. 14
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2. Bezugnahme auf das Rahmengutachten
Das vorliegende Gutachten nimmt direkt Bezug und steht im Zusammenhang mit dem Rahmengutach-
ten  2016-1834_gg  des  Gutachterausschusses  für  Grundstückswerte  in  der  Stadt  Leipzig  vom
23.06.2016.

2.1 Prüfung der Festlegungen des Rahmengutachtens

In der Zeit seit dem Beschluss des Rahmengutachtens bis zum Wertermittlungsstichtag ist am Leipzi-
ger Immobilienmarkt eine deutliche Preisentwicklung zu beobachten. Die Festsetzungen des Rahmen-
gutachtens sind davon nicht berührt und werden auch für diese Bewertung als weiterhin gültig erach-
tet.

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 Ver-
fahren 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  beträgt  für  das  gesamt  Sanierungsgebiet  Kleinzschocher
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 Ziel-
baum Gewerbe dagegen gilt für reine Gewerbeflächen, bei welchen keine oder nur eine untergeordne-
te Wohnnutzung vorhanden ist und die Nutzungen oft mit einer Wohnnutzung unverträglich sind.

2.3.2 Aktuelle Rechtsprechung

Mit den Urteilen des Verwaltungsgerichts Leipzig (VG Leipzig), Urteile 6 K 1760/17 vom 27.02.2018, 
6 K 1469/18 vom 22.05.2019, 6 K 2411/18 vom 22.05.2019 und 6 K 2574/17 vom 07.05.2019 wurden
die Klageverfahren mehrerer 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.

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

Menü → Bauen und Wohnen  → Stadterneuerung in Leipzig → Ausgleichsbeträge in Sanie-
rungsgebieten

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

per QR-Code:
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3. Satzung 

3.1 Beschluss RBV – 1629/13 Fehlerheilungssatzung

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

Diese Änderung wird vollständig auf die Grenzen der Bodenrichtwertzonen übernommen, da der Um-
ring des Sanierungsgebiets eine rechtsverbindliche Grenze darstellt.

Bei den betroffenen Flächen handelt es sich um „Teilflächen des Baugebietes an der Altrandstädter
Straße, die dem vormaligen Flurstück 53 der Gemarkung Kleinzschocher entsprechen“3. Für dieses
Flurstück gab es keine bisherige oder auch geplante Einbeziehung in Sanierungsmaßnahmen. Das
vormalige Flurstück 52 der Gemarkung Kleinzschocher wurde hingegen in die Sanierungsmaßnahmen
miteinbezogen. Damals noch nicht abzusehen war die nunmehr einheitliche Bebauung beider Flurstü-
cke.  
Die Einbeziehung des vormaligen Flurstücks 53 wäre „unzulässig, weil dieses frühere Flurstück weder
Gegenstand der textlichen Abgrenzung des Sanierungsgebiets noch Bestandteil der Lagepläne war.“

3vgl. RBV – 1629/13 vom 19.06.2013
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Abbildung 1: alte Flurstücksgrenzen

Abbildung 2: Grenzen Sanierungsgebiet nach Heilung
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3.2 Berücksichtigung der Teilaufhebungssatzung
Durch die Teilaufhebungssatzung (Beschluss  VI-DS-05718 vom 27.09.2018, ortsüblich bekannt ge-
macht am 13.10.2018) wurde der erste Teilbereich des Sanierungsgebiets  Kleinzschocher aus dem
Sanierungsverfahren entlassen. In der untenstehenden Karte ist der Geltungsbereich der Teilaufhe-
bungssatzung (farbig hinterlegt) mit Zuordnung zu den zum 31.12.2017 bestehenden Bodenrichtwert-
zonen dargestellt. 
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Abbildung 3: Lage des Teilaufhebungsgebiets im Sanierungsgebiet



Gutachterausschuss für Grundstückswerte in der Stadt Leipzig

Zonengutachten SG   Kleinzschocher   Zone   71300522                                                                       Gutachten Nr.:   2020-4144-003_gg  

4. Sanierungsgebiet Kleinzschocher

4.1 Überblick über das Sanierungsgebiet

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

Das Sanierungsgebiet Kleinzschocher beginnt ca. 5 km südwestlich des Stadtzentrums und erstreckt
sich in dem Ortsteil Kleinzschocher über etwa einen Kilometer in Richtung Süden. Mit einer Größe von
ca.  31,0 ha liegt das Sanierungsgebiet  Kleinzschocher flächenmäßig im „Mittelfeld“ der klassischen
Verfahren in Leipzig. Das überwiegend aus Wohnquartieren bestehende Sanierungsgebiet wird von
zwei Hauptverkehrsadern, der Dieskaustraße und der Windorfer Straße, in Nord-Süd-Richtung durch-
schnitten und von einer dritten Hauptverkehrsader im Norden, der Antonienstraße, begrenzt. Innerhalb
des Wohngebietes lassen sich zwei sehr unterschiedliche Bereiche erkennen. Das alte Kleinzschocher
mit seinem dörflichen Erscheinungsbild östlich der Dieskaustraße und das überwiegend mit gründer-
zeitlichen Gebäuden geprägte Gebiet westlich der Dieskaustraße. 

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

Bereits im Jahr 1990 wurde im Stadtrat der Be-
schluss gefasst, für diesen südwestlich des Zen-
trums gelegenen Teil Leipzigs vorbereitende Un-
tersuchungen i. S. d. § 141 BauGB durchzufüh-
ren. Auf Grundlage der vorbereitenden Untersu-
chungen wurde innerhalb des Untersuchungsge-
bietes  Kleinzschocher  der  Bereich  identifiziert,
welcher so grundlegende Mängel aufwies, dass
eine  „Selbstheilungsaussicht“  nicht  bestand,
sondern mit zunehmenden Leerstand und Verfall
gerechnet werden musste.

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

Im Sanierungsgebiet  Kleinzschocher herrschten gravierende städtebauliche Missstände vor.  Große
Teile der Bebauung und der Straßen  wiesen einen schlechten bis sehr schlechten Bauzustand auf.
Über die Hälfte der Gebäude ließen keine oder nur noch eine eingeschränkte Nutzbarkeit zu.4 Beson-
ders der östlich der Dieskaustraße gelegene Teil fiel durch seine inhomogene Bebauung sowie durch
einen schlechten Bauzustand auf.  Die Lärm- und Luftbelastung  wies im gesamten Sanierungsgebiet
vor allem aber an den Hauptverkehrsadern wie der Dieskau-, Windorfer- und Antonienstraße  sowie
durch die Vielzahl  von vorhandenen Kohleheizungen eine erhebliche bis unzumutbare Beeinträchti-
gung auf. Zudem minderte der Konflikt zwischen den zumeist willkürlich entstandenen gewerblichen
Flächen und den zu Wohnzwecken genutzten Gebäuden, die Wohnqualität erheblich. 

4vgl. RV 69/94 vom 14.09.1994
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Abbildung  4:  Blockübersicht für das Sanierungsgebiet Kleinz-
schocher
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Trotz zahlreicher Missstände besaß das Sanierungsgebiet  Kleinzschocher „ein großes Potential an
Wohnungen, städtebaulicher Qualität, Standortqualität sowie kulturhistorisch wertvollen Gebäuden.“5

Bereits 79 % der Grundstücke im Bereich der 1. Teilaufhebung wurden saniert oder neu bebaut, nur
noch rund 21 % sind unsaniert.6 Heute gehört das Wohngebiet am Kantatenweg, welches direkt am
Volkspark gelegen ist und südlich mit der Taborkirche abschließt, zu einer gefragten Wohngegend. Vor
allem durch Neuordnung, Neubebauung und Sanierung entstanden in der alten Dorflage neue Ein- und
Mehrfamilienhäuser in gepflegter Umgebung mit neugestalteten Verbindungswegen von der Dieskau-
straße zum Volkspark. Auch der restliche Teil des entlassenen Sanierungsgebietes wurde durch Mo-
dernisierung und Neugestaltung erheblich aufgewertet. So entstanden unter anderem im südlicheren
Teil des Sanierungsgebietes mit dem zu einem naturnahen Spielplatz umgestalteten Martinsplatz neue
öffentliche Grünflächen. Wohnunverträgliches Gewerbe wurde partiell zurückgebaut und eine Vielzahl
der Gründerzeitgebäude wurde saniert.

Mit der 1. Teilaufhebungssatzung (Beschluss   VI-DS-05718 vom 27.09.2018, ortsüblich bekannt ge-
macht am 13.10.2018) wurde ein Teilbereich des Sanierungsgebiets Kleinzschocher aus dem Sanie-
rungsverfahren entlassen. Für diesen Teilbereich sind damit alle Rechtswirkungen, welche sich aus der
Zugehörigkeit zum Sanierungsverfahren ergeben haben, entfallen.

4.2 Sanierungsziele

Nach Informationen des Amtes für Wohnungsbau und Stadterneuerung sind Grundlage für Aufstellung,
Fortschreibung und Konkretisierung der Sanierungsziele im Sanierungsgebiet Leipzig - Kleinzschocher
die folgenden wesentlichen Beschlüsse:

• Beginn  der  vorbereitenden  Untersuchungen  für  städtebauliche  Sanierungsmaßnahmen  im
Stadtgebiet Leipzig (Beschluss SVV 77/90 vom 12.09.1990),

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

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

• Fehlerheilungssatzung für das Sanierungsgebiet Leipzig -  Kleinzschocher (Beschluss  RBV –
1629/13 vom 19.06.2013),

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

5vgl. VU 1993 S.25
6vgl. Anlage 8.8 Sanierungsstand der Grundstücke im 1. Teilaufhebungsgebiet
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Abbildung 5: Grenzen Sanierungsgebiet – vorbereitende Unter-
suchen 1993
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Einzelne Sanierungsziele sind (Auszug, keine vollständige Auflistung):

• Förderung Sanierungsarbeiten und damit Aufwertung des Wohnumfeldes

• Schaffung privater Investitionstätigkeiten

• Erhaltung der städtischen Raumstruktur (westlich Dieskaustraße) und Neuordnung städtebau-
licher ungeordneter Bereiche

• Erhaltung der Wohnnutzung der Gebäude

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

• Stärkung der Versorgungseinrichtungen in der Dieskaustraße 

• Stärkung nichtstörender Betriebe

• Verminderung des störenden Gewerbes bei Erhalt vorhandener Arbeitsplätze

• Begrünung der Innen- und Hinterhöfe 

• Reduzierung der Emissionen durch Gewerbe und Industrie

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

• Ausbau und Entwicklung eines Fuß- und Radwegenetzes 

• Entlastung vom Durchgangsverkehr und Schaffung verkehrsberuhigter Zonen

• Verbesserung der sozialen und medizinischen Betreuung  

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

• Verbesserung der stadträumlichen und stadtökologischen Qualitäten

• Stärkung der umliegenden Wohnquartiere

• Erhöhung der Investionsbereitschaft (Sanierung Gebäudebestand)

• Erhöhung der Wohn- und Aufenthaltsqualität

• Förderung der Gemeinbedarfseinrichtungen / offene Angebote / Angebote in der Stadtteilkultur

• Förderung einer sozialen Stabilität

• Verbesserung der Bedingungen für Fuß- und Radverkehr

• Schaffung neuer Grün- und Freiraumstrukturen

• Rückbau verschlissener Bausubstanz
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4.3 Durchgeführte  Maßnahmen  und  eingesetzte  Mittel  nach  Angaben  der  Stadt
Leipzig

Im Verlauf der Sanierung hat nicht nur die Stadt Leipzig selbst viele Maßnahmen umgesetzt. Es wur-
den gleichfalls viele private Vorhaben gefördert. Über das Programm „Städtebauliche Sanierungs- und
Entwicklungsmaßnahmen“ (SEP)7 wurden im Sanierungsgebiet Leipzig - Kleinzschocher ca. 9,97 Mio.
Euro investiert.

Eine Zuordnung der Mittel zu einzelnen Maßnahmenbereichen ermöglicht die nachstehende Auflistung
der eingesetzten Fördermittel, untergliedert nach dem Verwendungszweck.

Fördermitteleinsatz  
nach Verwendungszweck SEP (S1994 - 2016)8

Förderhöhe (rd.)

Vorbereitung  682.900 €

vorbereitende Untersuchungen, weitere Vorbereitung

Ordnungsmaßnahmen 4.381.620 €

Umzug von Bewohnern, Rückbau privater baulicher Anlagen, 
Herstellung / Änderung v. Erschließungsanlagen

Baumaßnahmen 4.181.000 €

Erneuerung von Gebäuden privater Dritter

Sicherungsmaßnahmen 384.400 €

Private Gebäude, Gemeindeeigene Gebäude

Sonstige Maßnahmen 338.450 €

Vergütung für Sanierungsträger / -beauftragte

Summe: 9.968.370 €

Hinter diesen Geldsummen stehen vielfältige Maßnahmen größeren oder kleineren Umfangs.

7SEP – Städtebauliche Sanierungs- und Entwicklungsmaßnahmen
8vgl. Beschlussvorlage VI-DS-05718 vom 27.09.2018 Stadt Leipzig
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Die wichtigsten Maßnahmen im Bereich der öffentlichen Infrastruktur sind nachfolgend aufge-

stellt (gesamtes Sanierungsgebiet).

Maßnahme9 Fertigstellung Förder-
programm

Förderhöhe
(rd.)

Straßenraumumgestaltung Kantatenweg im SG 31.12.2008 SEP 274.000 €

Straßenraumumgestaltung Obstgartenschlippe/ -
weg bis Konstantinstraße Kantatenweg 1. BA 31.12.2006 EFRE10 425.000 €

Straßenraumumgestaltung Windorfer Straße 01.06.2004 SEP 693.500 €

Straßenraumneugestaltung Altranstädter Straße 01.11.2001 SEP 629.100 €

Straßenraumneugestaltung Klarastraße 01.11.1999 SEP 230.700 €

Neugestaltung Wegeverbindung (Flurstück 40) 
Obstgartenschlippe/ -weg 31.12.2007 SEP 99.000 €

öffentlicher Grünbereich + Spielplatz Martinsplatz 01.09.1997 SEP 237.000 €

Platzgestaltung Kantatenweg 16-20 01.11.2001 SEP 19.420 €

Wegeverbindung von Obstgartenschlippe/ -weg in 
Volkspark Kleinzschocher 31.12.2006 EFRE 52.000 €

Summe 2.659.720 €

9vgl. Beschlussvorlage VI-DS-05718 vom 27.09.2018 Stadt Leipzig
10EFRE – Europäischer Fonds für regionale Entwicklung
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5. Zone 71300522 des Sanierungsgebiets Kleinzschocher

5.1 Lage im Sanierungsgebiet

Die Zone 71300522 liegt im Südosten
des Sanierungsgebiets Kleinzschoch-
er, genauer im mittleren bis südlichen
Bereich des Kantatenwegs. Die Zone
wird  durch  die  Taborkirche  im  süd-
westlichen Bereich und dem Bauern-
winkel  im  südöstlichen  Bereich  be-
grenzt. Der Kantatenweg mit dem sich
anschließenden  Volkspark  Kleinz-
schocher begrenzt die Zone im Osten.
Die  ebenfalls  zum  Sanierungsgebiet
Kleinzschocher  gehörende  Zone
71300521  schließt  westlich  an  die
Zone 71300522 an.

5.2 Beschreibung der Situation
zur Anfangsqualität

Die Angaben zur  Situation zum Zeit-
punkt  der  Anfangsqualität  beruhen
überwiegend  auf  Informationen  aus
den  vorbereitenden  Untersuchungen
sowie durch Informationen und Unter-
lagen  der  Sanierungsbehörde,  er-
gänzt  durch  die  Informationen  orts-
kundiger Gutachter/-innen aus dieser
Zeit.

5.2.1 Tatsächliche Nutzung

Zentrum des alten Kleinzschocher ist die Taborkirche (erbaut 1904) an der Kreuzung Kantantenweg
(früher Schlossweg) und Windorfer Straße, welche die alte Dorfkirche ablöste. Historisch als ehemali-
ge Dorflage und Mischgebiet gewachsen, vereinte das Gebiet Wohn- und Gewerbenutzungen. Dieses
alte Gebiet ist durch ein unregelmäßiges dörfliches Straßennetz gekennzeichnet. Die Gebäude des "al-
ten Kleinzschocher“ besitzen einen eigenen Charakter und eine eigene Anordnung. Sie sind verschie-
den hoch - maximal 5 Stockwerke. Es ist hauptsächlich ein Wohngebiet mit sich vereinzelt ausbreiten-
den kleinen gewerblich genutzten Flächen.
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Abbildung 6: Lage der Zone im Sanierungsgebiet
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5.2.2 Planungsrecht

Zum Stichtag der Anfangsqualität richtete sich die Bebaubarkeit nach § 34 BauGB. Es ist kein rechts-
kräftiger Bebauungsplan aufgestellt. 

5.2.3 Missstände

Die alte Dorflage als Mischgebiet vereinte Wohn- und Gewerbenutzungen, welche die Wohnqualität er-
heblich beeinträchtigte. Die Innenhöfe wiesen Nutzungskonflikte zwischen Gewerbe (z.B. LKW-Hallen
im Norden) und Wohnen auf. Durch störendes Gewerbe in den Hinterhöfen ergab sich ein inhomoge-
nes Stadtbild. Überwiegend verfügte das Gebiet über eine funktionsgerechte Bebauungsdichte. Eine
lückenhafte Bebauung sowie stellenweise Reste einer offenen Blockrandbebauung waren jedoch er-
kennbar. Insgesamt waren die Gebäude größtenteils in einem baulich schlechten Zustand. Das zeigte
sich insbesondere in gravierenden Bauschäden an allen Bauwerksteilen und ruinöser Bebauung in den
Hofbereichen. Die bestehenden Wohngebäude zeichneten sich durch einen stark reparaturbedürftigen
bis sehr schlechten Bauzustand aus. Die bestehenden Gebäude bedurften daher flächendeckend ei-
ner grundlegenden Sanierung bis hin zum Abriss.11 Die sanitären Einrichtungen und Heizsysteme ent-
sprachen nicht den Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhältnisse (AußenWC, Kohlehei-
zung, …). Auch hier bestand ein grundlegender flächendeckender Modernisierungs- und Sanierungs-
bedarf.12 Die Netze der technischen Infrastruktur sind um die Jahrhundertwende verlegt worden und
waren stark überlastet. Sie genügten nicht mehr dem heutigen Standard. 

Einige Straßenabschnitte im damals noch so genannten „Schlossweg“ verfügten über Hausvorgärten
in unterschiedlicher Qualität. Auch die privaten Innenhöfe waren stellenweise versiegelt. Somit war nur
eine mäßige Ausschöpfung der Begrünungspotentiale mit einer mittleren Aufenthaltsqualität vorhan-
den. Eine geringe Belastung durch das Innenhofgewerbe (z.B. LKW-Hallen) wurde verzeichnet. Es wa-
ren keine Altlastsanierungen notwendig. 

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

5.3 Beschreibung der Situation zur Endqualität

5.3.1 Tatsächliche Nutzung

Am Kantatenweg ist aufgrund der zentralen Nähe zum Grün und dem dörflichen Charakter eine Neu-
bebauung (ca. 80% der gesamten Gebäude) und Lückenschließung mit hochwertiger Einfamilienhaus-
bebauung erfolgt. Im südlicheren Teilbereich durchmischt sich diese Struktur mit freistehenden Mehrfa-
milien-/  Doppel-  sowie Reihenhäusern.  Die  Gebäude der  Zone 71300522 werden überwiegend zu
Wohnzwecken genutzt. Störendes Gewerbe wurde verlagert. Nicht störendes Gewerbe ist nur verein-
zelt angesiedelt (z.B. Kinderbetreuung, Büros). Lediglich rund 20% der Bebauung besteht aus Altbe-
stand. Hierzu gehören ausschließlich Mehrfamilienhäuser. 

5.3.2 Planungsrecht

Planungsrechtlich gilt zum Stichtag der Endqualität für den gesamten Geltungsbereich der 1. Teilaufhe-
bungssatzung des Sanierungsgebiets Kleinzschocher der § 34 BauGB „Zulässigkeit von Vorhaben in-
nerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile“.

5.3.3 Missstände

Alle Gebäude sind weitestgehend saniert und modernisiert bzw. sind Neubauten. Die Ausstattung ist
auf einem modernen und damit umweltfreundlicherem Standard als zu Beginn der Sanierungsmaßnah-
men. Sie entspricht den Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhältnisse. Bis auf eine Aus-
nahme wurden alle Baulücken geschlossen. Durch Abriss und Neubebauung sind deutliche Verbesse-
rungen erzielt  worden. Diese umfassenden baulichen Veränderungen zeigen heute ein homogenes
Stadtbild ohne große Brachflächen mit dörflichen Charakter (vgl. Abb. 5.4 Stand der Sanierungsmaß-
nahmen).

Die technische Infrastruktur wurde unter anderem im Zusammenhang mit Straßenbaumaßnahmen auf
ein gutes Niveau ausgebaut. Der Kantatenweg wurde einschließlich der dazugehörigen Fußwege und
der einseitigen Beleuchtung zu 100% erneuert. In der Zone wurde für den Kantatenweg eine Tempo-

11vgl. Anlage 8.7 Karte Bauzustand der Wohngebäude
12vgl. Anlage 8.10 Karte Ausstattung der Wohnungen mit InnenWC
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30-Zone eingeführt. Die Fußwegeverbindungen (zwischen Kantatenweg und Windorfer Straße) wurden
neu gestaltet und erhöhen den Grünflächenanteil in der Zone. Der „Obstgarten“ erhöht mit seinen Sitz-
gelegenheiten die Aufenthaltsqualität. Entlang des Kantatenwegs sind immer noch wenige PKW-Stell-
plätze vorhanden. Stellplätze für die Einfamilienhausgrundstücke befinden sich zumeist auf den Grund-
stücken selbst. 

Es gibt nach wie vor fast kaum öffentliche Grünflächen und keine Spielplätze in der Zone 71300522
des Sanierungsgebiets Kleinzschocher. Der private Grünflächenanteil wurde durch die Bildung der Ein-
familienhausgrundstücke und Abriss von Nebengebäuden erhöht. Sie bieten eine gute Aufenthaltsqua-
lität. Als Naherholungsgebiet dient weiterhin der östlich gelegene Volkspark Kleinzschocher. 
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5.4 Stand der Sanierungsmaßnahmen
Zusammenfassend kann gesagt werden, dass eine Vielzahl von Sanierungszielen im 1. Teilaufhe-
bungsbereich umgesetzt werden konnte und somit ein Großteil der Missstände behoben wurde. Die 
nachfolgende Karte stellt anschaulich die Veränderungen im Sanierungsgebiet dar.
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6. Wertermittlung

6.1 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  sanie-
rungsbeeinflusste Bodenwerte hinreichend genau ermitteln zu können. Diese Voraussetzung ist ge-
genwärtig für das Sanierungsgebiet Kleinzschocher nicht erfüllt. Aufgrund dessen wird als Wertermitt-
lungsverfahren, entsprechend den Festlegungen des Rahmengutachtens, das Zielbaumverfahren in
Verbindung mit dem jeweils gültigen sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwert gewählt.

6.2 Sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert

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

235 €/m² SU W

(sanierungsunbeeinflusst, Wohnbaufläche, erschließungsbeitrags- und kostenerstattungsfrei)

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

Die Lagebeschreibung des fiktiven Richtwertgrundstücks der Zone 71300522 ist festgelegt auf

Mittelgrundstück im Kantatenweg 

6.2.1 Konjunkturelle Anpassung

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

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

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

Kaufpreissammlung

Es wurde in der automatisiert geführten Kaufpreissammlung nach Kauffällen für unbebaute Geschoss-
baugrundstücke im Zeitraum 01.01.2018 bis 13.10.2018 recherchiert.

Dabei wurde mit folgenden Suchkriterien recherchiert:

Gemarkung Großzschocher (410), Kleinzschocher (413), Leutzsch (417), Lindenau (418), 
Plagwitz (427), Schleußig (431), Schönau (432), Windorf (441)

Vertragsdatum ab 01.01.2018 bis zum Wertermittlungsstichtag 13.10.2018

Teilmarkt unbebaute Geschossbaugrundstücke

Lage BRW 200 - 460 €/m² (ca. ± 40 % bezogen auf der Nachbarzonen 71300521 und 
71301202 zum Stichtag 31.12.2017)

weitere Kriterien außerhalb von Sanierungsgebieten gelegene Kauffälle oder keine 
sanierungsunbeeinflussten Kaufpreise
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Die Recherche ergab 7 Kauffälle, welche dem gewöhnlichen Geschäftsverkehr zuzuordnen sind.

Nr. Straße Fläche Kauf-
datum

BRZ-
Zone

BRW
(SB)

BRW
Festsetz-

ungen

Kauf-
preis

KP €/m²

1 Angerstraße 501 m² 06.03.2018 71300694 374 €/m² B SB / W
WGFZ1,80

210.000 € 419,16 €/m²

2 Wachsmuthstra-
ße

791 m² 09.02.2018 71300515 320 €/m² B / W
WGFZ1,60

500.000 € 632,11 €/m²

3 Wachsmuthstra-
ße

561 m² 09.02.2018 71300515 320 €/m² B / W
WGFZ1,60

600.000 € 1.069,52 €/m²

4 Kulkwitzer Straße 580 m² 13.04.2018 71300520 380 €/m² B / W
WGFZ1,60

435.000 € 750,00 €/m²

5 Lützner Straße 810 m² 25.05.2018 71300655 310 €/m² B SB / M
WGFZ1,80

425.000 € 524,69 €/m²

6 Ratzelstraße 484 m² 23.05.2018 71300688 270 €/m² B / W
WGFZ1,80

135.520 € 280,00 €/m²

7 Dieskaustraße 280 m² 02.03.2018 71300507 260 €/m² B / W
WGFZ1,40

100.000 € 357,14 €/m²

Tabelle 1: Übersicht der Kauffälle

Hinsichtlich einer ersten Lageeinstufung wurde bereits eine Eingrenzung anhand des Bodenrichtwert-
niveaus durchgeführt. Es wurden nur Kauffälle in vergleichbaren Gebieten zur Auswertung herangezo-
gen, die innerhalb der Spanne des durchschnittlichen Lagewerts von 200 - 460 €/m² liegen. Der sanie-
rungsbeeinflusste Bodenrichtwert  für  die Zone  71300522 im Sanierungsgebiet  Kleinzschocher liegt
zum Stichtag 31.12.2017 bei 259 €/m² und damit im Bereich der zuvor genannten Spanne. Insofern
werden die Kauffälle als hinreichend vergleichbar eingeschätzt.

Ein recherchierter Kauffall liegt im Sanierungsgebiet Leipzig-Lindenau und ein Kauffall liegt im Sanie-
rungsgebiet Leipzig-Lindenau II. Die Kauffälle gelten als sanierungsbeeinflusst. Bei diesen haben die
Eigentümer der Grundstücke den Ausgleichsbetrag bereits vorzeitig abgelöst und die Kaufpreise konn-
ten frei am Markt verhandelt werden. Dadurch unterliegen sie nicht mehr den besonderen Regelungen
des Sanierungsrechts, insbesondere der Kaufpreisprüfung nach § 144 Abs. 2 i. V. m § 153 Abs. 2 
BauGB. Diese Kauffälle werden daher als vergleichbar mit Kauffällen außerhalb der Sanierungsgebiete
eingeschätzt.

Die Kauffälle liegen alle in Bodenrichtwertzonen, für welche eine wertrelevante Geschossflächenzahl
(WGFZ) festgesetzt ist.  Eine Anpassung bezüglich des Maßes der baulichen Ausnutzung ist somit  
erforderlich. Die Umrechnung des Kaufpreises pro Quadratmeter erfolgt mit den im Grundstücksmarkt-
bericht  für  2017  veröffentlichten Umrechnungskoeffizienten für die WGFZ. Die Kaufpreise werden  
dabei auf den dem Kauffall zugeordneten Bodenrichtwert mit seiner WGFZ-Festsetzung angepasst. Es
ergeben sich die im Folgenden dargestellten, angepassten Kauffälle:

Nr. Straße Fläche Kauf-
datum

BRW
(SB) 

WGFZ
BRW

KP €/m² WGFZ
Kauf-
fall

angep. KF
€/m²

1 Angerstraße 501 m² 06.03.2018 374 €/m² 1,8 419,16 €/m² 2,0 394,86 €/m²

2 Wachsmuthstraße 791 m² 09.02.2018 320 €/m² 1,6 632,11 €/m² 2,7 474,08 €/m²

3 Wachsmuthstraße 561 m² 09.02.2018 320 €/m² 1,6 1.069,52 €/m² 3,6 664,40 €/m²

4 Kulkwitzer Straße 580 m² 13.04.2018 380 €/m² 1,6 750,00 €/m² 2,8 549,11 €/m²

5 Lützner Straße 810 m² 25.05.2018 310 €/m² 1,8 524,69 €/m² 2,0 494,27 €/m²

6 Ratzelstraße 484 m² 23.05.2018 270 €/m² 1,8 280,00 €/m² 1,8 280,00 €/m²

7 Dieskaustraße 280 m² 02.03.2018 260 €/m² 1,4 357,14 €/m² 1,8 315,93 €/m²

Mittelwert 453,24 €/m²

Tabelle 2: Kauffälle mit WGFZ Anpassung
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Weiterhin ist zu prüfen, ob die Kauffälle hinsichtlich ihrer Lageeigenschaften zum fiktiven Richtwert-
grundstück in ihrer jeweiligen Bodenrichtwertzone abweichen. In der nachfolgenden Tabelle werden
besondere Lageeigenschaften durch entsprechende Zu-/ Abschläge berücksichtigt. 

Nr. Straße Fläche BRW (SB) WGFZ
BRW

WGFZ an-
gep. KP €/m²

Lagean-
passung

Lage angep.
KP €/m² 

(gerundet)

1 Angerstraße 501 m² 374 €/m² 1,8 394,86 €/m² 0 % 395 €/m²

2 Wachsmuthstraße 791 m² 320 €/m² 1,6 474,08 €/m² 5 % 498 €/m²

3 Wachsmuthstraße 561 m² 320 €/m² 1,6 664,40 €/m² 5 % 698 €/m²

4 Kulkwitzer Straße 580 m² 380 €/m² 1,6 549,11 €/m² 10 % 604 €/m²

5 Lützner Straße 810 m² 310 €/m² 1,8 494,27 €/m² 10 % 544 €/m²

6 Ratzelstraße 484 m² 270 €/m² 1,8 280,00 €/m² 10 % 308 €/m²

7 Dieskaustraße 280 m² 260 €/m² 1,4 315,93 €/m² 0 % 316 €/m²

Mittelwert 480 €/m²

Tabelle 3: Kauffälle mit Lageanpassung des Kauffalls

Die Grundstücke Nr. 2 und Nr. 3 liegen im Gegensatz zu ihren Richtwertgrundstücken in unmittelbarer
Nähe von gewerblich genutzten Flächen. Dafür wird nach sachverständiger Einschätzung ein Zuschlag
von  5 % in  Ansatz  gebracht,  da  die  Lagen schlechter  sind als  die  des  Richtwertgrundstücks  im  
jeweiligen Bodenrichtwert (Anpassung an bessere Lage). Die Grundstück der Kauffälle Nr. 4, Nr. 5 und
Nr. 6 befinden sich alle an oder in der Nähe einer stark befahrenen Straße. Insbesondere für die stra-
ßenseitig ausgerichteten Aufenthaltsräume besteht eine erhöhte Lärmbelastung. Dies weicht von den
Lageeigenschaften des jeweiligen Richtwertgrundstückes ab. Dafür wird nach sachverständiger Ein-
schätzung jeweils ein Zuschlag von 10 % in Ansatz gebracht.

Die Kauffälle werden bezüglich ihres Verhältnisses zum Bodenrichtwert untersucht. Da die Kauffälle im
Sanierungsgebiet  als  sanierungsbeeinflusst  gelten,  müssen  diese  Kauffälle  mit  dem  sanierungs-
beeinflussten Bodenrichtwert der entsprechenden Zone ins Verhältnis gesetzt werden. Das Ergebnis
dieser Auswertung ist aus der folgenden Tabelle ersichtlich:

Nr. Straße Fläche BRW (SB) WGFZ / Lage an-
gep. KP €/m²

KP / BRW (SB)

1 Angerstraße 501 m² 374 €/m² 395 €/m² 6 %

2 Wachsmuthstraße 791 m² 320 €/m² 498 €/m² 55 %

3 Wachsmuthstraße 561 m² 320 €/m² 698 €/m² 118 %

4 Kulkwitzer Straße 580 m² 380 €/m² 604 €/m² 59 %

5 Lützner Straße 810 m² 310 €/m² 544 €/m² 75 %

6 Ratzelstraße 484 m² 270 €/m² 308 €/m² 14 %

7 Dieskaustraße 280 m² 260 €/m² 316 €/m² 22 %

Mittelwert 50 %

+ Stabw. 1,5 109 %

- Stabw. 1,5 -9 %

Tabelle 4: Verhältnis korrigierter Kaufpreis zu Bodenrichtwert sanierungsbeeinflusst

Der Kauffall Nr. 3 liegt außerhalb  der  1,5-fachen Standardabweichung vom Mittelwert. Aufgrund der
hohen Abweichung dieses Kauffalles von den übrigen Kauffällen, als auch vom Mittelwert, wird er von
der  weiteren  Auswertung  ausgeschlossen.  Es  verbleiben  6  Kauffälle,  welche  für  die  weitere
Auswertung als geeignet angesehen werden. 
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Nr. Straße Fläche BRW (SB) WGFZ / Lage an-
gep. KP €/m²

KP / BRW (SB)

1 Angerstraße 501 m² 374 €/m² 395 €/m² 6 %

2 Wachsmuthstraße 791 m² 320 €/m² 498 €/m² 55 %

4 Kulkwitzer Straße 580 m² 380 €/m² 604 €/m² 59 %

5 Lützner Straße 810 m² 310 €/m² 544 €/m² 75 %

6 Ratzelstraße 484 m² 270 €/m² 308 €/m² 14 %

7 Dieskaustraße 280 m² 260 €/m² 316 €/m² 22 %

Mittelwert 39 %

Tabelle 5: Verhältnis verbleibender korrigierter Kaufpreis zu Bodenrichtwert sanierungsbeeinflusst

Zum Wertermittlungsstichtag ist in Leipzig eine lageabhängige, dynamische Entwicklung der Kauffälle
des Geschosswohnungsbaus zu beobachten. Im Mittel liegen die Kauffälle über dem Bodenrichtwertni-
veau,  allerdings  mit  stark  unterschiedlichen Preistendenzen je  nach  Stadtteillage.  Die  Auswertung
oben genannter Kauffälle ergibt eine Preisentwicklung bezogen auf den Bodenrichtwert zum Stichtag
31.12.2017 von im Mittel  39 % bei einer Spanne von 6 % bis + 75 %. Angesichts dieser großen, für
Leipzig gegenwärtig typischen Spanne und unter Berücksichtigung der Tatsache, dass auch bei der
Ableitung der Bodenrichtwerte Kauffälle mit  einer gewissen Preisspanne zugrunde lagen, kann die
Preisentwicklung aus obiger Auswertung nicht ohne sachverständiger Würdigung übernommen wer-
den.

In den meisten Fällen werden aktuell unbebaute Geschossbaugrundstücke für den Neubau von Eigen-
tumswohnungen erworben, da bei Eigentumswohnungen aufgrund der steigenden Preisentwicklung
ein guter Verkaufserlös zu erzielen ist. Dies wird dementsprechend bei der Preisbildung mit berück-
sichtigt. Die Bodenrichtwerte sollen aber möglichst den Gesamtmarkt widerspiegeln, also auch den
Mietwohnungsbau. Die Mieten, besonders in den guten Lagen, verzeichnen gleichfalls einen steigen-
den Trend. Dieser ist allerdings nicht so stark wie bei den Erstverkaufspreisen von Eigentumswohnun-
gen. Weiterhin hat das Verhältnis von Angebot und Nachfrage einen Einfluss auf die Kaufpreise von
unbebauten Grundstücken. Dies ist entsprechend zu würdigen, da der Bodenrichtwert für bebaute und
unbebaute Grundstücke gleichermaßen gilt.

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

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

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

Unter Würdigung der oben genannten Punkte und unter Berücksichtigung der Anzahl der Kauffälle wird
eine  konjunkturelle  Fortschreibung  des  sanierungsunbeeinflussten  Bodenrichtwertes  der  Zone
71300522 im Sanierungsgebiet Kleinzschocher von

+ rd. 30 %13 mit sachverständiger Rundung des Bodenrichtwerts

für angemessen erachtet.

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

306 €/m² SU W

(sanierungsunbeeinflusst, Wohnbaufläche, erschließungsbeitrags- und kostenerstattungsfrei)

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

1339 % abzgl. 20 % Abschlag wegen Unsicherheiten (39 % x 0,8 = rd.  30 %)
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6.2.2 Berücksichtigung der Wartezeit

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

Bei den im Geltungsbereich der Teilaufhebungssatzung liegenden Grundstücken kann nach Ihrer Ent-
lassung aus dem Sanierungsverfahren die durch diese Maßnahmen bewirkte sanierungsbedingte Bo-
denwerterhöhung nicht mehr über den Ausgleichsbetrag abgeschöpft werden. Da es sich allerdings um
sanierungsbedingte Maßnahmen handelt, deren Vorteile den Eigentümern letztendlich zugutekommen,
ist die dadurch bewirkte sanierungsbedingte Bodenwerterhöhung mit abzuschöpfen. Bei der Einstu-
fung der Kategorien des Zielbaums der Zone 71300522 wurden daher die oben aufgeführten Maßnah-
men bei der Endqualität als in Realisierung unterstellt.14

Der Eigentümer eines Grundstücks im Geltungsbereich der Teilaufhebungssatzung zahlt seinen Aus-
gleichsbetrag so, als wären die Maßnahmen schon realisiert, muss aber tatsächlich noch eine gewisse
Zeit warten (bis zur tatsächlichen Realisierung der Vorhaben) um die dadurch bewirkten Verbesserun-
gen nutzen zu können. Diese Wartezeit ist bei der Bemessung der sanierungsbedingten Bodenwerter-
höhung in den Zonen im Geltungsbereich der Teilaufhebungssatzung mit zu berücksichtigen.15 Für die
Bemessung einer möglichen Anpassung sind vor allem die beiden Kriterien „Dauer der Wartezeit bis
zur Realisierung“ und „Auswirkung der noch ausstehenden Maßnahmen auf die sanierungsbedingte
Bodenwerterhöhung“ von Bedeutung.

Nach gegenwärtigem Planungsstand wird von einem Baubeginn der Dieskaustraße im Jahr 2023 aus-
gegangen. Es handelt sich damit um einen längeren Zeitraum.

Für alle nicht direkt in den von der Teilaufhebungssatzung betroffenen Zonen stattfindenden Maßnah-
men sind nur die gebietsbezogenen Einflüsse relevant. Für eine Abschätzung der Höhe der Auswirkun-
gen der Maßnahmen ist zu prüfen, ob sich bei isolierter Betrachtung der Maßnahmen ohne deren Rea-
lisierung eine andere Einstufung der Kategorien des Zielbaums ergeben würde.

Die direkte Wirkung der in dieser und der angrenzenden Zone noch ausstehenden Maßnahmen auf die
sanierungsbedingte Bodenwerterhöhung der Zone 71300522 wird als relativ gering eingeschätzt.  Der
Einfluss der genannten Maßnahmen auf die sanierungsbedingte Bodenwerterhöhung ist im Rahmen
dieser Wertermittlung als marginal einzuschätzen und somit nicht wertrelevant.

Trotz der längeren Wartezeit wird, wegen der geringen Auswirkung der noch ausstehenden Maßnah-
men auf die sanierungsbedingte Bodenwerterhöhung, keine Anpassung auf Grund der Wartezeit für
notwendig erachtet.

6.3 Sanierungsbedingte Bodenwerterhöhung

Die sanierungsbedingte Bodenwerterhöhung wird in Leipzig mit dem Zielbaumverfahren ermittelt (vgl.
Kap.6.1). 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 erar-
beiteten Klassifizierungsrahmens (Anlage 9.3 des Rahmengutachtens) eingestuft. Die Einstufung er-
folgt in 13 Kategorien, welche in 3 Bereiche zusammengefasst werden. Durch gewichtete Mittelbildung
und unter Berücksichtigung des veränderlichen und unveränderlichen Lagewertanteils ergibt sich dar-
aus die prozentuale Bodenwerterhöhung für jede Zone.

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

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 71300522 der Zielbaum für Wohnen/
gemischte Nutzung zum Einsatz.

14Berücksichtigung noch nicht fertiggestellter Maßnahmen, vgl. [4] Schwenk, Walter S. 56
15in der nicht mehr gültigen WertV unter § 27 Abs. 2 explizit geregelt, in der aktuell gültigen ImmoWertV nur noch allgemein in
§ 2 festgelegt, gilt sinngemäß für Bebauungspläne
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6.3.1 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. 4.1). Die Blöcke
wurden meist im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen als Untersuchungsabschnitte verwen-
det 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 wertermittlungstech-
nische Aspekte wie z.B. Bebauungs- und Nutzungsstruktur oder monetäre Aspekte des Bodens bei Ih-
rer Abgrenzung nicht berücksichtigt wurden. Die Zonen sind deshalb nicht deckungsgleich mit den Blö-
cken. Allerdings wurden bei der Abgrenzung und Einstufung der Zonen die Besonderheiten der einzel-
nen Blöcke, insofern sie Einfluss auf die Wertermittlung haben, mit betrachtet.

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

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

6.3.1.1 Kategorie 1.1 Stadtbild und Nutzung

Einstufung

Anfangsqualität Stufe 4 20 %

Endqualität Stufe 2 80 %

Differenz 60 %

Anfangsqualität

Bezogen auf das Stadtbild war diese Zone nicht wie üblich durch eine weitgehend gründerzeitliche Be-
bauung mit geschlossenem Blockrand geprägt. Historisch als ehemalige Dorflage und Mischgebiet ge-
wachsen, vereinte das Gebiet Wohn- und Gewerbenutzungen. Die vorhandene Bebauung bestand aus
einem Mix aus Einfamilienhäusern und Mehrfamilienhäusern in offener Bebauung mit mehreren städte-
baulichen Bruchstellen, Nebengebäuden und sanierungsunverträglichen gewerblichen Brachflächen.

Der Block 22 war geprägt von inhomogener Nutzung -  gewerblicher Bebauung, z.B. LKW-Hallen mit
Nebengebäuden,  vereinzelt  Einfamilienhausbebauung  sowie  anderen  Freiflächen  und  Gärten.
Block 29 bestand im Bereich der Zone 71300522 aus reiner Wohnbebauung. Beide Blöcke besaßen
einen dörflichen Charakter mit vorwiegend Einzelbebauungen. Nördlich war der Block 29 überwiegend
geprägt durch Einfamilienhausbebauung und südlich durch freistehende Mehrfamilienhäuser. Dazwi-
schen lagen vereinzelt Brachflächen. Städtebauliche Strukturen waren nur teilweise vorhanden. Der
Block 31 in dieser Zone bestand zumeist aus Brachflächen, Resten von Blockrandbebauung sowie
Freiflächen und Gärten. Die nur wenigen Mehrfamilienhäuser waren geprägt von Wohnnutzung. Städ-
tebauliche Strukturen waren somit insgesamt nur schwer erkennbar.

Endqualität

Bei der Zone 71300522 handelt es sich um einen städtebaulichen Neuordnungsbereich der alten Orts-
lage mit modernem Wohnen. Im Block 22 sind großflächig attraktive Stadthäuser, Eigenheime und Rei-
henhäuser entstanden. Am Kantatenweg überwiegt der Eindruck der lockeren, gering geschossigen
Bebauung. In den Blöcken 29 und 31 entstand durch die Revitalisierung von Brachflächen eine Mi-
schung aus neuen Wohnformen und rekonstruierter, gründerzeitlicher Bebauung. Vereinzelt sind at-
traktive Stadthäuser und Reihenhäuser entstanden. Insgesamt überwiegt ein städtebaulich geordnetes
Erscheinungsbild entlang des Kantatenwegs. Die Stadthäuser, gemischt mit den Mehrfamilienhäusern,
fügen sich in ein größtenteils homogenes Stadtbild.
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6.3.1.2 Kategorie 1.2 Bebauungsdichte

Einstufung

Anfangsqualität Stufe 3 60 %

Endqualität Stufe 1 90 %

Differenz 30 %

Anfangsqualität

Insgesamt wies die Zone 71300522 einen durchschnittlichen Versiegelungsgrad auf. Die städtebauli-
che Dichte war im Vergleich zu den klassischen Gründerzeitblöcken aufgelockerter. Im Block 22 war
durch die gewerbliche Nutzung der Innenbereich relativ stark mit sanierungsbedürftigen Schuppen und
Nebengebäuden bebaut und versiegelt.  Im Block 29 lag ein hoher Überbauungsgrad vor. Südlich  
wurde der Block durch einen Fußweg mit Stufen begrenzt, der als Verbindung zwischen der Windorfer
Straße und dem Parkgelände am Kantatenweg diente. Nördlich war der Block ebenfalls durch eine 
etwas breitere fußläufige Verbindung zwischen Windorfer Straße und Kantatenweg begrenzt. Durch
den dörflichen Charakter der Zone herrschte insgesamt eine mittlere Bebauungsdichte vor.16

Endqualität

Durch den Abriss vieler baufälliger Gewerbe- und Nebengebäude in den Hinterhöfen konnte der Ver-
siegelungsgrad und die Bebauungsdichte, gerade in den Hofinnenbereichen, deutlich reduziert werden
(siehe Abb. 5 und Abb. 6, Block 22). Es herrscht ein angemessenes Maß der baulichen Nutzung. In
den Hinterhöfen ist  eine deutlich  geringere Bebauungsdichte  zu erkennen.  In  der  gesamten Zone
71300522 wurden, bis auf eine, alle Baulücken geschlossen. Die Bebauungsdichte ist jetzt größtenteils
funktionsgerecht. Bedingt durch die Schaffung von privaten Stellplätzen wurden aber teilweise Innen-
hofflächen neu versiegelt. 

16vgl. Anlage 8.6 Auszug vorbereitende Untersuchung Karte Nutzung der Flächen
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Abbildung 8: Block 22 Anfangsqualität, Bebauungsdichte

Abbildung 9: Block 2 Endqualität, Bebauungsdichte
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6.3.1.3 Kategorie 1.3 Bauzustand

Einstufung

Anfangsqualität Stufe 4 20 %

Endqualität Stufe 1 90 %

Differenz 70 %

Anfangsqualität

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

Vorbereitende Untersuchungen Klassifizierungsrahmen17

Einstufung 1 entspricht Stufe 1 (sehr guter Gebäudezustand)

Einstufung 1,5 bis 2,0 entspricht Stufe 2 (überwiegend guter Gebäudezustand)

Einstufung 2,5 entspricht Stufe 3 (vereinzelt starke Schäden, meist aus-
reichender Gebäudezustand)

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

Einstufung 4 entspricht Stufe 5 (meist verfallen oder unbewohnbar)

Den meisten Wohngebäuden der Zone 71300522 wurde gemäß der vorbereitenden Untersuchungen
ein Bauzustand  von 1,5 und 3,0 zugeordnet. Weiterhin häufig waren die Bauzustände 3,5 und 4,0.
Dies entspricht im Mittel der Einstufung 3,0. Es bestand grundlegender Modernisierungs- und Instand-
setzungsbedarf. Es war weitestgehend eine sanierungsunverträgliche Nutzung erkennbar.18 Insgesamt
betrachtet war die Zone der Stufe 4 (3,0 bis 3,5) des Klassifizierungsrahmens zugeordnet.

Der überwiegende Teil der noch vorhandenen Wohngebäude wies starke Schäden auf. Einige Gebäu-
de waren in einem ruinösen Zustand.

Endqualität

Fast alle bestehenden Gebäude sind entweder saniert und modernisiert oder neu errichtet. Es besteht
kaum Modernisierungsbedarf. Bis auf eine Baulücke/ Brachfläche wurden alle Baulücken durch Neu-
bauten geschlossen. Gerade die Blöcke 22 und 31 weisen einen hohen Anteil an Neubebauung auf,
wie z.B. attraktive Stadthäuser, Eigenheime und Reihenhäuser.

17vgl. 9.3 des Rahmengutachtens
18vgl. Anlage 8.8 Zustand der Hauptgebäude
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Abbildung 10: Zustand Anfangsqualität Kantatenweg – Luftbild 1990

Abbildung 11: Zustand Endqualität Kantatenweg – Luftbild 2018
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6.3.1.4 Kategorie 1.4 Ausstattungsqualität der Gebäude

Einstufung

Anfangsqualität Stufe 4 20 %

Endqualität Stufe 1 90 %

Differenz 70 %

Anfangsqualität

Die Ausstattung der Wohnungen wies einen mangelhaften Standard auf.  Entsprechend des Bauzu-
stands war gleichfalls die Ausstattung der Gebäude mangelhaft. Es herrschte grundlegender Moderni-
sierungs- bzw. Sanierungsbedarf, unter anderem durch veraltete sanitäre und elektrische Einrichtun-
gen oder AußenWCs. Die überwiegende Befeuerung mit Ofenheizungen war ökologisch unverträglich.

Endqualität

Die Modernisierung der Gebäude sowie die Erneuerung der technischen Infrastruktur zogen auch eine
entsprechende Verbesserung der Ausstattung nach sich. Zentralheizungen lösen die Kohleöfen ab. Die
sanierten Wohnungen und vor allem die vielen neu errichteten Gebäude weisen einen guten umwelt-
verträglichen Ausstattungszustand mit zeitgemäßen Sanitär- und Elektroinstallationen auf. In allen drei
Blöcken dieser Zone besteht kaum noch Modernisierungsbedarf.

6.3.1.5 Kategorie 1.5 Bodenordnende Maßnahmen

Einstufung

Anfangsqualität Stufe 2 60 %

Endqualität Stufe 2 80 %

Differenz 20 %

Anfangsqualität

Überwiegend waren  nutzungsgerechte  Grundstückszuschnitte  vorhanden.  Für  die  Entwicklung  der
Zone 71300522 waren Bodenneuordnungen im geringen Umfang notwendig.

Endqualität

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

6.3.1.6 Kategorie 2.1 Begrünung öffentlicher Freiflächen

Einstufung

Anfangsqualität Stufe 2 80 %

Endqualität Stufe 1 90 %

Differenz 10 %

Anfangsqualität

Direkt östlich außerhalb der Zone grenzt eine große grüne öffentliche Parklandschaft an, die Bestand-
teil des Auwaldes ist. Dazu gehören der Volkspark Kleinzschocher und das „Küchenholz“. Des Weite-
ren ist öffentliches Grün in einer fußläufiger Entfernung von ca. 10 bis 15 Minuten vorhanden. So er-
streckt sich in östlicher Richtung der „Wildpark“, der Erholungspark „die Nonne“, der Clara-Zetkin-Park
und die Pferderennbahn „Scheibenholz“. Durch den gesamten Grünbereich fließen Pleiße und Elster.
Die bestehenden Schlippen (Wegeverbindungen) von der Windorfer Straße zum Kantatenweg (ehe-
mals Schlossweg) waren in einem schlechten Zustand.

Endqualität

Die Versorgung mit öffentlichen Grünflächen im Sanierungsgebiet hat sich verbessert. Aufgrund der
Größe der Zone erfolgt die Versorgung mit Spielplätzen und Parks weiterhin durch Flächen außerhalb
dieser Zone. Es besteht eine sehr gute Versorgung mit zusammenhängenden wohnungsnahen Grün-
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flächen und Straßenraumbegrünung. Bei der geförderten Straßenraumgestaltung des Kantatenweges
wurden unter anderem Bäume am Straßenrand gepflanzt.

Der Block 29 wird im Norden und im Süden durch Fußgängerschlippen (Wegeverbindungen) zwischen
der Windorfer Straße und dem Volkspark Kleinzschocher am Kantatenweg begrenzt, um eine verbes-
serte Erreichbarkeit und Wahrnehmung des Volksparks Kleinzschocher zu erzielen. Mit der Obstgar-
tenschlippe (nördlich) entstand ein attraktiver Bereich mit erhöhter Aufenthaltsqualität. Sie wurde u.a.
mit Obstbäumen, Pflanzstreifen, Sitzmöglichkeiten und Fahrradständern neu gestaltet. 
Ebenso flossen Fördermittel in die Gestaltung der Eingangsbereiche zum Volkspark Kleinzschocher
am südlichen Ende des Kantatenweges (Block 31) und durch Neuschaffung eines Platzes im Bereich
Antonienstraße als nördlicher Zugang zum Volkspark (Block 12 Zone 71300521).
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Foto 2: Begrünung Wegeverbindung Obstgarten, 2003

Foto 1:Wegeverbindung Obstgarten, 1998

Foto 3:Begrünung Wegeverbindung Obstgarten, 2014
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6.3.1.7 Kategorie 2.2 Begrünung privater Freiflächen

Einstufung

Anfangsqualität Stufe 3 40 %

Endqualität Stufe 2 80 %

Differenz 40 %

Anfangsqualität

Bei den privaten Freiflächen waren nur grundstücksbezogene, begrünte Splitterflächen mit geringer
bis mäßiger Nutzungs- und Aufenthaltsqualität vorhanden. Einige waren ungepflegt und versiegelt. Zu-
sammenhängende Grünverbindungen gab es aufgrund der Zonengröße keine. 

Endqualität

Durch den Abriss von Nebengebäuden (vgl. Erläuterungen in Kat. 1.2) wurden viele zusätzliche Grün-
flächen  geschaffen.  Die  Eigenheim-  und  Stadthausgrundstücke  bieten  einen  großen  Grünbestand
durch ihre angelegten Gärten. Die Aufenthaltsqualität der vorhandenen Grünflächen wurde insgesamt
aufgewertet. 

6.3.1.8 Kategorie 2.3 Luft- und Lärmbelastung

Einstufung

Anfangsqualität Stufe 3 60 %

Endqualität Stufe 1 90 %

Differenz 30 %

Anfangsqualität

Da der südliche Teil des Kantatenwegs (ehemals Schlossweg) als Durchgangsstraße genutzt wurde
und wegen der störenden Gewerbebetriebe im nördlichen Bereich, lag eine mittlere Luft- und Lärmbe-
lastung vor. Die Beeinträchtigung der Luftqualität aus den Hausbrandemissionen spielte im gesamten

Wohnumfeld eine große Rolle.19

Endqualität

Im gesamten Umfeld wurde die Luft- und Lärmbelastung, unter anderem durch den größeren Grünbe-
stand (Vorgartenbereiche und Hinterhöfe) und den Wegfall von Ofenheizungen, verbessert. Im Kanta-
tenweg wurde eine Tempo-30-Zone eingerichtet. Der nördliche Bereich des Kantatenwegs führt weiter-

19vgl. VU S.28
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Foto 4: Private Vorgärten entlang des Kantatenwegs (2020)
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hin in eine Sackgasse. Der Haupverkehr resultiert aus Anlieger bzw. Kita-/ Schulverkehr. Es befindet
sich kein störendes Gewerbe mehr in der Zone.

6.3.1.9 Kategorie 2.4 Altlasten

Einstufung

Anfangsqualität Stufe 1 80 %

Endqualität Stufe 1 80 %

Differenz 0 %

Bewertung

Die Sanierung von Altlasten unterliegt regelmäßig den Regelungen des Bundesbodenschutzgesetzes.
Die Bodenwerterhöhungen aufgrund durchgeführter Altlastensanierungen werden nach dieser Geset-
zesgrundlage behandelt. Altlastensanierungen können nur in dem Fall als sanierungsbedingte Boden-
werterhöhungen angesetzt  werden, wenn sie als Ordnungsmaßnahme der Gemeinde durchgeführt
wurden. Vergleiche dazu auch die Erläuterungen im Rahmengutachten unter Kapitel 5.4.6.

Ein Verdacht auf Altlasten ist durch die Gewerbeflächen sowie bei den Garagenhöfen gegeben.

Es wurden aber keine bodenwertrelevanten Altlastensanierungen als Ordnungsmaßnahme vorgenom-
men. Daher erfolgt die Einstufung für Anfangs- und Endqualität gleich.

6.3.1.10 Kategorie 3.1 Soziale Infrastruktur und Versorgung

Einstufung

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

Anfangsqualität Stufe 3 60 %

Endqualität Stufe 3 60 %

Differenz 0 %

Anfangsqualität

Insgesamt war im Sanierungsgebiet ein mittleres Angebot an Gemeinbedarfs- und Versorgungseinrich-
tungen zu verzeichnen. Das Kino „Schauburg“ am „Adler“ wurde gut genutzt. Weitere Kultur- und Frei-
zeiteinrichtungen waren kaum vorhanden. Die Volksschwimmhalle in der Antonienstraße oder die Rad-
rennbahn befanden sich außerhalb des Sanierungsgebiets. Östlich, außerhalb des Sanierungsgebie-
tes, befand sich das Stadion der Freundschaft. Drei Schulen und mehrere Kindertageseinrichtungen
befanden sich im näheren Wohnumfeld (u.a. Kindergarten in Zone 2 Altranstädter Straße).

Endqualität

Im gesamten Sanierungsgebiet  ist  weiterhin ein mittleres Angebot an Gemeinbedarfs-  und Versor-
gungseinrichtungen  zu  verzeichnen.  An  der  Ecke  Antonienstraße/  Altranstädter  Straße  wurde  ein
Wohn- und Geschäftshaus neu errichtet. Hier entstanden unter anderem Arztpraxen, Apotheke, Spar-
kasse und weitere Einkaufsmöglichkeiten für die Versorgung mit täglichem Bedarf.
Der außerhalb des Sanierungsgebietes an den Kantatenweg angrenzende Schulkomplex und die bei-
den Kindergärten wurden mit Hilfe von Fördermitteln saniert und deren Außenbereiche neugestaltet.
Ebenfalls wurden die bereits vorhandenen Spielbereiche im Volkspark aufgewertet.
Es sind weiterhin kaum Kultur-  und Freizeiteinrichtungen vorhanden. Das Kino „Schauburg“ wurde
nach erfolgter Sanierung (z. T. mit Fördermitteln) gut angenommen. Außerhalb des Sanierungsgebie-
tes befindet sich das 2008 erbaute „Sportbad an der Elster“.
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6.3.1.11 Kategorie 3.2 Technische Infrastruktur

Einstufung

Anfangsqualität Stufe 4 20 %

Endqualität Stufe 2 80 %

Differenz 60 %

Anfangsqualität

Es bestand eine Grundversorgung im Rahmen der bestehenden Nutzung. Versorgungsqualität und
Versorgungsstabilität waren eher schlecht. Eine  Fernwärmeversorgung lag nicht unmittelbar an. Die
Leitungssysteme der Wasser- und Gasversorgung sowie der Oberflächen- und Abwasserkanalisation
waren veraltet und überlastet. Somit war eine Um- und Neuverlegung der technischen Einrichtungen
notwendig.

Endqualität

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

6.3.1.12 Kategorie 3.3 Verkehr und Straßenraum

Einstufung

Anfangsqualität Stufe 4 30 %

Endqualität Stufe 1 90 %

Differenz 60 %

Anfangsqualität

Die umliegenden Straßenräume waren unzureichend gestaltet. Es gab keine geregelten Parkplatzan-
ordnungen und keine Verkehrsberuhigungen. Durch den regen Durchgangsverkehr in der Windorfer-
und  der  Altranstädter  Straße  war  das  Defizit  an  Stellplätzen  im  Straßenraum  auch  in  der  Zone
71300522 besonders groß. Ungeordnete Stellplätze fand man nur in der Klarastraße und hier im Kan-
tatenweg (ehemals Schlossweg).  Blockgaragen waren keine vorhanden. Verkehrsberuhigungsmaß-
nahmen gab es ebenfalls nicht.

Der gesamte Block war gut mit öffentlichen Nahverkehrsmitteln zu erreichen (Straßenbahn, Bus).

Endqualität

Im gesamten Umfeld der Blöcke 22, 29 und 31 sind alle Straßenräume grundhaft erneuert bzw. aufge-
wertet oder umgestaltet worden. Das umfasst die Erneuerung der Gehwege, die Einordnung von Stra-
ßenbäumen und Stellplätzen sowie die Einrichtung von Verkehrsberuhigungsmaßnahmen.

6.3.1.13 Kategorie 3.4 Gewerbe und Dienstleistungen

Einstufung

Anfangsqualität Stufe 3 60 %

Endqualität Stufe 3 60 %

Differenz 0 %

Anfangsqualität

Im Umfeld der Zone 71300522 war ein mittleres Angebot an Dienstleistungs- und Gewerbeflächen zu
verzeichnen. Im Block 29 selbst war der Anteil an Handwerksbetrieben bzw. -grundstücken relativ hoch
(Nachbarzone 71300521). Angrenzend im nördlich gelegenen Block 22 (Kantatenweg 6) befindet sich
ein Pflanzen- und Blumengeschäft. Ebenfalls in diesem Block hatten kleinere Unternehmen ihre Be-
triebshöfe. Funktional gestört waren größere Bereiche entlang der offenen Parklandschaft (Volkspark
Kleinzschocher), die teilweise industrieller beziehungsweise gewerblicher Nutzung unterlagen.
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Endqualität

In der Zone 71300522 befinden sich kaum noch Gewerbe bzw. Dienstleistungsbetriebe (Abriss, Umsie-
delung).  Umfangreiche  Aufwertungsmaßnahmen  (Straßenumbau,  Verkehrsberuhigung,  Begrünung,
neue Fußgänger- und Radwegeverbindungen) im öffentlichen Raum des Sanierungsgebietes haben
besonders im Bereich des „Adlers“ und in der Dieskaustraße zur Förderung der Vernetzung innerhalb
des Stadtteils beigetragen und haben Einfluss auf die Zone. Die Aufwertung des „Adlers“ als stabiles
Nahversorgungszentrum und attraktiver Eingang nach Kleinzschocher haben entschieden zum Abbau
von Defiziten beigetragen. Kleinere und mittelständige Unternehmen haben sich besonders im nördli-
chen Bereich der Dieskaustraße sowie im Kreuzungsbereich des „Adlers“ angesiedelt und versorgen
die Zone mit Waren des täglichen Bedarfs. In der Zone selbst hat sich hierzu kaum etwas geändert.

6.3.2 Ermittelte sanierungsbedingte Bodenwerterhöhung

Anfangsqualität Endqualität

Kategorie Gewicht Stufe % Stufe % Differenz

1.1 Stadtbild und Nutzung 0,26 4 20 2 80 60

3 60 1 90 30

4 20 1 90 70

4 20 1 90 70

2 60 2 80 20

2 80 1 90 10

3 40 2 80 40

3 60 1 90 30

1 80 1 80 0

3 60 3 60 0

4 20 2 80 60

4 30 1 90 60

3 60 3 60 0

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 52,60 0,37

ökologische Qualität 20,20 0,33

Infrastruktur 27,60 0,30

gewichtetes Mittel der 3 Bereiche 34,408

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

12,04 %.

6.4 sanierungsbeeinflusster Bodenrichtwert

Der sanierungsbeeinflusste Bodenrichtwert für die Zone 71300522 ergibt sich aus dem sanierungs-
unbeeinflussten Bodenrichtwert von 306 €/m² zuzüglich der sanierungsbedingten Bodenwerterhöhung
von 12,04 % gerundet zu 

343 €/m². 
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8. Anlagen

8.1 Quellenverzeichnis

8.1.1 Gesetze Verordnungen und sonstige Rechtsvorschriften

BauGB Baugesetzbuch
in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBl. I S. 3634), zuletzt
geändert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27.03.2020 (BGBl. I S. 587)

BauNVO Verordnung über die bauliche Nutzung der Grundstücke
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBl. I S. 3786)

BGB Bürgerliches Gesetzbuch
in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002 (BGBl. I S. 42, 2909; 2003 I S.
738), zuletzt geändert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 12. Juni 2020 (BGBl. I S. 1245)

BRW-RL Bodenrichtwertrichtlinie
vom 11.01.2011 (Bundesanzeiger Nr. 24 Seite 597)

VW-RL Vergleichswertrichtlinie
vom 20.03.2014 (Bundesanzeiger AT 11.04.2014 B3)

SächsBO Sächsische Bauordnung

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

SächsGAVO Sächsische Gutachterausschussverordnung – SächsGAVO
Verordnung der Sächsischen Staatsregierung über die Gutachterausschüsse, Kaufpreis-
sammlungen und Bodenrichtwerte nach dem Baugesetzbuch vom 15. November 2011 
(SächsGVBl. S. 598), zuletzt geändert durch die Verordnung vom 10.08.2014 (SächsGV-
Bl. S. 455)

WertR 2006 Wertermittlungsrichtlinien 2006
Richtlinien  für  die  Ermittlung  der  Verkehrswerte  (Marktwerte)  von  Grundstücken  vom
01.03.2006

ImmoWertV Immobilienwertermittlungsverordnung – ImmoWertV
Verordnung über die Grundsätze für die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstücken
vom 19. Mai 2010 (BGBl. 2010 Teil I  Nr. 25, S. 639),  zuletzt geändert durch Artikel 16
des Gesetzes vom26. November 2019 (BGBl. I S. 1794)

8.1.2 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
9. Auflage 2020, 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

8.1.3 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 leicht verändert wieder.
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8.2 Begriffsbestimmungen

8.2.1 Bodenrichtwert

In der Bodenrichtwertrichtlinie wird in Anlage 2 der Bodenrichtwert wie folgt definiert bzw. 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 Grundstücksmerk-
malen (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 be-
gründet  keine  Ansprüche  zum Beispiel  gegenüber  den  Trägern  der  Bauleitplanung,  Baugenehmi-
gungsbehörden oder Landwirtschaftsbehörden.“

Bodenrichtwerte sind demnach keine individuellen Angebotspreise, sondern die sachverständige Ablei-
tung eines Durchschnittswertes basierend auf statistischen Auswertungen vergangener Grundstücks-
verkäufe unter Würdigung des allgemeinen Grundstücksmarktes, der Eigenschaften der jeweiligen Bo-
denrichtwertzone und des Umfelds.

8.2.2 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  § 10 Immo-
WertV Abs. 2 Nr. 3 zusätzlich der Grundstückszustand anzugeben, auf den sich der Bodenrichtwert
bezieht.

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

1. Die Anfangs- und Endwerte nach § 154 BauGB gelten immer 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 min-
destens aller 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 Bodenrichtwerte
in Sanierungsgebieten als sanierungsunbeeinflusste und sanierungsbeeinflusste Bodenrichtwerte be-
nannt.

8.2.2.1 Sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert

Ein sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert (SU) ist ein konjunkturell fortgeschriebener Bodenricht-
wert, welcher den Wert des Bodens zur 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.

8.2.2.2 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.
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8.2.3 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 ei-
nem Grundbuchblatt geführt werden, ist es die Fläche, welche durch eine laufende Nummer im Be-
standsverzeichnis 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 Grund-
stücks 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 nach-
haltig gemeinsam als Wirtschaftseinheit genutzt werden.

8.2.4 Richtwertgrundstück

Je nach Größe einer Bodenrichtwertzone macht 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 wer-
den. 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.

8.2.5 Verkehrswert

In § 194 BauGB wird der Verkehrswert wie folgt definiert:

„Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewöhnlichen Geschäftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tat-
sächlichen Eigenschaften,  der  sonstigen Beschaffenheit  und der  Lage des Grundstücks  oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rücksicht auf ungewöhnliche oder persönliche Ver-
hältnisse zu erzielen wäre.“

8.2.6 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 au-
tomatisch Verkehrswerte dar. Bei der Verkehrswertermittlung sind weitere Faktoren zu berücksichtigen.
Anfangs- und Endwerte können als Grundlage für die Verkehrswertermittlung dienen.

8.2.6.1 Grundstückswert und Bodenwert

In der Regel ist bei einer klassischen Verkehrswertermittlung der Wert eines Grundstücks maßgebend.
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,  dagegen  ist,  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.

8.2.6.2 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.

8.2.6.3 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 Sanierungsgebiets ergibt“.
Er gibt den grundstücksspezifischen Bodenwert nach Abschluss der Sanierungsmaßnahme an und be-
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inhaltet alle sanierungsbedingten Bodenwerterhöhungen. Der Endwert gilt immer nur für ein einzelnes
Grundstück.

8.2.7 Zielbaumverfahren

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

8.2.8 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 er-
worben 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 Stellplät-
zen oder um einen Überbau zu beseitigen.
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8.3 Fotos

Foto 5: Block 22 Kantatenweg 17D/E Begrünung privater Flä-
chen, Ansicht von der Straße, 2020 

Foto  6: Block 22 Kantatenweg 7A Neubau, Ansicht von der
Straße, 2015 

Foto 12: Block 22 Ausbau Kantatenweg, 2020 Foto  13:  Block 29 Neubau Stadthaus Kantatenweg 13,  An-
sicht von der Straße, 2020

Foto 14: Block 29, Kantatenweg 13B, Ansicht von der Straße,
2020

Foto  15:  Block  29/31,  Kantatenweg  Baulücke  sowie
Hnr.16-20, Ansicht von der Straße, 2020
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Foto 16: Block 29/31, Schlippe, 2020 Foto 17: Block 31, Kantatenweg 22-20, Ansicht von der Stra-
ße, 2020

Foto 18: Block 31, Kantatenweg 24-29, Ansicht von der Stra-
ße, 2020

Foto 19: Block 31, Kantatenweg 29-25, Ansicht von der Stra-
ße, 2020

Foto 20: Block 29, Kantatenweg 17 mit öffentliche Grünfläche,
2021

Foto 21: Block 31, Kantatenweg 29-25, Ansicht von der Stra-
ße, 2020
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8.4 Luftbilder
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Abbildung 22: Luftbild 1990
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Abbildung 23: Luftbild 1995
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Abbildung 24: Luftbild 2018
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8.5 Karte Blockübersicht

Abbildung 25: Blockübersicht Sanierungsgebiet 
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8.6 Karte Nutzung der Flächen

Abbildung 26: Auszug vorbereitende Untersuchung Karte Nutzung der Flächen

Seite 48



Gutachterausschuss für Grundstückswerte in der Stadt Leipzig

Zonengutachten SG   Kleinzschocher   Zone   71300522                                                                       Gutachten Nr.:   2020-4144-003_gg  

8.7 Karte Bauzustand der Wohngebäude

Abbildung 27: Auszug vorbereitende Untersuchung Karte Bauzustand der Wohngebäude
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8.8 Sanierungsstand der Grundstücke im 1. Teilaufhebungsgebiet

Abbildung 28: Auszug Beschluss  VI-DS-05718 vom 27.09.2018 Sanierungsstand der Grundstücke im 1. Teilaufhebungsgebiet
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8.9 Karte Zustand der Belaggüte der Straßen und Bürgersteige

Abbildung 29: Auszug vorbereitende Untersuchung Karte Zustand der Belaggüte der Straßen und Bürgersteige
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8.10 Karte Ausstattung der Wohnungen mit InnenWC

Abbildung 30: Auszug vorbereitende Untersuchung Karte Ausstattung der Wohnungen mit InnenWC
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