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Thema: Zwischenbericht Gber den Stand der vorbereitenden Untersuchungen zur Ausweisung eines
Anpassungsgebietes in einem Teilbereich der Alten Neustadt

In einem Teilbereich der Alten Neustadt in Magdeburg, der westlich der OttenbergstralRe
unmittelbar an das Gebiet der EntwicklungsmalRnahme ,,Rothensee” Zone IV angrenzt, ist eine
besondere stédtebauliche Problemlage festzustellen. Vor diesem Hintergrund hatte sich die
Notwendigkeit ergeben, zu prifen, ob dieses Gebiet im Rahmen stadtebaulicher Instrumentarien
einer Anpassung an die sich aus den Zielen und Zwecken der EntwicklungsmaRnahme
,Rothensee* ergebenden Anforderungen bedarf.

Das im wesentlichen zwischen der Bahnlinie und der Ottenbergstrae in der Alten Neustadt
gelegene Untersuchungsgebiet weist schwerwiegende stadtebauliche Defizite auf. Dieser Bereich
wird durch eine alte, stark sanierungsbedirftige oder teilweise bereits bauféllige
Wohnbausubstanz und insbesondere durch das brachliegende Geldnde der ehemaligen Borde-
Brauerei gepragt. Wahrend in der nd&heren Umgebung erforderliche Wohnbestandserneuerungen
in privater Initiative durchgefiihrt wurden, gibt es in dem hier in Rede stehenden Gebiet keine
Hinweise auf eine eigendynamische Entwicklung. Die in diesem Gebiet festzustellenden
Verhaltnisse indizieren einen besonderen Handlungsbedarf, auf den als Ausfluss des in 8 1 Abs.
3 BauGB normierten tibergeordneten Grundsatzes einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
des gemeindlichen Gebiets stddtebaulich angemessen zu reagieren ist.

Ankniupfungspunkt fir die Frage nach dem geeigneten stédtebaulichen Instrument zur
Bewaltigung der in dem hier in Rede stehenden Teilbereich der Alten Neustadt anstehenden
stddtebaulichen Aufgabe ist der Umstand, dass die stadtebauliche Situation in diesem Gebiet
keine grundsatzliche Neuordnung im Sinne einer neuen gebietsbezogenen Entwicklung erfordert,
sondern ein qualifizierter stadtebaulicher Handlungsbedarf lediglich in Bezug auf die
vorhandene Nutzung zu erkennen ist. Daher erscheint die Durchfihrung von
AnpassungsmaBnahmen im Sinne von § 170 BauGB geeignet und zweckmaRig, den
stadtebaulich defizitdren Teilbereich in der Alten Neustadt einer besseren Wohnqualitét
zuzufihren, diesen Wohnstandort mithin insgesamt aufzuwerten.




Fur die Anwendung des stadtebaulichen Instrumentariums der Anpassungsmafnahmen spricht
insbesondere auch der enge rdumliche und kausale Zusammenhang zur Zone IV der
EntwicklungsmaBnahme ,Rothensee. Denn fir den Erfolg dieser stadtebaulichen
EntwicklungsmaRnahme kommen Anpassungsmalinahmen in dem unmittelbar angrenzenden
Teilbereich der Alten Neustadt eine besondere Bedeutung zu. Die formliche Festlegung des
Entwicklungsbereichs fir die Zone 1V der Entwicklungsmalinahme ,,Rothensee* erfolgte mit
Entwicklungssatzung vom 06. Dezember 1993, die mit ihrer 6ffentlichen Bekanntmachung am
28. September 1995 in Kraft getreten war.

Mit dem Beschluss des Stadtrates der Landeshauptstadt Magdeburg vom 01. September 2005
wurde ein Teilbereich der Alten Neustadt zum Untersuchungsgebiet im Sinne von § 170 BauGB
i.V.m. § 141 BauGB erklart, um Beurteilungsgrundlagen uber die Notwendigkeit der Anpassung
des in der Alten Neustadt gelegenen Gebietes an die EntwicklungsmalRnahme ,,Rothensee* Zone
IV zu gewinnen.

Das Untersuchungsgebiet, das den Bereich zwischen der Rothenseer StraRe, der Ottenberg-,
Weinberg-, Sieverstor- und Letzlinger Strale sowie der Bahnlinie umfasst, wurde in seiner
Struktur erfasst und auf stddtebauliche und funktionale Probleme und Schwéchen wie auch auf
die Mdglichkeiten ihrer Behebung untersucht.

Das Untersuchungsgebiet hat sich innerhalb des Stadtteils Alte Neustadt zu einem Quartier
entwickelt, das mit seinen bestehenden Strukturen nicht zukunftsfahig ist. Rdumlich begrenzt
durch die Gleisanlagen im Norden konzentrieren sich im Untersuchungsgebiet Bereiche mit
hohem bis sehr hohem Wohnungsleerstand sowie Gebdude mit einem niedrigen Sanierungsgrad.
Vor diesem Hintergrund wurden die jeweiligen stadtebaulichen Verhéltnisse in den
verschiedenen Teilrdumen des Untersuchungsgebiets im weiteren einer naheren Einzel-
betrachtung unterzogen. Dabei kristallisierten sich zwei Bereiche als stadtebauliche
Problemlagen heraus.

1. Gelande der ehemaligen Bérdebrauerei

Zu Beginn der Voruntersuchung bestand das Brauereigeldnde noch als geschlossenes Ensemble
verschiedener Bauten aus dem 19. und 20. Jahrhundert und war fast vollstandig durch Gebaude
und Mauern sowie durch das Werkstor umschlossen. Seit der Stilllegung der Produktionsanlagen
und SchlieBung des Brauereibetriebs Mitte des Jahres 1991 lag das gesamte Brauereigeldnde
brach. Aufgrund des langjahrigen Brachliegens war auf dem ehemaligen Brauereigel&dnde eine
Héaufung stadtebaulicher Mangel und Missstande festzustellen. Die auf dem Grundstlick
vorhandene Bebauung wies in ihrer Substanz mittelschwere bis erhebliche Defizite auf. Das
Ausmal der Schéden an den Bauten war betrachtlich. Ihr Zustand kam haufig dem Verfall nah.

Anfang des Jahres 1992 wurde fiir die ehemalige Borde-Brauerei durch das Landesamt fir
Denkmalpflege Sachsen-Anhalt die Denkmaleigenschaft erkannt. Das Kulturdenkmal der
historischen Brauerei an der SieverstorstraBe ist Bestandteil des Denkmalverzeichnisses der
Landeshauptstadt Magdeburg. Zu dem aus architektur- und stadtgeschichtlichen Griinden
schutzwirdigen Denkmalbestand wurden das Verwaltungs- sowie das Wirtschaftsgebaude an der
SieverstorstralRe, der langgestreckte Wirtschaftsbau am Siidrand des Gelandes, der Siloturm mit
Portikus sowie riickwartigem Anbau, das Pfortnerhduschen mit Einfahrtstor, die Mauer entlang
der Sieverstorstralie und das unmittelbar dahinterliegende Tonnengew®élbe, das Fachwerkhaus an
der Sudwestecke des Gelédndes sowie das Grol3pflaster auf dem gesamten Gelande ausgewiesen.
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Um dem weiteren Verfall entgegenzuwirken und das Gelédnde einer Umnutzung zuzufihren,
nahm die Verwaltung mit dem neuen Eigentimer Kontakt auf. Kurz darauf wurde — ohne
Abstimmung mit der Stadtverwaltung — mit dem Abriss der Bauten auf dem Gelénde begonnen.
Da hiervon auch der denkmalgeschutze Bestand erfasst wurde, wurde Strafanzeige wegen
Zerstorung eines Kulturdenkmales gegen unbekannt gestellt. Seitdem ruhen alle Arbeiten auf
dem Gelénde, der Kontakt zum Eigentiimer ist abgebrochen.

2. Gebiet zwischen der Eisenbahntrasse und der Sieverstorstralle

Unmittelbar 6stlich des Kolping-Bildungswerkes schlief3t sich ein Bereich an, der aus zwei,
durch Mauern eingefasste Hofflachen besteht und mit Einzelhdusern in unterschiedlicher
Bauweise wie auch Anordnung bebaut ist. Von den beiden, direkt an der Sieverstorstrale
gelegenen Gebduden ist eines unsaniert und leerstehend, das andere teilsaniert und als
Gewerbebetrieb genutzt. Wahrend die straBenseitigen Gebdude noch aus Anfang des 20.
Jahrhunderts stammen, sind die im Innenbereich befindlichen Gebaude weit aus spéater errichtet
worden. Auf dem gewerblich genutzten Grundstiick entstand u.a. ein Flachbau in moderner
Bauweise.

Schrag gegentber dem ehemaligen Brauereigelande ist eine Hauserzeile aus der Griinderzeit mit
sich nach hinten anschlielender Bebauung und Innenhdfen vorzufinden. Die griinderzeitliche
Héuserreihe ist samtlich unsaniert und steht vollstandig leer. Das AusmaR der Schéden an den
Gebauden ist betréchtlich, teilweise bereits substanzbedrohend.

An die Hauserzeile aus der Griinderzeit schlief3t sich ein achtgeschossiges Gebaude an, das durch
seine industrielle, plattenbaudhnliche Bauweise und Grol3e das historische Erscheinungsbild des
Strallenzuges erheblich stort. Das zuletzt gewerblich genutzte Hochhaus steht mittlerweile seit
Jahren leer. Hinter dem Gebéaude schlief3t sich ein eingeschossiger Bau mit Flachdach an.

Die stadtebauliche Gesamtsituation in diesem Teilbereich des Untersuchungsgebiets ist
angesichts der festzustellenden Missstdnde (Erhaltungs- und Instandsetzungsdefizite,
Funktionsschwache) als problematisch anzusehen. Fast 90 % aller Gebédude weisen
mittelschwere bis erhebliche Schéden an der Bausubstanz auf. Einzelne Hauser oder Hausteile
sind ruings.

Erschwerend fur diesen Bereich ist die unmittelbare N&he zum Bahndamm. Durch die damit
einhergehenden Larmbel&stigungen ist dieses Gebiet als Wohnstandort unattraktiv, was neben
dem Wegzug der Bewohner auch zur Folge hat, dass die Eigentiimer selbst offenbar keine
Veranlassung zur Modernisierung ihrer Hauser sehen.

Die Ausweisung eines Anpassungsgebietes erscheint trotz der vorliegenden stadtebaulichen
Mangel derzeit nicht zweckméalig. Grundsatzlich ist zwar deutlich, dass sich der Verfall im
Bereich vor allem nordlich der Sieverstorstrale fortsetzen wird, wenn keine MafRnahmen
ergriffen werden, jedoch bieten die Mdglichkeiten eines Anpassungsgebietes (z.B.
Steuerabschreibungen nach § 7 h EStG fur Modernisierungs- und InstandsetzungsmafRnahmen)
nur einen Anreiz, wenn auch tatsachlich Investoren oder Eigentimer vorhanden sind, die bereit
sind zu investieren. Derzeit wird davon nicht ausgegangen, zumal im Bereich Sieverstorstralie
seit 1990 keine Entwicklungen stattgefunden haben, selbst nach Ausweisung eines
Erhaltungssatzungsgebietes, das die nordliche Wohnbebauung an der Sieverstorstrale mit
einschlof.



Verschiedene Initiativen der Stadtverwaltung — so auch ein Schreiben an die Gesellschaft fir
Geschichte des Brauereiwesens e.V. — fiihrten zu keinem Erfolg hinsichtlich entsprechender
Projekte.

Vor diesem Hintergrund wurde als Alternative zur Bestandserhaltung und -sanierung gepruft,
den Bereich nordlich der Sieverstorstrale in einen Grunbereich umzugestalten. Zwei Varianten
wurden diskutiert, zum einen nur die Herstellung eines Griinzuges zwischen Eisenbahndamm
und der Hauserzeile, zum anderen die Begriinung der gesamten Flache (Stadtwald). Dies wirde
auch dem Szenario ,,Gleispark Alte Neustadt”, das vom Architekturbiro KARO im Rahmen
einer Untersuchung zur Alten und Neuen Neustadt entwickelt wurde, entsprechen. Dabei sollen
sich Grun- und Freiflachen, ausgehend von einem griinen Weg entlang der Gleise, in Richtung
Stadtteil ausbreiten.

In diesem Zusammenhang wurde auch die Verlegung der Schrote angedacht. Diese verlauft
derzeit unterirdisch unter der SieverstorstraBe und konnte als Bestandteil des Griinbereiches
wieder oberirdisch ndrdlich der Sieverstorstralie verlaufen.

Bei diesen MaRnahmen stellt sich jedoch die Frage der Finanzierung. Derzeit sind finanzielle
Mittel auf Seiten der Stadt nicht vorhanden, so dass die Uberlegungen momentan rein
theoretischer Natur sind und allenfalls eine Perspektive sein konnen. Weiterhin befinden sich die
Flachen im Privateigentum, teilweise sind die Wohnorte der Eigentiimer unbekannt. Auch das
erschwert die Umsetzung solcher Malinahmen. Nicht zuletzt wiirde durch Wegnahme der
Bebauung nordlich der Sieverstorstra3e ein Larmschutz von den Eisenbahngleisen entfallen, was
die Entwicklung der stidlich der SieverstorstraRe gelegenen Flachen ebenfalls erschweren wird.

Die vorbereitenden Untersuchungen sollen jedoch nicht abgeschlossen werden, insbesondere vor
dem Hintergrund, dass sich das Untersuchungsgebiet in unmittelbarer Nachbarschaft zur
Entwicklungsmanahme ,,Rothensee®/Zone 1V befindet und sich beide Bereiche wechselseitig
beeinflussen koénnen, sowohl in negativer als auch positiver Hinsicht. Weiterhin bietet die
Maoglichkeit, jederzeit die Voruntersuchungen aufleben zu lassen, eine Gewahr daflr
unterstiitzend eingreifen zu kdénnen, sofern es in Zukunft Impulse der Eigentimer im Gebiet zum
Tatigwerden bzw. auch von Investoren auBerhalb geben wirde. Sofern es konkrete
Entwicklungsabsichten im  Gebiet gibt, koénnen diese durch Ausweisung eines
Anpassungsgebietes vorangetrieben werden.

Die Information ist mit Amt 61 abgestimmt.

Jorn Marx Dr. Dieter Scheidemann
Beigeordneter fur Stadtentwicklung, FBL Geodienste und
Bau und Verkehr Baukoordinierung






