Stadtumbaukonzept

Landeshauptstadt Magdeburg

Konkrete Umsetzungsstrategien im Rahmen des Magde-
burger Stadtentwicklungskonzepts stehen unter der Zielset-
zung, die Attraktivitdt des Wohnens in stédtischen Quar-
tieren zu steigern und die Angebotspalette auf dem urba-
nen Wohnungsmarkt zu erweitern. Dabei sollte das Ge-
staltungspotential in den verschiedenen stédtischen Wohn-
lagen auch fir die Bevélkerung wieder sichtbarer werden
sowie eine Einbindung der Wohnungsbautréger vor Ort
erfolgen. Zu bericksichtigen ist vor allem das breite Erbe an
genossenschaftlichen Reformsiedlungen, das grofle Teile
Magdeburgs stédtebaulich geprégt hat. Die Stadt sollte
diesen Prozess im Sinne der “urban governance policy”
initiieren und moderieren.

Im einzelnen werden folgende Strategien empfohlen:

1. Im Innenstadtbereich ist der rasch wachsenden Leer-
standsquote durch Férderung der Wohnattraktivitét
fur neue Nutzergruppen und einer stérkeren Funkti-
onsmischung zu begegnen. Zur Umsetzung von
modellhaften Projekten ist die Initiierung von neuen
Genossenschaftsgrindungen bzw. die Bildung von
Mieter- und Quartiersgenossenschaften anzustreben.

2. Die Staditgebiete im 1. Ring beinhalten den Grof3teil
der historischen Genossenschaftssiedlungen und
Gartenstédte aber auch Anlagen der frihen DDR-
Zeit. In diesem Bereich sind Férdermittel gezielt fir die
Verbesserung des Wohnumfelds und die Anpassung
des Bestands an heutige Wohnvorstellungen einzu-
setzen.

S

Im Bereich der GroBBwohnsiedlungen bietet sich die
Einbindung der Genossenschaften in ein quartiers-
Ubergreifendes Verfahren als sinnvoller Weg an. Hier
ist die Stadt in ihrer Moderations- und Gestaltungs-
funktion besonders gefordert. Den Genossenschaf-
ten missen jedoch Freiréume verbleiben, um identifi-
kationsstiftende Mafnahmen und ihre unterneh-
mensspezifischen Anséize zu realisieren.

Teil B - Gesamtstadtische Ziele



27

Schulentwicklungsplanung
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Stadtumbaukonzept

Denkmalpflege

Jugendhilfeplanung

10. Uberprifung und Anpassung bestehender ge-
samtistddtischer Planungen

Fléchennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan mit Stand August 2000 wurde im
Mérz vergangenen Jahres 2001 durch das Regierungs-
prasidium genehmigt und durch die Verdffentlichung im
Amitsblatt im April 2001 wirksam. Bei der Erstellung des
Flachennutzungsplanes konnte noch nicht in ausreichen-
dem Umfang auf die hohen Bevélkerungsverluste, von der
die Landeshauptstadt betroffen ist, eingegangen werden.
Vor allem hinsichtlich der Baulandentwicklung muss der
Flachennutzungsplan kritisch reflektiert werden. Dabei sind
folgende Punkte zu beachten:

- Uberprifung des Bauflachenbedarfs, vor allem der
Wohnbaufléchen,

- differenziertere Ausweisung im Sinne des stddtebau-
lichen Leitbildes,

- ggf. punktuell Ricknahme von Darstellungen in der
Fortschreibung,

- konsequentere Ausrichtung anvorhandener Infrastruktur,

- Baulandkataster nach § 200, Absatz 3 BauGB.

Verkehrskonzept

Das Verkehrskonzept sieht eine Erweiterung des Strafen-
bahnnetzes vor. Ein Beispiel hierfur ist die Planung einer
Nord-Sid-Verbindung der Straenbahn vom Stadtzen-
trum (Breiter Weg) bis zum Stadtteil Kannenstieg. Die ge-

planten Erweiterungen des StraBenbahnnetzes sind
abhdngig von der Bevélkerungsentwicklung. Dabei spielt
der Rickbau von Wohneinheiten sowie der Rickgang der
Bevélkerungszahlen in den einzelnen Stadtteilen, auch
bedingt durch die Attraktivitat der Wohnstandorte und
MafB3nahmen der Stadtentwicklung eine wesentliche Rolle.

Eine Analyse der zuvor genannten Kriterien ist die Grund-
voraussetzung fur die Verkehrsplanung. Dazu ist eine enge
Zusammenarbeit zwischen Verkehrsplanern und Stadtent-
wicklungsplanern notwendig. Das Verkehrskonzept wird
mit dem Stadtumbaukonzept abgestimmt. Da fir die Ver-
kehrsplanung sowie fir andere Fachplanungen Prognosen
auf Stadtbezirksebene erforderlich sind und das Stadt-
umbaukonzept bisher auf Stadtteilebene erarbeitet wurde,
ist auch hier in der Fortfihrung des Stadtteilentwicklungs-
konzeptes eine Angleichung erforderlich. Fir das Straf3en-
hauptnetz sind derzeit jedoch keine Auswirkungen er-
kennbar.

Schulentwicklungspian

Ein Abgleich zwischen dem Schulentwicklungsplan, der
Festlegungen zum weiteren Bestand bzw. zur Schlieung
von Magdeburger Schulen trifft und dem Stadtentwick-
lungskonzept hat ergeben, dass es keine voneinander ab-
weichenden oder kontréren Planungen gibt. Dies resultiert
Uberwiegend daraus, dass die Planungen beider Konzepte
auf denselben Daten zur Bevélkerungsentwicklung
basieren.
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11. Festlegung von Schwerpunkigebieten fur den
Stadtumbau sowie erster grober teilstédtischer
Entwicklungsziele und gebietsbezogener Hand-
lungsprioritdten

Da die Férdermittel, die ab 2002 fir den Stadtumbau Ost
ausgegeben werden, nicht gesamistédtisch verwendet wer-
den durfen, wurde die Einteilung aller Stadtteile in folgende
drei Férderkategorien vom Stadtrat beschlossen:

- Umzustrukturierende Stadtteile mit vorrangiger
Prioritat

- Umzustrukturierende Stadtteile ohne vorrangiger
Prior itGt

- Konsolidierte Stadtteile ohne Handlung sdruck

Die Auswahl der Kategorien orientierte sich an den
Vorgaben des Landesministeriums fir Wohnungswesen,
Stadtebau und Verkehr des Landes Sachsen-Anhalt. Die
Einteilung der Stadtteile in die oben genannten Kategorien
erfolgte auf der Basis der prognostizierten Bevélkerungs-,
und Wohnungsbedarfsentwicklung, der Konzentration der
mit der FUhrungsgruppe abgestimmten Mafinahmen zur
Wohnraumreduzierung sowie auf der Basis des stédtebau-
lichen Aufwertungsbedarfs.

In Zukunft werden die Stadtumbau-Férdermittel ausschlief3-
lich in umzustrukturierende Stadtteile mit vorrangiger Prio-
ritét gelenkt.

Alle Stadtteile, die in Bezug auf den Wohnungsleerstand
keinen Handlungsdruck aufweisen, weil keine Wohnnut-
zung vorhanden ist oder nur Einfamilienhausbebauung,

Stadtumbaukonzept

Landeshauptstadt Magdeburg

wurden der Kategorie 3 - Konsolidierte Gebiete - zugeord-
net. Die Folge dieser Einteilung ist, dass die aufgezéhlten
Stadtteile von einer Férderung im Rahmen des Stadtum-
bauprogrammes Ost ausgeschlossen bleiben. Finf Stadi-
teile werden der Kategorie 2 - Umzustrukturierende Gebie-
te ohne vorrangige Prioritat - zugeordnet, da bei ihnen der
Handlungsdruck erst zukinftig absehbar ist. Auch diese
Stadtteile bleiben zunéchst von oben genannter Férderung
ausgeschlossen. In den Folgejahren kann aber aufgrund
aktueller Verénderungen eine Umbenennung zum Umstruk-
turierungsgebiet mit vorrangiger Prioritét erfolgen. Insge-
samt 16 Stadtteile gehdren der Kategorie 1 - Umstrukturie-
rungsgebiet mit vorrangiger Prioritét- an. Das bedeutet,dass
sie generell im Rahmen des Stadtumbauprogrammes Ost for-
derfdhig sind. Sie weisen erheblichen Handlungsdruck auf.

Gebietsbezogene Handlungsprioritéiten

Innerhalb des Stadtgebietes werden mégliche Stadtumbau-
mafBnahmen erdrtert. Diese unterscheiden sich in MaBBnah-
men zur Wohnraumreduzierung, Mafinahmen zur Wohn-
raumaufwertung und MafBnahmen zur stédtebaulichen
Aufwertung.

Wohnraumreduzierung

Nachdem eine Zielzahl von 20.000 Wohneinheiten fest-
gelegt wurde, die vom Markt genommen werden muissen,
ging es darum, zu bestimmen, welche Wohnungen, auf
welche Art und Weise und in welcher zeitlichen Einordnung
hierfir vorgesehen werden.

Teil B - Gesamtstdadtische Ziele
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Kategorie

Bestandsférderung

Abrissférderung

Gebéude ohne MaBnahme in Bezug
auf Rickbau, Abriss, Umnutzung,
Zusammenlegung, Stilllegung

Bestandsférderung, jedoch
Einzelfallprifung zur Prioritétenvergabe

Keine Abrissférderung

sind

Gebdude mit kurzfristiger MaBnahme Keine Bestandsférderung Abrissférderung
in Bezug auf Rickbau/ Abriss etc.
Gebdude mit mittelfristiger Maflnahme | Keine Bestandsférderung Abrissférderung
in Bezug auf Rickbau/ Abriss etc.
Gebdude mit langfristiger MaBnahme Keine Bestandsférderung Abrissférderung
in Bezug auf Rickbau/ Abriss etc.
Gebdude, die z.Zt. nicht konsensféhig | Keine Bestandsférderung Prifung Abrissférderung

im Einzelfall méglich

Prifung im Einzelfall

Gebdude, die generell nicht
konsensféhig sind

Keine Bestandsférderung

Prifung im Einzelfall

Um die Anzahl der Wohneinheiten zu reduzieren, stehen
funf verschiedene Méglichkeiten zur Auswahl: Abriss, Riick-
bau, Umnutzung, Stilllegung und Zusammenlegung.

Unter Abriss/Abbruch versteht man die komplette Besei-
tigung eines Wohngebdudes. Es ist die radikalste Vorge-
hensweise mit den gréften Auswirkungen auf die stadte-
bauliche Struktur der Stadt, aber auch die effektivste, wenn
es darum geht, Wohnraum in erheblicher Gré3enordnung
zu reduzieren und neue Strukturen zu schaffen.

Beim Rickbau/Teilabbruch wird nicht das gesamte Ge-
b&éude beseitigt, sondern nur einzelne Geschosse abge-
baut. So kann z. B. ein sechsgeschossiges Gebdude auf ein
dreigeschossiges Gebdude oder sogar auf Reihenhaus-
gréBe rickgebaut werden. Diese Variante ist einerseits
weniger radikal als der Abriss, jedoch andererseits im Ver-
haltnis kostenaufwendiger.

Die Umnutzung ist hingegen eine wesentlich sanftere Art und
Weise, Wohnungen vom Markt zu nehmen und wirkt sich fast
gar nicht auf die stédtebauliche Struktur aus. Bei der Umnut-
zung wird der Wohnraum zweckentfremdet. Erdgeschoss-
wohnungen kénnen z. B. zu Gemeinschaftsrdumen (Kiche,
Spielzimmer, Fahrradabstellraum etc.) umgenutzt werden.

Die Stilllegung funktioniert dhnlich der Umnutzung: So
bietet es sich beispielsweise an, die obersten Geschosse von
Plattenbauten, die mit dem Fahrstuhl nicht zu erreichen und
deshalb kaum noch vermietbar sind, stillzulegen und zu
Dachbdden umzufunktionieren. Die Dachbdéden werden
vom Versorgungskreislauf (Strom, Wasser etc.) getrennt
und verursachen somit keine Kosten mehr.

Aber auch durch die Zusammenlegung von Wohnungen ist
eine Reduzierung von Wohnraum méglich. Durch Grund-
rissénderungen lassen sich Méngel beheben und akzep-
tablere Wohnungszuschnitte erreichen. Dies bietet sich je-
doch nur fur verhélinisméBig kleine Wohnungen an, da
sonst nach der Zusammenlegung die Wohnfléche zu grof3
und die Nebenkosten zu hoch werden.

Auf der Grundlage dieser Planungen wurden fir jeden Stadt-
teil zwei, teilweise auch drei Abgleichgespréche durchgefihrt,
an denen neben der Verwaltung auch die Wohnungsunter-
nehmen, Haus & Grund sowie teilweise der Verband freier
Wohnungsunternehmen teilnahmen. Das Ziel der Abgleich-
gespréche war es, die unterschiedlichen Belange der Woh-
nungswirtschaft und des Stédtebaus zu einer fir den Staditeil
und die Gesamtstadt sinnvollen Lésung zu bringen. Da von
vornherein klar war, dass nicht fur alle Wohnungen ein Kon-
sens hergestellt werden kann, wurden sechs Kategorien
gebildet, in die alle Wohngebéude eingeordnet wurden.

Als “zur Zeit nicht konsensféhig” wurden all die Gebdude ein-
gestuft, die mit Férdergeldern saniert wurden und somit auf
10 Jahre gebunden sind sowie solche Objekte, deren Sanierung
durch Kredite finanziert wurden, die bis zu 28 Jahre laufen.

“Generell nicht konsensfdhig” wurden die Objekte einge-
ordnet, fur die tatséchlich kein Kompromiss zwischen woh-
nungswirtschaftlichen und stédtebaulichen Belangen még-
lich war. Vor dem Hintergrund der zukinftigen Bestands-
férderung, macht aber auch die Erfassung nicht konsens-
fahiger Objekte Sinn, da diese durch oben aufgefihrtes
Bewertungsschema dann in der Regel von einer Bestands-
férderung ausgeschlossen werden.
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Altstadt 601 128 334 0 0 0 of 0 73 14 0 0 128 5 1.283
Werder 750 21 56 0 0 0 of O 0 0 0 32 78 0 937
Alte Neustadt 204) 429] 239 71 0 0 of O 0 0 0 of 152 0 1.095
Neuve Neustadt 98] 473 167] 33 0] 345 135] O 0 0 0 0 0f 1444 2695
Neustddter See 0 0 0 0 0 0 of O 18 0 0 0| 240] 394 652
Kannenstieg 192 144 0 0| 206 32] 252 O 0 0 0 0 84 108 1.018
Neustddter Feld 354 92| 224 0| 374] 100 of O 0 0 0 0| 801 0 1.945
Neu Olvenstedt 685] 1683| 947 0| 86| 1138 146] 0 0 0 0 0 0 0 4.685
Stadtfeld Ost 379 46| 1549 47 0 0 63] 0 0 0 63 0 0 320 2467
Stadtfeld West 94 0 42 0] 28 0 98] 6 84 0 131 6 24| 252 765
Sudenburg 450] 105] 770 0 0 54 136 O 0 44 66 0| 180] 343 2.148
Lemsdorf 101 0 0 0 0 0 of O 0 0 0 0 0| 158 259
Leipziger Strafle 373 185 118 0 0 0 45| 0 0 176 15 0| 462 127 1501
Neu Reform 0| 140] 168 0| 284] 214] 270 O 54 6 0 0 520] 200 1.856
Hopfengarten 0 0 0 0 0 0 of O 27 0 0 0 0 0 27
Buckau 571 220) 174 0 0 0 of O 0 0 0 0 34 6 1.005
Fermersleben 0] 201 0 0 0 0 of O 60 30 0 0 51 87 429
Salbke 199] 232 230 0 0 0 of O 0 0 0 0 0 42 703
Westerhisen 26 169 133 0 0 0 of O 30 0 0 0 0 162 520
Brickfeld 20 1 0 0 0 0 of O 0 0 0 0 0 0 21
Berliner Chaussee 152 0 0 0 0 0 of O 0 0 0 0 0 0 152
Cracau 34 33 0 0 0 0 of 0 0 0 0 0 0 0 67
Prester 9 17 0 0 0 0 of O 0 0 0 0 0 12 38
Rothensee 22| 229 0 0 0 0 of O 0 0 0 0| 403] 480 1.134
Summe 5314| 4548] 5151| 151 978] 1883| 1145 6| 346] 270] 275 38| 3157| 4140] 27.402

Im Abgleich von wohnungswirtschaftlichen und stédtebau-
lichen Belangen konnten insgesamt 20.105 Wohneinheiten
mit einer konkreten Maflnahme untersetzt und gebé&ude-
konkret lokalisiert werden. Die zeitliche Einordnung der
MaBnahmen wurde Gberwiegend entsprechend dem Mo-
dernisierungsgrad der jeweiligen Gebdaude getroffen.

Zusétzlich zu den 20.105 konkret untersetzten Wohnungen
wurden 7.297 Wohneinheiten lokalisiert, die hinsichtlich
ihrer MaBBnahme und Umsetzung entweder zur Zeit (3.157
WE) oder generell nicht konsensféhig (4.140 WE) sind.

Bei rund 75% der konkret untersetzten MaBnahmen handelt
es sich um Abrissmafinahmen (15.164 WE), wéahrend die
RickbaumaBBnahmen mit 20% einen erheblich geringeren
Anteil am Umbaugeschehen haben (4.012 WE) und Ge-
baude, die fir Umnutzung, Stilllegung oder Zusammen-
legung vorgesehen sind, mit einem Anteil von knapp 5%
kaum erwéhnenswert erscheinen (929 WE).

Die Analyse der zeitlichen Einstufung der MaBnahmen zeigt
ein wesentlich ausgewogeneres Bild: mit jeweils 33% teilen
sich die MaBnahmen in kurz-, mittel-, und langfristig auf.

In der Verteilung der Mafinahmen nach Eigentimern lassen
sich Differenzen im Vergleich zum Wohnungsbestand er-
kennen. Die Wobau verfugt Uber ca. 31% des gesamten
Wohnungsbestandes, die zehn Genossenschaften ca. 34%
und die Privaten ca. 35%. In den Stadtumbauprozess bringt
die Wobau aber mit fast 41% deutlich mehr Wohnungen
ein, als ihrem Bestand entspricht, wéhrend die zehn Ge-
nossenschaften mit 24,1% weniger als ein Viertel der Stadi-
umbaumaf3inahmen bestreiten, obwohl sie Uber rund 34%

der Wohnungsbesténde verfigen. Bei einem Grofdteil der
von der Wobau eingebrachten Mafinahmen handelt es sich
allerdings um restitutionsbehaftete Objekte. Die Stadtum-
baumafinahmen der privaten Wohnungseigentimer ent-
sprechen mit 35% in etwa dem Umfang ihres Bestandes.

Bei einer Korrelation der Ma3nahmen mit ihrer zeitlichen
Einordnung ergibt sich folgendes Bild:

6.638 Wohneinheiten sind fir den kurzfristigen Bereich mit
einer Mafinahme untersetzt. In 80,1% der Félle Gberwiegt
hier der Abriss, wéhrend der Rickbau mit 14,7% eine nicht
so grof3e und die sanfteren Maflnahmen wie Umnutzung
etc. mit 5,2% keine Rolle spielen.

Im mittelfristigen Bereich verliert der Abriss (67,9%) im
gleichen Maf3 an Bedeutung, wie der Riickbau (28,1%) an
Bedeutung gewinnt. Die sanfteren MaBBnahmen machen
hier nur noch 4% der Umbaumafnahmen aus.

Im langfristigen Bereich steigen die Abrissmafinahmen
wieder auf 78,4% an, wdhrend die RickbaumaBBnahmen
mit 17,4% rickléufig sind. Die sanften Maflnahmen bleiben
mit 4,2% relativ konstant.

Teil B - Gesamtstadtische Ziele



31

Kurzfristige MaBnahmen

6.000 Abriss 5.314
Rickbau 978
5.000 Umnutzung, Stilllegung etc. 346
4.000
3.000
2.000
1.000
0
Mittelfristige MaBnahmen
6.000 Abriss 4.548
Rickbau 1.883
5.000 Umnutzung, Stilllegung etc. 270
4.000
3.000
2.000
1.000
0

Wohnraummodernisierung

Eines der elementaren Ziele des stadtentwicklungspoli-
tischen Leitbildes ist die Aufwertung der dauerhaft benétig-
ten Wohnungsbestédnde. Um die Vergabe von Férdermitteln
fur die Wohnraummodernisierung gezielt stevern zu kén-
nen, wurden Gebiete abgegrenzt, in die die Férdermittel
prioritdr flieBen sollen. Es wurden aber auch Gebiete abge-
grenzt, die zukinftig von einer Modernisierungsférderung
ausgeschlossen werden sollen. Die Abgrenzung erfolgte
auf Basis des stadtebaulichen Leitbildes, nach der sich die
Aufwertung von innen nach auBen vollziehen soll.

Analog dieser MaBgaben wurde der Stadtkern mit der
héchsten Férderprioritét versehen, gefolgt von den Sied-
lungs- und Verkehrsachsen, entlang derer sich die Versor-
gungsfunktionen fir die Stadtteile befinden. Sonderbe-
reiche, die bereits Uber andere Férderrichtlinien prioritéar
behandelt werden (Urban-Gebiete, Sanierungsgebiete,
Erhaltungsgebiete) sind dieser erhdhten Férderprioritéit
gleichgestellt. Die Stadtteile des ersten Stadiringes, die um
die Alistadt liegen, wurden mit einer hohen Férderprioritét
versehen. Stadtteile im darauffolgenden zweiten Stadtring
sind generell férderwirdig, verfigen aber Gber keine Prio-
ritét. Innerhalb der GrofBwohnsiedlungen und der siddst-
lich an der Elbe gelegenen Stadtteile wurden Kernbereiche
abgegrenzt, in denen die Funktionsféhigkeit der Staditeile
auch bei verstérkter Wohnraumreduzierung durch Moder-
nisierungsférderung unterstitzt werden soll. AuBerhalb
dieser Kernbereiche ist eine Modernisierung nicht mehr mit
dffentlichen Férdermittelnméglich.

Langfristige MaBnahmen

Abriss 5.151
Rickbau 1.145
Umnutzung, Stilllegung etc. 275
Kein Konsens 7.297
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5.000
4.000
3.000
2.000
1.000

0

Auf der Basis dieser Einteilung wurde ein Férderkatalog ent-
wickelt, der zur Vergabe von Férdermitteln durch die Ver-
waltung angewendet wird. Er bildet die Grundlage fir eine
einheitliche stédtebauliche Bewertung aller eingehenden
Antrage zur Wohnraummodernisierung mit Wohnungsbau-
férdermitteln. Auf der Grundlage des Stadtentwicklungskon-
zeptes erdffnet er die Méglichkeit, unter Bericksichtigung
aller Férderkriterien die Vergabe von Férdermitteln auf die
fur die Stadtentwicklung wichtigen Standorte zu lenken.

Der Katalog gliedert sich in drei Blécke. Im ersten Block wird
die generelle Férderwirdigkeit nach den Festlegungen des
Stadtentwicklungskonzeptes geprift. Objekte, die im Kon-
zept mit einer Abrissmarkierung versehen wurden, sind z. B.
von einer Modernisierungsférderung ausgeschlossen. Im
zweiten Block werden alle Objekte einer einheitlichen
stadtebaulichen Bewertung unterzogen. Hier werden Krite-
rien wie z. B. die stédtebauliche Funktion, die Bebauungs-
struktur, das Wohnumfeld etc. bepunktet. Im dritten Block
wird die so erreichte Punkizahl entsprechend der Lage des
Objektes mit einem Multiplikationsfaktor multipliziert, wo-
bei der Stadtkern entsprechend dem Leitbild den héchsten
Faktor und der Stadtrand den niedrigsten Faktor hat. Nach
Prifung aller Antrage ergibt sich eine Prioritétenliste, nach
der die Férdermittel vergeben werden. Dieses Verfahren hat
den Vorteil, dass das Windhundprinzip ausgehebelt wird
(wer als erstes den Antrag stellt, erhélt auch als erstes For-
dermittel). Das Verfahrenist transparent nachvollziehbar.

Der Férderkatalog wird in diesem Jahr erstmals verwendet.
Im Herbst soll die Anwendung in der FGhrungsgruppe und
mit Vertretern der Kommunalpolitik evaluiert werden.



Daten Gesamt | Bezirk | Stadtteil/ | Stat. Baublock Hauseingang
-stadt MafBBnah | Bezirk
me-
gebiete
Wohnberechtigte Bevélkerung und Anteil nichtdeutscher Bevélkerung | X X X X
Hauptwohnsitzbevélkerung nach Alter und Anteil nichtdeutscher | X X X
Bevélkerung
Haushaltsstruktur nach Anzahl der Haushalte und Personen X
Fortziige nach Alter, Deutsche und Nichtdeutsche X X X
Zuzige nach Alter, Deutsche und Nichtdeutsche X X X
Gebietsfléichen in m? X X X X
Flachennutzungsstruktur in m2: X X X
Wohngebdudeflédche
Fléche fur Arbeitsstétten
Verkehrsfléche
Erholungsfléche
Gebéudebstand nach Gebéudetyp X X X
Wohnungsbestand nach Wohnungsgréle und Gebéudetyp X X
Baulicher Zustand des Gebé&ude- und Wohnungsbestandes X X X X X X
Wohnfléche in m2 und pro Einwohner X
Wohnungsleerstand nach Anzahl X X X X X X
Wohnungsleerstand nach Wohnungsgréfie
Nutzerstruktur nach selbstgenutztem Eigentum
Eigentimerstruktur X X X X X X
Anzahl der Sozialwohnungen X X
Plétze in Kindertageseinrichtungen je 100 Kinder bis 6 Jahre X X X
Plétze in Altenpflegeheimen je 100 Einwohner Gber 80 Jahre X X X
Arbeitslosigkeit nach Anzahl registrierter Arbeitsloser und Anteil an X X X
erwerbsfdhiger Bevélkerung
Erwerbstdtigkeit nach Anzahl sozialversicherungspflichtig Beschéftigter | X X X
am Ort der Wohnung und Anteil an erwerbsfdhiger Bevélkerung
Gemeindliche Steuerkraft in EURO X
Gemeindliche Steuerkraft in EURO je Einwohner X
Gemeindliche Schulden in EURO je Einwohner X
Freie Finanzspitze X

Stddtebauliche AufwertungsmaBBnahmen

Neben MaBnahmen zur Wohnraumreduzierung und Wohn-
raummodernisierung sind in erheblichem Umfang stédtebau-
liche Aufwertungsmafinahmen notwendig. Hierbei geht es ins-
besondere um WohnumfeldmaBBnahmen und MaBnahmen
zur Anpassung der stddtischen Infrastruktur. Diese Maf3nah-
men wurden bislang noch nicht quantifiziert. Durch die kurz-
fristige Erstellung von Stadtteilentwicklungskonzepten sollen de-
taillierte MaBnahmenprogramme hierzu entwickelt werden.

12. Vorbereitung einer indikatorengestitzten Er-
folgskontrolle auf gesamtstdadtischer Ebene

Ein Planungskonzept, Gber einen langfristigen Planungszeit-
raum, léuft immer Gefahr, dass die darin getroffenen Festle-
gungen an Realitéitsbezug verlieren. Aus diesem Grund mis-
sen sich solche Planwerke einen flexiblen Handlungsspiel-
raum offen halten. Deshalb wird ein Kontrollsystem in regel-
maBigen Absténden den Erfolg der Umsetzung prifen.

Fur die Anpassung des Stadtentwicklungskonzeptes an sich
dndernde Rahmenbedingungen werden zwei Methoden zur
Evaluierung gewdhlt: Zum einen werden jéhrlich neue Ab-
gleichgespréche zwischen den Wohnungsunternehmen und
dem Stadtplanungsamt gefihrt, in denen die festgelegten
MaBnahmen zur Wohnraumreduzierung Uberprift werden.
Hierbei kann es z. B. darum gehen, dass Gebéude, die for
einen Abriss oder einen Riickbau vorgesehen waren, aus dem
Konzept gestrichen werden, weil das Quartier und das Ge-
b&ude entgegen allen Erwartungen eine Akzeptanzsteige-
rung erfahren hat oder ein Gebéude wird neu als Abrisspo-
tenzial ins Konzept aufgenommen, weil der Vermieter festge-

stellt hat, dass die Vermietbarkeit des Objektes nicht mehr ge-
geben ist. Insbesondere gelten die Abgleichgespréche den als
nicht konsensféhig eingestuften Wohngebéuden. In den regel-
méBigen Abgleichgespréchen soll Uber diese Objekte, Gber die
zur Zeit der Erstellung des Konzeptes kein Konsens erzielt wer-
den konnte, eine Entscheidung tber Erhalt oder Verzicht geféllt
werden. Zum anderen wird ein indikatorengestitztes Kontroll-
system eingerichtet, welches es erméglicht, Erfolg oder Misser-
folg der bereits umgesetzten Planungen zu kontrollieren. Die Er-
gebnisse dieses Kontrollsystems flieBen in die regelméfigen Ab-
gleichgesprache ein und werden mafB3geblich bestimmend Uber
die weiteren Festlegungen zu Rickbauobjekten sein.

Das Kontrollsystem soll vorrangig folgende Faktoren Gber-
prifen: Die zeitliche Entwicklung, die Entwicklung der Gesamt-
stadt, die Entwicklung einzelner Staditeile, die Einhaltung von
Mengenzielen, die GleichméBigkeit der Entwicklung sowie die
Einhaltung von Qualitéiszielen. Durch die regelméfige Kontrol-
le dieser Faktoren wird eine Frihwarnfunktion implementiert.
Die Indikatoren, die es hierbei zu Gberprifen gilt, gliedern sich in
Daten mit regelmdBigem Aktualisierungsbedarf (Ein-
wohnerentwicklung, Wohnungsbestand, Wohnungsleerstand
etc.), Daten mit situationsabhéngigem Aktualisierungsbedarf
(Modernisierungsstand, Ausstattung mit Kitas, Anbindung an
den OPNV etc., éndern sich durch direkte steuernde Eingriffe)
und Daten ohne Aktualisierungsbedarf (unverénderliche Daten
wie z. B. Grundflache von Stadtteilen oder historische Ent-
wicklungen). Die Daten fir das Kontrollsystem werden auf ver-
schiedenen réumlichen Ebenen bereitgestellt. Die amtliche sta-
tistische Gliederung der Landeshauptstadt unterteilt folgende
Ebenen: Gesamtstadt, Bezirk, Stadtteile und statistische Be-
zirke. Einige wenige Daten stehen sogar auf Baublockebe-
ne oder Geb&ude-/Hauseingangsebene zur Verfigung.

Teil B - Gesamtstadtische Ziele
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TEIL C - STADTTEILKONZEPT ALTSTADT

13. Vertiefung der teilrGumlichen Bestandsauf-
nahme und Zielsysteme

Beschreibung des Stadtteils

Der Stadtteil Altstadt bildet die rédumliche und funktionale
Innenstadt - die Mitte - Magdeburgs. Er wird begrenzt von
der Walter-Rathenau-Str. im Norden und dem Staditeil Alte
Neustadt, der Elbe im Osten und den Bahnanlagen im
Westen sowie dem Magdeburger Ring (Nord-Sid-Stadi-
autobahn) bis zum Klosterbergegarten im Siden, an den
sich der Stadtteil Buckau anschlie3t. Die Altstadtfléiche be-
tréigt 377,79 ha und untergliedert sich in sechs statistische
Bezirke (011-016). Der statistische Bezirk 014 umfasst
hauptséchlich die Bahnanlagen und das Quartier nérdlich
der Erzberger StrafBe um die Fachhochschule und ist so nur
zum Teil Untersuchungsgebiet.

Der langgestreckte Stadtkern ist das Zentrum von Verwal-
tungs-, Administrations-, Handels-, Dienstleistungs-, Kul-
tur-, Bildungs-, Gastronomie- und Vergnigungseinrichtun-
gen. Hier gibt es einen vergleichsweise hohen Anteil an
Wohnnutzung, also ein Mischquartier mit Nutzungsteilung.

Die Ernst-Reuter-Allee, die zentrale West-Ost-Magistrale,
unterteilt das Stadtzentrum in einen Nord- und Stddistrikt.
Neben dem Schleinufer, entlang der Elbpromenade dienen
der Hasselbachplatz, der Breite Weg, die Otto-von-Gue-
ricke-Str., die Erzberger Str. und der Universitétsplatz als
Haupt-Nord-Sid-ErschlieBung.

Stédtebauliche Struktur

Verstérkt im 10. Jahrhundert bildeten sich aus der Lage-
gunst an Elbe und Elbfurte (Kreuzung von Handelswegen)
zwei Siedlungsbereiche. Das waren die Domfreiheit und die
Burgerstadt am Alten Markt unter Otto |. Der sah in Magde-
burg den Mittelpunkt seines europdischen Grof3reiches. Auf
dem westelbischen Hochufer etablierte er Burg und Kaiser-
pfalz. Im 12. Jahrhundert wurde zur Verbindung dieser
Stadtgrundsteine der Breite Weg (Nord-Std-Grundachse)
angelegt. Entlang der Achse und der Elbe entwickelte sich
das Stadtgebiet, die Langsgrundgestalt der Altstadt, durch
mehrmaliges Vorverlegen der Stadtmauer. Bis ins 18. Jahr-
hundert wurde Magdeburg zur stérksten und gréBten Fes-
tung PreuBBens ausgebaut. Im Grenzbereich des Stadtteils
sind noch historische Zeugnisse der jingsten Festungsge-
schichte (z. B. Glacis-Anlagen, Kaserne Mark, Kavalier
Scharnhorst) zu finden. Ab 1870 wurden die Befestigungs-
anlagen umgebaut, was erstmals eine bauliche Erweite-
rung und das Anlegen innerstédtischer Grinanlagen er-
mdglichte. Ende des 19. Jahrhunderts war die Innenstadt
durch intensive bauliche Nutzung von hoher Dichte ge-
prégt. Der Breite Weg wurde besonders im Nord- und
Mittelteil zu einem Einkaufsboulevard (heute Fufigénger-
magistrale) mit Wohn- und Geschéftshdusern umgestaltet.

Im Zweiten Weltkrieg wurde die Innenstadt zu 80% zerstort.
Der Wiederaufbau kam einem radikalen Neuaufbau
gleich, bei dem die historischen Blockstrukturen weitestge-
hend nicht mehr aufgegriffen wurden. Durch die Anderung
der Bewertung von Stadtqualitdten sowie die Ablehnung
der historisch-traditionellen Strukturen, kam es vor allem im
Nordteil zu einem neuen offenen Stadtgrundriss mit starker
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rdumlicher Auflockerung. Es entstanden grofie Freifléichen
und Objekte in traditioneller und industrieller Bauweise der
DDR (Plattenbau, Blockriegel und Punkthochhéuser). Diese
Gebdude gehsren gréfiten Teils der kommunalen Woh-
nungsbaugesellschaft und den Wohnungsbaugenossen-
schaften. Sie wurden zumeist in den letztem Jahren einer
komplexen Sanierung unterzogen.

Ziel der weiteren Entwicklung: das historische Grundgerist
der Innenstadt aus mittelalterlichen Fragmenten, Festungs-
zeit und Grinderzeit, mit den neu entstandenen Strukturen
des Wiederaufbaus zu einer spannungsreichen identitéts-
pragenden Einheit zu verbinden.

Bereits in den 80er Jahren lag im Stadtzentrum der Schwer-
punkt for Sanierungsmaf3nahmen auf der denkmalge-
schitzten Gebdudesubstanz und der lebenswerten Stadt-
strukturen. Nach der Wende wurde die Altstadt als Er-
haltungssatzungsgebiet nach §172, Abs. 1, Satz 1 ausge-
wiesen. Das Anliegen war die Rekonstruktion und Moder-
nisierung des grinderzeitlichen Erweiterungsgebietes mit
seinen vielen Denkmalobjekten um den Hasselbachplatz.
Dieses Vorhaben ist bis heute nicht abgeschlossen. Im
Rahmen der Sanierungsmafnahmen gab es u. a. Konzep-
tionen und Projekte zu Entkernung der Quartier - Hinter-
héfe. Der ehemalige Elbebahnhof ist die derzeit favorisierte
Flache fur innerstddtischen, attraktiven, Stadtwohnungs-
neubau an der Elbe.

Stadtumbaukonzept

Landeshauptstadt Magdeburg

Bevélkerungsstruktur

Die Altstadt hat seit 1996 starke Einwohnerverluste zu ver-
zeichnen. Wahrend 1996 noch 14.284 Einwohner in der
Alistadt lebten, so waren es 2001 nur noch 12.391 Ein-
wohner, also eine Bevélkerungsabnahme um 13,3%.
Dennoch zeichnet sich ein positiver Trend in der Bevélke-
rungsentwicklung ab. Auch wenn der Sterbetberschuss
noch immer dominiert, lésst sich ein Anstieg der Geburten
von 1996 bis 2001 und ein Sinken der Sterbefélle deutlich
erkennen (1996 wurden 80 Kinder geboren und 215 Men-
schen starben, 2001 wurden 87 Kinder geboren und nur
noch 156 Menschen starben). Zudem ziehen mehr Men-
schen in die Alistadt, als daraus fortziehen. 1996 war der
Saldo mit 98 noch negativ, wéhrend er 2001 mit 137 im
positiven Bereich lag.

Die Altersstruktur in der Altstadt hat sich seit 1996 erheblich
verdndert. Immer mehr Menschen, die 65 Jahre und dilter
sind, leben in der Altstadt. Der Anfeil an Kindern und Jugend-
lichen ist um 31,2% gesunken. Die Gruppe der 45-bis 64-
j@hrigen hat 24,1% und die Gruppe der 18 bis 44-jéhrigen
11,8% verloren. Das Durchschnittsalter des Stadtteils ist
somit erheblich gestiegen. Tendenz vermutlich steigend.

Zur Haushaltsstruktur sind auf Stadtteilebene keine Anga-
ben méglich.
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Altersstruktur in Magdeburg-Altstadt 1996 und 2001
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Wirtschafts- und Arbeitsmarkistruktur

1999 gab es in der Alistadt 3.545 sozialversicherungs-
pflichtig Beschéftigte. Daten von 1996 sowie auch aktuel-
lere Daten stehen nicht zur Verfiigung.

Die Anzahl der Arbeitslosen lag 1996 in der Altstadt bei
1.517, die Arbeitslosenquote bei 12,3%. Damit lag sie
deutlich unter der gesamistédtischen Quote von 18%. Im
Jahr 2000 waren 971 Einwohner der Altstadt arbeitslos, die
Arbeitslosenquote lag bei 12,7%

Die Anzahl der Sozialhilfeempfénger ist seit 1996 von 648
auf 666 im Jahr 2001 gestiegen. Die Sozialhilfequote ist
dementsprechend gestiegen, von 4,5% auf 5,4%, damit
liegt sie leicht Gber der gesamtstédtischen Quote von 5,2%.
Von einem weiteren Anstieg ist auszugehen.

Sowohl 1996 als auch 2001 gab es mehr Gewerbeanmel-
dungen als Gewerbeabmeldungen. Dennoch haben sich
beide Zahlen stark erhéht. Gab es 1996 noch 212 Anmel-
dungen, so waren es 2001 bereits 316. Gewerbeabmel-
dungen gab esimJahr 1996 181 und 2001 bereits 278.

Wohnungsbaustruktur

Die Anzahl der Wohngebd&ude ist mit 784 im Jahr 1996 und
785 im Jahr 2001 konstant geblieben (Fortschreibung der
Gebédude- u. Wohnungszdhlung 1995). Die Anzahl der
Wohnungen hat sich hingegen um 128 Wohneinheiten von
10.423 auf 10.295 reduziert.

7-17 Jahre 18-44 Jahre 45-64 Jahre ab 65 Jahre

15 der 785 Wohngebéude sind Ein- bzw. Zweifamilien-
héuser. Die durchschnittliche Wohnflédche pro Person lag im
Jahr 2001 bei 45,8 m?2, die durchschnittliche Wohnfléche
pro Wohnung lag mit 61,8 m? um rund 2 m? unter dem ge-
samtstddtischen Durchschnitt. Zum 31. 12. 2001 wurde
durch eine Begehung der Wohnungsbestand und Woh-
nungsleerstand erhoben. Dabei wurden 11.106 Woh-
nungen erhoben, also rund 811 Wohneinheilen mehr, als die
Fortschrelbung der Gebdude- und Wohnungszéhlung
ausweist.

Der gréBte Teil der Bebauung stammt aus den Jahren 1951
bis 1989. Rund 68% (7.520 WE) entfallen auf diese Alters-
klasse und befinden sich Gberwiegend in der nérdlichen Alt-
stadt. In der stdlichen Altstadt dominieren hingegen Ge-
b&ude der Altersklasse vor 1951. Mit 2.985 Wohneinheiten
haben diese Gebdaude einen Anteil von rund 27% am
gesamten Gebdudebestand der Altstadt. Die Neubauten
stellen mit 5,4% (601 WE) nur einen geringen Anteil dar.

Der Modernisierungsstand ist in der Alistadt weit vorange-
schritten. Rund 69% (7.624 WE) sind bereits komplex
saniert, weitere 24% (2.672 WE) teilsaniert und nur 7%
(810 WE) sind noch unsaniert.

Wohnungsleerstand

Vonden 11.106 erhobenen Wohnungen standen 2.664 leer,
was einem prozentualen Anfeil von 24% entspricht. Die
Altstadt ist somit stark vom Leerstandsproblem betroffen,
fast jede vierte Wohnung steht leer. 65% des Leerstandes
befindet sich in unsanierten Wohnungen, rund 31%
befinden sich aber auch in komplexsanierten Wohnungen.
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35,4% 222%  42,4%

Eigentumsstruktur

Kommunale Wohnungsbaugesellschaft  3.926
Wohnungsbaugenossenschaften 2.465
Private Wohnungsunternehmen 4.715

Die Analyse nach dem Baualter zeigt, dass sich mit 52,3%
Uber die Halfte aller leerstehenden Wohnungen in Gebéu-
den der Jahre zwischen 1951 und 1989 befinden. Weitere
41,8% befinden sich in Gebduden, die vor 1951 erbaut
wurden.

Infrastruktur

Das Stadtzentrum weistein umfangreiches Infrastrukturnetz
auf, das die stadtteileigene Versorgung, wie auch die des
Umfeldes gewdhrleistet. Da der Bedarf durch vorhandene
Einrichtungen bereits weitestgehend abgedeckt wird,
gestaltet sich der Ausbau weiterer Versorgungseinrich-
tungen zur An- und Einbindung an die Einkaufsmagistralen
kompliziert. FuBgdngerzonen zum Flanieren wurden an
den Verkaufsmeilen eingerichtet. Der OPNV zur Erschlies-
sung des Stadtteils und die Anbindung an andere Stadtteile
ist umfassend durch das Zusammenlaufen aller Linien ge-
geben. Genutzt werden kénnen Stralenbahnen und Busse
der Magdeburger Verkehrsbetriebe und Gber den Magde-
burger Hauptbahnhof auch die S-Bahn und Regionalver-
kehrszige der Deutschen Bahn. Fir mobile Nutzer der
Handels- und Vergnigungseinrichtungen werden Park-
plétze u. a. in Tiefgaragen angeboten. Kompliziert gestaltet
sich hingegen die private Parkplatzsituation besonders in
der stdlichen Altstadt. Im nérdlichen Stadtteil wurde das
Problem weitestgehend durch Umnutzung/Reduzierung
von Frei- und Grinfléchen gelést. Zum Erhalt der Wohnum-
feldqualitat wird dieser Vorgang beobachtet und begrenzt.

Die Altstadt verfigt Gber eine hohe Konzentration an Bil-
dungseinrichtungen. Es gibt drei Grund- und zwei Sekun-
darschulen, zwei Gymnasien, eine Sonderschule, drei

68,6% 7.3%  24,1%

Modernisie-

rungsstand

Komplexsaniert 7.624
Teilsaniert 810
Unsaniert 2.672

Berufsbildende Schulen und die Volkshochschule. Des Wei-
teren befindet sich im Stadtteil die Hauptbibliothek. Fir Kin-
der existieren acht Kindertagesstétten. Diese bieten 537 Be-
treuungspldtze und sind zu 96,6% ausgelastet. Im Vergleich
dazu gestaltet sich das Angebot an nutzbaren Spielfléchen
gering. Ein Jugendclub fehlt.

Zum kulturellen Angebot des Stadtteils sind das Kulturhis-
torische Museum, die Lukasklause, das Kloster Unser Lieben
Frauen, der Dom, die Wechselausstellungen im Rathaus
und in den Stadtteilkirchen, das Kabarett, die Freien Kam-
merspiele und das Theater aufzufihren.

Auch medizinische Einrichtungen (70 niedergelassen Arzte)
verteilen sich Gber die Altstadt. Derzeit ist im noch existie-
renden Altstadtkrankenhaus (Umzug in einen anderen
Stadtteil geplant) eine Bundelung medizinischer Bereiche zu
finden. Soziale Anlaufpunkte bieten im Stadtteil die Kirchen-
gemeinden (Angebot von Armenspeisungen), die Bohnhofs-
mission und die Diakonische Einrichtung in der Leibniz-
strafle (Teestube, Beratungsstelle und Kleiderausgabe), das
Offentlichkeitsbiro und entsprechende Verwaltungsein-
richtungen.

Die Versorgung im Rahmen der technischen Infrastruktur ist
vollstéindig und nachhaltig gegeben.
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Von der Vision zur Realitét
- von der Realitét zur Zukunft

Baulandentwicklung

Eine Baulandentwicklung im Sinne von Ein- und Zweifami-
lienhausbebauung hat in der Altstadt nicht stattgefunden.
Die 601 Wohneinheiten in Neubauten sind Gberwiegend
Lickenbauten. In Form von Brachfléchen ist jedoch noch
erhebliches Verdichtungspoterzial vorhanden. Als wichtigste
Brachfléichen sind der Bereich Krékentor, die Westseite der
BahnhofsstraBBe sowie der Elbebahnhof zu nennen. Zur
Entwicklung der Gebiete Krékentor und Bahnhofstrafle
besteht derzeit kein Handlungsdruck. Fir den Hbebahnhof
wird aktuell ein Bebauungsplan erstellt, der eine drei- bis
funfgeschossige Mischgebietsbebauung vorsieht.

14. Erarbeitung stadtebaulicher Konzepte fir die
Schwerpunktgebiete des Stadtumbaus

Die Magdeburger Alistadt hat in den letzten 1.000 Jahren
aufgrund der duf3eren Rahmenbedingungen in vielféltig-
ster Weise ihr Gesicht veréindert. Von der Kaiserstadt Gber
die Burgerstadt zur Reformstadt wurde sie im 30-jahrigen
Krieg auf die elementarsten Grundstrukturen reduziert. Im
weiteren geschichtlichen Ablauf Gbernahm sie zunéchst die
Form und Funktion einer Militérstadt, dann die einer In-
dustriestadt, um im Zweiten Weltkrieg erneut bombardiert
und in Trummer gelegt zu werden. Mit der DDR-Epoche zog
dann der Grundgedanke einer Funktionalstadt ein. Nun gilt
es, fur die Altstadt neue Visionen zur zukinftigen Form und
Gestalt der Altstadt zu entwickeln. Hierzu wurde vor allem
die stdliche Alistadt betrachtet, deren Bebauungsstruktur
noch zu grof3en Teilen grinderzeitlich gepragt ist.

Stadtebauliche Vision fir die sudliche Altstadt

Als Herz Magdeburgs genief3t die Alistadt Prioritét gegen-
Uber allen anderen Stadtteilen. Prémisse zur weiteren Ent-
wicklung ist der grundsétzliche Erhalt der stédtebaulichen
Strukturen funktionierender Stadtteilbereiche und Denk-
malbereiche. Das Funktfionieren unterschiedlicher Nut-
zungen (Handel, Gastronomie, Biro, Wohnen) wird durch
Toleranz sowie den Einsatz technischer Hilfsmittel
(z. B. Schallschutz) im Sinne eines lebendigen, ansprechen-
den, funktionalen Stadtzentrums intensiviert.

Der sudliche Innenstadtbereich mit den vom Krieg ver-
schonten Baustrukturen der Grinderzeit und den Kirchen-
inseln ist die historische Restsubstanz der alten Stadt. Fir die
weitere Entwicklung werden folgende Thesen/Strategien fur
den Stadtumbau festgelegt:

1. Das Netzwerk des &ffentlichen Raumes wird eng-
maschig geknipft.

2. Der stadtbauliche Denkmalschutz wird zum Grund-
satz fir den Stadtumbau.

3. Die sudliche Altstadt wird als hochwertiger Wohn-
standort weiterentwickelt.

4. Die Grinstruktur im privaten und &ffentlichen Raum
wird vernetzt.

5. Die Parkraumerweiterung durch neue private Tief-
garagen entlastetden &ffentlichen Raum.

6. Kulturstatten und Bildungseinrichtungen werden zum
Motor der Stadtentwicklung.

7. Die Ausprégung kleinteiliger Stadtstrukturen erhdht
die Nutzungsvielfalt.
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Um den “Garten der Alistadt”, den Stadtpark auf dem
anderen Elbufer, als Standortpotenzial zu nutzen, sind die
ehemaligen Brickenbeziige zwischen der Altstadt und dem
Stadtpark wieder hergestellt. Zur Prégung der &ffentlichen
Rdume wurde die bereits bestehende Bebauung maBvoll
ergdnzt und kritisch rekonstruiert wie z. B. beim Projekt
RegierungsstraBe. Die typische Blockstruktur wurde an
vielen Stellen repariert (sieche Projekt 2, Breiter Weg -
DanzstraBe). Aber auch neue Wohnmodelle haben Einzug
gehalten, deutlich sichtbar am Projekt Alter Elbebahnhof.

Durch die neue Gestaltung &ffentlicher Réume entstehen
Netzwerke der Begegnung. Aber auch die halbéffentliche und
private Aufenthaltsqualifét ist durch die grine Gestaltung von
Blockinnenhéfen attraktiver geworden. Zur Lésung des Stell-
platzproblems wurden Tiefgaragen geschaffen. Géste und
Touristen erfreuen sich an den neuen Kulturrdumen, die sich
Uberwiegend in derN&he des Domes befinden.

Geplante StadtumbaumaBnahmen

Zur Stérkung der Wohnfunktion und zum Erhalt der stédte-
baulichen Strukturen wird der Schwerpunkt des Handelns
auf Modernisierungs- und InstandhaltungsmaBnahmen
gelegt. Abriss kommt nur in Ausnahmeféllen zur Wohnum-
feldverbesserung und Stadtstrukturklérung inFrage.

Stadigriin

Dn::dws
Wallanlage
ney

Farben

[ Bostand Baustrukiur
- Ergainzung Boustrukiur

Begegnungsraum =
Bestand el Bagegrung
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Zielsetzung Wohnungsbestand

Im Stadtumbaukonzept wurde beschlossen, insgesamt
1.283 Wohneinheiten in der Altstadt zu reduzieren. Im
Detail sind 601 Wohneinheiten fir den kurzfristigen Abriss,
128 Wohneinheiten fir mittel- und 334 Wohneinheiten fir
langfristigen Abriss. In den besonders lérmbelasteten
Bereichen sollen 87 Wohneinheiten umgenutzt werden. Bei
133 Wohneinheiten konnte entweder generell oder zur Zeit
kein Konsens erzielt werden.

822 Wohneinheiten befinden sich im Eigentum von Privaten,
461 gehdéren den Wohnungsbaugenossenschaften oder
der Wobau. Es handelt sich dabei (ohne Umnutzungs-
objekte) um 434 Wohneinheiten aus bis 1948 errichteten
Wohngebduden mit 3 und mehr Wohneinheiten und 762
Wohneinheiten aus Objekten, die zu DDR-Zeiten entstan-
densind (758 WE in industrieller Bauweise).

Zu den Obijekten des Abrisses zéhlen unter anderem komplett
leerstehende, industriell erbaute GroBobjekte, die das Wohn-
umfeld stark negativ beeinflussen. Fir diese Objekie ist der Ab-
rissund eine Neubebauung fir Nichtwohnzwecke empfehlens-
wert. Auch einige l&rmbelostefe, zumeist sanierungsbedirfige
Altbauten wurden zur direkien Umnutzung vorgeschlagen.
Durdh eire simnvolle Umnutzung sollen die lagebedingten Vor-
teile dieser Objekte genutz unddie Gebé&ude erhalien werden.
Da, wo die Grinderzeitbebauung der Altstadtquartiere erhal-
ten ist, herrscht zum Teil noch eine sehr hohe bauliche Dichte. Es
gibt eine Reihe von Gebéuden, die sich aus Vorderhaus und
umfangreichen Hinterhofgeb&uden/-teilen (teilweise eigen-
sténdiges Treppenhaus) zusammensetzen, die sich aufgrund
ihrer Anordnung negativ beeinflussen (Belichtung etc.).

Blockstrukiur
Wiaderherstellung
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Landeshauptstadt Magdeburg

Kurzfristige MaBnahmen

Abriss 601
Rickbau 0
Umnutzung, Stilllegung etc. 73

6.00
5.00
4.00
3.00
2.00
1.00

0

Dabei stellen die Vordergebéude durch ihre Gestaltung
und Ausstattung als Hauptgebéude die eigentlich représen-
tative, erhaltenswerte Bausubstanz dar (viele Denkmalob-
jekte). Die Hofbebauung hingegen ist zumeist eine Erweite-
rung des Vorderhauses, Neben- bzw. Wirtschaftsgebédude
oder nachtréglich errichtet als Behelf gegen Wohnungs-
mangel. Letzteres ist ausschlaggebend fir die begrenzte
Attraktivitdt und den Leerstand der Altbausubstanz. Darum
wurden vorhandene Hinterhofgeb&ude/-teile zur Dispo-
sition fur einen langfristigen Abriss gestellt. Einige Hinter-
héfe wurden auch entkernt. Die Wohnverhélinisse wurden
durch bessere Beleuchtung und BelGftung stark aufgewertet.
In die Dispositionsliste wurden auch Objekte aufgenom-
men, die stédtebauliche Diskrepanzen (Nichteinordnung
ins StraBenbild und -flucht, Abseitslage, Unattraktivitét)
aufweisen.

Zielsetzung AufwertungsmaBnahmen

Die Altstadt ist der einzige Stadtteil, fir den das Ziel der Voll-
sanierung angesetzt wird. Dem entspricht die Festlegung
als Erhaltungssatzungsgebiet und der schon jetzt sehr hohe
Sanierungsgrad (69%). Als Zielsetzung wird somit festge-
legt, die 2.672 teilsanierten sowie die 810 unsanierten
Wohnungen langfristig komplex zu sanieren.

Um den Prozess der Sanierung zu beschleunigen, wurde
der Altstadt im Férderkatalog (vgl. Kapitel 11) die héchste
Forderprioritét zugeordnet. Das bedeutet, dass unter allen
zur Modernisierung beantragten Gebéuden die der Altstadt
als erste geférdert werden. Dariber hinaus werden Wohn-
umfeldmafBinahmen und MaBBnahmen zur Anpassung der
stadtischen Infrastruktur durchgefihrt.

Mittelfristige MaBnahmen

Abriss 128
Rickbau 0
Umnutzung, Stilllegung etc. 14

150
100
50

0

Langfristige MaBnahmen

Abriss 334
Rickbau 0
Umnutzung, Stilllegung etc. 0
Kein Konsens 133

350
300
250
200
150
100

50

0

Zielsetzungen zum Neubau

Neubau wird nur fir das sidliche Stadtzentrum geplant.
Das stédtebauliche Konzept sieht im wesentlichen die Schlies-
sung von Baulicken, die Wiederaufnahme historischer
Blockrandstrukturen, die Bebauung des Areals Elbebahn-
hof sowie die Entwicklung stédtebaulich wertvoller Stand-
orte vor. Das Neubaupotenzial wird auf ca. 1.000 bis 1.500
Wohneinheiten geschétzt. Bei den Neubauten soll es sich
vorwiegend um bedarfsgerechte Wohnungsangebote han-
deln. Insbesondere fir Familien soll attraktiver Wohnraum
entstehen, um der sehr hohen Altersstruktur in der Altstadt
entgegenzuwirken.

Ubereinstimmung der Zielsetzungen mit der
Ausgangslage

Die oben genannten Zielsetzungen entsprechen in vollem
Umfang den Vorgaben des stédtebaulichen Leitbildes. Fir
den Abriss von Gebéuden steht nicht die Reduzierung des
Wohnraumiberhanges im Vordergrund, sondern vielmehr
die Behebung stédtebaulicher Missstéinde sowie die Auf-
wertung der vorhandenen stédtebaulichen Strukturen.

In den Zielsetzungen zur Modernisierung wird dem Leitziel “Auf-
wertung von innen nach auBBen” (vgl. Kap. 9) Rechnung getra-
gen, indem das Stadizentrum die héchste Férderprioritéit erhélt.
Der Neubau entspricht dem Ziel des Erhalts und der Auf-
wertung der vorhandenen stédtebaulichen Strukturen.
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Quartierssanierung mit privaten Eigentimern
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15. Uberprifung und Anpassung bestehender teil-
réumlicher Planungen, Konzepte und Projekte

Konflikte mit Fachplanungen

Mit der Verbindlichen sowie der Vorbereitenden Bauleitpla-
nung sind auch nach grindlicher Prifung keine Konflikte
erkennbar. Insbesondere die drei vorgeschlagenen Projekte
wie auch ein Grofdteil der anderen Bebauungsvorschlége,
leiten sich direkt aus stédtebaulichen Planungen der Lan-
deshauptstadt Magdeburg ab. Auch ein Grofiteil der Ab-
rissmafinahmen entspricht den bisherigen stédtebaulichen
Zielsetzungen der Landeshauptstadt.

Konfliktpotenzial gibt es hinsichtlich der Interessen des
Denkmalschutzes bei der geplanten Entkernung von Hin-
terhéfen, héufig auch denkmalgeschitzte Objekte betrof-
fen sind. Hier wird im Einzelfall geprift, ob es sich bei dem
geplanten Abriss um den Teilabbruch eines untergeord-
neten Gebdudeteils handelt, oder ob das Seiten- oder Hin-
terhaus ein wesentlicher Bestandteil des Baudenkmals ist.
Im letzteren Fall misste der Eigentimer bei der Oberen
Denkmalschutzbehérde einen Antrag auf die Zerstérung
des Kulturdenkmals gem. § 10 DSchG LSA stellen.

Der Abgleich mit anderen Fachplanungen wie z. B. Schul-
entwicklungsplanung legte keine Konflikte offen.
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16. Erarbeitung von MaBnahme-, Durchfihrungs-
und Finanzierungskonzepten

Die Umsetzung der oben genannten MaBnahmen gestaltet
sich gerade in Stadtteilen, deren Wohngebéude sich in pri-
vatem Einzeleigentum befinden, sehr schwierig, da viele
Einzelinteressen aufeinander treffen. Um diese Interessen
zu bindeln und private Initiativen sowie Kapital zu mobhilisie-
ren, wird Gber die Installafion eines Staditelmanagements
nachgedacht. Dieses soll die Umsetzung des Stadtumbau-
konzeptes fur den Stadtteil konsequent verfolgen. Hierzu
eignet sich eventuell eine Projektentwicklungsgesellschaft.

Fir die Umsetzung der StadtumbaumaBnahmen auf Quar-
tiersebene wurden einige Organisationsmodelle der Quar-
tiersumgestaltung beziglich ihrer Anwendbarkeit unter-
sucht. Neben der Anwendung schuldrechtlicher Vertrage
und dinglicher Rechte, kommt vor allem die Grindung ge-
schlossener Immobilienfonds in Frage. Der geschlossene
Immobilienfond ist am schwierigsten zu errichten. Die Um-
gestaltung wére dann jedoch wesentlich einfacher als bei
den anderen Organisationsmodellen. In dem Fall kann der
Prozess durch ein einheitliches Management straff gefGhrt
werden. Die anderen Organisationsformen sind zwar in der
Grindung einfacher, in der Durchfihrungsphase aller-
dings wesentlich komplizierter. Dartber hinaus wére es
sinnvoll, eine eigentimermoderierte Umgestaltung durch-
zufhren, um den Eigentimer als Aktivposten und nicht als
Storfaktor einzusetzen. Er erhélt damit das Recht und die
Pflicht, selbst wirtschaftlich und kreativ zu denken und als
Moderator gegeniiber Mietern und Nutzern aufzutreten.
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