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Kurztitel:

Erhaltungssatzung nach § 172 (1) BauGB fur den Bereich Neue Neustadt

Beschlussvor schlag:

1. Auf Grund 8 6 Abs. 1, § 44 Abs. 3 Ziff. 1 der Gemeindeverordnung fir das Land Sachsen-
Anhalt - GOLSA - (GVBI, LSA, S. 568 v. 05. Oktober 1993), zuletzt gedndert durch das
4. Rechtsbereinigungsgesetz v. 19. Mérz 2002 (GVBI., S. 130) und § 172 Abs. 1 Nr. 1 des
Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August 1997
(BGBI. I, S. 2141, ber. BGBI. 1998 |, S. 137), zuletzt geéndert durch Artikel 12 des Gesetztes
zur Anderung des Rechts der Vertretung durch Rechtsanwélte vor dem Oberlandesgericht
(OLG Vertr. AndG) vom 23. Juli 2002 (BGBI. I, S. 2850), beschlief}t der Stadtrat der Landes-
hauptstadt Magdeburg in seiner Sitzung am 08.05.2003 die Erhaltungssatzung, bestehend
aus dem Satzungstext und der zeichnerischen Abgrenzung des Satzungsgebietes fir den

Bereich Neue Neustadt in der vorliegenden Fassung.

2. Der Oberburgermeister wird beauftragt, den Beschluss Uber die Satzung gemal3 8 10 Abs. 3

BauGB ortstiblich bekanntzumachen.




Pflichtaufgaben freiwillige Aufgaben | Mal3nahmenbeginn/ finanzielle
Jahr Auswirkungen
X JA NEIN X
Gesamtkosten/Gesamtein- jéhrliche Finanzierung Objektbezogene Jahr der
nahmen der MaRnahmen Folgekosten/ Eigenanteil Einnahmen Kassenwirk-
(Beschaffungs-/ Folgelasten (idR.= (Zuschiisse/ samkeit
Herstellungskosten) ab Jahr Kreditbedarf) Fordermittel,
Beitrége)
keine []
Euro Euro Euro Euro
Haushalt Verpflichtungs- Finanzplan / Invest.
ermachtigung Programm
veranschiagt: [ | Bedarf: veranschlagt: [ | Bedarf: veranschiagt: || Bedarf: [ | | veranschiagt: [ | Bedarf:
Mehreinn.: Mehreinn. Mehreinn.:
Jahr Euro Jahr Euro
davon Verwaltungs- davon Vermogens-
haushalt im Jahr haushalt im Jahr
mit Euro mit Euro
Haushaltsstellen Haushaltsstellen
Prioritéten-Nr.:
federfuhrendes Sachbearbeiter Unterschrift AL
Amt Kathrin J&ger, Tel.: 540 5321 Dr. Eckhart Peters

Verantwortlicher
Beigeor dneter

Unterschrift

Werner Kaleschky




Begrindung

Mit der vorliegenden Untersuchung wird ein Gebiet aufgezeigt, das wegen seiner wertvollen
stadtebaulichen Gestalt und seiner identitétsstiftenden Aussage fur die Stadt erhalten werden
muss.

Die Prognosen fir die Einwohnerentwicklung Magdeburgs gehen von einem Riickgang der
Bevdlkerung aus. Dadurch ist mit einem héheren Wohnungsleerstand zu rechnen, der wiederum
Auswirkung auf die Stadtstruktur mit sich bringt. Eine grofl3raumige Betrachtung von
Schwerpunkten fir den Erhalt, die Umstrukturierung und den Abriss nimmt das
Stadtumbaukonzept vor. Neben der grof3raumigen Betrachtung des Stadtumbaukonzeptes, sowie
der Detaillierung in den Stadtteilkonzepten ist es fur das Gesamtbild der Stadt notwendig,
bedeutsame Bereiche herauszustellen und gezielt im Erhalt zu fordern.

Mit dem Instrument der Erhaltungssatzung kann das Erreichen dieses Ziel unterstiitzt werden. Es
wird der Erhalt der wertvollen stadtebaulichen Strukturen - Gber das dann greifende
Investitionserleichterungsgesetz ( 22% Investitionszulage fir Altbauten vor Baujahr 1949 sowie
denkmal geschiitzte Gebéude bis Baujahr 1959 ) - unterstiitzt. Dieses Gesetz |auft derzeit mit dem
Ende des Jahres 2004 aus.

Seit bekannt werden der 0.g. Férdermdglichkeiten nehmen Anfragen von Investoren nach
Erhaltungssatzungsgebieten zu. Die Investitionszulage sind Bundesmittel. Dadurch entstehen der
Stadt selbst keine K osten.

Die Auswahl des Gebietesist auf der Grundlage des 8 172 BauGB und den Abgrenzungen des
Kernbereiches im Stadtumbaukonzept erfolgt.

Die Festlegungen im Zusammenhang mit dem Stadtumbaukonzept zum Abriss/Riickbau
leerstehender Wohnungen haben weiterhin Bestand.

Die Ausweisung soll das Erhaltungsziel laut § 172 BauGB Abs.1 (1) beinhalten.

§ 172 Abs. 1 Nr.1 BauGB
Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart eines Gebietes aufgrund seiner stédtebaulichen
Gestalt

Im Bestand gesichert werden kdnnen bauliche Srukturen, diein ihrer Gesamtheit stadtebaulich
wertvoll sind.

Dieses Erhaltungsziel stellt weniger auf den Schutz einzelner Baudenkmal e wegen ihres
individuellen Wertes ab, eswird vielmehr der Schutz eines stadtebaulichen Gesamtcharakters
bzw. der Erhalt des Gesamthbildes eines Sadt- oder Ortsteils angestrebt.

8172 Abs. 1 Nr.2 BauGB Erhaltung der Bevolkerungszusammensetzung, 8§ 172 Abs.1 Nr.3
BauGB Erhaltung bel stadtebaulichen Umstrukturierungen (Milieuschutz) kommen nicht in
Betracht.

Die Erhaltungssatzung knupft als besonderes M alinahmerecht des Baugesetzbuches im
Wesentlichen an Zustande und Verhaltnisse an, die in dem abgegrenzten Gebiet dieser Satzung
vorliegen und fUr deren Erhaltung eine stadtebauliche Einflussnahme erforderlich wird. Durch
diese Satzung wird gebietsbezogen ein Genehmigungsvorbehalt eingefihrt. In jedem Einzelfall
der beispiel sweise bauliche Veranderungen, Gebaudeabbruch, Anderungen der bisherigen
Nutzungen berlhrt, kann ein Verbot ausgesprochen werden, wenn die stédtebaulichen



4

Erhaltungsziel e beeintréchtigt sind. Die Erhaltungssatzung schlief¥t die Einfriedungen,
Vorgarten, Freitreppen, Stral3en und Plétze al's pragende bauliche Anlage mit ein. Die
Festlegungen dieser Satzung sind gebietsbezogen, d.h. sie umfassen sémtliche Bauvorhaben im
Geltungsbereich. In den Bereichen dieser Satzung soll die Erhaltung solcher baulichen Anlagen
erreicht werden, die allein oder im Zusammenhang mit anderen, das Ortshild, die Stadtgestalt
oder das Landschaftshild prégen und oder von stadtebaulicher, geschichtlicher und kiinstlerischer
Bedeutung sind, ohne dass sie in ihrer Gesamtheit dem landesrechtlichen Denkmal schutz
unterliegen.

Nach § 172 Abs.3 BauGB kann eine Genehmigung versagt werden, wenn das Ortsbild durch das
Vorhaben gestort bzw. die stédtebauliche Gestalt beeintréchtigt wird. Die Einschdtzung dartber
erfolgt auf der Grundlage der in der Begriindung der Satzung genannten Kriterien. Daraufhin
wiurde das Gesprach mit dem Vorhabentréger gesucht werden, um elne passende Alternative zu
finden. Im Falle einer Nichteinigung nach o.g. Griinden kann der Eigentiimer einen
Ubernahmeanspruch gegeniiber der Gemeinde geltend machen ( § 173 Abs.2 BauGB )
Da es sich um eine kann Bestimmung handelt, sollte in einem solchen Falle die Investition nicht
kategorisch abgelehnt werden, damit keine finanziellen Konsequenzen fur die Stadt entstehen.

Erfahrungen aus dem Erhaltungssatzungsgebiet ,, Stidliches Stadtzentrum®, welches seit 1993
besteht, zeigen dass derartige Ubernahmeverlangen bis dato nicht erfolgt sind.
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L andeshauptstadt Magdeburg

Erhaltungssatzung nach § 172 (1) BauGB

Fur den Bereich Neue Neustadt

Auf Grund 8 6 Abs.1, § 44 Abs.3 Ziff.1 der Gemeindeverordnung fur das Land Sachsen-Anhalt
-GO LSA- (GVBI:LSA, Seite 568 vom 05.0ktober 1993 ), zuletzt gedndert durch das

4. Rechtsbereinigungsgesetz vom 19.Mé&rz 2002 ( GVBI., S. 130) und 8 172 Abs.1 Nr. 1 des
Baugesetzbuches ( BauGB ) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August 1997 ( BGBI:
I, S. 2141, ber. BGBI: 1998 |, S.137 ), zuletzt gedndert durch Artikel 12 des Gesetzes zur
Anderung des Rechts der Vertretung durch Rechtsanwélte vor dem Oberlandesgericht ( OLG
Vertr. AndG ) vom 23.Juli 2002 ( BGBI. | S.2850 beschlief}t der Stadtrat der Landeshauptstadt
Magdeburg in seiner Sitzung am 08.05.2003 ( Beschluss.-Nr. DS 0167/03 ) folgende Satzung:

§1

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich dieser Satzung umfasst das Gebiet Neue Neustadt in folgender Begrenzung:
Im Norden: Hundisburger/K astanienstral3e

Im Westen: Umfassungsstrale

Im Slden: Heinrichstral3e, Mittagsstralde

Im Osten:  Nachtweide, Morgenstral3e

Die Begrenzung ist in dem als Anlage | beigefugten Plan umrandet.

§2
Erhaltungsgriinde, Genehmigungstatbestande

Die Ausweisung desin 8 1 beschriebenen Bereiches a's Erhaltungssatzungsgebiet erfolgt geméald
§ 172 Abs.1 Nr.1 BauGB zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Gebietes aufgrund
seiner stadtebaulichen Gestalt.

Der Riickbau, die Anderung oder die Nutzungsanderung sowie die Errichtung baulicher Anlagen
im Geltungsbereich dieser Satzung bedurfen der Genehmigung.
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§3
Zustandigkeiten, Verfahren
Die Genehmigung wird durch die Landeshauptstadt Magdeburg erteilt. Ist eine baurechtliche
Genehmigung oder Zustimmung erforderlich, wird die Genehmigung durch die

Baugenehmigungsbehdrde ( Bauordnungsamt ) im Einvernehmen mit dem Stadtplanungsamt
erteilt.

§4
Ordnungswidrigkeiten

Wer eine bauliche Anlage in dem durch die Satzung bezei chneten Gebiet ohne die nach dieser
Satzung erforderlichen Genehmigung rickbaut oder andert, handelt gem. § 213 Abs.1 Nr. 4
BauGB ordnungswidrig und kann gem. 8 213 Abs. 2 BauGB mit einer Geldbufl3e bis zu 25.000
Euro belegt werden.

85

Inkraftreten

Diese Satzung tritt am Tage nach ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Magdeburg, den

Dr. Trimper Landeshauptstadt Magdeburg
Oberbirgermeister Dienstsiegel

der Landeshauptstadt Magdeburg

Die zeichnerische Abgrenzung des Satzungsgebietes mit Flur stiicksnummern liegt als Mappe im
Stadtplanungsamt zur Einsicht vor.



Begrindung zur Erhaltungssatzung fir den Bereich Neue Neustadt
Abgrenzung des Gebietes

a) Der Bereich befindet sich zwischen Umfassungsstral3e und Morgenstral3e sowie zwischen
Mittag- und Hundisburger-/K astani enstral3e sowie

b) zwischen der nordlichen Grenze der Gebaude Nachtweide Nr. 61 e bis Morgenstral3e Nr. 31 a
und der Heinrichstral3e im siidlichen Bereich, und zwischen Nachtweide und Morgenstral3e.

Beschreibung des Erhaltungsgebietes

Das Gebiet befindet sich im Norden Magdeburgs, stidlich angrenzend an den Stadtteil Neustadter
See sowie 6stlich des Magdeburger Ringes und westlich des Industriehafens. Im Siiden, getrennt
durch die Bahnlinie, schlieft sich die Alte Neustadt an. Mit seiner Flache von ca. 50 ha und ist
der Bereich Wohn- und Geschéftsstandort. Er gliedert sich in die statistischen Bezirke 062 und
061 auf.

Geschichtliche Bedeutung

Die Neue Neustadt entstand 1812 bis 1814 as Ersatz fur die grofdtenteils zerstorte , alte"
Neustadt inmitten von Feldern und Steinbriichen an der Stral3e nach Barleben. Die komplette
Neuanlegung einer Stadt auf dem Land, das die westfdlische Regierung 1808 den Magdeburger
Stiftungen entzogen hatte, erméglichte eine grofe, planméaliige Griindung, die sich noch heute im
Stral3engrundriss widerspiegelt. Die Neue Neustadt gilt als Musterbeispiel fur eine in ihrer
Ganzheit geplante Stadtanlage. In der von den westfdlischen Behdrden getauften
Hieronymusstadt stand anfangs der Wohnhausbau im Vordergrund, 6ffentliche Gebaude wie das
Rathaus folgten spéter (1840). Der StralRengrundriss ist gekennzeichnet durch ein System sich
rechtwinklig kreuzender Straf3en, as zentrale Achse in der Mitte von Siden nach Norden
verlaufend der Breite Weg, heute Lubecker Stral3e genannt. Das Gebiet der urspringlichen
Siedlung wurde begrenzt durch die Morgenstral3e im Osten, die Mittagstral’e im Siiden, den
Verlauf der erst spater angelegten Umfassungsstral3e im Westen und die Mitternachtsstral3e im
Norden, heute Hundisburger- bzw. Kastanienstral3e. In diesen Grundriss wurden vier Platze
integriert, der Grofl3e Marktplatz mit der Nicolaikirche (heute Nicolaiplatz) zentral am Breiten
Weg, im Westen der Kleine Marktplatz (heute Moritzplatz) und zwei kleinere Plétize im Norden,
der Friedrichs- und der Wilhelmsplatz (heute Kuckhoff- und Heinrichplatz).

Die Bebauung bestand aus materiellen Grinden grofitenteils aus kleinen, ein- bis zweistéckigen
Hausern, die vereinzelt abseits von den Hauptstral3en auch heute noch dort zu finden sind und
ergab zusammen mit der Landwirtschaft als dem Hauptbetédtigungsfeld der Bevolkerung den
Charakter einer Ackerblrgerstadit.

1944 und 1945 kam es in der Neuen Neustadt zu erheblichen Zerstbrungen, von denen
hauptséchlich der alte Kern betroffen war. Der Wiederaufbau begann 1953 noch in der
traditionellen dreigeschossigen Bauweise unter Berlicksichtigung des alten Stral3ensystems. Mit
der Errichtung der ersten Bauten in Grof3blockbauweise in der Morgenstral3e 1956 und ab 1966
in Plattenbauweise in der Wedringer-, der Hundisburger-, der Libecker- und der Wolmirstedter
Stral3e ging ein weitgehender Abriss der alten Ackerbirgerhduser einher, durch den die Neue
Neustadt endgultig ihr landstadti sches Geprage verlor.



Stadtebauliche Struktur, Gebietschar akter/kinstlerische Bedeutung

Innerhalb des Gebietes befindet sich das Stadtteillzentrum der Neuen Neustadt. Der
Stral3engrundriss ist gekennzeichnet durch ein System sich rechtwinklig kreuzender Stral3en mit
seiner zentralen Achse von Nord nach Sid verlaufend, der Libecker Stral3e, die gleichzeitig die
Geschédftsmeile der Neuen Neustadt darstellt. Von den 4 Plézen sind der Moritz- und
Marktplatz, im stdlichen Bereich gelegen, relativ zentral und gut erlebbar, wobei sich der
Kuckhoff- und Heinrichplatz, im nérdlichen Bereich, nur noch erahnen lassen.

Das Gebiet ist stark heterogen bebaut. Im Norden Uberwiegt der komplexe Wohnungsbau, im
Suden quartiersweise und im weiteren Bereich vereinzelte Bebauung aus dem 19.Jh sowie den
60-er Jahren und Gebaude aus dem 20.Jh .

Aus denkmalpflegerischer Sicht von besonderem Interesse in der Neuen Neustadt sind die
Nicolai-Kirche und das Napoleon'sche Stralengitter. Zur Behebung von Struktur- und
Funktionsmangeln ist die Schliefung von Bauliicken as quartiersbegenzende Bebauung
erforderlich. Sanierungsbedirftigkeit besteht besonders bei der Altbebauung.

Ziel

Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart eines Gebietes aufgrund seiner stéadtebaulichen Gestalt
§ 172 Abs. 1 Nr.1 BauGB.

Im Bestand gesichert werden kdnnen bauliche Strukturen, die in ihrer Gesamtheit stédtebaulich
wertvoll sind (Aufwertung von Plétzen, Erhaltung und Ausbau des Stral3ensystems).

Dieses Erhaltungsziel stellt weniger auf den Schutz einzelner Baudenkmale wegen ihres
individuellen Wertes ab, es wird vielmehr der Schutz eines st&dtebaulichen Gesamtcharakters
bzw. der Erhalt des Gesamtbildes eines Stadt- oder Ortsteils angestrebt.



