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Interview

STEIGENDE MIETEN, KNAPPE ANGEBOTE: WOHIN
STEUERT DER LEIPZIGER WOHNUNGSMARKT?

Timo Pinder
Geschaftsfuhrer der PISA IMMOBILIENMANAGEMENT GmbH
& Co. KG

Timo Pinder, Geschaftsfihrer der PISA IMMOBILIEN-
MANAGEMENT GmbH & Co. KG, im Gesprach tber die aktu-
ellen Treiber der Miet- und Preisentwicklung in Leipzig, die
Auswirkungen politischer und wirtschaftlicher Rahmenbe-
dingungen auf den Wohnungsmarkt und das Entwicklungs-
potenzial der Stadt.

Herr Pinder, die Angebotsmieten in Leipzig steigen er-
neut, wie der aktuelle Marktbericht zeigt. Was sind aus
Ihrer Sicht die Haupttreiber?

Wir sehen einen klaren Angebotsriickgang bei gleichzeitig
hoher Nachfrage — das ist die klassische Grundformel fir
steigende Preise. Besonders in innenstadtnahen Lagen,
aber auch in familienfreundlichen Quartieren ziehen die
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Mieten deutlich an. Diese Entwicklung ist allerdings kein
rein Leipziger Phanomen, sondern Ausdruck einer komple-
xen Gemengelage: gestiegene Baupreise, hohe Finanzie-
rungskosten und eine zunehmend strenge ESG-Regulierung
wirken hier gemeinsam auf den Markt ein.

Welche Marktsegmente spiiren die Engpdsse beson-
ders?

Vor allem der Bestand steht extrem unter Druck. Die Um-
zugsbereitschaft sinkt spirbar, weil es kaum Alternativen
gibt — das verengt den Markt zusatzlich. Besonders Fami-
lien mit mittleren Einkommen haben Schwierigkeiten, pas-
sende Wohnungen zu finden. Gleichzeitig ist die Nachfrage
nach hochwertig sanierten Altbauten weiterhin sehr hoch,
wahrend das Angebot begrenzt bleibt. Die Folge ist, dass
die Mieten nicht nur im Neubau steigen, sondern zuneh-
mend auch im Bestand. Das betrifft zwar vor allem die obe-
ren Preissegmente, inzwischen ziehen aber auch die mittle-
ren Lagen deutlich an.

Laut Marktbericht lag die Medianmiete beim Erstbezug
2024 bei 12,73 Euro, im Bestand bei 9,17 Euro. Wie be-
werten Sie diese Entwicklung?

Das sind klare Steigerungen. Im Erstbezug lagen wir im Vor-
jahr noch bei 11,44 Euro pro Quadratmeter, im Bestand bei
8,43 Euro. Das entspricht einem Plus von rund 11 Prozent im
Neubau und etwa 8,7 Prozent im Bestand. Fiir viele Haus-
halte ist das eine erhebliche Belastung. Gleichzeitig sehen
wir aber keine Ubertreibungen, sondern reale Marktbewe-
gungen, die auf veranderte Rahmenbedingungen zuriickzu-
flhren sind.

Hinzu kommt, dass die Zahl der angebotenen Mietwoh-
nungen seit 2020 deutlich gesunken ist, Zum Stichtag
31.12.2024 zdhlte die Stadt 632.562 Einwohner mit Haupt-
wohnsitz — ein Zuwachs von iber 80.000 Personen in den
vergangenen 10 Jahren. Auch das zeigt: Die Nachfrage ist
strukturell hoch — und das spiegelt sich zwangslaufig in den
Mieten wider.

Kénnen grofe Neubauprojekte und Quartiersentwick-
lungen fiir Entlastung sorgen?

Ja, aber nur, wenn sie schnell und entschlossen vorangetrie-
ben werden. Zwischen Planung und Realisierung vergehen
oft Jahre. In dieser Zeit verscharfen sich die Probleme. Die
entscheidende Frage dabei ist, was kdnnen wir tun, damit
ein Projekt zukiinftig ztigiger fertig gestellt werden kann.



Wie kdnnten Losungen aussehen?

Wir miissen Standards hinterfragen und benétigen eine klu-
ge Balance aus Qualitat, Tempo und Flexibilitat. Ich wiirde
mir an vielen Stellen mehr Mut zum Ermaoglichen wiinschen.

Was ist mit dem Eigentumsmarkt? Wie gestaltet sich die
Entwicklung der Kaufpreise?

Zwar ist die Zahl der Kauffalle in den letzten Jahren stark
zurlickgegangen — 2023 betrug der Rickgang rund 40
Prozent, bei Mehrfamilienhdusern sogar etwa 50 Prozent.
Dennoch bleiben die Preise fir Eigentumswohnungen im
Erstverkauf auf hohem Niveau. Der Mittelwert fiir Neubau-
wohnungen liegt aktuell bei 6.324 Euro pro Quadratmeter,
bei sanierten Altbauten sogar bei 6.457 Euro.

Beim Wiederverkauf verzeichnen wir, nach einem Preisriick-
gang im Jahr 2023, nun wieder leicht steigende Kaufpreise:
2.628 Euro pro Quadratmeter bei Neubauten und 2.648
Euro bei sanierten Altbauten. Auch das zeigt, dass Neubau
und hochwertige Sanierung weiterhin auf Nachfrage treffen.

Wie entwickelt sich die Zahl der Verkaufsfille aktuell?
Herr Pinder: Der Immobilienmarkt zeigt sich insgesamt
robust, und wir sehen, dass auch die Verkaufszahlen wie-
der anziehen. Auffallig ist ein struktureller Wandel: Statt
iberwiegend Kaufer aus anderen Regionen Deutschlands,
sehen wir inzwischen verstarkt Nachfrage von Erwerbern
direkt aus Leipzig. Im Segment der Eigentumswohnun-
gen steigt, im Vergleich zu friheren Jahren, der Anteil der
Selbstnutzer deutlich an.

Und wie sehen Sie die Perspektiven fiir die kommenden
Jahre?

Leipzig hat nach wie vor enormes Entwicklungspotenzial.
Die Stadt ist dynamisch, wachst weiter und bleibt fiir Be-
wohner, Investoren und Unternehmen gleichermafien at-
traktiv. Trotz aller Herausforderungen bin ich (iberzeugt,
dass Leipzig auch kiinftig zu den spannendsten Immobi-
lienmarkten in Deutschland gehoren wird — mit langfristig
positiven Perspektiven.

IMMOBILIENMANAGEMENT
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Interview

Z/WISCHEN ZINSWENDE UND ZUKUNFTSMUT:
LEIPZIGS IMMOBILIENMARKT UND DIE GLOBALEN

RISIKEN

Prof. Dr. habil. Kerry Brauer im Gesprach ber auBBenwirt-
schaftliche Unsicherheiten und ihre Folgen fiir den Leipziger
Immobilienmarkt

Frau Prof. Brauer, der aktuelle Marktbericht zeigt: Der
Leipziger Immobilienmarkt ist nach wie vor dynamisch,
steht aber zunehmend unter dem Einfluss internationa-
ler Unsicherheiten. Wie stark wirken sich globale Ent-
wicklungen inzwischen auf die lokalen Immobilienmérk-
te aus?

Die Wechselwirkungen sind deutlich spirbar. Leipzigs Im-
mobilienmarkt war tber viele Jahre durch kontinuierliches
Wachstum, stabile Rahmenbedingungen und eine hohe
Nachfrage gepragt. Doch seit 2022 hat sich das Blatt ge-
wendet: Die Auswirkungen geopolitischer Spannungen,
protektionistischer MaBnahmen, wie z. B. der Zollpolitik der
USA mit den Gegenreaktionen, der Ukrainekrieg und die Aus-
einandersetzungen im Nahen Osten sind spirbar und wirken
auf die geldpolitischen Entscheidungen der EZB. All das be-
einflusst die Investitionsbereitschaft massiv.

Das betrifft nicht nur institutionelle Investoren, sondern auch
private Kduferinnen und Kaufer, die durch die Zinsentwick-
lung und veranderte Finanzierungsbedingungen verunsi-
chert sind. Was wir beobachten, ist ein Vertrauensverlust in
die Planbarkeit, und der wirkt sich direkt auf die Marktdyna-
mik aus.

Im Bericht ist von einem drastischen Riickgang der
Transaktionen im Jahr 2023 die Rede. Hat sich diese Ent-
wicklung 2024 stabilisiert?

Ja, zumindest lasst sich sagen, dass Kauffdlle und Geldum-
satze im Jahr 2024 gegeniiber 2023 wieder angestiegen sind,
auch wenn das Niveau von 2021/2022 noch nicht wieder
erreicht ist. Die Investitionstatigkeit bleibt dennoch verhal-
ten. Deutlich wird das an den stetig sinkenden Baugeneh-
migungen fir neu gebaute Wohnungen. Wurden 2020 noch
3.928 Genehmigungen erteilt, sind es 2024 nur noch 1.655.
Das hat mehrere Griinde: Neben den bekannten Zinseffek-
ten belasten hohe Baukosten, strenge ESG-Vorgaben und die
wirtschaftliche Unsicherheit in Deutschland das Investitions-
klima. Das betrifft alle Investitionen, nicht nur Immobilien.
Gerade internationale Akteure beobachten sehr genau, wie
sich die politische Stabilitat, die wirtschaftliche Richtung der
neuen Bundesregierung oder potenzielle Handelskonflikte
entwickeln.
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Prof. Dr. habil. Kerry Brauer
Professorin Immobilienwirtschaft
Duale Hochschule Sachsen, Leipzig

Was bedeutet das konkret fiir den Wohnungsmarkt in
Leipzig — etwa im Miet- und Eigentumssegment?

Im Mietbereich ist der Druck weiter gestiegen. Die Ange-
botsmieten steigen in allen Quantilen, besonders bei hoch-
wertigen Objekten. Die Zahl der Mietangebote ist seit 2020
deutlich zuriickgegangen und bewegt sich seither auf etwa
gleichem, aber geringeren Niveau. Gleichzeitig halt der Zu-
zug an — insbesondere durch junge Menschen —, was den
Nachfragedruck weiter erhoht. Die Folge: steigende Mieten.



Im Eigentumsbereich ist die Lage differenzierter. Die Preise
fir Neubau-Eigentumswohnungen im Erstverkauf bleiben
auf hohem Niveau (@ 6.324 Euro/m2), was auf die konstant
hohen Baukosten zuriickzuftihren ist. Der Wiederverkauf hin-
gegen zeigt Riickgdnge. Auch bei Mehrfamilienhdusern sind
— abhdngig vom Zustand — teilweise deutliche Preisabschla-
ge zu verzeichnen.

Sie sprechen die ESG-Kriterien an. Welche Rolle spielen
sie derzeit fiir Inmobilienkdufe und Finanzierungen?
Eine sehr groBe. ESG ist langst kein Zukunftsthema mehr,
sondern Teil jeder Investitionsentscheidung. Besonders im
institutionellen Bereich entscheidet die Einhaltung von Nach-
haltigkeitszielen tber die Kreditwiirdigkeit und letztlich Uber
die Finanzierbarkeit. Das fithrt zu steigenden Anforderungen
an Eigenkapital, Dokumentation und energetische Qualitat —
sowohl im Neubau als auch im Bestand.

Viele potenzielle Investoren schrecken davor zuriick. Nicht
aus ideologischen Griinden, sondern weil die Umsetzung
zeitintensiv und teuer ist — und die Amortisation ungewiss.

Kann Leipzig in dieser Situation dennoch als attraktiver
Investitionsstandort iberzeugen?

Absolut. Leipzig hat strukturell viele Starken: eine junge Be-
volkerung, ein stabiles Bevdlkerungswachstum, eine vielfal-
tige Wirtschaftsstruktur und nach wie vor vergleichsweise
glinstige Preise im Bundesvergleich. Die Nachfrage ist da
— aber sie trifft auf ein verknapptes Angebot und restriktive
Rahmenbedingungen.

Positiv wirkt sich aus, dass die Europdische Zentralbank be-
gonnen hat, die Leitzinsen wieder zu senken. Das allein ist
zwar kein Gamechanger, schafft aber mittelfristig Erleichte-
rung. Auch die kommunalen Entwicklungen — etwa rund um
die Alte Messe oder neue Quartiersentwicklungen — zeigen,
dass Leipzig weiter wachst.

Was brduchte es, um die Investitionstatigkeit wieder an-
zuregen?

Planungssicherheit. Das ist in einem unsicheren aufien-
politischen Umfeld nicht leicht, aber méglich. Wir brauchen
klare politische Signale, steuerliche Anreize fir Investitio-
nen in ESG-konforme Projekte und eine Entbirokratisierung
bei Baugenehmigungen. Hier bin ich optimistisch, dass die
neue Bundesregierung richtige Zeichen setzt. Diese miis-
sen dann natirlich auch in der Kommunalverwaltung um-

gesetzt werden. Ein zwischen den Amtern abgestimmtes,
pragmatisches und schnelles Handeln ist wiinschenswert.
Das wirde die Attraktivitat der Stadt fiir Investoren maf3-
geblich erhohen.

Und wie sieht es auf Seiten der Projektentwickler aus?
Ist ein ,,Weiter so“ denkbar?

Nein, das ware fahrldssig. Die Marktbedingungen zwingen uns
dazu, flexibler, durchmischter und intelligenter zu bauen. Ich
pladiere schon lange fiir Wohnprojekte mit flexiblen Grund-
rissstrukturen, um den sich andernden Nutzeranforderungen
nachhaltig entsprechen zu kénnen. Der Gewerbeimmobilien-
bereich ist hier weiter. Gleichzeitig erleben wir einen Werte-
wandel: Kultur, Nachbarschaft und urbane Lebensqualitat
sind heute Standortfaktoren.

Ich sehe grofie Chancen, wenn wir (iber Branchen hinweg ko-
operieren — etwa mit der Kultur- oder Kreativwirtschaft, wie
wir es im Leipziger Fachkreis Gewerbeimmobilien diskutie-
ren. Solche Allianzen schaffen Orte mit Identitat. Das tber-
zeugt Menschen — und mittelfristig auch Investoren.

Abschlieflend gefragt: Wie lautet Ihre Prognose fiir den
Leipziger Immobilienmarkt in den kommenden zwei Jah-
ren?

Ich bin vorsichtig optimistisch. Die Talsohle ist durchschrit-
ten, aber der Aufschwung wird anders aussehen als in den
Jahren vor 2022. Wir werden uns auf ein neues Normal ein-
stellen mussen — gepragt von selektivem Wachstum, neuen
Finanzierungsmodellen und partnerschaftlichen Ansdtzen.
Leipzig hat daflir beste Voraussetzungen — wenn wir den Mut
haben, unsere Strukturen weiterzuentwickeln.

MARKTBERICHT 2025 7



Interview

VOM ZENTRUM BIS ZUM STADTRAND: GEOMAP
BIETET ERNEUT VERLASSLICHE MARKTDATEN

Zum vierten Mal in Folge stellt die Real Estate Pilot AG mit
ihrer Online-Datenbank GeoMap eine zentrale Datengrund-
lage fur den PISA-Marktbericht 2025 Leipzig bereit. Die
diesjahrige Auswertung fur das Jahr 2024 umfasst erneut
ein breites Spektrum an detaillierte Angebotsdaten zu Kauf-
und Mietimmobilien sowie statistische Daten — sowahl flr
die Stadt Leipzig als auch fir die angrenzenden Umlandge-
meinden. GeoMap Uberzeugt dabei durch lokal tief veran-
kerte Marktexpertise, eine klare Trennung nach Objektarten
sowie eine prazise Analyse auf Mikroebene. Im Interview
spricht Marco Hoffmann, Griinder und Vorstand der Real Es-
tate Pilot AG, (iber die wichtigsten Erkenntnisse aus der ak-
tuellen Auswertung und neue Entwicklungen bei GeoMap.

GeoMap ist inzwischen eine feste Grofle im PISA-Markt-
bericht. Was ist 2025 neu — und warum vertrauen inzwi-
schen iiber 50.000 Nutzer auf lhre Plattform?

GeoMap hat sich als eines der fiihrenden Analysewerkzeu-
ge fur den Immobilienmarkt im DACH-Raum etabliert — das
bestéatigt nicht zuletzt die Marke von Uber 50.000 regist-
rierten Nutzern, die wir im Mai 2025 Uberschritten haben.
Dieses Vertrauen basiert auf der kontinuierlichen Weiter-
entwicklung unserer Plattform.

2024 haben wir insbesondere unsere Duplikatserkennung
fir Kauf- und Mietangebote grundlegend (berarbeitet. Nut-
zer erhalten dadurch eine deutlich optimierte, bereinigte
Ergebnisliste — ohne doppelte oder dahnliche Inserate. Zu-
satzlich sorgt eine verbesserte Plausibilitatsprifung dafur,
dass nur belastbare, nachvollziehbare Daten in unsere
Analysen einflieBen. Neben der Angebotserfassung bieten
wir umfassende Analysen zu Preisentwicklungen, soziotko-
nomischen Strukturen und Infrastrukturdaten — auf Makro-
und Mikroebene. Diese werden anschaulich und interaktiv
in Kartenform dargestellt. Neue Funktionen wie unsere Son-

RealEstatePilot

www.realestatepilot.com
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derkarte zum ,Kommunalen Warmeplan“ liefern wertvolle
Einblicke in kiinftige Energieversorgungsstrategien. So er-
moglichen wir fundierte, datenbasierte Entscheidungen —
fir Investoren, Kommunen, Analysten und die Wohnungs-
wirtschaft.

Welche Daten hat GeoMap fiir den diesjahrigen PISA-
Marktbericht Leipzig geliefert und in welchem Umfang?
Wir haben den diesjahrigen PISA-Marktbericht erneut mit
einer umfangreichen und fein differenzierten Datenbasis
unterstitzt. Dazu zahlen klassische Strukturdaten wie Ein-
wohnerzahlen, Wanderungssalden und Durchschnittsalter,
erganzt durch detaillierte Angebotsdaten fir Mietwoh-
nungen im Erstbezug und Bestand — jeweils bereinigt und
unbereinigt sowie mit Medianpreisen pro Quadratmeter
Wohnflache. Besonderes Augenmerk lag dieses Jahr auf
Einfamilienhausern und Doppel-/Reihenh&usern: Auch hier
liefern wir separate Auswertungen zu Angebotshaufigkeit
und Preisniveaus — differenziert nach Baualter. Durch die
luckenlose Zeitreihe von 2014 bis 2024 lassen sich Markt-
entwicklungen und Preistrends prazise nachverfolgen.

Welche Entwicklungen auf dem Leipziger Immobilien-
markt stechen in den aktuellen GeoMap-Daten besonders
hervor?

2024 zeigt sich ein deutlich differenziertes Bild. Wahrend
die Preise fiir neue Hauser weiter steigen — getrieben durch
hohe Bau- und Materialkosten —, sind die Preise fiir ge-
brauchte Eigenheime, also solche, die alter als flinf Jahre
sind, splrbar gefallen. Besonders stark ist dieser Preisriick-
gang im Leipziger Umland, wo die Nachfrage zurtickhalten-
derist und das Angebot grofer bleibt.

In Leipzig selbst beobachten wir weiterhin eine angespann-
te Angebotslage. Der enorme Mangel an Bestandshausern
in zentralen Lagen hat sich 2024 kaum entspannt. Gerade




in Stadtteilen wie Lindenau, Miltitz oder Volkmarsdorf regis-
trierten wir teils weniger als flinf verfigbare Kaufangebote
flr Bestandshauser. Fir Investoren und Entwickler ist das
ein deutliches Signal, wo der Bedarf kiinftig liegt.

Gleichzeitig haben sich die Angebotsmieten verteuert, was
die hohe Nachfrage nach Wohnraum in der Stadt unter-
streicht.

Sie liefern auch Daten zu den Umlandgemeinden. Welche
Trends lassen sich dort erkennen — gerade fiir Familien,
die vom Eigenheim trdumen?

Unsere GeoMap-Daten zeigen: Wer flexibel ist, findet im
Umland mittlerweile deutlich bessere Einstiegsmoglich-
keiten. Die Preise flr gebrauchte Einfamilienhduser und
Doppelhaushalften sind in vielen kleineren Stadten und
Gemeinden im Leipziger Speckgirtel weiter gefallen. Griin-
de dafiir sind eine zuriickhaltende Nachfrage und ein ver-
gleichsweise breites Angebot.

Einzelne Orte zeigen dabei besondere Dynamiken: So stie-
gen etwa in Rackwitz 2023 die Kaufpreise — nun zeigt sich
dort eine leichte Beruhigung. Gleichzeitig sehen wir auch
hier eine Trennung: Neubauten bleiben teuer, wahrend sich
gebrauchte Objekte verbilligen. Fir Familien, die sich ihren
Traum vom Eigenheim erfiillen méchten, ergeben sich da-
mit neue Chancen — sofern sie auf den Erstbezug verzichten
kénnen.

Marco Hoffmann
Vorstand und Griinder der Real Estate Pilot AG

IMMOBILIEN VERSTEHEN -
BIS AUF DIE MIKROEBENE.

Mit GeoMap den Markt im Blick behalten.

= GeoMap
St

v RealEstateiict
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Interview

FERNWARME FUR LEIPZIG: AUSBAU NIMMT FAHRT AUF
SUDVORSTADT ALS PILOT, WEITERE GEBIETE FOLGEN BALD

Die Warmewende wird in Leipzig konkret sichtbar. Die Stadt-
werke treiben den Ausbau der Fernwarme voran — mit Pi-
lotprojekten, klaren Zeitplanen und enger Abstimmung mit
Partnern. Im Interview erldutert Hans Horig, Abteilungsleiter
Energielieferungen Geschaftskunden der Leipziger Stadtwer-
ke, warum die Siidvorstadt West als erstes Gebiet erschlos-
sen wird, welche Gebiete als Nachstes folgen und was Eigen-
timer sowie Birgerinnen und Birger vom Fernwdrmeausbau
erwarten kdnnen.

Herr Horig, wo steht Leipzig aktuell beim Fernwdrme-
ausbau?

Wir sind aus der Konzeptphase raus und mitten in der Um-
setzung. Die kommunale Warmeplanung in Leipzig steht
kurz vor der Finalisierung, wir haben aber schon vor vier
Jahren damit begonnen zu erortern, wie die Fernwdrme
kinftig erzeugt und wo das Netz sinnvoll erweitert werden
soll. Auf dieser Grundlage wurden erste Gebiete priorisiert.
Der Pilot ist die Stidvorstadt Westseite, dort beginnt bereits
der Ausbau. Im weiteren Verlauf folgen Neulindenau zur
Jahresmitte 2026 und — vorbehaltlich Vergaben und Rah-
menpldanen — das WaldstraBenviertel Ende 2026. Danach
beginnen wir mit der ErschlieBung von Gohlis-Sud und
Reudnitz. Zusatzlich realisieren wir eine groe Trasse zum
Klinikum St. Georg, auf deren Weg auch randliegende Kun-
den mitgenommen werden.

2028 ik 202

EE-Warme
Brennstoff Wasserstoff

Fossile Energietrager
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Warum beginnt die Stadtwerke-Offensive ausgerechnet
in diesen Vierteln?

Die Auswahl folgt einer klaren Matrix: Warmedichte, Nahe
zum Verbundnetz, verfiigharer StraBenraum und Synergien
mit ohnehin anstehenden TiefbaumaBnahmen. Gleichzei-
tig erleben wir in einigen Quartieren eine Sanierungswelle:
Viele Gaskessel aus der Umstellungszeit vor rund 30 Jahren
erreichen das Lebensende. Wer dort friih eine klimafreund-
liche Versorgung erméglicht, reduziert Kostenrisiken, erfillt
gesetzliche Vorgaben und schafft Planungssicherheit — fir
Eigentlimer wie auch fiir die Stadt.

Wie lduft der Ausbau in der Siidvorstadt West konkret ab?
Ostlich der Karl-Liebknecht-Strae existiert bereits ein Be-
standsnetz. Jetzt ziehen wir westlich der ,KarLi“ das Rumpf-
netz. Im Schatten der LVB-Mafinahme setzen wir den ab-
gestimmten Startschuss fur den Ausbau der Fernwarme.
Dadurch kdnnen wir die Querungen am Gleisbett gleich
mitbauen, statt spater erneut zu sperren. In der Kérnerstra-
e ist die Oberflache bereits geschlossen, in der Fichtestra-
3e liegen die Rohre; Anfang 2026 schlieBen wir die ersten
Hauser westlich der ,KarlLi“ an. Das Entscheidende ist die
Koordination: Wir stimmen uns eng mit LVB, Wasserwerken
und Stadt ab. Wo es moglich ist, erneuern die Wasserwerke
parallel Trinkwasserleitungen, die Stadt nutzt offene Graben
flr Oberflachenarbeiten. So biindeln wir Eingriffe, verkiirzen
Bauzeiten und reduzieren Belastungen. Nicht jede Strafie

2030 itk 041 it

Abwarme
Brennstoff Biogas

B gesetzlich geforderter EE-Anteil



Hans Horig
Abteilungsleiter Energielieferungen Geschaftskunden der
Leipziger Stadtwerke

lasst das zu — aber wo es geht, vermeiden wir das alte Muster
»auf, zu, wieder auf”.

Wie wird die Leipziger Fernwarme selbst ,,griin“?

Uber einen Transformationspfad: Industrielle Abwarme -
unter anderem (ber die Leitung nach Leuna — Solarthermie
und perspektivisch Grolwdarmepumpen ersetzen Schritt fur
Schritt das heute noch (iberwiegend gasbasierte Portfolio.
Wichtig ist die breite Aufstellung des Erzeugungsparks. Fallt

Leipziger Warme
Ausbau der Erzeugungsanlagen/Abwirme

EEEREY

Iindustrielle
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Heizkraftwerk
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Groflwarme-
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;Iﬁazhraﬂwerk Elektrokessel

Solarthermie

Warmespeicher

Leipziger
Stadtwerke

ein Baustein weg, fangen andere ihn ab. Das macht die Ver-
sorgung robuster und die Preisentwicklung deutlich ruhiger
als bei Brennstoffen mit taglicher Volatilitdt. Entlang des
stadtischen Zielpfads zur Klimaneutralitat bis 2038 dekarbo-
nisieren wir das Netz kontinuierlich.

Was bedeutet das alles fiir Eigentiimer und Hausverwal-
tungen ganz konkret?

Friihzeitige Rickmeldung lohnt sich. Wer sich in einem Aus-
baugebiet rechtzeitig meldet, profitiert von Pauschalange-
boten fiir den Hausanschluss, weil wir Baustellen in einem
Zuge planen kdnnen. Die Netzausbaukosten tragen wir, die
individuellen Hausanschlusskosten hangen von Lage und
Lange ab. Je mehr sich in einer Strafie im angesetzten Zeit-
raum anschliefien, desto kosteneffizienter wird es — fr alle
Beteiligten. Unsere Netzanschlusskarte bietet dafir eine ers-
te Orientierung: Sie zeigt Bestands- und Verdichtungsgebie-
te, die aktuellen Ausbaugebiete sowie Priifbereiche, die mit
der Veroffentlichung der kommunalen Warmeplanung weiter
prazisiert werden.

Und wenn die Heizung vorher ausfillt?

Warten ist keine Option. Deshalb gibt es L-wdrme.interim
als Ubergangslosung bis zur Fernwdrme. Wir betreiben be-
stehende Anlagen weiter oder ersetzen sie und stellen
spdter nahtlos um. Das Produkt ist GEG-konform, entlastet
Wohnungseigentimergemeinschaften von Investitions- und
Reparaturrisiken und verhindert Fehlinvestitionen in neue
Gaskessel auf der Zielgeraden. Zusatzlich haben wir einen
Gebrauchtkessel- und Ersatzteilpool aufgebaut, um Ressour-
cen zu schonen und Kosten zu senken.

Nicht jedes Gebdude liegt kiinftig an der Fernwdrme.
Was dann?

Dann reden wir Uiber dezentrale Warme — von Nahwdrme-,,In-
seln“ bis zu individuellen Lésungen etwa mit Warmepumpen.
Warme in Leipzig ist kein Entweder-oder, sondern ein Bau-
kasten. Unser Anspruch ist, fiirjedes Quartier eine tragfahige
Losung zu entwickeln oder zu vermitteln. Die Fernwarmekarte
weist deshalb nicht nur Ausbaubereiche aus, sondern auch
Gebiete, in denen dezentrale Versorgung vorgesehen ist.

Am Ende bleibt die Baustelle vor der Haustiir. Wie gewin-
nen Sie dafiir Akzeptanz?

Indem wir ehrlich sind: Die nachsten Jahre werden sichtbar.
Aber wir bauen koordiniert, so selten und so kurz wie mog-
lich, und wir verbessern oft, was wir 6ffnen. Vor allem bauen
wir fur Jahrzehnte — fr eine sichere, klimafreundliche und
bezahlbare Warmeversorgung. Das ist die Perspektive, die
zahlt — flr Eigentlimer, Mieterinnen und Mieter und fir Leip-
zig als lebenswerte Stadt.
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Interview

INNOVATIVE KOMPENSATION
ALS CHANCE FUR SACHSEN — PERSPEKTIVEN 2026

e N '

Peter Sanger
Geschaftsfiihrender Gesellschafter Green City Solutions GmbH

Nachhaltigkeit, Klimaanpassung und neue regulatorische
Anforderungen stellen die Immobilienbranche vor immer
komplexere Aufgaben. Wie kénnen zukunftsfahige Losungen
zur nachhaltigen Wertschépfung beitragen? Im folgenden
Interview gibt Peter Sanger, CEO und Mitgriinder der Green
City Solutions GmbH, Einblicke in aktuelle Herausforderun-
gen, Chancen und Perspektiven flr die Immobilienwirtschaft
—und erldutert, wie innovative Ansatze den Wandel aktiv mit-
gestalten kénnen.

Bei all den groBen und kleinen Herausforderungen, wo
steht das Thema Nachhaltigkeit im Bau gerade?

Wir haben in den letzten zwei Jahren einen Narrativwechsel
erlebt. Die Energiekrise hat uns motiviert, unabhangiger zu
werden, sowohl die Energiewende als auch die Wirtschafts-
transformation anzugehen und entschlossen umzusetzen.

In diesem Jahr nehme ich jedoch zunehmend wahr, dass
Nachhaltigkeit und Transformation hdufig als Gegenspieler
zur Wirtschaftlichkeit gesehen werden.

Die ,,Drill Baby Drill“-Mentalitat hat spirbar an Einfluss ge-
wonnen, und mit griinen Zukunftsvisionen lasst sich derzeit
kaum Begeisterung entfachen. Kurzfristiger Erfolg ist gerade
das, was wohl zahlt.

War die ,,griine Transformation“ nur ein Trendthema, dass
vergangen ist?

Zum Gluck ist das nicht der Fall. Vielmehr hat sich die Wahr-
nehmung bzw. der Fokus verschoben: Der Wirtschaftsstand-
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ort Deutschland steht auf dem Priifstand. Mit jeder neuen
Wirtschaftswachstumsprognose, in der wir im internationa-
len Vergleich zuriickfallen, gewinnen die Debatten an Schér-
fe. Die Stimmung ist angespannt, daran andern auch Investi-
tionsversprechen, Bauturbo und Birokratieabbau nichts.

Gleichzeitig passiert im Hintergrund weiterhin viel. Erneuer-
bare Energien sind und bleiben die kostenglinstigste Option,
auch wenn die fossile Lobby den Wandel zu verzogern ver-
sucht — aufhalten kann sie ihn aber langst nicht mehr. Das-
selbe gilt fur Elektromobilitdt: Die Diskussion um das Ver-
brenner-Aus mag anhalten, doch der Trend ist unumkehrbar.

Schaut man explizit auf den Regulatorik-Bereich, dann ist
ESG (,Environmental, Social and Governance®) weiterhin eine
feste GroRe, die ab 01.01.2026 noch mehr Unternehmen be-
treffen wird. Wer nachhaltig baut, wird profitieren — sei es bei
der Finanzierung, der Mietergewinnung und beim Verkauf.

CityBreezes Hamburg Marktplatz Galerie
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Was bedeutet das konkret fiir die Immobilienentwicklung
und Stadtplanung in Sachsen?

Die Anforderungen an eine nachhaltige Stadtentwicklung
steigen. Investoren, Planer und Kommunen missen nicht nur
gesetzliche Vorgaben erfiillen, sondern auch auf die Folgen
des Klimawandels reagieren. Das betrifft nicht nur die Ener-
gieeffizienz von Gebauden — gefragt sind resiliente, griine
Infrastrukturen. Fir Immobilienentwickler und Bestandshal-
ter bedeutet das, Nachhaltigkeit nicht nur als Pflicht, son-
dern als echten Werttreiber zu begreifen. Die Integration von
griiner Infrastruktur — wie unsere Moosmodule — ermoglicht
es, sowohl ESG-Anforderungen als auch Kompensations-
maBnahmen effizient zu erflllen. Gleichzeitig werden die
Aufenthaltsqualitat, das Mikroklima und die Attraktivitat der
Immobilie spirbar verbessert. Das wirkt sich positiv auf die
Vermietbarkeit, die Nutzerzufriedenheit und letztlich auf den
Immobilienwert aus. Zudem werden innovative Kompensati-
onslosungen zunehmend als Teil von Genehmigungsverfah-
ren anerkannt, was Planungs- und Bauprozesse beschleuni-
gen kann.

Welche Rolle kdnnen innovative Ansatze wie die von
Green City Solutions dabei spielen?

Unsere aktiv durchlifteten Moosmodule stehen exempla-
risch fiir solche Innovationen. Sie filtern Schadstoffe, kiihlen
die Umgebung und verbessern das Mikroklima — und das di-
rekt dort, wo die Belastung entsteht. In Sachsen gibt es mit
der Naturschutz-Ausgleichsverordnung bereits einen Rah-
men, der es ermoglicht, innovative Kompensationsmafsnah-
men anzuerkennen, sofern sie funktional gleichwertig sind.
Wir sehen hier grofies Potenzial, die Regulatorik gezielt zu
offnen, weiterzuentwickeln und neue Technologien als voll-
wertige Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen zu etablieren.

CityTree Kirchheim Panattoni 8

Wie genau unterstiitzt Green City Solutions die Immobi-

lienbranche bei diesen Herausforderungen?

Wir verstehen uns als Partner fiir die Immobilienwirtschaft,

weil unsere Losungen gleich mehrere zentrale Herausforde-

rungen adressieren:

— Erstens unterstlitzen unsere Moosmodule dabei, die
wachsenden Anforderungen an ESG-Kriterien und Nach-
haltigkeitszertifizierungen zu erfiillen — ein entscheiden-
der Vorteil fiir Investoren, Mieter und die Finanzierung.

— Zweitens verbessern sie das Mikroklima und die Luftqua-
litat — sowohl im AuBen- als auch im Innenbereich. Das
steigert die Aufenthaltsqualitat fiir Nutzer und erhoht die
Attraktivitat der Immobilie.

— Drittens konnen unsere Systeme als innovative Kompen-
sationsmafinahme in Genehmigungsverfahren anerkannt
werden und so Planungsprozesse beschleunigen.

— Nicht zuletzt liefert unser Internet-of-Things-System (loT)
belastbare Umweltdaten, die fiir Reporting, Monitoring
und die nachhaltige Wertentwicklung von Immobilien im-
mer wichtiger werden. So schaffen wir messbaren Mehr-
wert fiir Bestandshalter, Entwickler und Investoren — und
leisten gleichzeitig einen aktiven Beitrag zur nachhaltigen
Stadtentwicklung.

Wie sieht Ihr Ausblick fiir 2026 aus?

Die Gesamtlage wird noch eine Zeit angespannt bleiben, und
die Marktbereinigung diirfte weiter andauern. Steigende Ge-
nehmigungszahlen im Wohnbau, jingste Erfolgsmeldungen
aus dem Tiefbau oder auch die dynamische Entwicklung bei
Rechen- und Datencentern bieten gleichzeitig aber auch
neue Wachstumschancen. ESG bzw. Nachhaltigkeit werden
sich zunehmend in den Planungs- und Vergabeprozessen
etablieren, und neue innovative Gebdudetypen wie ,E-Ge-
baude” oder die Bremer und Hamburger Modelle werden
verstarkt in der Praxis umgesetzt. Da der weltweite CO2-Aus-
stof’ trotz der bekannten Risiken weiter steigt, wird die Kli-
matisierung unserer Innen- und AuBBenrdume weiter an Be-
deutung gewinnen. Das zeigt sich auch an der wachsenden
Nachfrage nach Lésungen und anhand anstehender Projekte
zur Kiihlung von Grofiraumbiiros, Werkhallen und Shopping-
Centern. Wer jetzt auf nachhaltige und innovative Losungen
setzt, wird sich im Wettbewerb um Mieter, Investoren und
Fordermittel behaupten.

Bleiben wir optimistisch.

DR 0

_‘l‘
| | o ]
Erfahren Sie auf unserer Website dot Y |
mehr iiber Mission und Motivation ;‘%

der Green City Solutions.
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Interview

ZWISCHEN REGULIERUNG UND REALITAT:
WARUM DER WOHNUNGSMARKT KLARE REGELN
STATT POLITISCHER SYMBOLIK BRAUCHT

Timo Pinder, Geschéaftsfihrer von PISA Immobilien, im Inter-
view mit René Hobusch, Rechtsanwalt und Prasident von
Haus & Grund Sachsen

Herr Hobusch, bevor wir in die Details gehen: Wer sind Sie
und welche Perspektive bringen Sie in die Debatte ein?
Ich bin seit vielen Jahren als Rechtsanwalt mit Schwerpunkt
Bau-, Immobilien- und Wohnungswirtschaft tatig. In dieser
Funktion berate ich private Eigentiimer ebenso wie Projektent-
wickler, Architekten, Ingenieure und 6ffentliche Auftraggeber.
Parallel dazu engagiere ich mich seit Giber 15 Jahren ehrenamt-
lich bei Haus & Grund — aktuell als Prasident von Haus & Grund
Sachsen sowie in weiteren Funktionen auf Bundesebene.

Mich treibt vor allem eines an: Der Wohnungsmarkt funktio-
niert nur, wenn private Eigentlimer als das anerkannt werden,
was sie tatsachlich sind — ein tragender Pfeiler der Wohnraum-
versorgung. In der offentlichen Debatte werden sie jedoch
haufig pauschal problematisiert. Diese verkirzte Sicht blendet
aus, dass ein GrofBteil des Wohnraums in Deutschland von pri-
vaten Eigentiimern bereitgestellt wird, die langfristig denken,
lokal verwurzelt sind und Verantwortung fiir ihre Immobilien
ubernehmen.

Welche Rolle iibernimmt Haus & Grund Sachsen in die-
sem Spannungsfeld?

Haus & Grund Sachsen vertritt die Interessen privater Haus-,
Wohnungs- und Grundeigentiimer im Freistaat. Das sind Men-
schen, die Wohnraum nicht nur besitzen, sondern ihn tber
Jahre und Jahrzehnte erhalten, modernisieren und weiterent-
wickeln — oft als Teil der eigenen Altersvorsorge oder eines
Familienvermogens.

Unser Anspruch ist es, Eigentum zu schiitzen und fir ver-
ldssliche rechtliche Rahmenbedingungen zu werben. Denn
Investitionen entstehen nicht aus politischen Appellen
oder moralischen Zuschreibungen, sondern aus Vertrauen
in Stabilitat, Planbarkeit und Rechtssicherheit. Wo dieses
Vertrauen schwindet, werden Investitionen zuriickgestellt
oder ganz unterlassen — mit spiirbaren Folgen fir den Woh-
nungsmarkt.
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Foto: pkfotografie.com

René Hobusch
Rechtsanwalt in Leipzig und Prasident von Haus & Grund
Sachsen



Die Mietpreisbremse bleibt eines der zentralen politi-
schen Instrumente. Wie bewerten Sie sie?

Die Mietpreisbremse ist aus meiner Sicht wohnungspolitisch
ein Irrweg. Sie bekampft nicht die Ursache steigender Mieten,
sondern lediglich deren Symptome. Das eigentliche Problem
ist der massive Angebotsmangel, der sich in wachsenden
Stadten wie Leipzig seit Jahren zuspitzt.

Regulatorische Eingriffe, die Ertrage begrenzen, wahrend Kos-
ten und Risiken steigen, verscharfen diesen Mangel langfris-
tig. Wer Neubau, Sanierung und energetische Modernisierung
fordert, darf nicht gleichzeitig die wirtschaftlichen Grundlagen
dafiir entziehen. Die Mietpreisbremse sendet genau dieses wi-
derspriichliche Signal.

Befiirworter argumentieren, ohne Regulierung seien Mie-
ter schutzlos. Was entgegnen Sie?

Diese Sicht ist zu einfach und blendet 6konomische Zusam-
menhange aus. Steigende Mieten sind kein Ausdruck von Gier,
sondern das Ergebnis von Knappheit. Wenn Politik Preise be-
grenzt, ohne das Angebot auszuweiten, verschiebt sie das Pro-
blem lediglich — oft zulasten der Qualitat des Wohnraums und
der Investitionsbereitschaft.

Was wirklich hilft, sind schnellere Genehmigungsverfahren,
weniger Birokratie, realistische Bau- und Energiestandards
sowie steuerliche Anreize fiir Neubau und Bestand. Regulie-
rung ersetzt keinen Wohnungsbau. Im Gegenteil: Sie kann ihn
verhindern, wenn sie Investitionen unwirtschaftlich macht.

Ein weiteres sensibles Thema ist die Erbschaftsteuer. Warum
ist sie aus |hrer Sicht so relevant fiir den Wohnungsmarkt?
Weil sie unmittelbare Auswirkungen auf die Eigentlimer-
struktur hat. Viele vermietete Immobilien sind Teil der pri-
vaten Altersvorsorge und wurden nicht zur kurzfristigen
Rendite, sondern zum langfristigen Vermogensaufbau er-
worben.

Werden Erben gezwungen, Immobilien zu verduBern, um
Erbschaftsteuer zu zahlen, fihrt das hdufig zu Verkdufen an
institutionelle Investoren. Damit geht nicht nur Eigentum ver-

loren, sondern auch lokale Verantwortung. Die Folge ist eine
schleichende Verdrangung privater Eigentiimer mit langfris-
tig negativen Auswirkungen auf Quartiere und Mietentwick-
lung.

Welche Bedeutung hat das speziell fiir Leipzig?

Leipzig ist traditionell stark von privaten Vermietern gepragt.
Wenn diese zunehmend aus dem Markt gedrangt werden, ver-
lieren wir Vielfalt, Ndhe und langfristiges Engagement. Gleich-
zeitig sinkt die Bereitschaft, in den Bestand zu investieren oder
neue Projekte zu realisieren.

Das verscharft den Angebotsmangel weiter und erhoht den
Druck auf den Markt. Steigende Mieten sind dann keine politi-
sche Fehlentwicklung, sondern eine logische Konsequenz fal-
scher Rahmenbedingungen — ein Teufelskreis, den wir bereits
heute beobachten.

Haus & Grund positioniert sich bundesweit sehr klar. Ist
diese Deutlichkeit notwendig?

Ja, weil die Debatte zunehmend emotional gefiihrt wird. Woh-
nungspolitik braucht jedoch Sachlichkeit, 6konomisches Ver-
standnis und den Blick fiir langfristige Wirkungen. Eigentum
ist kein Gegensatz zu sozialer Verantwortung, sondern deren
Voraussetzung.

Ohne Eigentumsschutz, ohne Investitionsanreize und ohne
politische Verldsslichkeit wird es keinen funktionierenden
Wohnungsmarkt geben — weder in Leipzig noch anderswo.

Abschlieflend: Was miisste sich politisch andern, um wie-
der Vertrauen zu schaffen?

Die Politik muss Eigentlimer wieder als Partner begreifen und
nicht als Gegner. Konkret heifst das: weniger Eingriffe ins Miet-
recht, eine ehrliche Uberpriifung der Mietpreisbremse, steuer-
liche Entlastungen statt zusatzlicher Belastungen und vor al-
lem Planungssicherheit.

Wenn diese Grundlagen stimmen, wird auch wieder investiert
—in Leipzig, in Sachsen und bundesweit.
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Stadt Leipzig

DER LEIPZIGER WOHNIMMOBILIENMARKT IM
VOLKSWIRTSCHAFTLICHEN KONTEXT

Die Entwicklung des Leipziger Immobilienmarktes ist analog
zu allen Immobilienmarkten wesentlich durch die volkswirt-
schaftlichen Rahmenbedingungen beeinflusst. Dazu geho-
ren vor allem die Entwicklung der Inflationsrate und damit
verbunden die Zinsanderungen durch die Europdische Zen-
tralbank sowie Anforderungen der kreditgebenden Banken
an nachhaltige Immobilieninvestitionen. Hinzu kommen in
jingster Vergangenheit die auBenwirtschaftliche Instabilitat
im Zuge der US-amerikanischen wirtschaftspolitischen Ent-
scheidungen sowie die sich abzeichnenden leichten Korrek-
turen in der Durchsetzung der ambitionierten europdischen
Nachhaltigkeitsziele.

Seit der Finanzmarktkrise 2007/2008 profitierten die Im-
mobilienmdrkte von der Niedrigzinspolitik der Europdischen
Zentralbank, die schlussendlich zu einem Leitzinssatz von
null Prozent im Jahre 2016 fiihrte. Das ,billige” Geld bedeute-
te, dass Geldanlagen auf den Kapitalmarkten unattraktiv und
parallel dazu die Kreditaufnahme fiir Investitionen und damit
auch fur Immobilieninvestitionen sehr preiswert wurden. Aus
der Kombination der beiden Faktoren stieg die Nachfrage
nach Immobilien kontinuierlich und damit stiegen auch die
Immobilienpreise. Der Zenit dieser Entwicklung war im Jahr
2021 zu verzeichnen.

Die seit 2021 schnell steigende Inflationsrate, inshesondere
getrieben durch die Energiepreisentwicklung, fiihrte in logi-
scher Konsequenz zum Anheben des Leitzinssatzes durch
die Europaische Zentralbank.
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Abb. 1: Inflationsrate in Deutschland (Verdnderung des Ver-
braucherpreisindex gegentiber dem Vorjahr in Prozent

Quelle: Statistisches Bundesamt

Die Europdische Zentralbank reagierte relativ spat, aber dafir
umso heftiger. Im September 2023 erreichte der Leitzinssatz
(Hauptrefinanzierungszinssatz) mit 4,5 Prozent das hochste
Niveau seit der Finanzmarktkrise 2007/2008. Danach hat die
Europdische Zentralbank diesen Zinssatz wieder schrittweise
gesenkt. Im April 2025 lag dieser bei 2,4 Prozent.
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Abb. 2: EZB Leitzinssatz (Hauptrefinanzierungsrate)
in Prozent

Quelle: Europdische Zentralbank

Mit dem schnellen Anheben des Leitzinssatzes, der schluss-
endlich Auswirkungen auf das gesamte Kapitalmarktzins-
niveau hatte, brach die Nachfrage nach Immobilien in allen
Teilméarkten 2022 und 2023 fast schockartig ein. Die Anzahl
der Immobilientransaktionen ging dramatisch zuriick. Der
Leipziger Immobilienmarkt war davon ebenfalls betroffen.
Eine Trendwende lasst sich fiir 2024 konstatieren. Einen
wesentlichen Einfluss hat das wieder leicht riicklaufige Zins-
niveau.
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Abb. 3: Immobilienmarkt Leipzig
Kauffalle und @ Geldumsatze (in Mio Euro)

Quelle: Gutachterausschuss: Grundstiicksmarktbericht Stadt Leipzig,
Stichtag 01.01.2025

Mit dem rapiden Nachfrageriickgang nach Immobilien war
2023 kurzzeitig ein signifikanter Riickgang bei den Kaufprei-
sen fiir Immobilien zu verzeichnen, die jedoch nicht alle Teil-
marktsegmente betraf. Auffallig war der Riickgang bei den
Kaufpreis-Mittelwerten flr sanierte und unsanierte Mehrfa-
milienhduser.
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Abb. 4: Kaufpreise ® sanierte und e unsanierte MFH in Euro/m?

Quelle: Gutachterausschuss: Grundstiicksmarktbericht Stadt Leipzig,
Stichtag 01.01.2025

Zu berticksichtigen ist allerdings, dass nach wie vor die An-
zahl von Transaktionen unsanierter Mehrfamilienhduser mit
nur 10 Kauffallen (2023: 6 Kauffalle) sehr gering ist. Auch in
diesem Marktbericht wird daher auf die Auswertung und Dar-
stellung auf Stadtbezirksebene verzichtet.

Im Teilmarkt der Eigentumswohnungen war der Preisein-
bruch nur beim Wiederverkauf von Eigentumswohnungen zu
verzeichnen, nicht aber beim Erstverkauf neu gebauter oder

umfassend sanierter bzw. modernisierter Altbau-Eigentums-
wohnungen. Ma3gebliche Griinde sind die hohen Baukosten
und die hohe Nachfrage in diesem Teilmarktsegment.

Ein weiterer Faktor, der maBgeblichen Einfluss auf die aktu-
elle Marktentwicklung 2024 hatte, sind die Nachhaltigkeits-
anforderungen an Immobilien. Konsequenzen hieraus sind:

— Die Immobilieninvestitionen im Neubau und im Bestand
werden teurer.

— Die Entscheidung fur oder gegen eine Kreditvergabe wird
mafdgeblich von der Erfiillung von Nachhaltigkeitsanfor-
derungen abhéngig gemacht.

— Zur Risikominimierung bei der Kreditvergabe steigen die
Eigenkapital- und Liquiditdtsanforderungen an die Kredit-
nachfrager.

In der Gemengelage dieser Faktoren ging die Investitions-
tatigkeit zurlick. Bei parallel weiter steigender Nachfrage
nach Wohnimmobilien aufgrund der demographischen Ent-
wicklung in Leipzig, erhoht sich der Nachfragedruck auf dem
Wohnungsmarkt. Weiter steigende Angebotsmietpreise sind
die Folge.

My

Maddler Passa
Foto: leipzig-tours a plash.com
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Abb. 5: ERSTBEZUG — Zeitliche Entwicklung 2015—2024

War zundchst ein kontinuierlicher Anstieg zu verzeichnen,
ist dieser seit 2022 wesentlich steiler. Die Anzahl der ange-
botenen Wohnungen ging signifikant zuriick, was Ausdruck
ricklaufiger Investitionstatigkeit ist. Gleichzeitig stiegen die
Angebotsmietpreise in allen Quantilen starker gegeniber

den Vorjahren an. Die bereits genannten volkwirtschaftlichen
Einflussfaktoren (Kapitalmarktzinsniveau, Baupreisniveau,
Nachhaltigkeitsanforderungen) treffen hier auf kommunale
Ursachen (steigende Nachfrage, lange Baugenehmigungs-
verfahren).
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Abb. 6: BESTAND — Zeitliche Entwicklung 2015—2024

Die Entwicklung der Angebotsmietpreise im Bestand ist vola-
tiler. Bis 2020 war auch hier ein gleichmafSig steigender Ver-
lauf zu verzeichnen. Signifikant ist der Anstieg im Quantil mit
den héchsten Angebotsmieten flir Bestandswohnungen seit
2020. Eine Ursache fir diese Entwicklung wird in der Diskus-
sion zur Einfiihrung der Mietpreisbremse gemaf BGB § 556d
gesehen. Mit Verabschiedung der Sachsischen Mietpreis-
begrenzungsverordnung zum 31.05 2022 wurde die Rechts-
grundlage flr die Einfiihrung der Mietpreisgrenze fiir Gebiete
mit einem angespannten Wohnungsmarkt gelegt. Fir Leipzig
wurde die Mietpreisbremse zum 31.07.2022 eingefiihrt. Die
davor starker angestiegenen Mieten diirften mafigeblich ein
Vorzieheffekt vor Inkrafttreten der gesetzlichen Regelung ge-
schuldet sein.

Wahrend der Median der Angebotsmietpreise im Bestand
gleichmaBig ansteigt, ist der Anstieg bei den vergleichsweise
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teuersten Bestandswohnungen im Jahr 2024 beson-
ders auffallig. Diese Entwicklung ist wahrscheinlich
darauf zuriickzufiihren, dass kirzlich neu gebaute
oder umfassend sanierte und modernisierte Wohnun-
gen beim Mietangebot mit Erstbezugswohnungen
konkurrieren. Die bereits beim Erstbezug hohen Miet-
preise konnen bei der Wiedervermietung aufgrund
der Nachfragesituation auch bei der erneuten Ver-
mietung erzielt werden. Wohnungen, die vor wenigen
Jahren als Erstbezugswohnungen in der Datenaus-
wertung erschienen, gehéren damit in die Kategorie
der Bestandswohnungen.

Nach einem signifikanten Riickgang der angebotenen
Mietwohnungen im Bestand seit 2020, bewegt sich
die Anzahl auswertbarer Datensdtze nunmehr auf
einem relativ konstant niedrigem Niveau. Ursache



hierfir ist, dass die Umzugsbereitschaft aufgrund der Markt-

situation deutlich zuriickgegangen ist.
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Abb. 7: Anzahl auswertbarer Datensatze zu Mietangeboten
Erstbezug und e Bestand
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Stadt Leipzig

LEIPZIG — HOHE NACHFRAGE BEI

SINKENDEM ANGEBOT

LEIPZIGS STADTBEZIRKE

0 Mitte 4 Sid 7  Alt-West
1 Nordost 5 Sldwest 8 Nordwest
2 Ost 6 West 9 Nord

3 Sidost

LEIPZIG — SOZIO-DEMOGRAFISCHE DATEN UND FAKTEN'
Nach wie vor zahlt die Stadt Leipzig zu den attraktivsten in
Deutschland mit einer hohen Anziehungskraft vor allem bei
jingeren Menschen. Das Durchschnittsalter ist in den letzten
Jahren gesunken und liegt nunmehr bei 42,1 Jahren. Dagegen
stagniert deutschlandweit das Durchschnittsalter und liegt
bei 44,6 Jahren.!

Der Trend, dass mehr Personen in die Messestadt ziehen als
wegziehen, halt weiter an. So war auch 2024 ein dhnlich posi-
tiver Wanderungssaldo wie im Vorjahr mit 5.887 Personen zu
verzeichnen. Fiir 2024 weist das Amt fiir Statistik und Wahlen
der Stadt Leipzig 632.562 Einwohner mit Hauptwohnsitz aus.
Der Zuwachs der Bevélkerung resultiert aus der Zuwanderung
und nicht aus dem Geburteniiberschuss. So bersteigt seit
2020 die Anzahl der Gestorbenen die Zahl der Geborenen. Im
Jahr 2024 wurden 1.854 mehr Sterbefélle als Geburten regist-
riert, was in etwa dem Vorjahresniveau entsprach.

Die Arbeitsmarktsituation war in den letzten Jahren durch ex-
terne Einflisse, wie die Corona-Pandemie und stark gestiege-
ne Energiepreise, gekennzeichnet. In jiingster Vergangenheit
kam die sinkende Wirtschaftskraft (BIP) in ganz Deutschland
hinzu. Die daraus resultierende schwierige wirtschaftliche
Situation halt an und spiegelt sich in der Entwicklung der
Arbeitslosenzahlen wider. Wahrend sich der Arbeitsmarkt
nach Corona erholt hatte und die Anzahl der Arbeitslosen im
Jahr 2021 signifikant auf 19.812 gesunken war, stieg diese in
den Folgejahren wieder kontinuierlich an. Ende 2024 waren
27.169 Personen in Leipzig als arbeitslos gemeldet.

Im Unterschied zur Arbeitsmarktsituation ist eine positive Ein-
kommensentwicklung zu verzeichnen. Geméaf kommunaler
Blrgerumfrage der Stadt Leipzig 2024 stieg das monatliche
personliche Nettoeinkommen um 146 Euro auf 1.877 Euro, das
monatliche Haushaltsnettoeinkommen stieg um 124 Euro auf
2.336 Euro. Die Mietbelastungsquote ist mit 30 Prozent gegen-
iiber dem Vorjahr nahezu unverandert. Konstatiert werden
muss allerdings, dass die Mietbelastungsquote in Abhéngig-
keit von der Einkommenssituation zwischen 20 Prozent (pri-
vate Haushalte mit mehr als 3.200 Euro Haushaltnettoeinkom-
men) und 43 Prozent (private Haushalte mit weniger als 1.100
Euro Haushaltnettoeinkommen) liegt.2

DATEN UND FAKTEN ZU LEIPZIG? 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Einwohner Hauptwohnsitz 596.517 601.668 605.407 609.869 624.689 628.718 632.562
Haushalte 339.004 342.903 345.678 349.516 356.903 360.092 361.967
Wanderungssaldo je 1.000 Einwohner 9,0 74 6,1 83 26,2 9,0 9,4
Durchschnittsalter 42,4 42,4 42,4 42,4 42,2 423 423
Median des Haushalts-Nettoeinkommens

1.832 1.891 1.974 2.065 2.110 2.212 2.336

Euro je Monat

'Quelle: Statistisches Bundesamt
2Quelle: Stadt Leipzig, Kommunale Biirgerumfrage 2024
1Quelle: Amt fiir Statistik und Wahlen der Stadt Leipzig
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Angebotsmieten

MEDIAN ANGEBOTSMIETEN ERLAUTERUNGEN ZU DEN ABBILDUNGEN 1-3
20% der nachst teuren Wohnangebote
; ; T 25% der Wohnangebote unmittelbar tiber dem Median
Median

25% der Wohnangebote unmittelbar unter dem Median

1 2 9 73 =€ 9, 1 7;€ J_ J_ l 20% der ndchst preiswerteren Wohnangebote

nicht dargestellt: 5% der teuersten und preiswertesten Wohnangebote

Erstbezug Bestand
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Wohneigentum

MITTELWERT KAUFPREIS ETW — NEUBAU
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Investment
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Datenquelle Abb. 4 bis 10: Grundstiicksmarktbericht 2024 der Stadt Leipzig



Ubersicht

STADTBEZIRKE UND ORTSTEILE

Mitte

00 Zentrum

01 Zentrum-Sid

02 Zentrum-West

03 Zentrum-Nordwest
04 Zentrum-Nord

05 Zentrum-Ost

06 Zentrum-Stidost

Nordost

07 Schonefeld-Abtnaundorf
08 Schonefeld-Ost

09 Mockau-Sid

10 Mockau-Nord

11 Thekla

12 PlauBig Portitz

Ost

13 Neustadt-Neuschonefeld
14 Volkmarsdorf

15 Anger-Crottendorf

16 Sellerhausen-Stiinz
17 Paunsdorf

18 Heiterblick

19 Engelsdorf

20 Molkau

21 Baalsdorf

22 Althen-Kleinpdsna

Siidost

23 Reudnitz-Thonberg
24 Stotteritz

25 Probstheida

26 Meusdorf

27 Holzhausen

28 Liebertwolkwitz

Siid

29 Siidvorstadt
30 Connewitz
31 LoRnig

32 Marienbrunn
33 Dolitz-Dosen

Siidwest

34 SchleuBig

35 Plagwitz

36 Kleinzschocher

37 Grof3zschocher

38 Knautkleeberg-
Knauthain

39 Hartmannsdorf-
Knautnaundorf

West

40 Schoénau

41 Grinau-Ost

42 Grlinau-Mitte
43 Grinau-Nord

44 Grinau-Siedlung
45 Lausen-Grinau
46 Miltitz

Alt-West

47 Lindenau

48 Altlindenau

49 Neulindenau

50 Leutzsch

51 Bohlitz-Ehrenberg

52 Burghausen-
Riickmarsdorf

Nordwest

53 Mdockern

54 Wahren

55 Litzschena-Stahmeln
56 Lindenthal

Nord

57 Gohlis-Sud
58 Gohlis-Mitte
59 Gohlis-Nord
60 Eutritzsch
61 Wiederitzsch
62 Seehausen
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Stadtbezirk Mitte

INNENSTADTNAHE LAGEN SIND HEISS BEGEHRT

ORTSTEILE MITTE

04 Zentrum-Nord
05 Zentrum-Ost
06 Zentrum-Stdost

00 Zentrum

01 Zentrum-Sud

02 Zentrum-West

03 Zentrum-Nordwest

Im Stadtbezirk Mitte werden, wie auch schon in den vergange-
nen Jahren, die hdchsten Angebotsmieten aufgerufen. Diese
belaufen sich beim Erstbezug auf 14,70 Euro/m2 (2023: 13,04
Euro/m?) und bei Bestandswohnungen auf 11,00 Euro/m?
(2023: 9,86 Euro/m?). Die Verkaufstatigkeit hat sich wieder
belebt. So wurden 80 neu gebaute Wohnungen erstmalig
verkauft, gegeniiber nur 24 neu gebauten Wohnungen im
Jahr 2023. Allerdings ist der Mittelwert gezahlter Kaufpreise
auf 6.987 Euro/m2 gegeniiber 7.134 Euro/m2im Jahr 2023 zu-
rickgegangen. Wie bereits im Vorjahr fand kein Erstverkauf
sanierter Eigentumswohnungen statt. Beim Wiederverkauf
von Eigentumswohnungen wurden die hochsten Preise in

DATEN UND FAKTEN

Leipzig erzielt. Das betraf gleichermafien den Wiederverkauf
von Wohnungen, die nach 1990 gebaut wurden (Mittelwert:
3.625 Euro/m2) und den Wiederverkauf sanierter Altbauwoh-
nungen mit 3.336 Euro/m2. In beiden Kategorien ist ein leich-
ter Preisanstieg gegeniiber dem Vorjahr zu verzeichnen. Es
wurden nur 5 sanierte Mehrfamilienhauser zu 2.154 Euro/m2im
Mittelwert verduBert. Auch dieser stellt den héchsten Mittel-
wert im innerstadtischen Vergleich dar.

00 ZENTRUM

Dieser Ortsteil umfasst die kompakte Innenstadt innerhalb
des Stadtrings von Leipzig. Handel, Gastronomie, Hotels, Kul-
tur und Buroimmobilien dominieren den Standort. Die direkte
Innenstadtlage ist ein Wohnstandort fiir Singles und fiir Paare
ohne Kinder. Wohnungen befinden sich teilweise nur in den
oberen Etagen der Immobilien. Im Erstbezug gab es 17 Mietan-
gebote, gegeniiber nur 6 im Vorjahr. Die Mietangebotspreise
im Median gingen mit 12,03 Euro/m?2 gegeniiber dem Vorjahr
(12,78 Euro/m?2) sogar leicht zuriick. Die Mietangebote bei den
Bestandswohnungen sind gegeniiber dem Vorjahr mit 266 An-
geboten signifikant angestiegen (Vorjahr: 117 Wohnungen). Im
Median wurden diese Wohnungen zu 11,08 Euro/m2 angebo-
ten (2023: 9,83 Euro/m2).

01ZENTRUM-SUD

Zentrum-Sid mit dem ,Musikviertel” gehort zu den attrak-
tivsten Wohnstandorten von Leipzig. Die Innenstadtnahe, an-
grenzende Parks sowie reprdsentative Griinderzeitgebdude
pragen diesen Ortsteil. Mittlerweile sind fast alle verfiigbaren
Freiflachen mit hoherwertigen Wohnimmobilien bebaut. Die
Angebotsmieten fir den Erstbezug sind im Median mit 15,68
Euro/m?2 weiter gestiegen (2023: 14,00 Euro/m?2). Die Ange-
botsmieten fiir Bestandswohnungen beliefen sich auf 11,00
Euro/m2 (2023: 10,00 Euro/m2). Es wurden nur vier neu ge-
baute Eigentumswohnungen im Erstverkauf zu einem mittle-
ren Preis von 7.084 Euro/m2? (2023: 6.351 Euro/m2) verkauft.
Es wurden keine sanierten Eigentumswohnungen im Erstver-
kauf verauBert, jedoch drei sanierte Mehrfamilienhauser zu
2.121 Euro/m?2.

STADTBEZIRK MITTE 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Einwohner Hauptwohnsitz 65.140 65.683 65.912 67339 69.475 70.221 70.611
Haushalte £40.091 £40.560 £40.755 41551 42.465 42766 43.225
Wanderungssaldo je 1.000 Einwohner 4,5 4,7 -0,7 20,0 29,7 12,4 5,6
Durchschnittsalter 39,6 39.7 399 39,7 39.47 39:4 39:4

Quelle: Amt fiir Statistik und Wahlen der Stadt Leipzig.
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Angebotsmieten

MEDIAN ANGEBOTSMIETEN ERLAUTERUNGEN ZU DEN ABBILDUNGEN 1-3
20% der nachst teuren Wohnangebote
; ; T 25% der Wohnangebote unmittelbar tiber dem Median
Median

25% der Wohnangebote unmittelbar unter dem Median

1 4 ’ 7 O :€ 1 1 ’ O 0 :€ J_ J_ l 20% der néchst preiswerteren Wohnangebote

nicht dargestellt: 5% der teuersten und preiswertesten Wohnangebote
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02 ZENTRUM-WEST

Dieser Ortsteil weist die gleichen hervorragenden Lagekri-
terien wie Zentrum-Sid auf. Ebenso dominieren an diesem
Standort reprdsentative Griinderzeitimmobilien. Der neu ent-
standene Stadthafen, mit der Moglichkeit vom Elstermiihl-
graben die weiteren Wasserstralen von Leipzig per Boot zu
erreichen, ist ein attraktiver Lagefaktor. Sowohl beim Erst-
bezug als auch bei Bestandswohnungen werden in diesem
Ortsteil Gberdurchschnittlich hohe Mieten aufgerufen. Beim
Erstbezug beliefen sich die Mietpreisangebote im Median
auf 14,00 Euro/m2 (2023: 13,40 Euro/m2), bei den Bestands-
wohnungen auf 11,00 Euro/m2 (2023: 10,00 Euro/m?). Es fan-
den keine Erstverkdufe neu gebauter Eigentumswohnungen
sowie sanierter Eigentumswohnungen statt. Ein saniertes
Mehrfamilienhaus wurde zu 2.129 Euro/m2 veraufert.

03 ZENTRUM-NORDWEST

Die Wohnbebauung im Ortsteil umfasst das ,WaldstraBenvier-
tel* mit reprasentativen Griinderzeitbauten. Der hohe Wohn-
wert resultiert auch bei diesem Standort aus Innenstadtnéghe
und aus griner Lage. Ca. die Halfte des Ortsteils sind Griin-
flachen (Leipziger Auwald, ,Rosental® und Zoo), ein Viertel
umfasst das Sportforum mit der ,Red Bull Arena®, der ,Quar-
terback Arena®, Tennispldtzen und weiteren Sportstatten. Die
Mietpreisangebote waren hier im Median mit 16,01 Euro/m?2
(2023: 12,11 Euro/m?) die hochsten des Stadtbezirks. Bei den
Bestandswohnungen ist kein solcher Preissprung zu verzeich-
nen. Hier beliefen sich die Angebotsmieten auf 10,12 Euro/m?
(2023: 9,94 Euro/m?2). Beim Erstverkauf von 16 neu gebauten
Eigentumswohnungen wurden 8,546 Euro/m2im Mittelwert er-
zielt. Die Preise sind gegeniiber dem Vorjahr wieder gestiegen
(2023: 7.048 Euro/m?). Es wurden weder sanierte Eigentums-
wohnungen noch sanierte Mehrfamilienhduser verdufert.

04 ZENTRUM-NORD

Die Wohnbebauung von Zentrum-Nord befindet sich bisher
ausschlieilich im westlichen Teil zwischen Gerber- bzw. Eu-
tritzscher Strafle und dem Zoo Leipzig. Es dominieren repra-
sentative Griinderzeitimmobilien und héherwertige Wohn-
neubauten. Freiflachen fur weitere Neubauvorhaben gibt es
in diesem Teilbereich kaum noch. Im &stlichen Teil des Orts-
teils ist ein sehr grof¥flachiges neues Wohnbauvorhaben auf
einem ehemaligen Bahngelande geplant. Es sollen hier ca.
2.400 Wohnungen, Schulen, Kindertagesstatten, medizini-
sche Einrichtungen, Handels- und Freizeiteinrichtungen und
ca. 96.000 m2 Biiroflachen entstehen. AuBerdem ist ein Park
mit einer Flache von ca. 5,5 ha geplant. Die konkrete Zeitpla-
nung flr die Realisierung ist noch offen. Im Zentrum-Nord
stiegen die Angebotsmietpreise beim Erstbezug im Median
auf 14,00 Euro/m? (2023: 12,21 Euro/m?), bei den Bestands-
wohnungen auf 10,63 Euro/m2 (2023: 9,08 Euro/m2) an. Ver-
kaufe von Eigentumswohnungen fanden nicht statt. Es wurde
ein saniertes Mehrfamilienhaus zu 2.280 Euro/m2 verauBert.

05 ZENTRUM-OST
Zentrum-Ost umfasst in Teilen das ,Grafische Viertel®, wel-
ches in der Wohnbebauung heterogen ist. Neben reprasen-
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tativen Griinderzeitgebduden gibt es hier recht dicht gebaute
einfache Grinderzeitsubstanz. Entlang der Dresdner StraBe
wurden Wohnungen neu geschaffen, sowohl in einem ehe-
maligen Druckereigebdude als auch als Neubau. Der private
Bildungstrager ,Rahn Education® betreibt im Ortsteil einen
grof3en Bildungs- und Sportcampus. Dariiber hinaus befinden
sich hier verschiedene gewerbliche Ansiedlungen. Die noch
verfligharen Freiflachen sind mittlerweile bebaut. GrofRe neue
Wohnquartiere sind in unmittelbarer Nahe des Hauptbahn-
hofs in Bau. Neben Wohnungen sollen auch Schulen, Kinder-
tagesstatten, Restaurants, Hotels, Freizeit- und Biroflachen
entstehen. Im Median beliefen sich in diesem Ortsteil die
Mietpreisangebote auf 14,50 Euro/m2 beim Erstbezug (2023:
11,98 Euro/m?) und auf 11,00 Euro/m2 bei den Bestandswoh-
nungen (2023: 10,41 Euro/m?). Es wurde eine neu gebaute
Eigentumswohnung zu 6.400 Euro/m?2 verauBert. Es wurden
weder sanierte Altbauwohnungen noch sanierte Mehrfami-
lienhauser verkauft.

06 ZENTRUM-SUDOST

Der Ortsteil ist flichenmaéfiig grof3 und erstreckt sich vom In-
nenstadtring bis fast zum Volkerschlachtdenkmal. Dement-
sprechend heterogen sind die stadtebauliche Struktur und
die Immobiliennutzungsarten. Unmittelbar an das Stadtzent-
rum im Nordwesten des Ortsteils grenzt das ,Seeburgviertel®
mit Altbauten aber auch sanierten Plattenbauten. Daran an-
schlieBend befindet sich das grofie Geldnde des Universitats-
klinikums. Entlang der ,Straf’e des 18. Oktobers®, die vom
~Bayrischen Bahnhof* bis zum Deutschen Platz mit der Natio-
nalbibliothek fiihrt, dominieren elf- bis sechzehngeschossige
Plattenbauten. Ein Teil davon sind Wohnheime des Studen-
tenwerkes. Im sidlichen Bereich des Ortsteils befindet sich
das Gelande der ,Alten Messe®. Ansassig sind hier neben For-
schungsinstituten auch die Hauptverwaltung Sachsen/Thi-
ringen der Bundesbank, verschiedene Handelseinrichtungen
(u.a. Porta Mobelhaus, HIT-Markt) sowie weitere Ansiedlungen
im Gewerbe- und Freizeitbereich. In diesem Ortsteil sind die
Mietangebote beim Erstbezug mit 12,95 Euro/m2 (2023: 12,56
Euro/m2) nur marginal gestiegen. Bei den Bestandswohnun-
gen fiel der Anstieg auf 11,32 Euro/m2 hoher aus (2023: 10,00
Euro/m?3). Es wurden 59 neu gebaute Eigentumswohnungen
ZU 6.568 Euro/m2im Mittelwert verduRert. Es fand kein Verkauf
sanierter Wohnungen oder Mehrfamilienhduser statt.
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Abb. 6: INVESTMENT — Zeitliche Entwicklung der Kaufpreise von Mehrfamilienhdusern
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Datenquelle Abb. 4 bis 6: Grundstiicks-
marktbericht 2024 der Stadt Leipzig
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Stadtbezirk Nordost

HIER FINDET MAN BEIDES:

CHE WOHNLAGEN

ORTSTEILE NORDOST

10 Mockau-Nord
11 Thekla
12 PlauBig-Portitz

07 Schonefeld-Abtnaundorf
08 Schonefeld-Ost
09 Mockau-Sud

Der Stadtbezirk Nordost gehort in Leipzig prinzipiell zu den
preiswerteren Wohngegenden mit Angebotsmieten beim
Erstbezug im Median von 10,68 Euro/m?2 (2023: 9,73 Euro/
m2) und bei Bestandswohnungen von 8,20 Euro/m2 (2023:
7,54 Euro/m2). Allerdings wurden in diesem Stadtbezirk beim
Erstbezug bei den 20 Prozent der teuersten Wohnungen die
dritthochsten Angebotspreise mit 1794 Euro/m2 in Leipzig
aufgerufen. Es wurden fiinf neu gebaute Eigentumswohnun-
gen zu 6.998 Euro/m2 im Mittelwert und eine sanierte Alt-

DATEN UND FAKTEN

STADTISCHE UND DORFLI-

bauwohnung zu 4.519 Euro/m2 verkauft. Fir den Verkauf von
acht sanierten Mehrfamilienhdausern wurden im Mittel 1.576
Euro/m2 erzielt.

07 SCHONEFELD-ABTNAUNDORF

Stadtebaulich stellt sich der Ortsteil zweigeteilt dar. Scho-
nefeld im Sitiden des Ortsteils ist durch eine klassische
Blockrandbebauung mit Mehrfamilienhdusern gepragt.
Am westlichen Rand befindet sich der Mariannenpark. Abt-
naundorfist tendenziell eher landlich gepragt mit wenig Be-
bauung. Grinflachen und Kleingarten dominieren das Bild.
Die Angebotsmieten (Median) liegen beim Erstbezug bei
11,16 Euro/m?2 (2023: 9,00 Euro/m2) und bei Bestandswoh-
nungen bei 8,50 Euro/m2 (2023: 7,50 Euro/m2). Die fiir den
Stadtbezirk bereits aufgefiihrten fiinf Verkaufe von neu ge-
bauten Eigentumswohnungen entfallen auf diesen Ortsteil
mit 6.998 Euro/m2. Verkaufe von sanierten Altbauwohnun-
gen fanden nicht statt. Jedoch wurden drei sanierte Mehr-
familienhauser mit Kaufpreisen von im Mittel 1.503 Euro/m?
verduBert. Gegeniiber dem Vorjahr ist zwar hier wieder ein
leichter Preisanstieg zu verzeichnen. Es wurden aber nicht
die Preise aus dem Jahr 2022 von 1.928 Euro/m2 im Mittel-
wert erreicht.

08 SCHONEFELD-OST

Dieser Ortsteil ist gleichermaBen wohnwirtschaftlich und
gewerblich geprdgt. Im stdlichen Teil befinden sich ein in
den siebziger Jahren entstandenes und komplett saniertes
Plattenbaugebiet mit groBziigigen Grinflachen sowie ein
kleineres éalteres Einfamilienhausgebiet. Im nordlichen Teil
entstanden grof3e Gewerbeflachen, u. a. befindet sich hier
der Firmensitz der VNG Verbundnetz Gas AG. Die Angebots-
mieten liegen bei 10,20 Euro/m2 im Erstbezug (2023: 9,36
Euro/m2) und bei 750 Euro/m2 bei Bestandswohnungen
(2023: 734 Euro/m2). Es wurde keine Eigentumswohnung
verkauft. Ein saniertes Mehrfamilienhaus wurde zu 1.833
Euro/m? verkauft.

STADTBEZIRK NORDOST 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Einwohner Hauptwohnsitz 47325 47580 48.227 48.663 50.463 51.011 50.653
Haushalte 26.855 27.046 27532 27786 28.272 28571 28741
Wanderungssaldo je 1.000 Einwohner 10,7 8,1 16,9 14,6 41,8 15,1 -1,3
Durchschnittsalter 46,0 45,9 45,6 45,4 44,8 44,6 44,8

Quelle: Amt fiir Statistik und Wahlen der Stadt Leipzig
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Angebotsmieten

MEDIAN ANGEBOTSMIETEN ERLAUTERUNGEN ZU DEN ABBILDUNGEN 1-3
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nicht dargestellt: 5% der teuersten und preiswertesten Wohnangebote

Erstbezug Bestand
M Erstbezug M Bestand Datensdtze
18 2.000
17 .
16
T o S— .
£ 1.500 M
& )
2 :(Q
w ]
< 5
E 1.000 g
E E g
© ©
S . S
S IR A
=
o
2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Abb. 1: ERSTBEZUG UND BESTAND — Zeitliche Entwicklung
20 150
19 -
18
'«E‘ 17 120
~ 16 ()]
[ N
=2 15 .- i
L %)
=4 90 oL
g 2
& 3 o
£ a
£ m N » x| == 0 Z
11 ©
g B
g o m 1 ‘ £
=
|
2 9 —— - o 30
8 ¥‘ ® [
’ — — [ )
6 ¢}
Schénefeld-Ost Nordost Thekla Mockau-Sud Schonefeld-Abtnaundorf  PlauBig-Portitz Mockau-Nord
Abb. 2: ERSTBEZUG — Raumlich gegliederte Verteilung der Angebotsmieten 2024
14 =— 1.000
13 .
NE - - I 800
g 1 f —_ - E
i©
= ‘ | ‘ 600 )
2z 9 ‘ 2
2 T ©
E ’ - l ! i 400 e
= . . . =
£ . ‘ ' ‘ w | <
200
= L 1 ®
6 == ®
5 e o
Thekla Schénefeld-Ost Nordost Mockau-Nord Schonefeld-Abtnaundorf Mockau-Siid PlauBig-Portitz

Abb. 3: BESTAND — Raumlich gegliederte Verteilung der Angebotsmieten 2024

MARKTBERICHT 2025 31



09 MOCKAU-SUD

Der Ortsteil weist im Verhaltnis zu seiner GroBe nur weni-
ge Wohngebdudeflachen auf. Die Gebdude sind aus unter-
schiedlichen Epochen. Es dominiert die klassische Blockrand-
bebauung erganzt durch Gewerbe- und Kleingartenflachen.
Die Mietpreisangebote sind beim Erstbezug gegeniiber dem
Vorjahr signifikant auf 11,03 Euro/m2 (2023: 8,64 Euro/m?)
gestiegen. Bei den Bestandswohnungen wurden im Median
Angebote zu 8,51 Euro/m?2 (2023: 7,55 Euro/m2) unterbreitet.
Verkdufe von Eigentumswohnungen fanden nicht statt. Es
wurden vier sanierte Mehrfamilienhduser zu 1.565 Euro/m?2
im Mittelwert verdaufert.

10 MOCKAU-NORD

Im Ortsteil nimmt die groBte Flache eine Einfamilienhaussied-
lung aus den neunzehnhundertdreifiiger Jahren ein. Es befin-
den sich nur wenige Mehrfamilienhduser im Ortsteil. Dazu ge-
horen Plattenbauten aus den siebziger Jahren, aber auch aus
anderen Epochen. Im Norden des Ortsteils befindet sich das
Gelande der Leipziger Messe. Beim Erstbezug sind auch in
diesem Ortsteil die Mietpreisangebote mafigeblich gestiegen
und belaufen sich nunmehr auf 14,84 Euro/m?2 (2023: 11,00
Euro/m2). Bei Bestandswohnungen wurden im Median Ange-
bote zu 8,27 Euro/m2 unterbreitet (2023: 7,33 Euro/m2). Eigen-
tumswohnungen und sanierte Mehrfamilienhduser wurden in
diesem Ortsteil nicht verkauft.

11 THEKLA

Auch dieser Ortsteil ist stadtebaulich komplett zweigeteilt.
Hier befindet sich neben der klassischen Dorfstruktur ein
Plattenbaugebiet aus den siebziger Jahren. Mit dem Badesee
~Bagger” und um diesen See befindliche Griinflachen besteht
ein gewisser Freizeitwert am Standort. Die Angebotsmieten
beim Erstbezug sind in diesem Ortsteil gegentiber dem Vor-
jahr wieder gesunken und belaufen sich jetzt auf 11,00 Euro/
m2 (2023: 12,72 Euro/m32). Auch beim Angebot von Bestands-
wohnungen ist ein leichter Mietpreisriickgang auf 7,24 Euro/
m2 zu verzeichnen (2023: 750 Euro/m?2). In diesem Ortsteil
wurde die einzige sanierte Altbauwohnung im Stadtbezirk im
Erstverkauf zu 4.519 Euro/m2 verdauf3ert.

12 PLAUSSIG-PORTITZ

Dieser Ortsteil besteht aus einem alten Dorfkern und dartiber
hinaus fast ausschliefilich aus Einfamilienhaussiedlungen.
Hier sind sowohl dltere Einfamilienhausgebiete vorzufinden,
aber auch ganz neu entwickelte Standorte mit Einfamilien-
und Reihenhdusern. Ganz im Norden des Ortsteils befindet
sich das BMW-Werk. Im Erstbezug wurden im Median 11,41
Euro/m?2 (2023: 10,00 Euro/m2) aufgerufen. Mit hoher Wahr-
scheinlichkeit befinden sich diese neu gebauten Wohnungen
im Neubaugebiet siidlich der Tauchaer Strafie. Es gab nur 16
Mietangebote bei Bestandswohnungen. Fiir diese wurde im
Median noch leicht darlber liegende Preise mit 11,53 Euro/
m2 aufgerufen. Vermutet wird hier, dass es sich bei diesen
auch um erst kirzlich gebaute Wohnungen im genannten
Wohngebiet handelt. Es fanden keine Erstverkdufe von Ei-
gentumswohnungen und von Mehrfamilienhdusern statt.
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Datenquelle Abb. 4 bis 6: Grundstiicksmarktbericht 2024 der Stadt Leipzig
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Stadtbezirk Ost

VON NEUER SZENE BIS EINFAMILIENHAUSIDYLLE

ORTSTEILE OST

18 Heiterblick

19 Engelsdorf

20 Mélkau

21 Baalsdorf

22 Althen-Kleinposna

13 Neustadt-Neuschonefeld
14 Volkmarsdorf

15 Anger-Crottendorf

16 Sellerhausen-Stiinz

17 Paunsdorf

Der Stadtbezirk Ost weist eine hohe Entwicklungsdynamik
auf, was sich auch in der Entwicklung der Mietpreisange-
bote ablesen lasst. Signifikant ist die grofie Bandbreite der
tiber dem Median befindlichen Angebote bei Bestandswoh-
nungen. Hier wurden im Median 8,83 Euro/m?2 (2023: 8,01
Euro/m2) aufgerufen, die teuersten Bestandswohnungen
werden dagegen immerhin flr 14,00 Euro/m2 angeboten.
Beim Erstbezug wurden Wohnungen mit Mietpreisen im
Median zu 13,30 Euro/m2 angeboten (2023: 10,26 Euro/m3).
Auch 2024 wurde eine vergleichsweise hohe Anzahl von
Immobilientransaktionen vollzogen. Es wurden 31 neu ge-

baute Eigentumswohnungen zu einem mittleren Preis von
5.294 Euro/m2 und 15 sanierte Altbauwohnungen zu 6.429
Euro/m2 verkauft. Beim Verkauf von 17 sanierten Mehrfami-
lienhdusern wurden im Mittel 1.873 Euro/m?2 erzielt, fir drei
unsanierte Mehrfamilienhdausern 1.212 Euro/m?2.

13 NEUSTADT-NEUSCHONEFELD

Der zentrumsnahe Ortsteil ist aus Sicht der kiinftigen Stadtent-
wicklung interessant. Das Image des Standortes ist nach wie
vor noch eher negativ, jedoch im Wandel begriffen. Die Orts-
teilmagistrale Eisenbahnstrafie ist multikulturell gepragt. In
jingster Vergangenheit wird die Gegend aber auch von kiinst-
lerischen und studentischen Milieus entdeckt, was zu einer
Aufwertung dieses Ortsteils fihrt. Stadtebaulich herrscht hier
eine klassische Blockrandbebauung vor, bei der eine grofle
Anzahl von Gebduden in den letzten 20 Jahren saniert wur-
de. Die Mietpreisangebote liegen im Median bei 11,90 Euro/
m2 im Erstbezug (2023: 11,00 Euro/m2) und bei 8,86 Euro/m?2
bei Bestandswohnungen (2023: 8,41 Euro/m?). Es wurde eine
sanierte Eigentumswohnung im Erstverkauf zu 5.643 Euro/m?2
verdauBert. Es gab keine Verkaufe neu gebauter Eigentums-
wohnungen. Beim Verkauf von sieben sanierten Mehrfamilien-
hdusern wurde im Mittel ein Preis von 2.030 Euro/m?2 erzielt.

14 VOLKMARSDORF

Der Ubergang zwischen den Ortsteilen Neustadt-Neusch®-
nefeld und Volksmarsdorf ist flieBend. Stadtebaulich be-
stehen nur Unterschiede dahingehend, dass sich in Volk-
marsdorf am siidlichen Rand ein kleineres Plattenbaugebiet
befindet. Die Mietpreisangebote liegen im Median bei 14,16
Euro/m2 im Erstbezug. Der Anstieg gegentiber dem Vorjahr
ist markant (2023: 9,49 Euro/m?2). Dagegen stiegen die
Mietpreisangebote bei Bestandswohnungen nur marginal
auf 8,89 Euro/m2 (2023: 8,51 Euro/m2). Es wurden in diesem
Ortsteil 13 neu gebaute Eigentumswohnungen im Erstver-
kauf im Mittelwert zu 5.156 Euro/m2 veraufiert. Beim sanier-
ten Altbau wurden beim Verkauf von neun Wohnungen im
Mittel 6.214 Euro/m2 erzielt. Ein saniertes Mehrfamilienhaus
wurde zu 1.869 Euro/m?2 verauflert..

DATEN UND FAKTEN STADTBEZIRK OST 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Einwohner Hauptwohnsitz 84.439 85.086 85.519 85.989 88.128 88.544 89.655
Haushalte 47997 48.596 49.118 49.637 51.029 51.423 51.865
Wanderungssaldo je 1.000 Einwohner 9,1 6,0 5,1 5,9 263 7,0 15,7
Durchschnittsalter 41,8 41,8 41,8 41,8 41,6 41,6 41,6

Quelle: Amt fiir Statistik und Wahlen der Stadt Leipzig
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Angebotsmieten

MEDIAN ANGEBOTSMIETEN ERLAUTERUNGEN ZU DEN ABBILDUNGEN 1-3
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nicht dargestellt: 5% der teuersten und preiswertesten Wohnangebote
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15 ANGER-CROTTENDORF

Den Ortsteil charakterisiert eine klassische Blockrandbebau-
ung und grofBflachige Kleingartensiedlungen. Im Osten be-
findet sich der Stiinzer Park. Die Mietpreisangebote liegen im
Median bei 13,77 Euro/m?2 beim Erstbezug (2023: 11,86 Euro/
m2) und bei 8,90 Euro/m?2 bei Bestandswohnungen (2023:
7,82 Euro/m?). Es wurden 17 neu gebaute Eigentumswohnun-
gen zu einem mittleren Kaufpreis von 5.386 Euro/m2 verau-
Rert und flnf sanierte Eigentumswohnungen im Erstverkauf
ZU 6.973 Euro/m2. Beim Verkauf von einem sanierten Mehr-
familienhaus wurde ein Kaufpreis von 1.612 Euro/m?2 erzielt.

16 SELLERHAUSEN-STUNZ

Stadtebaulich besteht eine heterogene Struktur mit alteren
Einfamilienhdusern und Mehrfamilienhausemn in klassischer
Blockrandbebauung, aufierdem einem Wohngebiet aus den
neunzehnhundertsechziger Jahren mit gepflegten Griinfla-
chen.Im Norden des Ortsteils befindet sich der Wissenschafts-
park, in dem das Umweltforschungszentrum und weitere
wissenschaftliche Institute angesiedelt sind. Die Mietpreisan-
gebote liegen im Median beim Erstbezug bei 13,78 Euro/m2
(2023: 9,00 Euro/m?) und bei Bestandswohnungen bei 8,48
Euro/m2 (2023: 7,74 Euro/m32). Im Erstverkauf wurden keine Ei-
gentumswohnungen verduBert. Der Verkauf von vier sanierten
Mehrfamilienhausern erfolgte zu 1.959 Euro/m?2 im Mittelwert.

17 PAUNSDORF

Wohnwirtschaftlich ist dieser Ortsteil dreigeteilt. Im Stden
dominieren Altbauten in Blockrandbebauung, im Norden
befindet sich das am Ende der neunzehnhundertachtziger
Jahre entstandene letzte DDR-Plattenbaugebiet Leipzigs und
zwischen ,altem” Paunsdorf und Gewerbegebiet Lehdenweg
liegt eine Einfamilienhaussiedlung mit dlteren und neu gebau-
ten Hausern. Das Gewerbegebiet befindet sich am 6stlichen
Rand mit dem Einkaufszentrum ,Paunsdorf Center”, einem
Mébelmarkt, dem Freizeitbad ,Sachsentherme®, Tennisplat-
zen, einem Hg4-Hotel, einem BMW-Autohaus und weiteren
Gewerbeansiedlungen. Ostlich des ,Paunsdorf Centers“ liegt
eine Einfamilienhaussiedlung, die an den Ortsteil Engelsdorf
grenzt. Die Mietpreisangebote beim Erstbezug sind nach dem
signifikanten Anstieg im Vorjahr wieder gesunken und belau-
fen sich jetzt im Median auf 10,00 Euro/m2 (2023: 11,50 Euro/
m2). Die Mietpreisangebote bei Bestandswohnungen stiegen
auf 8,73 Euro/m2 (2023: 7,67 Euro/m?). Verkaufe von Eigen-
tumswohnungen im Erstverkauf fanden nicht statt. Es wurden
zwei sanierte Mehrfamilienhduser zu 1.484 Euro/m?2 veraufSert.

18 HEITERBLICK

In diesem Ortsteil begann die Bebauung erst Anfang der neun-
ziger Jahre. Neben wenigen Mehrfamilienhdusern dominiert
hier eine grofflachige Bebauung mit Einfamilienhdusern. Der
,Griine Bogen®, ein neu geschaffenes ausgedehntes Griin-
flachengebiet, tragt zum Freizeitwert bei. Die Mietpreisange-
bote belaufen sich beim Erstbezug im Median auf 8,15 Euro/
m2 (2023: 8,06 Euro/m?2) und auf 8,51 Euro/m?2 bei Bestands-
wohnungen (2023: 7,75 Euro/m?). Es wurde im Erstverkauf nur
eine neue Eigentumswohnung zu 5.513 Euro/m2 veraufert.
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19 ENGELSDORF/20 MOLKAU/21 BAALSDORF/

22 ALTHEN-KLEINPOSNA

In diesen Ortsteilen, die Ende der neunzehnhundertneun-
ziger Jahre nach Leipzig eingemeindet wurden, dominieren
neben alten und neu gebauten Mehrfamilienhdusern vor
allem Einfamilienhduser. Es wurden vergleichsweise wenig
Wohnungen zur Miete angeboten, die primar auf die Orts-
teile Engelsdorf und Molkau entfallen. In Engelsdorf wurden
im Erstbezug Angebotsmieten von 9,52 Euro/m2 (2023: 10,12
Euro/m?2) und in Mélkau von 11,95 Euro/m2 (2023: 8,01 Euro/
m?2) im Median erfasst. Bei den Bestandswohnungen sind
das in Engelsdorf 8,94 Euro/m2 (2023: 796 Euro/m?) und in
Molkau 8,59 Euro/m? (2023: 8,10 Euro/m?2). Die beiden an-
deren Ortsteile sind mehr oder weniger durch eine dorfliche
Struktur gepréagt, die durch neue Einfamilienhausstandorte
erganzt wird. Nur in Engelsdorf wurde ein saniertes Mehrfa-
milienhaus zu einem Preis von 1.682 Euro/m? vergufert.
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Datenquelle Abb. 4 bis 6: Grundstiicksmarktbericht 2024 der Stadt Leipzig

ERLAUTERUNGEN ZU ABB. 4

l Kaufpreis-Maximum
-«¥.. Kaufpreis-Mittelwert
Kaufpreis-Minimum

Datensatze

Erstverkauf Neubau

Erstverkauf sanierter Altbau

Wiederverkauf Neubau

Wiederverkauf sanierter Altbau

Investment
Mehfamilienhduser saniert

Investment
Mehrfamilienhduser unsaniert
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Stadtbezirk Siidost

WOHNANGEBOTE FUR ALLE ZIELGRUPPEN

ORTSTEILE SUDOST

8

>2)

23 Reudnitz-Thonberg
24 Stotteritz
25 Probstheida

26 Meusdorf
27 Holzhausen
28 Liebertwolkwitz

Im Stadtbezirk Stidost stagniert die Mietpreisentwicklung im
Erstbezug und liegt beim Erstbezug wie im Vorjahr bei 12,50
Euro/m2. Beim Angebot von Bestandswohnungen steigt sie
nur moderat und liegt im Median bei 9,12 Euro/m?2 (2023: 8,49
Euro/m2). Damit liegen die Angebotspreise geringfligig unter
dem stadtischen Durchschnitt. Im Erstverkauf wurden 16 neu
gebaute Eigentumswohnungen registriert, bei denen im Mittel
5332 Euro/m? erzielt wurden. Hier liegen die Preise gering-
fugig unter dem Vorjahresniveau (5,565 Euro/m2). Auch beim
Erstverkauf sanierter Eigentumswohnungen lagen die Preise
mit 6.070 Euro/m2 unter dem Vorjahresniveau (2023: 6.532
Euro/m?2). Es wurden 22 sanierte Mehrfamilienhduser zum Mit-
telwert von 1.602 Euro/m2 verauBert (2023: 1.489 Euro/m2).

DATEN UND FAKTEN

23 REUDNITZ -THONBERG

Dieser Ortsteil ist ein beliebter Standort fiir studentisches
Wohnen aufgrund der Innenstadtndhe und der Nahe zur
Universitdt. Das Wohnangebot ist vielfaltig. Neben sanierten
Mehrfamilienhdusern aus der Griinderzeit befinden sich hier
neu gebaute kleinere Stadtvillen, was den Ortsteil auch fir
junge Familien interessant macht. Die Innenstadtnadhe fithrt
zu Mietpreisangeboten von 13,51 Euro/m2 (2023: 12,51 Euro/
m2). Bestandswohnungen wurden im Median zu 9,70 Euro/
m2 angeboten (2023: 8,94 Euro/m?). Neu gebaute Eigen-
tumswohnungen wurden im Erstverkauf nicht verduBert. Es
wurde eine sanierte Altbauwohnung zu einem Preis im Mittel
von 7.010 Euro/m?2 verduBert. Neun sanierte Mehrfamilien-
hduser wurden zu 1.641 Euro/m2 verkauft.

24 STOTTERITZ

Sanierte Mehrfamilienhduser in Blockrandbebauung charak-
terisieren diesen Standort. Im Norden des Ortsteils befindet
sich das Stétteritzer Waldchen. Die Mietpreisangebote belie-
fen sich im Median im Erstbezug auf 11,01 Euro/m2 (2023:
10,26 Euro/m?) und auf 9,09 Euro/m2 bei Bestandswohnun-
gen (2023: 8,24 Euro/m2 Im Erstverkauf wurden drei neu
gebaute Eigentumswohnungen zu 5.191 Euro/m?2 verdufert.
Die Preise lagen im Mittel damit erheblich unter dem Vorjah-
resniveau (2023: 7.167 Euro/m2). Beim Erstverkauf von neun
sanierten Altbauwohnungen wurden 6.179 Euro/m?2 erzielt.
Auch dieser Wert liegt unter dem Vorjahresniveau (2023:
6.285 Euro/m2). Sieben sanierte Mehrfamilienhauser wurden
im Mittel zu 1.644 Euro/m2 verkauft, was in etwa dem Vorjah-
resniveau entspricht (2023: 1.604 Euro/m?).

25 PROBSTHEIDA

Charakteristisches Merkmal dieses Ortsteils ist das am noérd-
lichen Rand gelegene Volkerschlachtdenkmal mit dem dar-
an angrenzenden Sidfriedhof und weiteren Griinflachen. Im
stdlichen Teil dominieren Einfamilienhduser. Im sidostlich
befinden sich das Herzklinikum und weitere medizinische
Einrichtungen. Beim Erstbezug ist ein leichter Preisriickgang
der Angebotspreise im Median mit 13,20 Euro/m2 zu ver-

STADTBEZIRK SUDOST 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Einwohner Hauptwohnsitz 61.602 62.190 62.506 62.813 64.060 64.493 65.465
Haushalte 34.147 34.675 34.901 35.241 35.887 36.182 36.840
Wanderungssaldo je 1.000 Einwohner 16,2 10,7 7.7 73 23,3 12,2 19,8
Durchschnittsalter 42,2 42,2 42,2 42,1 42,0 42,1 42,1

Quelle: Amt fiir Statistik und Wahlen der Stadt Leipzig

38 PISAIMMOBILENMANAGEMENT



Angebotsmieten

MEDIAN ANGEBOTSMIETEN ERLAUTERUNGEN ZU DEN ABBILDUNGEN 1-3
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zeichnen (2023: 13,50 Euro/m?). Bei den Bestandsangeboten
lagen die Preise ebenfalls geringfiigig unter dem Vorjahres-
niveau mit 7,60 Euro/m?2 (2023: 7,88 Euro/m2). Im Erstverkauf
wurden keine Eigentumswohnungen verdaufert. Ein saniertes
Mehrfamilienhaus wurde zu 1.631 Euro/m2 verkauft.

26 MEUSDORF

Ein groBer Anteil des flichenméfig sehr kleinen Ortsteils
besteht aus einer Einfamilienhaussiedlung. Am westlichen
Rand entlang der Chemnitzer StrafSe und dem Barclayweg
befinden sich Mehrfamilienhduser. Unter anderem steht
hier das langste Wohngebaude der Stadt, das sich im Eigen-
tum des kommunalen Wohnungsunternehmens LWB befin-
det. Sanierte bzw. neu gebaute Wohnungen entstehen auf
einem ehemaligen Klinikgeldnde entlang der Chemnitzer
StraBe. Die hohe Anzahl angebotener Wohnungen im Erst-
bezug dirfte auf das Investitionsgeschehen auf einem ehe-
maligen Klinikgelande zurtickzuftihren sein. Hier wurden
175 Wohnungen zum Angebotspreis von 11,50 Euro/m2 im
Median ermittelt. Damit lagen die Preise geringfligig unter
dem Vorjahresniveau (2023: 12,00 Euro/m?). Bestandswoh-
nungen wurden im Median zu 9,40 Euro/m?2 offeriert (2023:
749 Euro/m2). Es wurden 13 neu gebaute Eigentumswoh-
nungen im Erstverkauf zu 5.365 Euro/m2 zum Preis des Vor-
jahres verkauft (2023: 5.336 Euro/m2). Unverdndert blieb
das Preisniveau auch beim Verkauf von 10 sanierten Eigen-

MITTELWERT KAUFPREIS ETW — NEUBAU
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Das Vilkerschlachtdenkmal in Probstheida

Foto: agent j auf unsplash.com

tumswohnungen im Erstverkauf mit 5.877 Euro/mz2 im Mittel
(2023: 5.807 Euro/m3).

27 HOLZHAUSEN

Holzhausen ist ein flachenmaRig sehr grof3er Ortsteil, wobei
mehr als die Halfte der Flache landwirtschaftlich genutzt wird.
Hier findet man einerseits dorfliche Strukturen, andererseits
ausgedehnte Einfamilienhausgebiete vor. Mietwohnungen
im Erstbezug wurden gegeniiber dem Vorjahr unverandert
7U 11,29 Euro/m2 angeboten. Bei Bestandswohnungen belief
sich der Angebotspreis im Median auf 8,62 Euro/m2 (2023:
759 Euro/m?). Eigentumswohnungen im Erstverkauf wurden
nicht verdaufiert. Nur ein saniertes Mehrfamilienhaus wurde
ZU 2.018 Euro/m2 verkauft.

28 LIEBERTWOLKWITZ

Der durch eine dorfliche Struktur geprage Ortsteil wurde erst
1999 in die Stadt Leipzig eingemeindet. Auch in hier werden
grofiere Flachenanteile landwirtschaftlich genutzt. Baulich
sind sowohl kleinere Mehrfamilienhduser als auch Einfa-
milienhduser vorzufinden. Die Mietpreisangebote beliefen
sich beim Erstbezug im Median auf 9,50 Euro/m? (2023: 8,51
Euro/m?) und auf 8,24 Euro/m2? bei Bestandswohnungen
(2023: 8,00 Euro/m2. Im Erstverkauf wurden keine Eigen-
tumswohnungen veraufSert. Beim Verkauf von vier sanierten
Mehrfamilienhdusern wurden im Mittel 1.330 Euro/m?2 erzielt.

MITTELWERT KAUFPREIS ETW — SANIERUNG
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ERLAUTERUNGEN ZU ABB. 4
Kaufpreis-Maximum
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Datensatze

--@--  Erstverkauf Neubau
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--@-- Investment
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Datenquelle Abb. 4 bis 6: Grundstiicksmarktbericht 2024 der Stadt Leipzig
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Stadtbezirk Siid

NACHHALTIG NACHGEFRAGTER WOHNSTANDORT

ORTSTEILE SUD

o

29 Sidvorstadt
30 Connewitz

31 LoBnig
32 Marienbrunn

33 Dolitz-Dosen

Der Stadtbezirk Stid gehort neben dem Stadtbezirk Mitte zu
einer sehr gefragten Wohnlage. Das betrifftinsbesondere den
innenstadtnahen Ortsteil Stdvorstadt. Im Stadtbezirk wur-
den im Median beim Erstbezug von Wohnungen Mietpreise
von 13,15 Euro/m2 (2023: 12,49 Euro/m?) und im Bestand von
9,97 Euro/m?2 (2023: 9,00 Euro/m?) angeboten. Beim Erstver-
kauf neu gebauter Eigentumswohnungen wurden in diesem
Stadtbezirk die hochsten Preise mit 7769 Euro/m?2 erzielt. Es
gab hier allerdings nur zwei Verkaufsfalle. Beim Verkauf sa-
nierter Eigentumswohnungen wurden im Vorjahr die hochs-
ten Preise erzielt, was 2024 aber nicht mehr der Fall war.
Diese liegen mit 6.260 Euro/m2 unter dem Vorjahresniveau
(2023: 6.584 Euro/m2). Es wurden 13 sanierte Mehrfamilien-
hauser zu einem mittleren Preis von 1.883 Euro/m?2 veraufRert
(2024: 1.704 Euro/m32).

29 SUDVORSTADT

Wohn- und Freizeitwert dieses sehr beliebten Wohnstandorts
sind aufgrund seiner unmittelbaren Nahe zum Stadtbezirk
Mitte und zum Connewitzer Holz gleichermaf3en hoch. Repra-
sentative Griinderzeitbebauung und hochwertige Neubauten
dominieren diesen Ortsteil. Die Mietpreisangebote beim Erst-
bezug bleiben im Median gegeniiber dem Vorjahr mit 13,00
Euro/m2 unverandert. Bei Bestandswohnungen wurden be-
reits im Vorjahr hohe Mieten aufgerufen, die 2024 weiter auf
10,36 Euro/m2kletterten (2023: 9,41 Euro/m?2). Die beiden Erst-
verkdufe neu gebauter Eigentumswohnungen erzielten hier
7769 Euro/m2. Beim Erstverkauf sanierter Altbauwohnungen
wurden g9 Kauffdlle verzeichnet, hierfiir wurden im Mittel 6.333
Euro/m2 gezahlt, was fast exakt dem Niveau des Vorjahres
entsprach. Es wurden sieben sanierte Mehrfamilienhauser zu
einem mittleren Preis von 2.092 Euro/m2 veraufert.

30 CONNEWITZ

Dieser Ortsteil entwickelt sich schon seitvielen Jahren aufgrund
der umfangreichen gastronomischen und kulturellen Angebo-
te zum Szeneviertel, das sowoh! fur Studierende als auch fur
die linksalternative Szene ein beliebter Standort ist. Die Knei-
penmeile ,Karli“ geniefit in Leipzig einen gewissen Kultstatus.
Die ausgedehnte Waldflache Connewitzer Holz nimmt ca. 24
der Flache des Ortsteils ein. In den letzten Jahren wurde hier
sowohl in die Sanierung von Altbauten aus der Griinderzeit als
auch in Neubauten durch die Schlieung von Baullicken viel
investiert. Die Mietpreisangebote liegen im Median bei 14,01
Euro/m2 beim Erstbezug und sind damit wiederholt gegentiber
dem Vorjahr mafigeblich gestiegen (2023: 12,06 Euro/m?3),
ebenso die Angebotspreise bei Bestandswohnungen. Sie be-
laufen sich im Median nun auf 10,15 Euro/m2 (2023: 9,17 Euro/
m?2). Es gab keinen Erstverkauf neu gebauter Eigentumswoh-
nungen. 12 sanierte Altbauwohnungen wurden im Erstverkauf
fiir 6.205 Euro/mz2 im Mittelwert erworben. Zwei sanierte Mehr-
familienhauser wurden im Mittel zu 2.043 Euro/m?2 verduRert.

31 MARIENBRUNN
Im Ortsteil sind sowohl Mehrfamilienhduser aus den neun-
zehnhundertdreifiiger als auch aus den neunzehnhundert-

DATEN UND FAKTEN STADTBEZIRK SUD 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Einwohner Hauptwohnsitz 66.705 66.962 67.079 66.996 68.072 68.068 68.077
Haushalte 39.331 39.439 39.536 39.728 40347 40.480 40.427
Wanderungssaldo je 1.000 Einwohner 4,6 1,0 0,0 -2,0 173 2,9 3,0
Durchschnittsalter 41,1 41,2 413 41,4 41,4 41,6 41,7

Quelle: Amt fiir Statistik und Wahlen der Stadt Leipzig
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Angebotsmieten

MEDIAN ANGEBOTSMIETEN
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sechziger Jahren sowie Einfamilienhduser aus den neun-
zehnhundertdreiBiger Jahren vorzufinden. Wie auch in den
vorangegangenen Jahren liegen wenig Datensatze fiir den
Erstbezug vor, die keine stabile Medianermittlung zulassen.
Im Bestand werden nach wie vor moderate Angebotsmie-
ten mit 7,45 Euro/m2 im Median aufgerufen, die geringfii-
gig unter dem Vorjahresniveau liegen (2023: 7,50 Euro/m?).
Es fanden auch 2024 keine Erstverkdufe von neuen oder
sanierten Eigentumswohnungen statt. Ein saniertes Mehr-
familienhaus wurde zu 1.418 Euro/m2 verdufert.

32 LOSSNIG

Augenscheinlich dominieren im hier die elfgeschossigen
Plattenbauten aus den siebziger Jahren. Gleichermafien be-
finden sich aber auch Mehrfamilienhduser aus anderen Epo-
chen im Ortsteil. Einzigartig in seiner Bauweise ist der unter
Denkmalschutz stehende ,Rundling”, bei dem in mehreren
Kreisen Gebaude ringformig um einen Platz angeordnet
sind. Im Siden des Ortsteils befindet sich eine Parkanlage
mit dem im Volksmund genannten ,Silbersee“. Analog zu
Marienbrunn wird die geringe Investitionstatigkeit in diesem
Ortsteil an den fehlenden Datensdtzen beim Erstbezug von
Wohnungen deutlich. Ebenso sind die Mietpreisangebote im
Bestand mit 7,45 Euro/m2 im Median gegeniiber dem Vorjahr
leicht riicklaufig (2023: 7,71 Euro/m?). Im Erstverkauf wurden
weder neu gebaute noch sanierte Wohnungen verduf3ert. Es
fand auch kein Verkauf sanierter Mehrfamilienhduser statt.

33 DOLITZ-DOSEN

Dieser Ortsteil ist durch eine dérfliche Grundstruktur gepragt,
bei der Mehrfamilienhduser aus ganz unterschiedlichen Epo-
chen vorzufinden sind. Bestandteile des Ortsteils sind das
Dolitzer Holz und der Agrapark. Hinzu kommt die unmittel-
bare Nahe zum Neuseenland, was fir einen hohen Freizeit-
wert spricht. Die Mietpreisangebote beim Erstbezug sind
nochmals, wie auch schon im Vorjahr, mafigeblich gestiegen
und liegen jetzt bei 14,92 Euro/m2 (2023: 12,89 Euro/m?2). Bei
Bestandswohnungen liegen diese bei 9,00 Euro/m2 (2023:
8,00 Euro/m32). Es wurden im Erstverkauf keine Eigentums-
wohnungen verdauBert. Drei sanierte Mehrfamilienhduser
wurden zu einem Preis von 1.443 Euro/m?2 im Mittel verdu-
ert, was dem Preisniveau des Vorjahres entspricht.
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Datenquelle Abb. 4 bis 6: Grundstiicksmarktbericht 2024 der Stadt Leipzig
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Stadtbezirk Stidwest

DIE GANZE BANDBREITE —

SZENEVIERTEL BIS EINFAMILIENHAUSSTANDORT

ORTSTEILE SUDWEST

39 Hartmannsdorf-
Knautnaundorf

37 Grofdzschocher
38 Knautkleeberg-
Knauthain

34 SchleuBig
35 Plagwitz
36 Kleinzschocher

Der Stadtbezirk Stidwest bewegt sich bei den Mietpreisange-
boten beim Erstbezug leicht unter dem Leipziger Durchschnitt
und bei den Bestandswohnungen etwas tiber dem Leipziger
Durchschnitt. Die Palette der Wohnmdglichkeiten ist grof3. Die
Angebote reichen von innenstadtnahen attraktiven Wohnla-
gen in SchleuBig bis zu Szenelagen in Plagwitz. Zu finden sind
Mehrfamilienhduser aus der Griinderzeit bis in die Gegen-
wart. Darliber hinaus — in den peripheren Ortsteilen — aber
auch dltere und neuere Einfamilienhaussiedlungen.

DATEN UND FAKTEN

34 SCHLEUSSIG

Es handelt sich um einen attraktiven Wohnstandort aufgrund
der Innenstadtndhe und der Ndhe zu ausgedehnten Park-
bzw. Waldflachen (Clara-Zetkin-Park und Auwald). Baulich
dominieren Mehrfamilienhduser aus der Griinderzeit und vil-
lenartige Gebaude. Westlich wird der Ortsteil durch den Fluss
~WeiBe Elster begrenzt, wodurch hier, wie auch im benach-
barten Ortsteil Plagwitz, Wohnen unmittelbar am Wasser
moglich ist. Die Attraktivitat dieser Wohnlage wird in den An-
gebotsmieten fiir den Erstbezug mit 14,00 Euro/m2 deutlich
(2023: 10,96 Euro/m?). Bei den Bestandswohnungen sind die
Mietpreisangebote im Median nur leicht gestiegen und liegen
nunmehr bei 9,38 Euro/m? (2023: 9,02 Euro/m2). Im Ortsteil
SchleuBig wurden zehn neu gebaute Eigentumswohnungen
ZU 5.986 Euro/m2, aber keine sanierten Altbauwohnungen
verduBBert. Es wurden drei sanierte Mehrfamilienhduser zu
einem Kaufpreis von 1.869 Euro/m2 im Mittel veraufSert.

35 PLAGWITZ

In den letzten 10 bis 15 Jahren konnte sich der Ortsteil dyna-
misch entwickeln. Heute ist er der Szenestandort Leipzigs. Vor
allem die Belebung der ehemaligen Baumwollspinnerei mit
Ateliers und Galerien sowie die kommunalen Investitionen
entlang des Karl-Heine-Kanals machten aus dem vormals tri-
sten Industriestandort eine der attraktivsten Wohngegenden
fur Kunstler, Studenten aber auch junge Familien. Beim Erst-
bezug wurden Angebotsmieten im Median von 12,51 Euro/m?2
ermittelt (2023: 11,50 Euro/m?). Fur Bestandswohnungen wur-
den Angebote zu 10,00 Euro/m2im Median unterbreitet (2023:
9,24 Euro/m?). Diese Entwicklung verdeutlicht die Attraktivitat
des Ortsteils. Im Erstverkauf wurden acht neu gebaute Eigen-
tumswohnungen zum Mittelwert von 5.831 Euro/m2 veraufert,
was gegenliber dem Vorjahr ein Preisriickgang war (2023:
6.149 €/ m?). Auch beim Verkauf von vier sanierten Eigen-
tumswohnungen lagen die Preise mit 4.739 Euro/m?2 unter
dem Vorjahresniveau (2023: 5.493 Euro/m?2). Fur drei sanierte
Mehrfamilienhauser wurden im Mittel 2.298 Euro/m2 gezahlt.

STADTBEZIRK SUDWEST 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Einwohner Hauptwohnsitz 55.152 55.658 55.742 56.010 56.729,0 56.817 57.164
Haushalte 30.217 30.630 30.763 31.045 31.501,0 31.686 31.759
Wanderungssaldo je 1.000 Einwohner 3,5 4,8 -13 4,0 12,9 2,1 6,1
Durchschnittsalter 40,8 40,9 41,1 41,1 41,1 41,2 4,4

Quelle: Amt fiir Statistik und Wahlen der Stadt Leipzig
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Angebotsmieten

MEDIAN ANGEBOTSMIETEN ERLAUTERUNGEN ZU DEN ABBILDUNGEN 1-3
20% der nachst teuren Wohnangebote
; ; T 25% der Wohnangebote unmittelbar tiber dem Median
Median

25% der Wohnangebote unmittelbar unter dem Median

1 2 ) 5 O :€ 9, 3 3 :€ J_ J_ l 20% der ndchst preiswerteren Wohnangebote

nicht dargestellt: 5% der teuersten und preiswertesten Wohnangebote
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36 KLEINZSCHOCHER

Die dynamische Entwicklung von Plagwitz strahlt langsam auf
Kleinzschocher aus. Im Ortsteil dominieren Mehrfamilienhau-
ser in Blockrandbebauung aus verschiedenen Epochen. Der
Volkspark Kleinzschocher bildet einen wichtigen Freizeitfaktor
in dem dicht bebauten Gebiet. Die Mietpreisangebote liegen
beim Erstbezug mit 13,00 Euro/m2 ber dem Durchschnitt
(2023: 10,00 Euro/m?) und mit 8,87 Euro/m?2 bei Bestands-
wohnungen unter dem Durchschnitt des Stadtbezirks (2023:
8,16 Euro/m3?). Es wurden zwei Wohnungen im Erstverkauf
Neubau im Mittel zu 5.511 Euro/m2 verkauft und acht sanierte
Altbauwohnungen zu 6.304 Euro/m2. Funf sanierte Mehrfami-
lienhduser wurden im Mittel zu 1.723 Euro/m2 verdufert.

37 GROSSZSCHOCHER

Dieser Ortsteil weist eine sehr differenzierte Struktur hinsicht-
lich Nutzungsart und Bauweise auf. Wohnbauten aus der Griin-
derzeit und aus den neunzehnhundertfiinfziger und -sechziger
Jahren sowie Gewerbeflachen sind im Ortsteil vorzufinden.
Grofizschocher profitiert vom Freizeitwert des Cospudener
Sees, der hélftig zum Ortsteil gehort. Dennoch gehort dieser
Ortsteil nach wie vor zu den preisgiinstigen Wohnlagen. Fir
den Erstbezug Neubau wurden Angebotspreise von 8,57 Euro/
m2 (2023: 8,09 Euro/m? und bei den Bestandswohnungen
von 8,00 Euro/m2 (2023: 750 Euro/m?) im Median ermittelt.
Beim Erstverkauf neu gebauter Eigentumswohnungen wur-
den nur drei Wohnungen verauBert und im Mittel 4.689 Euro/
m?2 erzielt. Sanierte Altbauwohnungen wurden im Erstverkauf
nicht verauBert. Es wurden fiinf sanierte Mehrfamilienhauser
fir 1.492 Euro/m?2 verkauft, was signifikant unter dem Mittel-
wert von 1.766 Euro/m?2 fiir ganz Leipzig liegt.

38 KNAUTKLEEBERG-KNAUTHAIN

Der Ortsteilist durch eine dérfliche Grundstruktur gepragt. Es
dominieren alte und neue Einfamilienhaussiedlungen, was
auch an der geringen Anzahl auswertbarer Datensatze bei
den Angebotsmieten deutlich wird. Es wurden nur 17 Miet-
wohnungen flr den Erstbezug zu 12,51 Euro/m? angeboten.
Damit war ein Preisriickgang gegeniiber dem Vorjahr zu ver-
zeichnen (2023: 13,50 Euro/m32). Fir Bestandswohnungen
wurden im Median Mietpreise von 8,36 Euro/m? aufgerufen
(2023:8,17 Euro/m?2). Verkaufe von Eigentumswohnungen im
Erstverkauf fanden nicht statt. Es wurden drei Verkaufe von
Mehrfamilienhausern zu 1.582 Euro/m? getétigt.

39 HARTMANNSDORF-KNAUTNAUNDORF

Die Grundstruktur ist primar dorflich gepragt. Der Ortsteil ist
zwar flaichenméfiig sehr grof3, allerdings wird die Uberwie-
gende Flache landwirtschaftlich genutzt. Es wurden 15 Wohn-
angebote fiir den Erstbezug zu 11,09 Euro/m?2 unterbreitet.
Flr nur zehn Angebote von Bestandswohnungen wurden im
Median 10,66 Euro/m2 annonciert. Im Vorjahr wurden keine
Mietangebote in diesem Ortsteil unterbreitet. Es gab weder
Verkaufe von Eigentumswohnungen im Erstverkauf noch Ver-
kaufe sanierter Mehrfamilienhauser.
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Foto: Andreas Wolf o1, via Wikimedia Commons:
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Datenquelle Abb. 4 bis 6: Grundstiicksmarktbericht 2024 der Stadt Leipzig

ERLAUTERUNGEN ZU ABB. 4
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l Kaufpreis-Mittelwert
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-«@--  Erstverkauf Neubau

Erstverkauf sanierter Altbau
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Stadtbezirk West

STADTBEZIRK MIT DEN GUNSTIGSTEN MIETPREISAN-

GEBOTEN

ORTSTEILE WEST

40 Schonau 43 Griinau-Nord 45 Lausen-
41 Grinau-Ost 44 Grinau- Grinau
42 Griinau-Mitte Siedlung 46 Miltitz

Der Stadtbezirk West wird durch das Wohngebiet Griinau do-
miniert. In diesem wurden Ende der neunzehnhundertsieb-
ziger und Anfang der neunzehnhundertachtziger Jahre Woh-
nungen in Plattenbauweise einschliefilich der zugehérigen
Wohninfrastruktur errichtet. Die Wohnungen wurden mittler-
weile fast durchgangig saniert bzw. modernisiert. Auch Wohn-
neubauten sind entstanden, was zu einer Gebietsaufwertung
fihrte. Sowohl im Erstbezug als auch im Bestand werden hier
im Median die preisglinstigsten Wohnungen mit 9,29 Euro/m?2
(2023: 8,76 Euro/m?) und 750 Euro/m2? (2023: 7,00 Euro/m?)

DATEN UND FAKTEN

angeboten. Es gab im gesamten Stadtbezirk keine Erstverkau-
fe von neu gebauten oder sanierten Eigentumswohnungen. Im
Wiederverkauf neuer Eigentumswohnungen wurden mit 2.500
Euro/m2im Mittel unterdurchschnittliche Verkaufspreise, beim
Wiederverkauf sanierter Altbauwohnungen mit 2.041 Euro/m?2
(2023: 2.765 Euro/m?) die niedrigsten Preise im stadtischen
Vergleich erzielt. Allerdings wurden nur zwei Wohnungen ver-
kauft. Verkaufe von Mehrfamilienhdusern fanden nicht statt.

40 SCHONAU

Dieser Ortsteil ist dreigeteilt. Im 6stlichen Teil entstanden
am Lindenauer Hafen attraktive Neubauten. Diese werden
durch den Schénauer Park vom mittleren und westlichen Be-
reich des Ortsteils abgegrenzt. Im mittleren Bereich des be-
finden sich Plattenbauten aus den neunzehnhundertsiebzi-
ger/-achtziger Jahren. Die Randlage kann als Standortvorteil
in der GroBwohnsiedlung gewertet werden. Am westlichen
Rand des Ortsteils entstanden auf einem ehemaligen Ka-
sernengeldnde eine Einfamilienhaussiedlung und Einkaufs-
moglichkeiten. Die hohen Angebotsmieten resultieren aus
dem genannten neuen Wohnstandort, der direkt am Wasser
gelegen ist. Die Angebotsmieten liegen hier im Median bei
17,00 Euro/m? (2023: 11,98 Euro/m2) beim Erstbezug. Auch
bei den Bestandswohnungen werden sehr hohe Angebots-
preise mit 12,01 Euro/m2 im Median aufgerufen. Das durfte
darauf zurtickzufithren sein, dass die neuen Wohnungen teil-
weise erneut vermietet wurden, wodurch der Medianwert mit
12,01 Euro/m2 nach oben geschnellt ist. Im Vorjahr wurden
in diesem Ortsteil noch die niedrigsten Angebotsmieten im
Median ausgewiesen (2023: 7,51 Euro/m?2).

41 GRUNAU-0ST/42 GRUNAU-MITTE/43 GRUNAU-NORD
Alle drei Ortsteile bestehen fast ausschliefilich aus Plattenbau-
ten, die nahezu durchgéngig saniert sind. Mit Grundschule,
Mittelschule und Gymnasium, einer Vielzahl von Kindertages-
statten, dem Allee-Center (einem Einkaufszentrum einschlief3-
lich Kino), dem Sportbad ,Griinauer Welle*, der Ndhe zum

STADTBEZIRK WEST 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Einwohner Hauptwohnsitz 53.440 53.862 54.190 54.877 56.704 56.677 57.231
Haushalte 29.361 29.710 20.948 30.489 31.245 31.247 31.230
Wanderungssaldo je 1.000 Einwohner 12,2 13,7 12,7 19,7 41,2 4,7 18,7
Durchschnittsalter 47,7 47,7 47,6 47,4 46,9 47,0 46,8

Quelle: Amt fiir Statistik und Wahlen der Stadt Leipzig
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Angebotsmieten

MEDIAN ANGEBOTSMIETEN
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Kulkwitzer See und einer sehr guten Anbindung an den OPNV
bietet Griinau samtliche Infrastrukturkriterien fiir ein Wohn-
gebiet. Hinzu kommen umfangreiche Griinfladchen durch eine
relativ lockere Bebauung und durch den Robert-Koch-Park
am ostlichen Rand der Griinauer Ortsteile. Die objektiv guten
Lagefaktoren spiegeln sich nicht in den Angebotsmieten wi-
der. Gemaf3 einer Langzeitstudie des Umweltforschungszent-
rums sind die Bewohner in Griinau mit ihrem Wohnstandort
zufrieden oder sehr zufrieden. Das Image dieses Stadtteils als
Plattenbausiedlung ist bei Nicht-Griinauern nach wie vor eher
negativ, was schlussendlich auch in den Angebotsmietpreisen
deutlich wird. Sie bewegen sich hier beim Erstbezug zwischen
5,98 Euro/m2 und 8,20 Euro/m2 (2023: 6,01 Euro/m? bis 8,76
Euro/m?) und bei den Bestandswohnungen zwischen 6,90
Euro/m2 und 750 Euro/m2 (2023: 6,65 Euro/m2 bis 7,00 Euro/
m32). Mit qualitativ hochwertigem Wohnraum kénnen jedoch
auch hohere Preise erzielt werden, was die Angebotsmieten
im Quantil der teuersten 20 Prozent der Wohnungen verdeut-
lichen. Hier werden im Erstbezug in den genannten Ortsteilen
Mietpreisangebote bis 9,50 Euro/m2 und im Bestand von 8,99
Euro/m?2 bis 9,29 Euro/m2 unterbreitet.

44 MILTITZ
Miltitz wurde 1999 eingemeindet und weist eine dorfliche
Grundstruktur auf. Neben alteren kleineren Mehrfamilien-
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Abb. 4: WOHNEIGENTUM — Wiederverkauf 2024

hausern dominieren im Ortsteil Einfamilienhduser. Die gerin-
ge Anzahl von Datensatzen bei den Angebotsmieten fiir den
Erstbezug lassen keine Medianbildung zu. Die Angebotsmie-
ten im Bestand lagen im Median bei 8,46 Euro/m2 (2023: 7,23
Euro/m3).

45 LAUSEN-GRUNAU

Dieser Ortsteil ist stadtebaulich dreigeteilt und profitiert von
seiner unmittelbaren Nahe zum Kulkwitzer See. Es dominie-
ren Plattenbauten aus den achtziger Jahren. Am sidlichen
Rand des Ortsteils entstand in den neunziger Jahren ein Ge-
biet mit Eigentumswohnungen und am westlichen Rand be-
findet sich ein alter Dorfkern. Beim Erstbezug wurden zwar
gegenliber dem Vorjahr leicht gesunkene, aber dennoch
hohe Mietpreise mit 11,96 Euro/m? (2023: 12,50 Euro/m?)
aufgerufen. Bestandswohnungen wurden fiir 798 Euro/m?
(2023: 7,40 Euro/m?) angeboten.

46 GRUNAU-SIEDLUNG

Dieser Ortsteil besteht fast ausschlieBlich aus Einfamilien-
hdusern, wie schon aus dem Namen zu schliefien ist. Fir den
Erstbezug wurde nur eine Wohnung angeboten, was eine Me-
dianermittlung unnotig macht. Bei den Bestandswohnungen
wurden nur elf Wohnungen zu 6,89 Euro/m2 im Median an-
geboten (2023: 6,82 Euro/m?).
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I DUALE HOCHSCHULE
SACHSEN
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DUALES STUDIUM

Die Berufsakademie Sachsen in Leipzig wird am 01. Januar 2025 zur Dualen
Hochschule Sachsen. Studiere einen unserer marktorientierten dualen Studien-
angebote auf Hochschulniveau. Ohne Gebiihren aber dafiir mit Gehalt.

Tgc./% Nachha.lfige Ingenieurwissenschaft fiir
% Immobilien und Anlagen (NIIA)
Informatik
STUDIEN
ANGEBOTE = Controlling/Finance
q,,f/s Immobilienwirtschaft
)-88‘ Steuerberatung/Wirtschaftspriifung

€ 9 Staaliche Studienabademe Leipte

Studium mit Gehallt. Schonauer Str. 113a

04207 Leipzig

== Das Studium an der Dualen Hochschule Sachsen wird mit-
A= finanziert durch Steuermittel auf der Grundlage des von den Ab-
" geordneten des Sichsischen Landtags beschlossenen Haushalts.

dhsn.de/leipzig




Stadtbezirk Alt-West

VOM SZENESTANDORT BIS ZUM
EINFAMILIENHAUSSTANDORT

ORTSTEILE ALT-WEST

48
45 vl

47 Lindenau 50 Leutzsch 52 Burghausen-
48 Altlindenau 51 Bohlitz- Rickmarsdorf
49 Neulindenau Ehrenberg

Der Stadtbezirk Alt-West profitiert von der dynamischen
Entwicklung im benachbarten Ortsteil Plagwitz. Die hieran
angrenzenden drei Lindenauer Ortsteile entwickelten sich
mit der Entstehung der Kulturszene im Westen der Stadt zu
gefragten Wohnstandorten, in denen in den letzten Jahren
umfangreich in die Sanierung und in den Neubau von Woh-
nungen investiert wurde. Lagen die Angebotsmietpreise in
diesem Stadtbezirk in der Vergangenheit unter dem stadti-
schen Durchschnitt, liegen diese nunmehr beim Erstbezug
leicht Uber diesem, so wie auch beim Erstverkauf sanierter

DATEN UND FAKTEN

Eigentumswohnungen. Hier werden im Mittel 6.597 Euro/m?2
erzielt (Stadt Leipzig: 6.457 Euro/m2).

47 LINDENAU

Der Ortsteil Lindenau grenzt unmittelbar an den Szenestand-
ort Plagwitz und weist eine dhnliche Entwicklung auf. Die Karl-
Heine-Straf3e, die sich seit einigen Jahren als neue Gastro-
und Kulturmeile etabliert hat, bildet die Grenze zwischen den
beiden Ortsteilen. Aufgrund der lebendigen Kulturszene und
der relativen Zentrumsnahe erfreut sich diese Gegend grof3er
Beliebtheit. Da dieses Gebiet im 18. und 19. Jahrhundert ein
Industriestandort war, (berwiegt im Altbaubereich einfache
Griinderzeitsubstanz, die nahezu durchgangig saniert und
modernisiert ist. Aulerdem ist der Ortsteil durch vormalige
Industriegebdaude gepragt, die nunmehr fir Kultur, Gewerbe
und teilweise auch fiir Wohnzwecke genutzt werden. Die At-
traktivitat spiegelt sich in den Angebotsmieten wider, die hier
bei 13,97 Euro/m2 (2023: 11,50 Euro/m?) beim Erstbezug lie-
gen und damit die hochsten Angebotsmieten im Stadtbezirk
darstellen. Bei den Bestandswohnungen werden 9,00 Euro/
m2 (2023: 8,62 Euro/m?) aufgerufen, was nach Alt-Lindenau
die zweithochsten Mieten im Stadtbezirk sind. Es fanden kei-
ne Erstverkaufe von Eigentumswohnungen statt. Fir die Erst-
verkdufe von 14 sanierten Eigentumswohnungen wurden im
Mittel 7.068 Euro/m?2 erzielt. Es wurden drei sanierte Mehr-
familienhauser zu 1.990 Euro/m?2 im Mittel verduRert.

48 ALTLINDENAU

In Altlindenau dominiert ebenfalls die Blockrandbebauung.
Eine Ausnahme hiervon bildet lediglich der stliche Rand in
Richtung Leutzscher Holz, wo sich villenartige Mehrfamilien-
hduser auf groReren Grundstiicken (offene Bauweise) befin-
den. Der Ortsteil weist eine dichte Bebauung auf, das weitere
Entwicklungspotenzial im Neubau ist daher begrenzt. Die
Erstbezugsmietangebote sind gegeniiber dem Vorjahr weiter
gestiegen und belaufen sich jetzt auf 12,95 Euro/m2 (2023:
10,00 Euro/m?2). Der Anstieg der Angebotsmietpreise bei Be-

STADTBEZIRK ALT-WEST 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Einwohner Hauptwohnsitz 58.444 59.183 59.643 59.553 60.877 61.832 62.320
Haushalte 33.488 33.966 34350 34.417 35.169 35.781 36.214
Wanderungssaldo je 1.000 Einwohner 5,9 10,2 5,5 23 21,7 15,2 9,8
Durchschnittsalter 41,1 41,1 41,1 41,2 41,1 41,2 41,5

Quelle: Amt fiir Statistik und Wahlen der Stadt Leipzig
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Angebotsmieten
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standswohnungen féllt geringer aus, die Angebote liegen im
Median nunmehr bei 8,92 Euro/m?2 (2023: 8,33 Euro/m?2). In
Altlindenau wurden zwei neue Wohnungen im Erstverkauf zu
einem Preis von 7534 Euro/m?2 und 16 sanierte Altbauwoh-
nungen zu 6.366 Euro/m?2 verkauft. Es wurden zehn sanierte
Mehrfamilienhauser zu 1.584 Euro/m2 im Mittel veraufiert.

49 NEULINDENAU

Wie aus der Ortsteilbezeichnung hervorgeht, sind die hier be-
findlichen Gebdude aus einer spateren Epoche. Dominierend
ist das ,,Duncker-Viertel, das in den neunzehnhundertfiinfzi-
ger Jahren errichtet wurde und tber 1.000 Wohnungen um-
fasst. Am siidlichen Rand befindet sich das ,Kunstkraftwerk®,
das die direkte Verbindung zur Kultur- und Kunstszene in Plag-
witz bildet. Die Angebotsmieten im Erstbezug liegen bei 13,03
Euro/m?2 (2023: 11,81 Euro/m2). Die Angebotsmieten flr Be-
standswohnungen liegen im Median bei 9,04 Euro/m2 (2023:
8,00 Euro/m?). Es fanden acht Erstverkaufe von Eigentums-
wohnungen zu 5360 Euro/m?2 im Mittel statt. Im Erstverkauf
wurden keine sanierten Eigentumswohnungen verdufert. Ein
saniertes Mehrfamilienhaus wurde zu 2.304 Euro/m2 verkauft.

50 LEUTZSCH

Der Ortsteil punktet mit seiner unmittelbaren Lage am Leutz-
scher Holz, einer weitldaufigen Waldflache. Es dominieren
reprasentative villenartige Immobilien neben einem Kklei-
nen dorflich gepragten Ortskern und Mehrfamilienhdusern
in Blockrandbebauung aus den neunzehnhundertdreiiger
Jahren. Aufgrund der Lagefaktoren und der teilweise sehr at-
traktiven Wohngebaude gehort auch Leutzsch zu einem sehr
beliebten Wohnstandort. Aktuell spiegelt sich diese Attrakti-
vitat in den Immobilienpreisen nicht wider. Moglicherweise
liegt das an den jeweiligen konkreten Lage- bzw. Objekt-
merkmalen der angebotenen Immobilien. Beim Erstbezug
liegen die Angebotsmieten bei erstaunlich niedrigen 9,00
Euro/m2 (2023: 10,00 Euro/m?), bei Bestandswohnungen bei
8,52 Euro/m2 (2023: 7,86 Euro/m?). Es wurden keine neu ge-
bauten Wohnungen im Erstverkauf verduert. Fiir die neun
sanierten Wohnungen wurden im Erstverkauf im Mittel 6.272
Euro/m?2 gezahlt. Es wurden zwei sanierte Mehrfamilienhau-
ser zu 1.594 Euro/m2 im Mittel verauBert.

51 BOHLITZ-EHRENBERG

Der Ortsteil weist eine sehr differenzierte Baustruktur auf.
Neben klassischer dlterer Blockrandbebauung befinden
sich Wohngebaude aus den neunzehnhundertfiinfziger und
-sechziger Jahren, éltere Einfamilienhduser, aber auch Ein-
und Mehrfamilienh&user, die in den letzten zwanzig Jahren
gebaut wurden. Am nérdlichen Rand von Bohlitz-Ehrenberg
grenzen Waldflachen an, was zum Freizeitwert des Standor-
tes beitrdgt. Die Mietpreisangebote belaufen sich im Median
auf 12,60 Euro/m2 (2023: 11,00 Euro/m?2) im Erstbezug und
auf 8,54 Euro/m2 (2023: 7,76 Euro/m?2) bei Bestandswohnun-
gen. Es wurden keine Eigentumswohnungen im Erstverkauf
veraufert. Fir die verkauften finf sanierten Mehrfamilien-
hduser wurden im Mittel 1.656 Euro/m?2 gezahlt.
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52 BURGHAUSEN-RUCKMARSDORF

Burghausen weist eine klassische dorfliche Struktur mit der
damit verbundenen Gemengelage an Gebauden auf. Die un-
mittelbare Lage am Elster-Saale-Kanal tragt zur Attraktivitat
dieses Standortes bei. Riickmarsdorf wird optisch durch die
B 181, die zur Autobahn Ag flhrt, geprdgt. An dieser Strafie
sind mehrere Gewerbegebiete angesiedelt. Hinter den Ge-
werbeflachen befinden sich éltere, aber auch ganz neu ent-
standene Einfamilienhausgebiete. Mehrfamilienhauser sind
wenige vorzufinden, was auch am geringen Umfang der Da-
tensatze bei den Angebotsmieten deutlich wird. Es gab nur
14 Mietangebote fiir den Erstbezug mit einem Median von
9,97 Euro/m2 (2023: 9,52 Euro/m?) und 47 Angebote bei Be-
standswohnungen mit 8,94 Euro/m2 (2023: 8,09 Euro/m?).
Es wurden keine Eigentumswohnungen im Erstverkauf ver-
duBert. Beim Verkauf eines sanierten Mehrfamilienhauses
wurden 1.961 Euro/m?2 erzielt.
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Stadtbezirk Nordwest

WOHNANGEBOTE MIT ARBEITSPLATZNAHE

ORTSTEILE NORDWEST

53 Mockern
54 Wahren

55 Lutzschena-Stahmeln
56 Lindenthal

Der Stadtbezirk gehort tendenziell zu den preiswerteren
Wohngegenden, profitiert jedoch von der Nahe verfiigba-
rer Arbeitsplatze in den Gewerbegebieten entlang der A 14
im Norden von Leipzig. Darlber hinaus weist dieser Stadt-
bezirk noch Entwicklungspotenziale fiir den Wohnungsneu-
bau vor allem im Ortsteil Lindenthal auf. Mietpreisangebote
und gezahlte Kaufpreise fiir Immobilien liegen unter dem
stadtischen Durchschnitt.

53 MOCKERN

Im stdlichen Teil von Mockern durchzieht die Georg-Schu-
mann-Strafie den Ortsteil. In dieser Gegend dominiert dichte
Blockrandbebauung. Im nordlich daran anschlieBenden Ge-

DATEN UND FAKTEN

biet findet man vor allem Wohnbebauung aus den neunzehn-
hundertsechziger und -siebziger Jahren. Siidlich der Max-Lie-
bermann-Strafie wurden in den letzten Jahren umfangreiche
Wohnbauinvestitionen getdtigt. Es entstanden hier in ehema-
ligen Kasernengebduden hochwertige Eigentumswohnungen
und auch Reihenhauser, erganzt durch einige neu gebaute
Einfamilienhduser. Am nord-westlichen Rand des Ortsteils
befindet sich die Sternsiedlung, benannt nach der sternfor-
migen Anordnung von Einfamilienhdusern, die als Kultur-
denkmal erfasst ist. Ganz im Stiden von Mockern beginnt der
Leipziger Auwald. Die Mietpreisangebote liegen beim Erstbe-
zug bei 12,99 Euro/m?2 (2023: 10,80 Euro/m?) und im Bestand
im Median bei 8,75 Euro/m2 (2023: 8,04 Euro/m?2). Die Preise
von nur acht verkauften neu gebauten Eigentumswohnungen
im Erstverkauf liegen im Mittelwert bei 6.154 Euro/m2. Ver-
kaufe von sanierten Altbauwohnungen im Erstverkauf fanden
nicht statt. Es wurden sieben sanierte Mehrfamilienhduser zu
einem Preis von 1.614 Euro/m2 im Mittel verkauft.

54 WAHREN

Auch dieser Ortsteil wird von der Georg-Schumann-Stra3e
durchzogen. Die Gebdudestruktur in unmittelbarer Nahe die-
ser HauptverkehrsstraRe dhnelt der von Méckern. Wie in M-
ckern besteht der Vorzug von Wahren in der Griinlage im Si-
den einschlieRlich des dort befindlichen Auensees. Etwa die
Halfte der Ortsteilflache ist Naherholungsgriin. Im westlichen
und noérdlichen Teil befinden sich Gewerbeansiedlungen. Mit
Mietpreisangeboten von 9,50 Euro/m2 (2023: 8,87 Euro/m?)
beim Erstbezug und 8,50 Euro/m2 (2023: 7,87 Euro/m2) im
Bestand bietet Wahren bezahlbaren Wohnraum. Es wurde
nur eine neu gebaute Eigentumswohnung im Erstverkauf zu
5.330 Euro/m?2 verduBert. Es fand kein Verkauf sanierter Alt-
bauwohnungen statt. Ein saniertes Mehrfamilienhaus wurde
flir 1.404 Euro/m?2 verkauft.

55 LUTZSCHENA-STAHMELN

Dieser Ortsteil ist urspriinglich dorflich gepragt und wurde, wie
auch andere Ortsteile, 1999 in das Stadtgebiet von Leipzig ein-
gemeindet. Neben Mehrfamilienhdusern mit Mietwohnungen

STADTBEZIRK NORDWEST 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Einwohner Hauptwohnsitz 33.395 34.039 34.710 35.045 35.883 36.472 36.582
Haushalte 19.034 19383 19.645 19.942 20.345 20.920 20.291
Wanderungssaldo je 1.000 Einwohner 22,0 17,0 18,0 10,5 27,1 14,5 5,/
Durchschnittsalter 44,6 L4 44,2 44,2 44,0 43,8 43,8

Quelle: Amt fiir Statistik und Wahlen der Stadt Leipzig
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Angebotsmieten
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befinden sich hier alte und neue Einfamilienhausstandorte.
Auch dieser Ortsteil grenzt im Stiden an den Leipziger Auwald.
Im nordlichen Teil befinden sich grole Gewerbeansiedlungen,
u.a. Porsche und das Glterverkehrszentrum. Es wurden nur
sechs Wohnungen flr den Erstbezug mit 10,28 Euro/m2 im
Median angeboten. Im Vorjahr waren das Angebot so gering,
dass keine Medianbildung moglich war. Bei den Bestands-
wohnungen wurden 40 Wohnungen angeboten zu 9,20 Euro/
m2 (2023: 8,04 Euro/m?3). Die fehlenden Verkaufe bei Eigen-
tumswohnungen und bei Mehrfamilienhdusern sind ein Indiz
fir die Dominanz von Einfamilienhausern.

56 LINDENTHAL

Dieser Ortsteil bildet eine Mischung aus urspriinglicher Dorf-
struktur, Siedlungshdusern und einem grofien Neubaugebiet
mit Mehrfamilien- und Einfamilienhdausern. Im stdlichen Be-
reich von Lindenthal besteht die Moglichkeit zur Entwicklung
weiterer Wohnstandorte. Der Lagevorteil dieses Gebietes be-
steht in der Nahe zu den im Norden befindlichen Gewerbe-
ansiedlungen entlang der A14 und der damit verbundenen
potenziellen Arbeitsplatznahe sowie aus dem Erholungs- und
Freizeitwert mit dem Schladitzer See. Es wurden 32 Mietpreis-
angebote im Erstbezug fiir 12,50 Euro/m?2im Median unterbrei-
tet (2023: 9,40 Euro/m2). Bei den Bestandswohnungen waren
es 8,51 Euro/m2 (2023: 8,00 Euro/m?). Verkdufe von Eigen-
tumswohnungen im Erstverkauf fanden nicht statt. Es wurde
ein saniertes Mehrfamilienhaus zu 1.381 Euro/m2 verkautft.
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Abb. 5: WOHNEIGENTUM — Zeitliche Entwicklung der mittleren Kaufpreise
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Abb. 6: INVESTMENT — Zeitliche Entwicklung der Kaufpreise von Mehrfamilienhdusern
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ERLAUTERUNGEN ZU ABB. 4
Kaufpreis-Maximum

I Kaufpreis-Mittelwert
Kaufpreis-Minimum

Datensatze

--@--  Erstverkauf Neubau

Erstverkauf sanierter Altbau

-@--  Wiederverkauf Neubau
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<@+ Investment
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Mehrfamilienhaus saniert Mehrfamilienhaus unsaniert Datenquelle Abb. 4 bis 6: Grundstiicksmarktbericht 2024

der Stadt Leipzig
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Stadtbezirk Nord

DER NORDEN — ATTRAKTIVE VIELFALT

ORTSTEILE NORD

57 Gohlis-Sud
58 Gohlis-Mitte

59 Gohlis-Nord
60 Eutritzsch

61 Wiederitzsch
62 Seehausen

Die nordlichen Wohnstandorte erfreuen sich ahnlich groBer
Beliebtheit wie die sudlichen der Stadt Leipzig. Das wird vor
allem bei den Mietpreisangeboten flr die Bestandswohnun-
gen deutlich, die im Median mit 9,47 Euro/m?2 unmittelbar
hinter den Stadtbezirken Mitte (11,00 Euro/m?) und Std (9,97
Euro/m2) rangieren.

57 GOHLIS-SUD

Aufgrund der Zentrumsnahe und der unmittelbaren Lage am
Rosental ist Gohli-Stid ein attraktiver Wohnstandort. Im Si-
den des Ortsteils befinden sich reprasentative Grinderzeit-
bauten, weiter nordlich Blockrandbebauungen aus verschie-

DATEN UND FAKTEN

denen Epochen. Beim Erstbezug werden Mietpreisangebote
von 12,00 Euro/m?2 (2023: 10,71 Euro/m?2), bei Bestandswoh-
nungen von 9,81 Euro/m?2 (2023: 8,87 Euro/m2) aufgerufen.
Es wurden 22 neue Eigentumswohnungen im Erstverkauf im
Mittel zu 7.168 Euro/m?2 und 13 sanierte Altbauwohnungen im
Erstverkauf zu 6.915 Euro/m?2 veraufert. Bei sanierten Mehr-
familienhausern fanden 13 Kauffalle zu einem Verkaufspreis
von 2.084 Euro/m2 im Mittel statt.

58 GOHLIS-MITTE

Dieser Ortsteil wird im Siiden von der S-Bahn-Linie und im
Norden vom Viertelsweg begrenzt. Hier dominieren Mehr-
familienhauser in Blockrandbebauung mit guter oder sehr
guter Bausubstanz. Im oOstlichen Bereich des Ortsteils, an-
grenzend an den Arthur-Bretschneider-Park, befindet sich
eine altere Einfamilienhaussiedlung. Gohlis-Mitte ist ein ru-
higer Wohnstandort, bei dem die Mietpreisangebote fiir den
Erstbezug im Median bei 11,90 Euro/m?2 (2023: 11,51 Euro/m?)
lagen. Bei Bestandswohnungen wurden Mietpreise in Héhe
von 9,48 Euro/m2 im Median angeboten (2023: 8,75 Euro/
m2). Es wurden keine neu gebauten Eigentumswohnungen
im Erstverkauf veraufiert. Bei Erstverkauf von neun sanierten
Altbauwohnungen wurden im Mittel 7.164 Euro/m2 erzielt.
Beim Verkauf von sieben sanierten Mehrfamilienhdusern
wurden Verkaufspreise von 2.116 Euro/m2 im Mittel erzielt.

59 GOHLIS-NORD

Die stadtebauliche Struktur dieses Ortsteils ist heterogen.
Wohngebdude aus den neunzehnhundertfiinfziger und
-sechziger Jahren, einige Einfamilienhduser sowie die unter
Denkmalschutz stehende ,Krochsiedlung®, 1929/1930 ge-
baut, sind vorzufinden. Die Angebotsmieten im Erstbezug
belaufen sich auf nur 8,52 Euro/m? (2023: 10,81 Euro/m32).
Der signifikante Riickgang lasst sich allein aus der Datenlage
nicht erklaren. Im Bestand wurden die Wohnungen zu 8,63
Euro/m2 angeboten (2023: 7,50 Euro/m32). Es wurden keine
Eigentumswohnungen im Erstverkauf verduBert und auch
keine sanierten Mehrfamilienhauser.

STADTBEZIRK NORD 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Einwohner Hauptwohnsitz 70.874 71.420 71.878 72.584 74.285 74.583 74.802
Haushalte 38.482 38.895 39.129 39.680 40.636 41.036 41.373
Wanderungssaldo je 1.000 Einwohner 7.8 4,9 5,9 8,5 25,1 7.1 6,0
Durchschnittsalter 41,9 42,1 42,2 42,1 42,0 42,2 423

Quelle: Amt fiir Statistik und Wahlen der Stadt Leipzig
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Angebotsmieten

MEDIAN ANGEBOTSMIETEN

12,31¢

9,47 ¢

ERLAUTERUNGEN ZU DEN ABBILDUNGEN 1-3

™
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"

20% der nachst teuren Wohnangebote

25% der Wohnangebote unmittelbar tiber dem Median
Median

25% der Wohnangebote unmittelbar unter dem Median

20% der ndchst preiswerteren Wohnangebote

nicht dargestellt: 5% der teuersten und preiswertesten Wohnangebote
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60 EUTRITZSCH

Der Ortsteil ist durch unterschiedliche stadtebauliche Struk-
turen gepragt. Am westlichen Rand direkt am Arthur-Bretsch-
neider-Park wird einerseits die alte Dorfstruktur sichtbar.
Andererseits befinden sich aber auch villenartige Geb&ude.
Dartiber hinaus sind Mehrfamilienhduser aus unterschied-
lichen Epochen vorzufinden. Im siidlichen Teil des Ortsteils
befinden sich Gewerbeansiedlungen. Erstaunlicherweise
werden in diesem Ortsteil nach wie vor im Median die hochs-
ten Mietpreisangebote im Stadtbezirk fir den Erstbezug mit
14,00 Euro/m? aufgerufen (2023: 11,00 Euro/m?2). Bei den
Bestandswohnungen wurden Mietpreisangebote im Median
von 9,22 Euro/m? (2023: 8,34 Euro/m?) ermittelt. Es wurden
funf neu gebaute Eigentumswohnungen zu 6.800 Euro/m2
im Mittel verkauft. Erstverkdufe sanierter Eigentumswohnun-
gen fanden nicht statt. Neun sanierte Mehrfamilienhduser
wurden zu 1.679 Euro/m2 im Mittel verkauft.

61WIEDERITZSCH

Pragend fir diesen Ortsteil sind Einfamilienhaussiedlungen
unterschiedlichen Baualters, wobei Siedlungen, die in den
letzten 30 Jahren entstanden sind, dominieren. Die Nachfra-
ge an diesem Standort dirfte primar der Nahe zu den Ge-
werbeansiedlungen im Norden und der damit verbundenen
Arbeitsplatznahe geschuldet sein. Aus diesem Grunde wird
weiteres Potenzial fir diesen Standort gesehen. Beim Erst-
bezug wurden Mietpreisangebote in Hohe von 10,00 Euro/
m2 (2023: 10,60 Euro/m?2) und bei Bestandswohnungen von
9,07 Euro/m?2 (2023: 8,40 Euro/m?) ermittelt. Es wurden kei-
ne Eigentumswohnungen und keine sanierten Mehrfamilien-
hauser veraufiert.

62 SEEHAUSEN

Im landlich gepragten Ortsteil Seehausen findet seit einigen
Jahren eine sehr rege Investitionstatigkeit statt. Neben neu
gebauten Einfamilienhdusern und Reihenhdusern wurden
mittlerweile auch fast alle alten Bestandsobjekte saniert und

P —— Sl S ; - —.'...._.
_Meyersche Hauser in

Foto: Andreas Wolf o1, via Wikimedia Commons

modernisiert. Die Attraktivitat dieses Ortsteils resultiert maf3-
geblich aus der direkten Arbeitsplatzndhe zu den nérdlich
gelegenen Gewerbegebieten der Stadt Leipzig. Seehausen
wird zwar von der Einflugschneise zum Flughafen tangiert,
was aber scheinbar die Nachfrage kaum negativ beeinflusst.
Der Mietwohnungsmarkt spielt eine geringe Rolle, was an
den wenigen Datensatzen deutlich wird. Die wenigen Ver-
kdufe im Erstbezug lassen keine Medianbildung zu. Fir 34
angebotene Bestandswohnungen wurden im Median 9,33
Euro/m2 (2023: 8,27 Euro/m?) ermittelt. Es fanden weder
Erstverkaufe von Eigentumswohnungen noch Verkdufe von
Mehrfamilienhdusern statt.

MITTELWERT KAUFPREIS ETW — NEUBAU

B
2.802¢

Wiederverkauf

6.800<

Erstverkauf

MITTELWERT KAUFPREIS ETW — SANIERUNG
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Abb. 5: WOHNEIGENTUM — Zeitliche Entwicklung der mittleren Kaufpreise
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MITTELWERT KAUFPREIS MFH — INVESTMENT

2

1.942¢

Mehrfamilienhaus saniert

|

1.577<¢

Mehrfamilienhaus unsaniert

ERLAUTERUNGEN ZU ABB. 4
Kaufpreis-Maximum

I Kaufpreis-Mittelwert
Kaufpreis-Minimum

Datensatze
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Datenquelle Abb. 4 bis 6: Grundstiicksmarktbericht 2024
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Umland

TREND ZU SUB-URBANISIERUNG

GEMEINDEN IM LEIPZIGER UMLAND

0 Taucha 5 Grofipdsna 10 Markranstadt
1 Borsdorf 6 Markkleeberg 11 Schkeuditz
2 Machern 7 Bohlen 12 Rackwitz

3 Brandis 8 Zwenkau 13 Krostitz

4 Naunhof 9 Pegau 14 Jesewitz

DEMOGRAFISCHE ENTWICKLUNG

Die seit Jahren anhaltende positive Bevolkerungsentwick-
lung von Leipzig strahlt auf das unmittelbare Umland aus
und fihrte weiterhin zum Trend der Sub-Urbanisierung. Alle
umliegenden Gemeinden weisen unter Beriicksichtigung
samtlicher Zu- und Wegziige einen positiven Wanderungs-
saldo aus.

Betrachtet man nur die Wanderungsbewegung zwischen
den Umlandgemeinden und der Stadt Leipzig, gewinnen
samtliche Umlandgemeinden durch mehr Zuwanderung
aus Leipzig als Wegwanderung nach Leipzig. Gemaf Sozial-
report der Stadt Leipzig 2024 zogen seit 2015 kontinuierlich
mehr Menschen aus Leipzig ins Umland als umgekehrt. We-
sentliche Ursache hierfiir dirfte sein, dass das Wohnen im
Einfamilienhaus nach wie vor eine sehr beliebte Wohnform
ist und sich einfacherim Umland als in der Stadt Leipzig re-
alisieren lasst. Insofern konnten diejenigen Gemeinden, in
denen neue Einfamilienhausbhaugebiete entstanden, auch
einen entsprechenden Einwohnerzuwachs erzielen. Ein
weiterer Grund koénnten die etwas niedrigeren Angebots-
mietpreise sein. Allerdings fallt in den Umlandgemeinden
erwartungsgemaf die Anzahl der auswertbaren Datensdtze

66 PISAIMMOBILENMANAGEMENT

im Vergleich zu Leipzig deutlich geringer aus, insbesondere
in der Kategorie Erstbezug.

Das Durchschnittsalter liegt im Umland mit 44,5 Jahren
(Rackwitz) bis 48,2 Jahren (Brandis) tber dem Durch-
schnittsalter von Leipzig mit 42,1 Jahren.

ANGEBOTSPREISE BEI MIETEN

Aufgrund der Datenlage fiir das Umland konnte die fiir Leipzig
angewandte Systematik nicht (ibertragen werden. Die Anzahl
derin der Kategorie Erstbezug angebotenen Mietwohnungen
ist in vielen Umlandgemeinden sehr gering, so dass in dieser
Kategorie bewusst auf eine Auswertung verzichtet wurde.

In allen Umlandgemeinden sind die Angebotsmieten in der
Kategorie Bestand im Zeitraum von 2015 bis 2024 gestiegen.
Die hdchste Mietsteigerung weist GroBpdsna aus. Allerdings
ist hier zu beriicksichtigen, dass im Jahr 2015 in Gro3pds-
na mit nur 4,82 Euro/m2 das geringste Angebotsmietpreis-
niveau vorlag. Heute dagegen liegt Grop6sna mit 9,51 Euro/
m2 unmittelbar hinter der im Umland teuersten Stadt Mark-
kleeberg, in der 2024 Mietangebote im Median zu 9,82 Euro/
m2 aufgerufen wurden.

Die geringsten Mietpreissteigerungen im Zeitraum von 2015
bis 2024 weisen Pegau (+30,4 %), Brandis (+38,1%) und
Naunhof (+42,6 %) auf.

In Pegau werden die preislich niedrigsten Mietangebote mit
6,52 Euro/m2 (Median) unterbreitet.

In allen Umlandgemeinden stiegen die Angebotsmieten im
Jahr 2024 gegeniiber 2023 weiter an. Hier sind die Spitzen-
reiter Rackwitz mit +19,4% (2024: 9,00 Euro/m?), Schkeuditz
mit +18,0% (2024: 8,91 Euro/m?) und Béhlen mit +13,4%
(2024: 7,94 Euro/m?).

Die geringsten Mietpreissteigerungen waren in Brandis mit
+4,2% (2024: 7,98 Euro/m2) zu verzeichnen.

In den Umlandgemeinden kann man mit Ausnahme von

GroBBposna und Markkleeberg preiswerter wohnen als in der
Stadt Leipzig.

NIEDRIGSTE UND HOCHSTE ANGEBOTSMIETE
IM UMLAND 2024 (NETTOKALTMIETE/M?)

6,52 9,82¢

Pegau Markkleeberg



ANGEBOTSPREISE BEIM KAUF VON EINFAMILIENHAU-
SERN, DOPPELHAUSHALFTEN UND REIHENHAUSER

Bei den Kaufpreisen kénnen aus den vorliegenden Grund-
sticksmarktberichten die tatsdchlich gezahlten Kaufpreise
pro Gemeinde nicht entnommen werden. Aus diesem Grund
wurde auch hier auf die Angebotspreise abgestellt.

Im Unterschied zur Mietpreisentwicklung im Umland, wo in
allen Gemeinden die Mietpreise zum Vorjahr weiter ange-
stiegen sind, ist das bei den Kaufpreisen nicht zu konstatie-
ren. Preisriickgdnge waren in Brandis (-9,5 %), Markkleeberg
(-8,9%), GroBposna (-53%) und Rackwitz (-4,1%) zu ver-
zeichnen. Beim Erwerb von Doppelhaushalften und Reihen-
hdusern waren die Preisriickgdnge noch gréfer. Hier liegen
zwar nicht fir alle Umlandgemeinden auswertbare Daten vor.
Die héchsten Preisriickgange wurden fiir Zwenkau (- 31,9 %)
und Bohlen (-21,9%) verzeichnet.

Die tatsdchlichen Preisriickgange dirften noch groer sein.
In die Auswertung sind ausschlieBlich Angebotspreise einge-
flossen. Aufgrund der veranderten Marktlage infolge der be-
reits geschilderten volkswirtschaftlichen Rahmenbedingen
(siehe S. 16) ist die Verhandlungsposition fiir Kaufer giinstig,
so dass die tatsachlich gezahlten Preise vermutlich tenden-
ziell unter den Angeboten lagen.

Die teuersten Standorte fiir den Kauf von Einfamilienhdusern
im Umland sind Markkleeberg (2024: 4.077,60 Euro/m?2) und

Taucha (3804,11 Euro/m?2). Beide Standorte punkten mit ihrer
hervorragenden OPNV Anbindung an die Stadt Leipzig mit S-
Bahn und mit Straf’enbahn.

Im Bereich Doppelhaushélften/Reihenhduser wurden die
hdchsten Preise in Krostitz (4.034,78 Euro/m2), in Markklee-
berg (3.836,21 Euro/m2) und in Naunhof (3.652,99 Euro/m?2)
gezahlt. Da auch bei diesen Angeboten nicht zwischen dem
Verkauf von neu gebauten Hausern oder Bestandsobjekten
unterschieden wird, sind vergleichsweise hohe Preise in der
Regel dort vorzufinden, wo der Anteil neu gebauter Immobi-
lien groB ist. Aufgrund der hohen Baukosten sind bei Neu-
bauten auch in jlingster Vergangenheit kaum Preisriickgdnge
zu verzeichnen.

FAZIT:

Analog zur Entwicklung in der Stadt Leipzig stiegen in der
langfristigen Betrachtung, d. h. von 2015 bis 2024, die Kauf-
preise fir Immobilien wesentlich starker als die Mietpreise.
Diese Entwicklung kehrt sich im kurzfristigen Zeitraum um.
In der Betrachtung zum Vorjahreszeitraum stiegen in allen
Umlandgemeinden die Mietpreisangebote weiter, nicht aber
durchweg die Kaufpreise fir Immobilien. Auch wenn man
Mietpreisangebote nicht mit den Kaufpreisen des Einfami-
lienhaussektors direkt ins Verhéltnis setzen kann, ist diese
Entwicklung dennoch ein Indiz dafir, dass die Renditeent-
wicklung auf dem Immobilienmarkt zeitversetzt der Kapital-
marktrendite folgt.

Zwenkau (2019)
Foto: StephanRa, via Wikimedia



Fakten zu den Gemeinden

0 TAUCHA 2017 2019 2021 2023
Einwohner 15.543 15745 15733 15759
Wanderungssaldo 16,1 9 9,7 3,0
Wanderungssaldo mit Leipzig 11,2 13,7 14,2 4,0
Durchschnittsalter 46,6 46,6 46,8 46,9

Taucha ist einer der nachgefragtesten Wohnstandorte im
Leipziger Umland. Die unmittelbare Anbindung an Leipzig
mit Strafienbahn und S-Bahn ist ein eindeutiger Standortvor-
teil. AuBerdem ist Taucha direkt an die Autobahn A 14 ange-
bunden. Dariiber hinaus weist der Standort samtliche Wohn-
infrastrukturkriterien auf und verfiigt Gber Kitas, Grund- und
Mittelschule sowie ein Gymnasium. Die Griinlage am Wald-
gebiet ,GraBRdorfer Waldchen® tragt zum Freizeitwert des
Standortes bei. GroBe neue Wohngebiete entstanden mit
~Bogumils Garten“ und dem angrenzenden Einfamilienhaus-
gebiet im siidlichen Teil sowie dem Wohngebiet ,,Graf3dorfer
Waldchen® im nordlichen Teil bereits in den neunzehnhun-
dertneunziger Jahren und Anfang 2000. Ein weiterer Einfa-
milienhausstandort im norddstlichen Bereich ist in Planung.
In Nahe zur A 14 befinden sich mehrere Gewerbegebiete.
Mietpreisangebote liegen in Taucha mit 8,68 Euro/m?2 tiber
dem mittleren Niveau der Umlandgemeinden. Beim Angebot
von Einfamilienhdusern werden hier die zweithochsten An-
gebotspreise mit 3.804,11 Euro/m?2 aufgerufen.

reprasentativen villenartigen Gebduden kennzeichnen die
Gemeinde umfangreiche Einfamilienhausgebiete, die in den
letzten 25 Jahren entwickelt wurden. Die Autobahn A 14 ist in
wenigen Minuten Fahrzeit erreichbar. Die Mietpreisangebote
beliefen sich im Median auf 8,14 Euro/m2. Einfamilienhauser
wurden im Median zu 3.302,47 Euro/m2 angeboten.

2 MACHERN 2017 2019 2021 2023
Einwohner 6.727 6.723 6.760 6.756
Wanderungssaldo 11,4 7 -3,8 1,0
Wanderungssaldo mit Leipzig 10,0 11,2 6,9 10,5
Durchschnittsalter 45,8 46,1 46,6 47

Machern grenzt zwar nicht unmittelbar an Leipzig, gehort
aber eindeutig zum sogenannten Speckgdrtel. Mit der S-Bahn
ist Machern an Leipzig angebunden. Die B 6 quert die Stadt
von Leipzig in Richtung Wurzen und weiter nach Dresden.
Machern ist ein historisch attraktiver Einfamilienhausstand-
ort. Neue Einfamilienh&duser entstanden eher als Liickenbe-
bauung innerhalb vorhandener Strukturen. Im siidlichen Teil
von Machern entstand in den neunzehnhundertneunziger
Jahren ein grofReres neues Wohngebiet. Ein weiteres Einfami-
lienhausgebiet ist in Planung bzw. bereits in Realisierung. Im
nordlichen Teil befinden sich ausgedehnte Waldgebiete mit
Badeseen. Zum Freizeitwert des Standortes tragt aufRerdem
der Sportpark Tresenwald bei. Das Niveau der Angebotsmie-
ten ist mit 789 Euro/m?2 relativ niedrig. Einfamilienhduser
wurden im Median fiir 3.436,40 Euro/m2 angeboten.

1BORSDORF 2017 2019 2021 2023

Einwohner 8.355 8.230 8.126 8.208 3 BRANDIS 2017 2019 2021 2023

Wanderungssaldo 73 19 10,0 35 Einwohner 9.626 9.624 9.646 9.689

Wanderungssaldo mit Leipzig 0,5 A 1,8 33,6 Wanderungssaldo 85 57 87 8.4

Durchschnittsalter 459 467 472 476 Wanderungssaldo mit Leipzig 5.4 6,5 10,4 3,9
Durchschnittsalter 47 47,4 477 48,2

Borsdorfist ein attraktiver Wohnstandort mit direkter S-Bahn-

Anbindung nach Leipzig. Zur Gemeinde Borsdorf gehoren die
Ortsteile Zweenfurth, Panitzsch und Cunnersdorf. Neben dem
Lalten® Borsdorf mit einfacher Altbausubstanz, aber auch

Brandis ist eine Kleinstadt mit typischer kleinstadtischer Ge-
bdudestruktur und mit allen notwendigen Wohninfrastruktur-
kriterien. Im Norden und im Siden von Brandis sind in den

Zuwachs/Abnahme in Prozent

Borsdorf  Mark-
kleeberg

Machern Naunhof Bghlen Jesewitz Brandis Taucha GroSpdsna Pegau Zwenkau

Abb. 1: Bevolkerungsentwicklung im Zeitraum 2015—-2023
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neunzehnhundertneunziger Jahren neue Einfamilienhaus-
siedlungen entstanden wie auch im zugehorigen Ortsteil Beu-
cha. AuBerdem gehort zu Brandis das attraktive, historisch
gewachsene Einfamilienhausgebiet ,Waldsteinberg*, welches
sich mitten im Wald befindet. Der hohe Freizeitwertwert von
Brandis besteht aufgrund der Waldflachen und Steinbriiche,
die teilweise zum Baden freigegeben sind. Die Autobahn A 14
bildet die siidliche Grenze von Brandis. Eine Anbindung an
Leipzig ist iiber die Regionalbahn gegeben. Mietpreisangebo-
te beliefen sich im Median auf 798 Euro/m2. Die Kaufpreis-
angebote fiir Einfamilienhduser betrugen 3.132,73 Euro/m2.

4 NAUNHOF 2017 2019 2021 2023
Einwohner 8728 8.774 8.735 8.811
Wanderungssaldo 15 10,7 9,2 3,6
Wanderungssaldo mit Leipzig 11,2 8,4 9,9 83
Durchschnittsalter 46,8 47,2 47,5 47,5

Auch Naunhof ist eine Kleinstadt mit typischer kleinstadti-
scher Gebdudestruktur und mit kompletter Wohninfrastruk-
tur. Naunhof hat sich in den letzten Jahren zum attraktiven
Wohnstandort vor den Toren von Leipzig entwickelt. Die At-
traktivitat resultiert vor allem aus den Waldgebieten im Nord-
osten und den beiden grofen Badeseen ,Moritzsee® und
LGrillensee”. Neue Einfamilienhausgebiete sind in der Nahe
dieser Seen entstanden. Uber die Autobahn A 14 im Norden
ist Leipzig schnell erreichbar. Naunhof verfiigt tber keine S-
Bahn-Anbindung, ist aber mit der Regionalbahn erreichbar.
Die Mietpreisangebote beliefen sich auf 790 Euro/m2. Die
Kaufpreisangebote fiir Einfamilienhduser betrugen im Me-
dian 3.702,58 Euro/m2.

5 GROSSPOSNA

2017 2019 2021 2023
Einwohner 5.285 5.371 5.496 5.550
Wanderungssaldo 4,2 15,2 11,3 12,1
Wanderungssaldo mit Leipzig 1,1 16,8 12,8 13,6
Durchschnittsalter 47,5 474 473 47,5

Zu Grofiposna gehoren auch die Gemeinden Stérmthal und
Glldengossa. Die Lage im Siden von Leipzig unmittelbar
am Neuseenland und am Waldgebiet ,,Oberholz” tragen we-
sentlich zum Freizeitwert dieses Wohnstandortes bei. Neben
einem historisch gewachsenen Einfamilienhausgebiet ent-
standen neue Wohngebiete. Das jiingste Wohngebiet befin-
det sich im Norden von GroBpdsna. Die Mietpreisangebote
waren die zweithdchsten im Umland mit 9,51 Euro/m2 und
lagen damit sogar iber dem Niveau von Leipzig (2024: 9,17
Euro/m2). Einfamilienhauser wurden im Median zu 3.598,77
Euro/m2 angeboten.

ERLAUTERUNGEN ZUR ABBILDUNG 1
Wanderungssaldo gesamt
- Einwohnersaldo gesamt

Natiirlicher Saldo gesamt

6 MARKKLEEBERG 2017 2019 2021 2023
Einwohner 24.644 24.748 24.643  24.488
Wanderungssaldo 11,2 6,4 5,9 6,1
Wanderungssaldo mit Leipzig 6,0 7.2 75 7,6
Durchschnittsalter 471 W74 47,7 483

Markkleeberg weist samtliche Wohninfrastrukturmerkmale
aufund ist der am meisten nachgefragte Standort im Speck-
glrtel von Leipzig. Deutlich wird das bspw. daran, dass glei-
chermafien die Mietpreisangebote und Kaufpreisangebote
iber dem Preisniveau der Stadt Leipzig liegen. Von Markklee-
berg aus besteht eine direkte Anbindung an Leipzig mit der
StraRenbahn und mit der S-Bahn. Als weitere Standortvortei-
le sind die Lage zwischen dem Markkleeberger See und dem
Cospudener See sowie die Waldgebiete mit Agrapark und
mit dem angrenzenden Wildpark zu nennen. Die Angebots-
mieten beliefen sich auf 9,82 Euro/m2. Die Angebotspreise
fir Einfamilienhduser sind zwar gegeniiber dem Vorjahr um
8,9 % rlcklaufig, aber mit 4.07760 Euro/m2 dennoch die
hochsten in Leipzig und Umland.

7 BOHLEN

2017 2019 2021 2023
Einwohner 6.701 6.651 6.733 6.931
Wanderungssaldo -8 6,1 23,8 34,0
Wanderungssaldo mit Leipzig 3,6 33 14,4 5,5
Durchschnittsalter 47,2 47,6 47,5 471

Die objektiven Standortfaktoren von Bohlen sind wesent-
lich besser als das Image als ehemaliger Ort im Braunkoh-
legebiet im Stiden von Leipzig. Bohlen ist (iber die S-Bahn
und kiinftig Uber die A 72 verkehrstechnisch sehr gut an
Leipzig angebunden. Der Standort verfligt (iber samtliche
Infrastrukturkriterien fir Wohnen (Kitas, Schulen, Einkauf).
AuBerdem befindet sich der Standort de facto im Leipziger
Neuseenland, was mit einem hohen Freizeitwert verbunden
ist. Am Standort dominieren Geschosswohnungsbauten mit
2 bis 3 Etagen aus allen Epochen, die weitgehend moderni-
siert sind. Hinzu kommen kleinere Gebiete mit neu entstan-
denen Einfamilienhdusern. Aufgrund der Lagefaktoren wird
fir Bohlen weiteres Entwicklungspotenzial gesehen. Das
leicht ruickldaufige Durchschnittsalter lasst auf einen Zuzug
von Familien mit Kindern schliefien. Die Mietpreisangebote
mit 794 Euro/m?2 sind nach wie vor giinstig. Die Kaufpreis-
angebote sind in Bohlen 2024 gegeniiber 2023 um 67,9%
gestiegen. Die Ursache dafiir ist das Angebot neu gebauter
Einfamilienhduser. Die Preisangebote im Median liegen bei
3.708,33 Euro/m2 und damit an dritter Stelle der Umland-
gemeinden nach Markkleeberg und Taucha.



8 ZWENKAU 2017 2019 2021 2023
Einwohner 9.222 9.280 9.246 9.479
Wanderungssaldo 19,4 9,8 9,0 25,8
Wanderungssaldo mit Leipzig 12,1 7.2 73 173
Durchschnittsalter 474 474 47,8 47,5

Zwenkau ist unmittelbar am siidlichen Ufer des Zwenkauer
Sees gelegen. Damit verbunden ist der Standortvorteil der
direkten Seelage, aber auch der Standortnachteil, dass die
Stadt Leipzig nur durch das Umfahren des Sees erreichbar
ist. Die Stadt ist in zwei Teile geteilt: dem alten Ortsgebiet
und dem neu entstandenen Wohngebiet am See. Das alte
Ortsgebiet ist typisch kleinstadtisch von kleineren Mehrfa-
milienhdusern und éalteren Einfamilienhdusern gepragt. Da-
gegen wurden rund um das Kap Zwenkau mit der dort be-
findlichen Marina neue Mehrfamilienhduser, Reihenhauser
aber auch grof3e Einfamilienhduser im Bauhausstil errichtet.
Hier ist eine weitere Bebauung geplant. Nicht ganz unprob-
lematisch ist die verkehrstechnische Erschliefiung des Neu-
baugebietes am See. Hier fithrt nur eine Strafe durch das
alte Gemeindegebiet von Zwenkau. Die Angebotsmietpreise
in Zwenkau sind mit 8,00 Euro/m2 moderat. Die Kaufpreisan-
gebote bei Einfamilienhdusern sind im Median weiter ange-
stiegen, was auf die Neubauten zuriickzuftihren ist. Sie lagen
2024 bei 3.645,67 Euro/m2.

9 PEGAU 2017 2019 2021 2023
Einwohner 6.279 6.325 6.510 6.590
Wanderungssaldo 9,1 16 8,1 13,4
Wanderungssaldo mit Leipzig 7.2 10,9 10,0 8,4
Durchschnittsalter 48,8 48,5 47,5 47,4

Das Zentrum von Pegau ist weitgehend saniert. In den Orts-
randgebieten dagegen ist das weniger der Fall, was mit ent-
sprechenden Leerstanden verbunden ist. Zu Pegau gehoren
weitere Gemeinden, die dorflich gepragt sind. Die steigende
Einwohnerzahl, der hohe positive Wanderungssaldo sowie
das gesunkene bzw. stabil gebliebene Durchschnittsalter
gegenliber den Vorjahren lasst auf eine gestiegene Attrakti-
vitat der Gemeinde schlieflen. Bei Ausweis weiterer Bebau-

ungsmoglichkeiten durfte dieser Standort in der Nahe des
Neuseelandes weiter nachgefragt sein. In dieser Gemeinde
wurden im Vergleich zu den anderen Umlandgemeinden die
niedrigsten Mietpreisangebote mit 6,52 Euro/m2 in Median
unterbreitet. Auch die Kaufpreisangebote fiir Einfamilienhau-
ser wiesen mit 2.483,66 Euro/m2 die niedrigsten Werte auf.

10 MARKRANSTADT

2017 2019 2021 2023
Einwohner 15.551 15.781 15.981 16.145
Wanderungssaldo 11,3 15,3 18,3 87
Wanderungssaldo mit Leipzig 8,5 16,2 16,9 10,5
Durchschnittsalter 47,5 473 47,0 47,4

Markranstadt ist eine Stadt, die tiber samtliche Wohninfra-
strukturkriterien verfigt. Sie ist durch eine typisch kleinstad-
tische Struktur gekennzeichnet mit vorwiegend sanierten
Mehrfamilienhdusern. Durch Markranstadt fithrt die B 87,
die der Zubringer zur A 9 ist. Diese Autobahn ist in wenigen
Minuten Fahrtzeit erreichbar. Die OPNV-Anbindung nach
Leipzig besteht durch eine Busverbindung nach Griinau wei-
terfithrend mit der StraBenbahn oder S-Bahn sowie (iber die
Regionalbahn. Ein Standortvorteil ist das Naherholungsge-
biet ,Kulkwitzer See®, an dem bereits in den neunzehnhun-
dertneunzigerJahren Eigentumswohnungen und Einfamilien-
hauser gebaut wurden. In den letzten Jahren entstand eine
weitere Einfamilienhaussiedlung unmittelbar in Seendhe. Die
Mietpreisangebote lagen 2024 im Median bei 8,03 Euro/m2.
Die Kaufpreisangebote fiir Einfamilienhdauser waren 2024 ge-
gentiber 2023 leicht riicklaufig und beliefen sich auf 3.253,06
Euro/m2.

11 SCHKEUDITZ 2017 2019 2021 2023
Einwohner 17.905 18312 18.574 19.234
Wanderungssaldo 9,6 20,9 22,0 11,9
Wanderungssaldo mit Leipzig -6,3 271 53,9 61,6
Durchschnittsalter 47,4 46,9 46,9 46,4

Schkeuditz ist eine Stadt, die Uber samtliche Wohninfrastruk-
turkriterien verfugt. Die Stadt ist mit der Strafenbahn direkt
an Leipzig angebunden. Schkeuditz verzeichnete von allen
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Abb. 2: Entwicklung des Durchschnittsalters im Zeitraum 2015—-2023
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Umlandgemeinden im Verhaltnis zur Einwohnerzahl in den
vorangegangenen Jahren den gréfiten Zuzug aus Leipzig. Vor
allem am westlichen Rand der Kleinstadt wurden neue Ein-
familienhaussiedlungen entwickelt. Das Gebiet von Schkeu-
ditz umfasst im Suden grofie Teile des Auwaldes, was zum
Freizeitwert des Standortes beitragt. Im Norden befindet sich
der Flughafen Leipzig-Halle und die Ansiedlung von DHL. Die
damit verbundenen Ldrmemissionen scheinen die Wohn-
nachfrage nicht zu beeintrachtigen. Die Autobahnen A g9 und
A 14 sind in wenigen Minuten Fahrtzeit erreichbar. Die Miet-
preisangebote beliefen sich im Median auf 8,91 Euro /m2
Kaufpreise flr Einfamilienhduser wurden zu 3.083,33 Euro/
m2 offeriert.

12 RACKWITZ 2017 2019 2021 2023
Einwohner 4.985 5.135 5.412 5563
Wanderungssaldo 4,2 24 18,8 14,4
Wanderungssaldo mit Leipzig 74 24,7 13,4 20,1
Durchschnittsalter 453 44,8 44,5 44,5

Auch Rackwitz ist ein mehrfach geteilter Standort. Neben
dem alten Ortskern befinden sich im Osten der Gemeinde
ausgedehnte Gewerbeflachen. Im westlichen Bereich ent-
stand bereits in den neunzehnhundertneunziger Jahren ein
groBes neues Wohngebiet mit Einfamilienhdusern, aber auch
Mehrfamilienhdausern. Zu Rackwitz gehoren aufierdem die
Gemeinden Zschortau und Biesen. Beide Standorte verfligen
iber einen alten Ortskern. Es entstanden auch hier neue Ein-
familienhaussiedlungen. Die OPNV-Anbindung ist in Zschor-
tau und Rackwitz iber die S-Bahn gegeben, allerdings liegt
der Bahnhof im alten Siedlungsgebiet und ist somit fir die
Bewohner der neu entstandenen Wohngebiete etwas weiter
gelegen. Mit dem Pkw ist Leipzig Uiber die B 184 in wenigen
Minuten erreichbar. Die unmittelbare Nahe zum Schladitzer
See ist eindeutig ein Standortvorteil. Ein Standortnachteil
besteht darin, dass Rackwitz in der Einflugschneise des Flug-
hafens liegt. Die Mietpreisangebote beliefen sich im Median
auf 9,00 Euro/m2 und rangierten damit an dritter Stelle nach
Markkleeberg und GroBpdsna. Einfamilienhduser wurden fir
3.487,18 Euro/m2 angeboten.

Foto: PaulT (Gunther Tschuch), via Wikimedia

13 KROSTITZ 2017 2019 2021 2023
Einwohner 3.891 4.033 4.121 4189
Wanderungssaldo 26,5 22,1 5,1 10,7
Wanderungssaldo mit Leipzig 10,8 28,0 12,5 12,0
Durchschnittsalter 45,4 44,8 44,9 45,2

Krostitz gehdrt ebenfalls zu den zwei geteilten Standorten.
Neben dem alten Ortskern entlang der B 2 entstand im 6stli-
chen Bereich ein grofRes neues Einfamilienhausgebiet. Es be-
steht eine OPNV-Anbindung mit dem Bus, jedoch nicht tber
die Bahn. Allerdings ist die Stadt Leipzig in wenigen Fahrmi-
nuten mit dem Auto erreichbar. Besondere Standortvorteile
fallen bei Krostitz nicht auf. In der Umgebung dominieren
landwirtschaftlich genutzte Flachen. Das Naherholungsgebiet
LDubener Heide" im Norden ist ca. 10 km entfernt. Die Miet-
preisangebote beliefen sich im Median auf 8,52 Euro/m?2, die
Kaufpreisangebote fiir Einfamilienhduser liegen im Median
bei 3.142,02 Euro/m2.

14 JESEWITZ 2017 2019 2021 2023
Einwohner 3.068 3.090 3.087 3.092
Wanderungssaldo 5,6 4,2 -13 9,1
Wanderungssaldo mit Leipzig 11,4 5,2 14,2 10,1
Durchschnittsalter 45,9 46,1 46,1 46,5

Die Gemeinde Jesewitz liegt zwischen Taucha und der Stadt
Eilenburg und setzt sich aus 15 Ortsteilen zusammen. In ei-
nigen dieser Ortsteile sind grofiere Einfamilienhausgebiete
entwickelt worden bzw. befinden sich aktuell in der Entwick-
lung. Mit dem Ausbau des S-Bahnnetzes erhielt Jesewitz im
Ortsteil Gordemitz einen S-Bahn-Anschluss, wodurch die In-
nenstadt von Leipzig in 20 Minuten erreichbar ist. Besondere
Standortvorteile kdnnen auch fiir Jesewitz nicht konstatiert
werden, da sich in der Umgebung tberwiegend landwirt-
schaftlich genutzte Flachen befinden. Die Mietpreisangebote
belaufen sich auf 8,53 Euro/m2. Die Kaufpreise fir Mehrfami-
lienhduser auf 3.185,03 Euro/mz2.




Angebotsmieten
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Statistik

METHODISCHES VORGEHEN

ZIELSTELLUNG UND EINORDNUNG DER UNTERSUCHUNG
Das Ziel der statistischen Analyse bestand darin, die kurzfris-
tige zeitliche Entwicklung der Angebotsmieten (im Sinne von
Kaltmieten, das heif3t ohne Betriebs- und sonstige Neben-
kosten) in der Stadt Leipzig und ausgewahlten Umland-Ge-
meinden abzubilden. Dabei sollten kleinrdumige Unterschie-
de sichtbar gemacht werden.

Zu diesen Zweck fand eine addquate Bereinigung der Ange-
botsdaten von Geomap by Real Estate Pilot sowie eine de-
taillierte Auswertung bis auf Ortsteilebene mit den Methoden
der deskriptiven Statistik statt. Eine Auswahl der wichtigsten
Ergebnisse wurde fiir die vorliegende Publikation zusammen-
gestellt und kommentiert. An dieser Stelle sei darauf hinge-
wiesen, dass sowohl die Beschrankung auf Angebotsmieten
als auch die Beschrankung auf eine begrenzte Anzahl von
Angebotskandlen bei der Interpretation zu berlicksichtigen
sind. Besonders folgende Heransgehensweisen wirken sich
auf die Darstellungen aus:

— Neben den Angebotsmieten existieren weiterhin die Ka-
tegorien Neuvertragsmieten, Bestandsmieten sowie orts-
ubliche Vergleichsmieten. Diese Mietkategorien bleiben
in der vorliegenden Studie unberiicksichtigt. Da jedoch
Preisverhandlungen bei der Vermietung von Wohnraum
im Unterschied zum Verkauf eine geringe Rolle spielen,
wird unterstellt, dass die Angebotsmieten die Neuver-
tragsmieten tendenziell widerspiegeln.

= GeoMap

by RealEstatePilot

— Die Beschrankung auf eine begrenzte Anzahl von Ange-
botskanalen fiihrt dazu, dass die ausgewertete Stichpro-
be nicht notwendigerweise reprdsentativ fir den Miet-
wohnungsmarkt in Leipzig ist. Eine inferenzstatistische
Interpretation der errechneten Kennzahlen, etwa in Form
von Konfidenzintervallen oder Hypothesentests, ist da-
durch weiterhin nicht maglich.

BEREINIGUNG DER DATENBASIS

Zunachst erfolgte eine Reduzierung der Datenbasis, um of-
fensichtlich falsch zugeordnete und nicht interpretierbare
Datensatze. Im zweiten Schritt wurden mutmaglich redun-
dante Daten herausgefiltert. Dies ist erforderlich, da Miet-
objekte haufig von mehreren Anbietern und iber mehrere
Angebotskanéle parallel vermarktet werden und somit mehr-
fach in der Angebotsdatenbank erscheinen.

Flr die Stadt Leipzig wurden in den Jahren 2018—2024 insge-
samt 627.174 Datensdtze beriicksichtigt, von denen 186.545
nach der Bereinigung in die Auswertung eingingen. Das ent-
spricht einer Reduzierung der Datenbasis um 70,3 %. Die an-
schlieBende Auswertung der bereinigten Datenbasis wurde fir
die Stadt Leipzig insgesamt und dartiber hinaus fir jeden der
zehn Stadtbezirke separat durchgefiihrt. Die wichtigsten Er-
gebnisse sind fir jede dieser Gebietsgliederungen nach dem-
selben Muster dargestellt und zwar in Gestalt von sechs Abbil-
dungen (Leipzig gesamt elf Abb.). Diese Abbildungen werden
im Folgenden anhand charakteristischer Beispiele erldutert.

Immobilien.Markt.Daten
fiir den DACH-Raum

| .I“J“J. J.J al d
ddddddd

ddadddd
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Erlduterung Diagramme Leipzig

BOX-PLOT-DIAGRAMME

Die Abbildungen beinhalten fiir verschiedene Zeitraume,
Bauzustande und ortliche Teilgebiete eine kompakte Dar-
stellung der Verteilung der Angebotsmietpreise.

Die farbigen Sadulen reprasentieren insgesamt jeweils 9o Pro-
zent der Mietangebote des betreffenden Stadtbezirkes be-
ziehungsweise Ortsteiles. Je 5 Prozent der Angebote mit den
kleinsten Mietpreisen und 5 Prozent der Angebote mit den
grofiten Mietpreisen bleiben in den Abbildungen unberiick-
sichtigt. Die vier farblich unterschiedlich markierten Bereiche
innerhalb der Box-Plots markieren so genannte Quantilsbe-
reiche, mit deren Hilfe die Preisspannen der Mietangebote
verdeutlicht werden: Aus der Hohe der vier Teilbereiche kann
auf die Preisspannen der Mietangebote geschlossen werden.

Die mittlere Trennlinie zwischen den beiden oberen und den
beiden unteren Bereichen markiert den sogenannten Me-
dian. Der Median trennt also die Mietangebote in die obere
Halfte der 50,0 Prozent teuersten und die untere Halfte der
50,0 Prozent preisglinstigsten Angebote. Er ist insofern ein
typischer Mietpreis, als dass er in der geordneten Liste aller
Mietpreise genau in der Mitte liegt. Dieser statistische Para-
meter wird gern als Alternative fir den arithmetischen Mittel-
wert verwendet, da er im Gegensatz zum Mittelwert tolerant
gegenliber Ausreifiern ist.

Auf der Sekundarachse ist zusatzlich die im jeweiligen Fall
analysierte Anzahl von Datensatzen abgetragen worden. In
denjenigen Féllen, in denen weniger als 5 Datensatze fir eine
Analyse zur Verfligung standen, wurde anstelle der Quantils-
bereiche lediglich der Median eingezeichnet, um Fehlinter-
pretationen zu vermeiden. In den (seltenen) Fallen, in denen
auch dies nicht moglich war (null Datensatze), fehlt auch die
Angabe des Medians.

BALKENDIAGRAMME

Um einen groben Vergleich der Mietpreisentwicklung mit der
Kaufpreisentwicklung bei Eigentumswohnungen (Sonder-
vermogen) zu ermoglichen, wurden einige Daten aus den
Grundstiicksmarktberichten der Stadt Leipzig tbernommen.

Im Gegensatz zu den Box-Plot-Diagrammen wird statt des
Medians der Mittelwert und 100 Prozent der Datensatze ver-
wendet. Das obere Ende des Balkens zeigt das Maximum,
das untere das Minimum. Aus der Gesamthdhe lasst sich die
Preisspanne ablesen, aus der Position des Mittelwertes die
Verteilung der Datensatze ableiten. Je grofier die Spanne und
je dezentraler der Mittelwert, desto héher ist die Varianz der
Datensétze. Die Datensatze werden auf der sekundéaren Ach-
se dargestellt.
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Abb. 2: ERSTBEZUG — Raumlich gegliederte Verteilung
der Angebotsmieten 2024
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Abb. 6a: WOHNEIGENTUM — Wiederverkauf Neubau 2024
(inkl. Tiefgaragen- bzw. Stellplatzanteil)
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Abb. 1: Bevolkerungsentwicklung im Zeitraum 2015—2023

ERLAUTERUNGEN ZUR ABBILDUNG 1
Wanderungssaldo gesamt
++ Einwohnersaldo gesamt

Natiirlicher Saldo gesamt

Aufgrund geringerer Datensdtze der einzelnen Ortsteile wer-
den die Werte und Diagramme zusammengefasst. Es werden
also die Werte des gesamten Stadtbezirks gegeniibergestellt.

LINIENDIAGRAMME

In den Liniendiagrammen ist die zeitliche Entwicklung der
mittleren Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen und fiir Inves-
titionen in Mehrfamilienhauser dargestellt.

Beim Wohneigentum wird der Erst- und Wiederverkauf von je
Neubau und saniertem Altbau gegeniibersgestellt. Um sich
Uberlagernde Datenpunkte optisch zu trennen, wurden sie
als Halbkreise dargestellt.

Beim Investment wird zwischen sanierten und unsanierten
Mehrfamilienhdusern unterschieden. Aufgrund geringer oder
nicht vorhandener Datensatze kdnnen Licken entstehen.

Erlduterung Diagramme Umland

SALDEN-DIAGRAMME

Diese Abbildungen veranschaulichen die Unterschiede der
Umland-Gemeinden (untereinander und im Vergleich zur
Stadt Leipzig) hinsichtlich der wichtigsten demografischen
Parameter.

Der Einwohner-Saldo in Abbildung 1 stellt die prozentuale
Verdnderung der Einwohnerzahl dar. Dieser Einwohner-Saldo
setzt sich additiv zusammen aus dem Wanderungssaldo (Zu-
zuige minus Fortziige) und dem natirlichen Saldo (Geburten
minus Todesfélle).

Fir die Darstellung der Veranderung des Durchschnittsalters

in Abbildung 2 wurden keine relativen, sondern absolute Ver-
danderungen verwendet.
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ENTWICKLUNG ANGEBOTSMIETEN
In den Abbildungen 3 bis 5 wird jeweils die zeitliche Veran-

5000 75 +Be% 5900 derung der mittleren Angebots-Mietpreise beziehungsweise
o oo M ... e auihon Angebots-Kaufpreise in verschiedenen Immobilienkatego-
T jooo M4 auf3sl auf3ss auf3ess Jooc rien visualisiert. Die Gemeinden sind jeweils nach aufstei-
g gendem Preisniveau am Ende des Betrachtungszeitraums
= geordnet.
o 3000 —— 300¢
% Pro Gemeinde wird die Entwicklung des Medianwertes des
;3 1000 Jooc aktuellen Jahres zum Vorjahr dargestellt. Zur Einordnung, wie
= sich die Preise langfristig entwickelt haben, wird der Wert von
2016 erganzt. Die prozentuale Entwicklung zum Vorjahr und
1000 1000 der absolute Wert aus dem aktuellen Jahr sind tiber dem Gra-
GroR- Rackwitz Leipzig Naunhof Mark-  Krostitz .
posna Kleeberg phen farbig unterlegt.

Abb. 5: Verdnderung der Angebotspreise im Zeitraum
2015—202¢ in der Kategorie Doppelhaushélfte/RH
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Prozentuale Anderung 2023-2024
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