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Stadtebauliches Konzept

unmafstéblich

wurde auch die SWM eingeladen. Auch das Fraunhofer Insti-
tut, welches zur Zeit im Auftrag der Landeshauptstadt ein vir-
tuelles Modell Neu Olvenstedts erstellt, war zugegen, um die
Ergebnisse einarbeiten zu kénnen. Das virtuelle Modell soll
vor allem bei den Birgerbeteiligungen zum Einsatz kommen.

Die Workshopteilnehmer haben ein Leitbild des Quartier-
umbaus entwickelt, das den oben genannten Ansatz ver-
folgt und dabei ein Héchstmaf3 an Nutzung vorhandener
Strukturen bericksichtigt: Ein Grofiteil der Gebé&udefunda-
mente und die komplette VerkehrserschlieBung wird fur die
neuen Wohnangebote genutzt. Auch der Trassenverlauf der
technischen Infrastruktur findet bei der Quartiersstruktur
Bericksichtigung. Die stadttechnische Versorgung bedarf
trotzdem eines grundsétzlichen Umbaus bzw. einer Neu-
orientierung z. B. bei der Warmeversorgung, wenn sich ge-
maf3 des Workshopergebnisses die Wohnungsanzahl auf
gut 10% des heutigen Angebots reduzieren sollte.

Die Chance einer Vermietbarkeit der neuen Wohnangebote
im Quartier baut auf zwei Aspekte:

- die hochwertige Lage des Quartiers (sehr gute MIV-
und OPNV-ErschlieBung, vielféltige Gemeinwesen-
und Versorgungseinrichtungen, unmittelbare Park-
lage und Bezug zu neuen eigentumsorientierten Bau-
gebieten der Stadt) und

- eine Orientierung auf Schwellenhaushalte mit
“Selbstbauambitionen” im eigentumsféhigen Sektor,
Senioren- und Behindertenwohnen in den Mieteta-
genwohnungen.

Auf diesem “pragmatischen” Ansatz aufbauend wurden
zwei Varianten und Méglichkeiten fir eine mégliche Umge-
staltung des Quartiers entwickelt, von der eine als konsens-
fahiges Grundkonzept festgelegt wurde. Dieses Konzept
sieht die Auflésung des M&anders und Gliederung in drei
Zonen durch Umbau der vorhandenen Struktur vor. Die
nérdliche Randbebauung bleibt zwar erhalten, wird jedoch
von sechs auf vier Geschosse rickgebaut. Sie bildet den
urbanen Anschluss an den nérdlich liegenden Kernbereich.
Die in Bezug auf die Vermietbarkeit sehr problematische
Mittelzone wird komplett aufgelést und auf freistehende,
viergeschossige Einzelblécke reduziert. Der Aufenring mit
Blick in die Bérdelandschaft wird auf ein bis zwei Geschosse
rickgebaut und soll insbesondere Wohnangebote fir
private Eigenheimnutzer beherbergen.

Mit dem Grinkonzept soll eine erhebliche Aufwertung des
Gebietes einhergehen. Es sieht eine Flaniermeile (Bruno-
Beye-Boulevard) vor der nérdlichen Randbebauung vor,
welcher durch Aufenthaltsbereiche strukturiert wird. Die
Grine Achse, die in der Mittelzone angelegt wird, bietet
vielfaltige Verbindungen in die Landschaft und unterteilt die
einzelnen Bereiche in &ffentliches und privates Grin.

Insgesamt wird der Wohnungsbestand durch dieses Kon-
zept von 2.183 Wohneinheiten auf ca. 515 Wohneinheiten
reduziert.
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Aussagen zur Modernisierung

Nach dem stédtebaulichen Leitbild soll sich die Aufwertung
der Wohngebd&ude von innen nach auf3en vollziehen. Um
diese Entwicklung und die zukinftige Vergabe von Férder-
mittel steuern zu kénnen, wurden fir die verschiedenen
Gebiete der Stadt unterschiedliche Prioritéten festgelegt. In
den Stadtteilen, die besonders stark von Rickbaumafinah-
men betroffen sein werden, wurden sogenannte Kernbe-
reiche festgelegt, aufBerhalb derer eine Modernisierungs-
férderung nicht mehr méglich ist. Dieses Verfahren verfolgt
zum einen das Ziel, méglichst viele Investitionen in den Kern
des Stadtteiles zu lenken und diesen zu stabilisieren. Zum
anderen sollen auf diese Weise Fehlinvestitionen verhindert
werden. Somit sollen trotz notwendiger Wohnraumredu-
zierung konzentrierte lebensféhige Stadtteilbereiche erhal-
ten und entwickelt werden.

Der Kernbereich umfasst den Gebéudebestand, der sich
beidseits der Fuf3géngerbereiche Marktbreite, Brunnen-
stieg und Parkweg befindet, die Punkiwohnh&user am
Sternbogen sowie die Geb&udekomplexe am Scharnhorst-
ring und stdlich der Straf3e Olvenstedter Scheid.

Nicht zum Kernbereich gehéren das gesamte Quartier Ren-
nebogen/Gerstengrund, die Bebauung im nordwestlichen
Zipfel des Gebietes am Olvenstedter Grund/Olvenstedter
Chaussee, die Bebauung sidlich der StraBenbahnend-
stelle am Bruno-Taut-Ring/St.-Josef-StraBBe, die Bebauung
im sUdlichen Bereich des Gneisenaurings und die Bebau-
ung im sUdéstlichen Bereich der Olvenstedter Chaussee.

Insgesamt sind 8.933 Wohneinheiten unsaniert oder teil-
saniert. 4.685 zumeist unsanierte Wohnungen sollen riick-
gebaut oder abgerissen werden. Somit wirde ein Moder-
nisierungsbedarf von 4.248 Wohneinheiten verbleiben.
Geht man nun davon aus, dass ein Teil der Wohnungen in
unsaniertem Zustand verbleiben soll, um auch mietginsti-
ge Wohnungen anbieten zu kénnen und dass ein Teil der
unsanierten Wohnungen auflerhalb des Kernbereiches
liegt und somit von einer Modernisierungsférderung aus-
geschlossen ist, erscheint es realistisch einen Modernisie-
rungsbedarf von ca. 1.500 Wohneinheiten anzusetzen.

Neben den AufwertungsmaBBnahmen in den Gebéudebe-
stand sind auch Investitionen in die stédtische Infrastruktur
notwendig. So soll z. B. das Grinkonzept Parkweg umge-
setzt werden. Der Parkweg ist Anfang der 80er Jahre im
Zuge der GesamtbaumaBBnahme als attraktiver fuBBléufiger
Verbindungsweg zwischen der Straenbahnhaltestelle und
den Wohnblécken des ersten Bauabschnittes konzipiert und
gestaltet worden. Die Bedeutung dieser Wegeverbindung
und damit die Frequentierung sind durch neu hinzu ge-
kommene Bauten weiter angewachsen. Obwohl der Park-
weg aufgrund seiner zentralen Lage sowie seiner teilweise
aftraktiven Bepflanzung insgesamt einen guten Gesamtein-
druck hinterlgsst, gibt es aufgrund des Zustandes des Ober-
flachenmaterials bereits einige Méngel, teilweise sogar Ge-
fahrenquellen, die ein sicheres und vor allem barrierefreies
Fortbewegen einschréanken. Aus diesem Grund wurde ein
Konzept zur Neugestaltung des Parkwegs entworfen.
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Es basiert auf folgenden Prémissen:

- Erhalt des Parkwegs in seinem Verlauf und mit seiner
Wegbreite und Erneuerung seiner Oberfléchen-
materialien,

- Erhéhung der Attraktivitét der unmittelbar angrenzen-
den Bereiche,

- Sicherung der Zugéngigkeit aller Bereiche auch fir
Behinderte und

- Darstellung einer mdglichen Endlésung und Auf-
zeigung von Zwischenldsungen.

Aussagen zum Neubau

Aufgrund der sehr hohen baulichen Dichte ist in Neu
Olvenstedt kein Potenzial zur Neubebauung vorhanden.

21. Uberprifung und Anpassung bestehender teil-
rdumlicher Planungen, Konzepte und Projekte

Fir das Wohngebiet Neu Olvenstedt liegen als stédtebau-
liche Konzepte vor:

1. Stadtebauliche Rahmenplanung (1997)
2. Optionen fir einen stédtebaulichen

Um- und Rickbau (2000)
3. Planspiel Rickbau (2001)

Weiterhin liegt eine “Studie zur Stabilisierung der Wohnbe-
vélkerung” vor. Diese analysiert die soziale und demogra-
fische Situation im Gebiet und hat zum Ziel, die stadtebau-
lichen Strategien und MaBnahmen, die auf der stédtebau-
lichen Rahmenplanung von 1997 basieren, mit Maf3nah-
mevorschlégen zur Stabilisierung der Wohnbevélkerung zu
ergénzen (siehe Bevdlkerungs- und Haushaltsstruktur).

Wie kénnte die Zukunft des Staditeils Neu Olvenstedt aus-
sehen? Die 1997 erstellte “Stadtebauliche Rahmenpla-
nung” fir das Gebiet versucht, eine Antwort auf diese Frage
zu finden und gibt detaillierte Empfehlungen fur die zukinf-
tige Entwicklung des Gebiets. Ausgangslage for die Erar-
beitung der Rahmenplanung war, dass Mitte der 90er Jahre
die Stadt, Wohnungseigentimer und Tréger der Gemein-
wesenarbeit Bemihungen zur stédtebaulichen und sozi-
alen Aufwertung Neu Olvenstedts in Gang setzten, die drin-
gend zu koordinieren waren und denen ein vereinbartes
Leitbild fir gemeinsames Handeln fehlte. Auch galt es, dem
dramatischen Imageverlust des Wohngebiets, der nach
dem gewaltsamen Tod eines Jugendlichen 1996 durch die
Medien bundesweit forciert wurde, gegenzuhalten.

Es wurde eine hochrangig besetzte Lenkungsrunde instal-
liert, in der die Amter der Stadtverwaltung, gemeinsam mit
den Wohnungseigentimern und Burgervertretern die in-
haltlichen Themen der Rahmenplanung diskutierten und
Festlegungen fur das konkrete Handeln trafen. Mit Vertre-
tern des Landes Sachsen-Anhalt wurden Finanzierungs-
méglichkeiten aus Férdermitteln fir die vereinbarten Maf3-
nahmen diskutiert, in deren Ergebnis die Landeshauptstadt
Magdeburg in das stédtebauliche Landesférderprogramm
“Weiterentwicklung und Erneuerung in grolen Wohn-



gebieten” aufgenommen wurde. Als stédtebauliches Leit-
bild wurde fur Neu Olvenstedt herausgearbeitet und festgelegt,
doss:

1. die stadtebauliche Struktur langfristig tragféhig und
weiter entwicklungsféhig ist und

2. Neu Olvenstedt ein zentrales Segment des Magde-
burger Wohnungsmarktes ist und bleibt.

Als stédtebauliche Gestaltungsaufgaben im Einzelnen
wurden folgende Ziele herausgearbeitet und festgelegt:

1. Bewahrung der &ffentlichen Freirdume in hoher Ge-
staltungsqualitét und Nutzungsvielfalt,

Verbesserung der Vernetzung mit dem Umfeld,
Profilierung der Stadtkante des Gebietes,

Gestaltung von Wohnquartieren mit eigenem Gesicht,
Aufwertung der Straflenréume,

Stabilisierung der Zentrenstruktur und
Attraktivitétsgewinn des Gebietes durch Nutzungs-
wandel von Gemeinbedarfseinrichtungen.

SISO > @I

Diese Gestaltungsaufgaben wurden durch stédtebauliche
Vertiefungsbereiche und konkrete Mafinahmen untersetzt.

In den Jahren nach 1996 wurden vor allem viele éffentliche
Freiflachen umgestaltet und aufgewertet, parallel dazu pri-
vate Freifléchen von den Wohnungseigentimern aufge-
legt. Der 1996 stark angestiegene Bevélkerungsrickgang
konnte jedoch nicht gedédmpft werden (siehe Bevélkerungs-
entwicklung und Haushaltstruktur). Dieses Thema wurde
1998 in der Lenkungsrunde Olvenstedt diskutiert und es wur-
den ca. 1.500 Wohneinheiten zum Abriss vorgeschlagen.

Stadtumbaukonzept
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Ein Grofteil der stédtebaulich motivierten Vorschlége aus
dieser Diskussion waren aufgrund von Verkéufen und
Sanierungen kurz- und mittelfristig nicht mehr realisierbar.

Im Frohjahr 2000 wurde mit den Wohnungseigentimern
die Diskussion gesucht, um einen neuen Ansatz zur Aus-
weisung méglicher Rickbaupotenziale zu finden. Konsens
mit den Eigentimern konnte hier nur fir den Rickbau von
683 Wohneinheiten gefunden werden.

Die stédtebauliche Rahmenplanung zog fir das Gebiet das
Fazit, dass durch gezielte Aufwertung im Wohnumfeld und
durch Sanierung und Modernisierung der Wohnungen der
Bevolkerungsrickgang gedédmpft werden kann und bei
sinkender Belegungsdichte der Leerstand an Wohnungen
unerheblich bleibt (1995 Leerstand = 2%). Mit aktuell fast
33% Wohnungsleerstand ist dieses Fazit Gberholt. Mit dem im
Folgenden aufgefihrten Planspiel Rickbau wurde der Rah-
menplan an die neuen Rahmenbedingungen angepasst.

Aufgrund des weiter drastisch angestiegenen Wohnungs-
leerstandes (31.12.2001 = 3.978 WE) wurde 2001 fir das
Gebiet das Planspiel Rickbau erarbeitet, das zur Grund-
lage die Vorgabe hat, in Neu Olvenstedt ca. 4.000 Wohn-
einheiten vom Markt zu nehmen, was ca. einem Drittel des
Wohnungsbestandes entspricht.

Um beim Rickbau in diesen Gréfenordnungen eine Ver-
schlechterung der stédtebaulichen Situation zu vermeiden,
wurde eine Leitbilddiskussion mit dem Ziel des Erhalts des
stéidtebaulichen Grundgeristes in Neu Olvenstedt angeregt.
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Mit den Eigentimern erfolgte auf der Basis des Planspiels
eine objekigenaue Diskussion der Vorschlédge in mehreren
Stufen. Als Abgleichergebnis konnte festgehalten werden,
dass der Wohnungsbestand um 4.685 Wohneinheiten
reduziert werden soll. Dieses Abgleichergebnis ist in das
Stadtumbaukonzept eingeflossen.

Die stédtebaulichen Leitbilder und Ziele der Rahmenpla-
nung von 1997 haben auch unter dem Aspekt der Redu-
zierung des Wohnungsbestandes noch heute Gultigkeit.
Das stédtebauliche Grundgerist des Gebiets soll auch zu-
kunftig erhalten bleiben und ist wesentlicher Bestandteil des
im Stadtumbaukonzept definierten Kernbereichs von Neu
Olvenstedt. Die 6ffentlichen Freirdume sollen bewahrt,
qualifiziert und vielfaltig gestaltet werden, die einzelnen
Wohnquartiere sollen unter dem Aspekt des Rickbaus ein
eigenes Gesicht erhalten, die Zentrenstruktur soll durch ge-
eignete Mafnahmen gestérkt werden, Straenrdume und
Wegebeziehungen, insbesondere im Umfeld, sollen aufge-
wertet werden. Neue Schwerpunkte und Ziele unter dem
Aspekt des Rickbaus sind die Erarbeitung von Konzepten
fur die zukUnftige infrastrukturelle Versorgung des Gebietes
in Zusammenarbeit mit den Fachdmtern der Stadtverwal-
tung, von Konzepten fir die zukinftige technische Infra-
struktur durch die Stédtischen Werke, von stéadtebaulichen
Planungen fir besonders sensible Bereiche und die Instal-
lation eines Stadtteilmanagements.

oY &
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22. Erarbeitung von MaBnahme-, DurchfGhrungs-
und Finanzierungskonzepten

Stadtteilmanagement

Das gesamtstédtische Umbaukonzept sieht die Reduzie-
rung von 27.402 Wohnungen vor. Allein 17,1% aller Maf3-
nahmen zur Reduzierung sind in Neu Olvenstedt geplant.
Damit liegt der quantitative Schwerpunkt der geplanten
MaBnahmen in diesem Stadtteil. Obwohl alle MaBnahmen
darauf angelegt sind, die stédtebaulichen und sozialen
Strukturen im Stadtteil zu verbessern, gehen von einem Um-
bauprozess dieser Gréflenordnung (mehr als ein Drittel des
Wohnungsbestandes wird reduziert) vielerlei Gefahren aus.
Allein durch die baulichen MaBnahmen werden die Be-
wohner und Bewohnerinnen z. B. durch Ldrmemissionen
stark belastet sein. Hinzu kommt die Verunsicherung: Was
geschieht mit meiner Wohnung? Um diese Auswirkungen
so gering wie moglich zu halten, ist ein professionelles
Stadtumbaumanagement unabdinglich.

In Form einer freiwilligen Vereinbarung verhandeln die
Wohnungsunternehmen und die Stadt ihre Beitréige zum
Stadfteilumbau in Olvenstedt. Vereinbart werden sollten
Verfahrensgrundsétze (Offentlichkeitsarbeit, Umzugsma-
nagement, gegenseitige Informationspflicht, etc.) sowie
MaBBnahmezeitstufen nach Quartieren. In halbjéhrlichen
Sitzungen werden die unternehmensinternen Strategien in
Neu Olvenstedt sowie die éffentlichen Belange abgewogen.



Gesamtstdadtische Arbeits- und Steuerungsgremien zum Stadtumbau

Fuhrungsgruppe, Stadtumbaukommission

Stadtteilmanagement Olvenstedt (Sitz in Stadtteilladen vor Ort), 3 Arbeitsplétze

Abstimmungsrunde Stadtumbau, Leitung Beigeordneter
Basis: Vereinbarung zum Verfahren und zu Mafnahmepaketen

Lenkungsrunde, Leitung Stadtteilmanager
Podium der lokalen Akteure

Teilnehmer:
Baudezernat,
Wohnungsunternehmen

Teilnehmer:
Sozialdezernat
Gemeinweseneinrichtungen, Birgerverein,

Fachhochschule, Wohnungsunternehmen

Themen:
lokale Wirtschaft
Birgerbeteilung und Offentlichkeitsarbeit
Gemeinwesen und Kulturarbeit

I I

Geschdftsstelle der
AG-Gemeinwesen
Fortschreibung
Veranstaltungskalender

Themen:
Umbau, Sanierungs- und Finanzierungsbelange
Projekt- und MaBnahmekoordination

Unterstitzung bei der
Férdermittelaquisition
Fortschreibung der
VKFZ-Pléne

Initiierung neuer Projekte:
Tauschbérse, Jobborse,
Beschéftigungswirk-
same MaBnahmen

Vorbereitung, Modera-
tion und Nachbereitung
der Abstimmungsrunde
Sammlung der Bau-
MafBnahmen zur
Abstimmung

Burgerwerkstatten und
Offentlichkeitsarbeit,
Presseinformationen
Berichte im
,Olvenstedter”

Unterstitzung
bestehender oder
Neuer Initiativen
Birgerverein
Lebensmitte(l)
Gewerbetreibende

ggf. Projektarbeitsgruppen

Die freiwillige Vereinbarung kann zu einem spéteren Zeit-
punkt ausgebaut werden im Rahmen der weiter erforder-
lichen Lésungssuche zum Lastenausgleich (Gesamistadt-
ebene) zwischen betroffenen Wohnungsunternehmen. Ge-
gebenenfalls ist die freiwillige Vereinbarung die Vorstufe
eines Stadtebaulichen Vertrages.

Die inhaltliche Vorbereitung (Sammlung der MaBnahmen,
Darstellung von potenziellen Konflikten und Lésungsan-
sétzen) der halbjahrlichen Abstimmungsgespréche wird
einem Stadtteilmanager Ubertragen. Dem Stadtteilmana-
ger obliegen auch die Aufgaben der Gemeinwesenarbeit
sowie der Offentlichkeitsarbeit. Als Dienstleister der Woh-
nungswirtschaft sowie der &ffentlichen Hand organisiert der
Stadtteilmanager Birgerbeteiligungsverfahren zum Thema
Stadtumbau.

Das Management eréffnet in Olvenstedt einen Stadtteil-
laden als Informationspool und Anlaufstelle mit festen
dffentlichen Sprechzeiten. Das Management unterstitzt die
Férdermittelakquise Uber die Erstellung und Abstimmung
der Vorhaben-, Kosten-, Finanzierungs- und Zeitplane. Das
Umzugsmanagement verbleibt in Verantwortung der Woh-
nungswirtschaft. AuBerdem steht das Management bei
Konfliktfallen als Mittler zur Verfigung. Der Stadtteilmana-
ger unterstitzt und kooperiert mit bestehende Gremien und
Olvenstedter Institutionen (AG Gemeinwesen, Stadtteilzei-
tung, Fortsetzung der Olvenstedter Lenkungsrunde).

In Abstimmung mit der Wohnungswirtschaft und der Stadt
erarbeitet das Management Entscheidungsvorlagen for
den Quartiersumbau unter Zuhilfenahme des besonderen
Stadtebaurechts.

Das Management ist mit zwei professionellen Kréften auf
Vollzeitstellen zuziglich einer unterstitzenden Kraft
(z. B. SAM-Stelle) ausgestattet. Das Management wird an
einen unabhéngigen Dritten (Planungsburo, Entwicklungs-
tréger, etc.) angegliedert, um eine entsprechende tech-
nische Ausristung, interdisziplindres Know-How sowie
Wissenstransfer aus anderen Plangebieten zu gewdhrlei-
sten. Als Gesamt-Kostenansatz kann von rund 100 TEUR
pro Jahr ausgegangen werden, deren Finanzierung tGber
das Stadtumbauprogramm-Ost sowie Eigenmittel der Stadt
(Honorar/Gehalt und Nebenkosten) und Sponsoring
(Miete, Betriebskosten Stadtteilladen) der Wohnungswirt-
schaft angestrebt werden sollte.
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Umlegungsverfahren

" Bestandskarte "
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Zeichnung: Vermessungsamt

Umlegungsverfahren

In den Schwerpunkigebieten des Stadtumbaus wird es zu
umfassenden Anderungen der Siedlungsstruktur kommen.
Diese Vercinderungen werden Auswirkungen auf die Nutz-
barkeit von Grundsticken und auf die Struktur von Eigen-
tumsverhélinisse haben. Wenn z. B. der einzige Wohnblock
eines Eigentimers im Karree abgerissen wird, ist es fraglich,
ob und wie der Eigentimer die verbleibende Grundstiicks-
flache weiterhin nutzen kann. Hier bietet sich das Umle-
gungsverfahren als Instrument zur Neuordnung von Grund-
sticken und Eigentumsverhdlinissen an.

Prinzipiell gibt es zwei verschiedene Arten des Umlegungs-
verfahrens:

- das amtlich hoheitliche Umlegungsverfahren (mit Um-
legungsausschuss) und
- das einvernehmlich amtliche Umlegungsverfahren.

Beide Umlegungsverfahren verfolgen das Ziel, fir eine bau-
liche oder sonstige Nutzung, zweckmdéBig gestaltete Grund-
sticke zu schaffen. Die Neuordnung der Grundsticke be-
stimmt sich auf der Grundlage einer stédtebaulichen Pla-
nung (Bebauungsplan) oder nach der Art der néheren Um-
gebung, wie es § 34 BauGB vorsieht. In den nicht be-
planten Innenbereichen kann der Einsatz der Umlegung
sachgerecht sein, wenn die vorhandene Grundstiicksstruk-
tur eine wirtschaftliche und bauordnungsrechtlich zweck-
maBige Bebauung nicht zulésst. Grundlage fir den Bewer-
tungs- und VerteilungsmaBstab ist dann die in der érilichen
Umgebung vorhandene Nutzung und Bebauung.

" Umlegungskarte "

Garkdhof

Zutellung

@ Ordnunganr. der Eigentiimar

10002 neus Flurstiickn

§62 BauGB § 62 gemeinschaftliches
Eigentum bescndere rechliche
Verhiltnisan

Stand: Oktober 2000

Lendeshauptstadt Magdeburg
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Steadtvermessungsems / Bodenardnung

Bei UmbaumaBnahmen im Zuge des Stadtumbau Ost wird
es sich vielerorts anbieten, auf das einvernehmliche Umle-
gungsverfahren zurickzugreifen. Bei diesem Verfahrens-
modell einigen sich sémiliche Eigentimer im Vorfeld auf
der Grundlage von Zustimmungserklérungen bzw. Ein-
verstandniserklarungen. Diese Erkldrungen bilden dann
nach Prifung durch den Umlegungsausschuss die Grund-
lage der Uberfihrung in ein amtliches Verfahren.

Durch das Unterzeichnen dieser Erklérung kann davon
ausgegangen werden, dass keine Rechtmittel eingelegt
werden. Bis auf das Unterzeichnen dieser Erkldrungen von
allen Grundstickseigentimern wirde sich am Verfahrens-
ablauf gegeniber dem hoheitlichen Verfahren (§8§ 45 ff.
BauGB) kaum etwas éndern. Auch hier ist eine verbindliche
Planung notwendig. Grundlage des Umlegungsverfahrens
bildet die Verkehrswertermittlung (§ 57 BauGB).

In Neu Olvenstedt wurde beispielhaft ein einvernehmliches
Umlegungsverfahren theoretisch durchgespielt. Drei Eigen-
timer sind von den UmbaumaBnahmen und der daraus
resultierenden Umlegung betroffen. Zwei Gebéude sollen
abgerissen werden, wovon eines sich im Hof befindet. Die
Grundsticksverhéltnisse werden so angepasst, dass im Hof
eine grofie, gemeinsam nutzbare Fléche entsteht sowie eine
gréBere ErschlieBungsfléche (Stellplétze) am Rande der Be-
bauung. Jeder Eigentimer erhélt ein stddtebauliche sinn-
volles und nutzbares Grundstiick aus der Umlegung zuriick.
Im Zuge der Wertermittlung und Wertfindung wird darauf
geachtet, dass die Eigentimer entweder gleich grofie oder
gleichwertige Grundsticke zurickerhalten.
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Finanzierungskonzept Maander

Fir ein Segment im AuBenring des M&anders wurde eine
Beispielrechnung durchgefihrt, da mitunter Auflage for
den Umbau des Maanders war, kostenginstige Wohnan-
gebote bereitstellen zu kénnen. Bilanziert wird ein Rickbau
von sechs auf vier Geschosse als Vermietungs- und Ver-
kaufsvariante. Es verbleiben 2 Wohnungen. Der Innenaus-
bau wird von den Eigentimern selbst getétigt.

1 Segment mit zwei Geschossen und 2 Wohneinheiten

2 Wohneinheiten je 120 m? 240 m?
2 Grundstiicke je 6 x 40 m? 480 m?
Kosten:

Rickbau (80 €/m?) 28.800€
Verschiedenes 30.000€
Neues Dach 15.000€
Neue Treppe und Teilung 10.000€
Neu Hausanschlisse 12.000€
Baunebenkosten (15%) 14.370€
Altschulden (70,6 €/m?) 16.944€
Finanzierung Mietmodell:

Abrissférderung (60 €/m?) 21.600€
Investzulage (15%) 5.185€
Fremdfinanzierung 100.329€

127.114€

Wirtschaftlichkeitsbetrachtung:

Fremdfinanzierung (7,5%) 7.525€/Jahr 2,61 €/Monat
IH-Ricklage (4,5 €/m?) 1.080€/Jahr 0,37 €/Monat
Verwaltung (250 €/WE) 500 €/Jahr 0,17 €/Monat
Mietausfallwagnis (8%) 0,25 €/Monat

Kostenmiete 3,40€/m?2

Finanzierung Verkaufsmodell

Kosten:

Herrichtung von 2

Reihenh&usern 127.114€

Grundstick (50€/m?) 24.000€
151.114€

Finanzierung:

Abrissférderung 21.600€

Verkaufserlf3 (mind.) 129.514€
151.114€

dividiertdurch2 = 64.757 €/RH

Die Miete pro Wohneinheit wirde bei diesem Finanzie-
rungsmodell bei mindestens 3,40 €/Monat liegen. Als Ver-
kaufserldB missten mindestens 64.757 € pro Reihenhaus
erzielt werden.
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23. Darlegung zur Beteiligung der Wohnungseigen-
timer und Gebietsbevélkerung an der Erarbei-
tung und Umsetzung des Stadtieilkonzeptes

Am 21.11.2001 wurde eine erste Burgerversammlung im
Stadtteil durchgefihrt, in der das Stadtplanungsamt die In-
halte des Stadtumbaukonzeptes vorstellte und die Eigentu-
mer Angaben zu konkret geplanten MaBnahmen machten.
Die Beteiligung war deutlich schwécher als bei vergleich-
baren Veranstaltungen in anderen Stadtteilen. Aus diesem
Grund werden quartiersweise weitere Veranstaltungen
geplant, in denen den Birgerinnen und Birgern mit Hilfe
des virtuellen Modells die konkreten Planungen dargestellt
werden sollen.

24. Darstellung der erwarteten und beabsichtigten
Wirkung der MaBnahmen auf den Stadtteil und
auf die Gesamtstadt

Die in Neu Olvenstedt geplanten Mafinahmen werden sich
Uberwiegend nur auf den Stadtteil selbst auswirken. Kurz-
und mittelfristig (bis 2010) ist die Reduzierung von 3.592
Wohnungen geplant. Derzeit stehen bereits 3.978 Woh-
nungen leer. Es werden somit weniger Wohnungen vom
Markt genommen, als jetzt bereits leer stehen. Mit Hilfe des
zuvor genannten Stadtumbaumanagements und Umzugs-
managements soll verhindert werden, dass Bewohner des
Stadtteils “vertrieben” werden. Langfristig ist die Reduzie-
rung von mehr Wohnungen geplant, als zur Zeit leer stehen.
Aufgrund der Bevélkerungsprognose ist allerdings davon
auszugehen, dass der Leerstand bis dahin soweit ange-
stiegen sein wird, dass zum Zeitpunkt der Umsetzung der
Maf3nahmen ausreichend Ersatzwohnraum fir Bewohner,
die von StadtumbaumaBBnahmen betroffen sind, vorhan-
den ist. Die geplanten Umbaumaf3nahmen werden die sehr
hohe Wohndichte reduzieren und die stédtebaulichen
Strukturen auflockern. Die stédtebaulich hervorragende
Grundkonzeption wird durch die Stérkung des Kernbe-
reiches erhalten und gestérkt. Zur Stabilisierung der sozia-
len Bevélkerungsstruktur ist eine starke Erweiterung des
Wohnangebotes vorgesehen. Dies ist als Dreh- und Angel-
punkt des Konzeptes zu bewerten, da sich somit ein positiver
Imagewechsel vollziehen kann.
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Kenndaten

Fladchengréfie

EW 2000

EW Entwicklung 1989 - 2000
EW Prognose 2000 - 2010
Entw. der sozialversicherungspfl.
Beschéftigten, 1996 - 2001
Sozialhilfeempféngerquote 2001
(laufende Hilfe zum Lebensunterhalt
ausserhalb von Einrichtungen)
Arbeitslosenquote 2001
Wohnungsbestand 2001, davon
- Baualter bis 1948

- Baualter bis 1990

- Baualter nach1990
Wohnungsleerstandsquote 2001
Wohnungsleerstand 2001, davon
- Baualter bis 1948

- Baualter bis 1990

- Baualter nach 1990
Steuereinnahmen 2001/EW
Verschuldung 2001/EW

FuBnote (n)
*1 = erstab 1993
*2 = nur bis 1999

Landeshauptstadt Magdeburg
Sachsen-Anhalt

Datenblatt zum Bundeswettbewerb Stadtumbau Ost

Einheit
in km?
absolut
in %

in %

in %

in %
in %
absolut
in %
in %
in %
in %
absolut
in %
in %
in %
in TEUR
in TEUR

*3 = 2000
*4 = 1999/ 2000

Eckdaten zu den Prognosen

Bevélkerung (Hauptwohnsitz) 2000
Bevélkerung (Hauptwohnsitz) 2010

Haushalte 2000
Haushalte 2010

Durchschnittliche Haushaltsgréfie 2000
Durchschnittliche Haushaltsgrée 2010

Wohnungsiberhang 2001
Wohnungsiberhang 2010

Wohnraumreduzierung 2002 - 2010

Wohnraumreduzierung nach 2010

Gesamtstadt
201,0
231.373
-19,4%
-8,8%

-6,3% *2

52 %

18,9% *3
143.909 WE *4
42,7%

48,3%

7,4%

21,4%
27.473 WE *4
65,4%

29,7%

4,3%

0,49

1,19

Stadtumbaukonzept

Landeshauptstadt Magdeburg

Altstadt
3,8
12.060
-22,3% *1
k.A.

k.A.

5,4%

12,7% *3
11.106 WE *4
26,9%
67,7%

5,4%

24%

2.664 WE *4
41,2%
52,3%

5,9%

k.A.

k.A.

231.373 Einwohner
211.000 Einwohner

121.500 Haushalte
117.200 Haushalte

1,92 Personen pro Haushalt

1,8 Personen pro Haushalt

30.000 Wohnungen
40.000 Wohnungen

13.339 Wohnungen
14.063 Wohnungen

Neu Olvenstedt
3,4

19.421

-40% *1
-58,8%

k.A.

11,1%
21,1% *3
12.209 WE *4
0%

83,9%
16,1%

33%

3.978 WE *4
0,1%

77,5%
22,4%

k.A.

k.A.
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