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1. Vorbemerkungen

1.1 Voruberlegungen zum Einsatz stadtebaulicher Malinahmen

In einem Teilgebiet der Ortslage Salbke in Magdeburg ist eine besondere stadtebau-
liche Problemlage festzustellen. Durch diese besonderen stadtebaulichen Verhaltnis-
se ergibt sich die Notwendigkeit zu prufen, ob stddtebauliche Sanierungsmal3nah-
men nach 88 136 ff. Baugesetzbuch (BauGB) oder stadtebauliche Entwicklungs-
mafinahmen im Sinne der 88 165 bis 171 BauGB (férmliche Festlegung eines Ent-
wicklungsgebietes oder eines Anpassungsgebietes) eingeleitet werden sollen.

Das im Wesentlichen um die Hauptstral3e Alt Salbke gelegene ,Sanierungsver-
dachtsgebiet” weist schwerwiegende stadtebauliche Defizite auf, woraus sich erheb-
liche negative Auswirkungen auf den Wohnort in der Ortslage Salbke ergeben. Diese
stadtebaulichen Missstande gehen insbesondere von Wohnbauten aus, die einen
desolaten Zustand aufweisen und mit ihrem negativen Erscheinungsbild nachhaltig
storend auf die Ortslage insgesamt einwirken. Das durch die alten, stark und teilwei-
se sanierungsbedurftigen Wohnbebauungen gepragte Sanierungsverdachtgebiet
macht stadtebauliche Malinahmen erforderlich, um den drohenden Verfall dieses
Gebietes entgegen zu treten. Andernfalls besteht die Gefahr, dass sich die negativen
Entwicklungen ohne die notwendige Gegensteuerung beschleunigen und verschar-
fen.

1.2 Vorbereitung stadtebaulicher MalZnahmen

Mit dem Beschluss des Stadtrates der Landeshauptstadt Magdeburg vom
14.10.2010 wurde das im Lageplan gekennzeichnete Gebiet in Salbke zum Untersu-
chungsgebiet im Sinne des 8§ 142 Abs. 1 1. V. m. § 141 Abs. 3 Satz 1 BauGB erklart,
um Beurteilungsgrundlagen Uber die Notwendigkeit der Sanierung des in der Ort-
schaft Salbke gelegenen Teilgebietes zu erlangen. Der Beschluss wurde am
12.11.2010 ortsuiblich bekannt gemacht. Auf die Auskunftspflicht entsprechend
§138 BauGB wurde hingewiesen.

Die Entscheidung, im Untersuchungsgebiet stadtebauliche Sanierungsmal3nahmen
zum Einsatz kommen zu lassen, erfolgt auf der Grundlage einer Globalanalyse der
vorliegenden Bestandserkenntnisse in diesem Gebiet. Es wird die férmliche Festle-
gung eines Sanierungsgebietes nach § 142 Abs. 4 BauGB favorisiert, da die Anwen-
dung der Vorschriften 88 152 bis 156a fur die Durchfihrung der Sanierung voraus-
sichtlich nicht erforderlich ist und die Durchfiihrung der Sanierung durch einen Aus-
schluss der genannten Vorschriften nicht erschwert wird. Es ist ein qualifizierter stad-
tebaulicher Handlungsbedarf Giberwiegend in Bezug auf die Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse hinsichtlich der baulichen Beschaffenheit der Geb&ude zu erkennen.

Die Durchfihrung von Sanierungsmaf3nahmen im Sinne der 88 136 ff. BauGB er-
scheint geeignet, die Ortslage Salbke einer besseren Wohnqualitat zuzufihren und
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diesen Wohnstandort insgesamt aufzuwerten. Darlber hinaus tragen Sanierungs-
maf3nahmen im besonderen Mal3e dazu bei, die Interessenskonflikte, die sich im Zu-
ge stadtebaulicher Mal3hahmen ergeben kdnnen, angemessen und sachgerecht zu
l6sen.

Fur die Anwendung des stadtebaulichen Instrumentariums spricht zudem ihr ganz-
heitlicher Charakter. Es handelt sich bei dem Untersuchungsgebiet nicht um Einzel-
mafl3nahmen an bestimmten Gebauden, Gebaudegruppen, Stralen oder sonstigen
baulichen Anlagen, die durchgefiihrt werden sollen, sondern vielmehr um eine ge-
bietsbezogene GesamtmalRnahme, die eine Vielzahl miteinander in Zusammenhang
stehender Einzelmalinahmen verbindet.

Mit dem Beschluss des Stadtrates der Landeshauptstadt Magdeburg vom
14.10.2010 wurde die Durchfuhrung vorbereitender Untersuchungen eingeleitet.
Durch die vorbereitenden Untersuchungen werden Beurteilungsgrundlagen tber die
Notwendigkeit der Sanierung des in der Ortslage Salbke gelegenen Gebietes, Uber
die bestehenden sozialen, strukturellen und stadtebaulichen Probleme sowie die an-
gestrebten Ziele und die Durchfuhrbarkeit der Sanierung im Allgemeinen gewonnen.
Die vorbereitenden Untersuchungen erstrecken sich auch auf nachteilige Auswirkun-
gen, die sich fur die von der beabsichtigen Sanierung unmittelbar Betroffenen vor-
aussichtlich ergeben werden.

Zur gerechten Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und
untereinander werden im Rahmen der vorbereitenden Untersuchung gemaf
88 137 und 139 BauGB die Betroffenen wie auch betroffene Behdorden, Dienststellen
und Trager 6ffentlicher Belange beteiligt.

1.3. Zielvorstellungen im Untersuchungsgebiet

Das Untersuchungsgebiet hat sich innerhalb der Ortslage Salbke zu einem Bereich
entwickelt, der mit seinen bestehenden Strukturen nicht zukunftsfahig ist. Im Unter-
suchungsgebiet konzentrieren sich Bereiche mit hohem bis sehr hohem Wohnungs-
leerstand sowie Gebaude mit einem niedrigen Sanierungsgrad. Wirtschaftliche Stabi-
lisatoren wie Laden zur Gebietsversorgung, Gastronomie und Gewerbe sind im un-
tersuchten Gebiet unterreprasentiert. Weiterhin fehlen Bewohner, die sich fur besse-
re Standorte und Wohnungen entschieden haben. Angesichts der problematischen
Zustande im Untersuchungsgebiet (Instandsetzungs- und Ausstattungsdefizite, Funk-
tionsschwache) ist als vorrangiges Ziel die Verbesserung der baulichen Struktur an-
zusehen. Gleichzeitig muss zur langfristigen Sicherung der Wohnfunktion die Akzep-
tanz des Untersuchungsgebietes als ein lebenswertes Wohnquartier wieder herge-
stellt werden.

Mit Hilfe des besonderen Stadtebaurechts sollen im Untersuchungsgebiet sowohl
bauliche als auch ideelle Rahmenbedingungen verbessert werden. Folgende Hand-
lungsschwerpunkte sollen daflir die notwendigen Impulse geben:

e Bauliche und funktionale Instandsetzung, Modernisierung sowie Neubebau-
ung des Wohnbestandes
e Verbesserungen der Wohnbedingungen und der Attraktivitat des Gebietes



e Entwicklung eines positiven Images fur diesen Wohnbereich

2. Ergebnisse der Strukturuntersuchungen

2.1 Situation der Ortslage Salbke

2.1.1. Regionale Lage der Ortslage Salbke

Die Ortslage Salbke bildet mit den Stadtteilen Fermersleben, Salbke und Westerhi-
sen den sudostlichen Stadteingang in die Landeshauptstadt Magdeburg, welcher
etwa 8 km vom Stadtzentrum entfernt liegt.

Im Norden wird der Stadtteil Salbke begrenzt durch die Friedrich-List-Stral3e, Blu-
menstralRe, Unterhorstweg und den Stadtteil Fermersleben und im Sidden durch die
Tharinger Stral3e, Welsleber Stral3e, Sohlener StralRe und die Stadtteile Westerhu-
sen und Beyendorf-Sohlen. Im Osten wird der Ortsteil durch die Elbe begrenzt und
im Westen durch die Welsleber Stral3e, Stral3e im Sauerfeld und die Stadtteile Bey-
endorf-Sohlen, Beyendorfer Grund sowie Hopfengarten.

Die Ortslage Salbke ist durch StraRen und offentliche Nahverkehrsmittel an das
Stadtzentrum und die Umgebung angebunden. Der Individualverkehr vollzieht sich
vom Stadtzentrum aus Uber die Schonebecker Stral3e und Alt Fermersleben, bezie-
hungsweise von dem Magdeburger Ring tber die Salbker Chaussee und Ottersleber
Chaussee. In nordéstlicher Richtung ist das nahe gelegene Erholungszentrum Salb-
ker See uber den Elbweg gut zuganglich. Uber die Otterlseber Chaussee und Leipzi-
ger Chaussee ist die Autobahn 14 zu erreichen.

An die offentlichen Verkehrsmittel ist die Ortslage durch eine Stral3enbahnlinie, eine
Buslinie und eine S-Bahnlinie mit direkter Verbindung zur Stadtmitte und den an-
grenzenden Landkreisen angeschlossen.

2.1.2. Funktionelle Entwicklung der Ortslage Salbke

Die im Stadtteil Salbke gelegene Ortslage Salbke entwickelte sich aus der ehemali-
gen Gemeinde im Kreis Wanzleben, deren Einwohner Land- und Holzwirtschaft be-
trieben und die Elbe zur Schifffahrt und Fischerei nutzten.

Mit einsetzender Industrialisierung wuchs die Gemeinde zu einer der wohlhabends-
ten im Kreis Wanzleben. Salbke entwickelte sich wahrend der Hochphase der Indust-
rialisierung neben Buckau zum bedeutendsten Maschinen- und Schwermaschinen-
baustandort im Magdeburger Sudosten. Durch den damit verbundenen Arbeitskraf-
tebedarf stiegen die Einwohnerzahlen stark an. Um den Wohnbedarf der hinzukom-
menden Bevolkerung abzudecken, wurde an der Hauptstral3e eine Anzahl von mehr-
stockigen Mietshausern errichtet und auf der westlichen Feldmark wurden die Arbei-
tersiedlungen Luttgen-Salbke und Wolfsfelde angelegt.

Im Jahre 1910 wurde Salbke in die Stadt Magdeburg eingemeindet. Nach der Ein-
gemeindung wurde Salbke wirtschatftlich, kulturell und verkehrstechnisch zunehmend



an die Grof3stadt Magdeburg angebunden bzw. mit ihr verflochten. 1926 wurde die
durch Salbke fihrende Stral3enbahnlinie Magdeburg- Schdonebeck eréffnet.

Durch den Neubau von Wohnbauten und Wohnsiedlungen fand eine zunehmende
Verstadterung und Umorientierung der Ortslage Salbke statt. Parallel zur Industriali-
sierung auf den umliegenden Flachen entwickelte sich das ehemals durch Land- und
Holzwirtschaft sowie Schifffahrt und Fischerei gepragte Dorf Salbke im Laufe des
20.Jahrhunderts zu einem Wohnstandort.

In Folge des Il. Weltkrieges wurden die meisten Werksanlagen, da sie der Ristungs-
industrie dienten, zerstoért. Nach dem Wiederaufbau zu Beginn der 1950er Jahre U-
bernahm die DDR die enteigneten Industrieanlagen. Auch das Reichsbahnausbesse-
rungswerk nahm mit dem Wiederaufbau den Betrieb wieder auf, wurde jedoch 2000
nach Rothensee verlagert.

Da auch im benachbarten Fermersleben die GrofRbetriebe nicht mehr bestanden,
setzt eine fortschreitende negative Entwicklung ein. Die kleinen Mietskasernen und
die Ubrigen eher kleinstadtischen Wohnbebauungen wurden von vielen Einwohnern
als eher unattraktiv empfunden, so dass sie den Stadtteil verlieBen. Um das Jahr
2000 war im Ortskern ein Wohnungsleerstand von bis zu 80 % vorhanden.

Die Ortslage Salbke entwickelte sich von einer auf Land- und Holzwirtschaft ausge-
richteten Gemeinde an der Grenze zu Magdeburg im Laufe des letzten Jahrhunderts
bis in die heutige Zeit zu einem Wohngebiet innerhalb der Landeshauptstadt Magde-
burg.

2.1.3. Siedlungsstruktur der Ortslage Salbke

Durch die funktionellen Veranderungen, die Salbke im 20. Jahrhundert erfahren hat-
te, wurde die heutige Siedlungsstruktur der Ortlage Salbke gepragt.

Insgesamt hat sich an der urspringlich dorflichen Siedlungsstruktur nicht viel veran-
dert. So sind im Bereich der Repkowstralie - der alten Dorfstral3e - immer noch dorf-
liche Strukturen zu erkennen. In diesem Bereich gibt es auch noch einige grof3e Hofe
mit Backsteingebduden und Rundbogentoren, die allerdings nicht mehr landwirt-
schaftlich genutzt werden und in jungster Zeit durch neue Wohnanlagen erganzt
wurden.

Der alte Dorfkern befindet sich rund um die Repkowstral3e. In diesem Bereich sind
vor allem die alten ein- bis zweigeschossigen Wohnhauser verbreitet.

Die evangelische im neogotischen Stil erbaute St.-Gertraud-Kirche befindet sich in
unmittelbarer Nahe des alten Dorfkerns und wurde an der heutigen Hauptstrafl3e Alt
Salbke errichtet. Entlang des Stral3enzuges Alt Salbke stehen hauptsachlich mehr-
geschossige Mietshauser, die durch bauliche Strukturen der Griinderzeit gepragt
sind. Diese zeichnen sich jedoch derzeit im Wesentlichen durch Leerstand vieler
Hauser aus.

Auch in anderen Bereichen der Ortslage Salbke befinden sich entweder kleinere Ein-
und Zweifamilienhduser oder mehrgeschossige Mietwohnhéauser.

Die Funktion der Ortslage Salbke als Wohnstandort hat sich bis in die heutige Zeit
erhalten. So ist die Wohnbebauung die hauptsachliche Art der baulichen Nutzung in
der Ortslage.



2.1.4. Bevolkerungsstruktur des Stadtteils Salbke

Mit 3.928 Personen, die am 31.12.2010 laut Einwohnermelderegister in Salbke mit
Hauptwohnsitz gemeldet waren, ist der Stadtteil Salbke einer der kleineren von ins-
gesamt 38 bewohnten Stadtteilen der Landeshauptstadt Magdeburg. Die Bevdlke-
rungszahlen in Salbke haben sich in den letzten Jahren wie folgt entwickelt:

Entwicklungsstruktur des Stadtteils Salbke

Veranderungen
Jahr 2004 |[2005 |2006 |2007 |2008 |2009 |2010 2004-2010
Einwohnerzahl |3.999 |3.970 [3.904 |3.942 |3.866 |3.936 |3928 -71

(-1,78 %)

(Quelle: Landeshauptstadt Magdeburg- Amt flr Statistik)

Innerhalb des Zeitraums der Jahre 2004 bis 2010 betragt der Bevolkerungsverlust in
Salbke insgesamt 71 Personen (- 1,78 %).

Dieser Bevolkerungsverlust ist zwar nicht sehr grol3, jedoch ist zu erkennen, dass bis
2006 die Bevolkerungszahlen in der Ortslage Salbke zuriick gingen. 1991 hatten
noch 4801 Menschen ihren Hauptwohnsitz in Salbke. Dieser Bevdlkerungsriickgang
ab 1990 ist jedoch keine allein auf den Stadtteil Salbke bezogene Erscheinung. In
den letzten Jahren haben auch weitere Stadtteile in Magdeburg Bevélkerungsverlus-
te hinnehmen missen. Die Zahl der Gesamtbevoélkerung der Landeshauptstadt
Magdeburg war von 1990 an ricklaufig. Ein leichter Bevolkerungszuwachs ist erst
seit 2006 erkennbar. Eine Hauptursache fur den Bevdlkerungsriickgang in der Lan-
deshauptstadt Magdeburg war der negative Geburtensaldo. Diese Entwicklung war
auch in dem Stadtteil Salbke zu beobachten. Doch die Stabilisierung der Bevdlke-
rungszahl in den letzten Jahren zeigt deutlich, dass der Stadtteil Salbke, trotz vieler
sanierungsbedurftiger Wohnbebauungen, einen beliebten Wohnort darstellt. Dies
koénnte sich jedoch in den néachsten Jahren @andern, da die Attraktivitat anderer Stadt-
teile und Stadte durch bereits durchgefiuihrte und geplante Sanierungs- und Verbes-
serungsmal3nahmen immer weiter ansteigt.

Dies wird auch in den Daten der Zu- und Wegzlge im Stadtteil Salbke deutlich. Vor
2009 waren die Anzahl der Wegztige meist grof3er als die Anzahl der Zuziige.

Wanderbewegung im Stadtteil Salbke

2004 2005* 2006 2007 2008 2009 2010
Zuzuge 140 - 112 113 98 149 135
Wegziige 139 - 127 113 135 117 116
Wanderungs- |1 - -15 0 -37 32 16
saldo

* Im Jahr 2005 konnte aus datentechnischen Grinden die Zu- und Wegziige nicht ausgewertet wer-

den.

(Quelle: Landeshauptstadt Magdeburg- Amt fur Statistik)




Salbke ist ein Stadtteil, der Gberwiegend von Einwohnern im erwerbsfahigen Alter
bewohnt wird. Der Anteil der Einwohner von 26 bis 65 Jahren an der Gesamtbevolke-
rung des Stadtteils betrug im Jahr 2010 mit 2283 Personen 58 %.

Der Anteil der in Salbke lebenden Einwohner lber 65 an der gesamten Stadtteilbe-
volkerung belief sich im Jahr 2010 auf 21,16% gegenuber einem Anteil von 10,9%
bei der Altersgruppe der bis 15-jahrigen. Bezieht man in die Gesamtbetrachtung bei
der jungen Bevdlkerung die Altersgruppe der 16 bis 25-jahrigen mit ein, steht dem
Anteil der Uber 65-jahrigen mit 21,16% ein Anteil von 20,63% bei den bis 25 Jahre
alten Einwohnern gegenuber. Mit 21,16% lag im Jahr 2010 der Anteil der tber 65-
jahrigen Einwohner in Salbke unter dem stadtischen Durchschnitt von 23,75%.
Innerhalb des Zeitraums von 2004 bis 2010 hat der Stadtteil Salbke vor allem jinge-
re Einwohner der Altersgruppe 11 bis 25 Jahre verloren. Diese Entwicklung ist be-
denklich. Sollte sich eine solche Tendenz fortsetzten, droht mittelfristig eine deutliche
Uberalterung der Ortslage Salbke. Demgegeniiber sind inzwischen aber auch positi-
ve Entwicklungen in den letzten Jahren in der Altersgruppe der Kinder mit O bis 10
Jahren zu erkennen, deren Anzahl um 16 gestiegen ist.

Altersstruktur der Bevdlkerung im Stadtteil Salbke

Altersgruppe | 2004  |2005  [2006  |2007  |2008  |2009 2010 i‘j"ggofom
bis 5 Jahre | 150 164|146 |156  |147  |165  |165 15

6-10 Jahre |131 122|129 |129 [130  |128  |132 1

11 - 15 Jahre |157 137|111 |13 |14 |126 132 25

16 - 25 Jahre |488 497 455  |464  |420  |410  |383 105

26 - 40 Jahre |749 724 |es2  |es0  |672  |708 |93 56
41-55Jahre |1036 1029 |1018 |1025 [1004 |1018  |1000 36

56 - 65 Jahre | 588 500  |618  |604  |585  [572  |590 2

ab 66 Jahre | 700 698  |745  |761  |794  |s0o9  |s33 133

(Quelle: Landeshauptstadt Magdeburg- Amt fur Statistik)

Der Stadtteil Salbke hat eine deutliche Erh6hung des Altersdurchschnittes zu ver-
zeichnen. Innerhalb der Jahre von 2004 bis 2010 stieg das durchschnittliche Alter der
Bevolkerung im Stadtteil Salbke um 1,7 Jahre. Mit 46,7 Jahren lag im Jahr 2010 der
Altersdurchschnitt der Einwohner in Salbke tber dem stadtischen Durchschnitt von
45,7 Jahren.



Altersstruktur der Bevdlkerung im Stadtteil Salbke

Saldo
Jahr 2004 |[2005 |2006 |2007 |2008 |2009 2010 2010 zu
2004

Altersdurch-

; 45 451 |46 459 |46,5 46,2 46,7 1,7 Jahre
schnitt

(Quelle: Landeshauptstadt Magdeburg- Amt fir Statistik)

Der Gefahr der Uberalterung des Stadtteils ist nicht zuletzt aus besonderen stadte-
baulichen Grinden entgegen zu treten. Es gilt, durch geeignete stadtebauliche Mal3-
nahmen die altersmafiig ausgewogene Zusammensetzung der Wohnbevoélkerung in
der intakten Ortslage Salbke zu bewahren und stabile Bevolkerungsstrukturen zu
schaffen. Fur die Sicherung des Wohnstandortes spielen dabei maR3geblich die
Wohnraumqualitat und das Wohnumfeld eine besondere Rolle.

2.2 Situation im Untersuchungsgebiet

2.2.1 Lage des Untersuchungsgebietes

Das Untersuchungsgebiet liegt im Zentrum der Ortslage Salbke. Das Gebiet umfasst
mehrere Wohnbebauungen entlang der Groninger Stral3e, Thieberg, Alt Salbke,
Friedhofsstral3e, Anstaltstrall3e, Kroppenstedter StralRe, Am Krug, Kyffhauserstralle,
RepkowstralRe und Greifenhagener Stral3e.

2.2.2. Sanierungsbedurftige Wohnbebauungen

Der Grol3teil der Wohnungen wurde vor 1950 gebaut und befindet sich in Privatei-
gentum. Ein erhdhter Sanierungsbedarf ist im ganzen Untersuchungsgebiet vorhan-
den.

Entlang der Hauptstral3e Alt Salbke bestehen lberwiegend mehrgeschossige Wohn-
blocke. Es sind Altbauten in zwei- bis dreigeschossiger Bauweise mit Pultdachern,
die durch die Grinderzeit gepragt sind. Die HauptstraRe ist durch die hohe Ver-
kehrsdichte und - bedingt durch viele Pkws, Lkws und die StraRenbahn - einem ho-
hem Verlarmungsgrad ausgesetzt. Es verlassen taglich ca. 17.400 Pkws und Lkws
die StralR3e Alt Salbke in Richtung Siuden, ca. 7.400 in westlicher Richtung und ca.
13.800 in Richtung Norden.

Durch den Leerstand und den unsanierten Zustand vieler Wohngebaude in dieser
Hauptstral3e wird das schlechte Image Salbkes hauptsachlich bestimmt.

Die Hauseingédnge Alt Salbke 24, 26, 27 sind mehrgeschossige Wohngebaude, die
stark sanierungsbedirftig sind. Sie weisen derzeit einen 100%igen Leerstand auf. In
den Hauseingangen 25, 28, 29 wurden bereits teilsweise die Dacher saniert und die
Fassade erneuert. Sie sind vollstandig bewohnt.

An der Kreuzung Alt Salbke, Kyffhauserstral3e und Friedhofstral3e steht ein einzel-
nes, freistehendes Einfamilienhaus (Nr. 30), welches noch nicht saniert wurde.



Weiterfihrend sind in Alt Salbke die Hausnummern 31 bis 36 auch mehrgeschossige
Wohngebaude. In Hausnummer 31, welches saniert wurde, befindet sich im Erdge-
schoss ein Restaurant und in Hausnummer 35 ein Einzelhandelsgeschaétft.

Die Hauseingange 34 und 35 sind zwar mit jeweils einer Familie bewohnte Wohn-
hauser, aber noch vollig unsaniert. Auch die anderen Wohngebaude bendtigen drin-
gend eine Sanierung.

In Alt Salbke 71 besteht ein alter Hof, dessen Mauer zur Kroppenstedter Stral3e ein-
gefallen ist und den dortigen Weg behindert. Der Hof erfordert eine grundlegende
Sanierung.

Alt Salbke 73, 74, 75, 78 sind dreigeschossige Mietwohnbauten. Sie verfliigen insge-
samt Uber 36 Wohnungen, von denen ca. 65% leer stehen. Die Hauseingange 73
und 74 sind unsaniert und bereits sehr starkem Verfall ausgesetzt. Beide Hausein-
gange verfigen insgesamt tber 10 Wohnungen, von denen keine mehr bewohnt
werden kann. In einem teilsanierten Zustand hingegen befindet sich der Hausein-
gang 75. Auch hier sind knapp Uber 50 % der Wohnungen nicht bewohnt. Alt Salbke
78 wurde nur teilweise saniert. Von den 7 vorhandenen Wohnungen stehen hier 2
leer.

Der Hauseingang Alt Salbke 79 ist ein zweigeschossiges Einfamilienwohnhaus, was
zum teil saniert wurde. Es wurde bereits das Dach saniert sowie die Fassade gestri-
chen.

Der Hauptstral3e entsprechend sind der zunehmende Verfall der Gebaude und Ver-
wahrlosung des Umfeldes auch in der unmittelbaren Umgebung zu erkennen.

Die Wohnblocke entlang der Stral3e Am Krug sind alle mehrgeschossig und stehen
insgesamt zu ca. 38% leer. Die Wohnhauser 2, 2a, 4 wurden bereits saniert und wei-
sen bei 23 Wohnungen einen Leerstand von 3 Wohnungen auf. Im Gegensatz dazu
stehen die Hauseingange la und 3 vollig leer. Hauseingang la ist unsaniert und
Hausnummer 3 ist bereits in sich eingestirzt.

Daran schlieRen sich die Kroppenstedter Straf3e 14 und 15 an. Sie befinden sich in
dem gleichen unsanierten Zustand wie Am Krug 1a und Alt Salbke 73.

Am anderen Ende der StraBe Am Krug beginnt die Greifenhagener Stral3e. Der
Wohneingang 1, ein dreigeschossiges Wohnhaus, befindet sich in einem sanierten
Zustand und ist zu ca. 66% bewohnt. Der ebenfalls dreigeschossige Hauseingang 2
ist hingegen unsaniert und steht vollig leer. Die Hauseingédnge 3 und 8 wurden sa-
niert.

Insgesamt war bei den mehrgeschossigen Wohnbebauungen im betrachteten Unter-
suchungsgebiet im Jahr 2008 ein Leerstand von ca. 68% vorzufinden.

Weitere vereinzelte Einfamilienhauser und alte Hofe, welche modernisiert und saniert
werden mussen, wurden ebenfalls in das Untersuchungsgebiet aufgenommen, um
den alten Dorfcharakter erhalten und somit eine wirkungsvolle positive Entwicklung
fir das gesamte Untersuchungsgebiet zu erzielen.
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Die Wohnbebauungen entlang der Anstaltstrale sind zumeist zweigeschossige
Wohnhauser. Die Hauseingange 1, 2, 11a, 12, 13, 13a, 14 sind vollig unsaniert. Da-
von sind ca. 60 % bewohnt. Saniert hingegen sind schon die Hauseingange 6, 7, 10,
11, von denen kein Haus leer steht. Im Hauseingang 4 wurde bereits der Innenbe-
reich des Hauses saniert. Die Fassade und das Dach sind jedoch noch unsaniert
und es besteht weiterer Sanierungsbedarf. Teilsaniert sind schon die Hauseingange
3,5, 8, 9. Der Hauseingang 5 ist unbewohnt.

Die Blumenberger Stral3e 4 und 6 sind Wohngebaude, welche unsaniert- bzw. teilsa-
niert sind. Sie schliel3en an das dreigeschossige Mehrfamilienhaus der Blumenber-
ger Stral3e 2 an, das stark sanierungsbediirftig ist.

Entlang der Groninger StralRe stehen zwei mehrgeschossige Wohnblocke, die beide
unsaniert sind und zu ca. 92 % leer stehen. Hausnummer 7 ist ein teilsaniertes Ein-
familienhaus.

Der Thieberg ist hauptsachlich durch alte, unsanierte Mauern von den Hofen der Ge-
baude der Groninger Stral3e gepragt. Im Thieberg befindet sich noch ein saniertes
Einfamilienhaus (Nr. 1)und ein weiteres zum Teil saniertes Einfamilienhaus (Nr. 2).

Die Kyffhauser StralRe 3, 4, 5, 6, 7, die Greifenhagener Stral3e 4 und die Rep-
kowstralRe 9 und 12 bilden die typischen Héfe ab, die noch aus dem alten Dorf Salb-
ke erhalten geblieben sind. Sie alle sind bewohnt, erfordern jedoch eine grundlegen-
de Sanierung. Zu erkennen sind zum grofRen Teil noch die Stallbebauungen und
Rundbogentore.

An der Ecke KyffhauserstralRe und RepkowstralRe befindet sich ein alter Garagen-
komplex. Einzelne Garagen sind schon eingestirzt bzw. wurden abgerissen.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass ohne grundlegende Instandsetzung der
Bausubstanz eine dauerhafte Nutzbarkeit der Geb&ude nicht mehr gewahrleistet ist.
Um die Vermietung der Wohnungen zu gewahrleisten und den alten Dorfbereich zu
erhalten, sind eine Modernisierung und damit eine Anpassung der Wohnungen an
die heutigen Standards unumganglich. Dabei ist der Erhalt der wertvollen histori-
schen Bausubstanz und der gewachsenen stadtebaulichen Struktur von grol3er Be-
deutung, allerdings ist ein Abriss einzelner desolater Gebaude oder ganz leer gefal-
lener Hauserzeilen unumganglich.

2.2.3. Bewertung der Strukturuntersuchungen

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass in dem Untersuchungsgebiet ein erhéhter
Sanierungsbedarf vorzufinden ist. Es bestehen stadtebauliche Mangel, die vor allem
aus der baulichen Beschaffenheit der Wohnbebauungen und der sich daraus erge-
benden Beeintrachtigung des Ortsbildes resultieren. Die vorhandene Bausubstanz
und die Wohnstandards entsprechen im erheblichen Mal3e nicht mehr den allgemei-
nen Anforderungen. Fir das Untersuchungsgebiet besteht in erheblichem Umfang
Instandsetzungs- und Modernisierungsnotwendigkeit.

Die Missstande und Méangel im Untersuchungsgebiet wirken sich negativ auf die Att-
raktivitat und damit die Akzeptanz dieses Wohnbereiches in der Ortslage Salbke aus.
So tragt die unzulangliche Wohnqualitat des Untersuchungsgebietes nicht dazu bei,
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dass sich Wohnungssuchende in diesem Bereich der Ortslage Salbke neu ansiedeln.
Weiterhin ziehen die Einwohner, denen es finanziell mdglich ist, in sanierte Wohnun-
gen die sich zumeist aul3erhalb des Stadtteils Salbke befinden. Durch den immer
grolRer werdenden Wohnungsleerstand wird der Verfall des Wohngebietes zudem
beglnstigt. Diese Sachverhalte fordern das negative Image des Ortteils, welches
sich ohne weitere stadtebauliche Eingriffe noch weiter verschlechtern wirde. Es be-
steht dahingehend ein dringender ganzheitlicher integrierter Handlungsbedarf zur
Behebung der stadtebaulichen Missstéande. Allerdings muss auch darauf hingewie-
sen werden, dass sich im ndheren Umfeld des Untersuchungsgebietes bereits sa-
nierte Gebaude in Entfernung zur Schonebecker StralRe befinden.

3. Ergebnisse der Strukturuntersuchungen

3.1. Eignung des Standortes fir Sanierungsmallnahmen im Sinne von
§ 136 Abs. 1 BauGB

SanierungsmafRnahmen im Sinne des § 136 BauGB sind stddtebauliche Gesamt-
malnahmen, d.h. Mallhahmen, die aus zahlreichen miteinander in Zusammenhang
stehenden baulichen und sonstigen EinzelmafRnahmen bestehen und in einem be-
stimmten abgegrenzten Gebiet erfolgen. Dabei kommt es nicht auf die GroRRe des
Gebietes an, sondern ob sich die vorhandenen stadtebaulichen Missstande als er-
heblich beeintrachtigend auf die Umgebung auswirken. Es ist allerdings nicht erfor-
derlich, dass alle im Gebiet liegenden Grundstiicke Méngel aufweisen oder auf allen
Grundstiicken Sanierungsmaf3nahmen erforderlich sind.

Das Untersuchungsgebiet umfasst einen Komplex aus mehrgeschossigen Wohnge-
bauden entlang der Hauptstral3e Alt Salbke sowie Einfamilienhauser und Héfe west-
lich und 6stlich der Hauptstral3e. Die festgestellten Missstdnde konnten bisher nicht
durch private Initiativen allein behoben werden. Vielmehr bedarf es angesichts der
sich verstarkenden Probleme einer Vielzahl verschiedener gebietsbezogenen Mal3-
nahmen, die untereinander koordiniert und zielgerichtet umgesetzt werden mussen,
um eine stadtebauliche Aufwertung im Bereich zu bewirken. Damit besteht ein quali-
fizierter stadtebaulicher Handlungsbedarf im Gebiet.

3.2 Eignung einer Sanierungsmaflnahme als stadtebauliches Instrument

Stadtebauliche SanierungsmalRnahmen sind MaRnahmen, durch die ein Gebiet zur
Behebung stadtebaulicher Missstande wesentlich verbessert oder umgestaltet wird.
Im der vorangegangenen Untersuchung wurden die vorhandenen Missstande bereits
ausfuhrlich untersucht und beschrieben. Von daher liegt bereits ein wesentliches
Tatbestandsmerkmal als Voraussetzung fir die Durchfihrung einer stadtebaulichen
Sanierungsmalinahme vor. Gleichzeitig muss die Sanierungsmalinahme der Behe-
bung der Missstande dienen und zwar durch wesentliche Verbesserung oder Umges-
taltung des Gebiets.

Als MalRnahmen zur Behebung der stadtebaulichen Missstande in Salbke kommen
insbesondere in Betracht:
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- die Modernisierung und Instandsetzung von Gebauden

- die Umnutzung von Gebéauden und Flachen

- die Beseitigung baulicher stérender nicht stadtbildpragender Nebenanlagen
- die Bebauung nicht bebauter Flachen entsprechend der doérflichen bzw.
grunderzeitlichen Bautypologie.

Nicht verkannt werden darf dabei, dass die vorgenannten Malinhahmen Baumalfinah-
men i.S. § 148 Abs. 2 Ziff. 1 und 2 BauGB sind und den Eigentimern Uberlassen
bleiben. Es bedarf also der Mitwirkung der Eigentimer. Hier liegt auch das Risiko,
denn ein Eigentimer muss auch wirtschaftlich in der Lage sein, notwendige Bau-
maf3nahmen durchzufiihren. Es ist Aufgabe der Gemeinde, beratend zur Verfiigung
zu stehen und beispielsweise Uber die steuerlichen Abschreibungsmadglichkeiten des
8 7h Einkommenssteuergesetz zu informieren.

Dabei ist davon auszugehen, dass die Durchfiihrung von Einzelmalinahmen ge-
bietsbezogen wirken und weitere MaRnahmen nach sich ziehen. Hier bedarf es je-
doch der Steuerung durch die Gemeinde, um die angestrebten Sanierungsziele
durch auf einander abgestimmte Malinahmen in einem angemessenen Zeitraum zu
erreichen, auch um dem Erfordernis der ztgigen Durchfihrung nach § 136 Abs. 1
BauGB zu entsprechen.

3.3.Bestimmung des Sanierungsverfahrens

Das Baugesetzbuch eroffnet der Gemeinde in 8 142 Abs. 4 die Mdglichkeit, zu ent-
scheiden, ob das herkémmliche bzw. Regelverfahren oder das vereinfachte Sanie-
rungsverfahren Anwendung finden soll.

Im Regelverfahren gelten neben den Vorschriften tber die sanierungsrechtliche Ve-
randerungs- und Verfigungssperre (8 144 BauGB) die Vorschriften das dritten Ab-
schnittes (88 152 ff), in denen die Behandlung der sanierungsbedingten Werterho-
hungen geregelt ist. Im vereinfachten Sanierungsverfahren wird die Anwendung der
88 152 -156 BauGB ausgeschlossen. Dartiber hinaus kann auch § 144 BauGB ganz
oder teilweise ausgeschlossen werden.

Die Gemeinde ist verpflichtet, die Vorschriften Uber die Behandlung der sanierungs-
bedingten Werterhohung auszuschlie3en, wenn die Anwendung dieser Vorschriften
fur die Durchfihrung der Sanierung nicht erforderlich ist und die Durchfiihrung hier-
durch voraussichtlich nicht erschwert wird.

Da im Gebiet nach den Zielen und Zwecken der Sanierung vor allem private Instand-
setzungs- oder Modernisierungsmafl3nahmen an Gebauden durchgefuhrt werden sol-
len und somit die Qualitaten, die fur die Bodenwerterhéhungen relevant sind, (wie
z.B. die Anderung des ErschlieBungszustandes im Gebiet oder wesentliche Um-
strukturierungen im Bereich) und auf den Grundsticken nicht verandert werden sol-
len, sind keine bzw. nur geringe Bodenwerterhéhungen zu erwarten. Von daher ist
die Anwendung der Vorschriften zur Werterh6hung nicht erforderlich. Die Durchfih-
rung der Sanierung soll im vereinfachten Verfahren erfolgen.
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3.4. Verhaltnis von Sanierungsmal3inahmen zum anderen stadtebaulichen
Instrumenten des Untersuchungsgebietes

Neben der Festlegung eines Sanierungsgebietes gibt es weitere Instrumente der Bo-
denordnung, die zu Anwendung kommen konnten. Insofern ist zu prifen, ob das an-
gestrebte Ziel mit anderen Mal3nahmen zweckmalfiger erreicht werden kann.

Festsetzung des Untersuchungsgebietes als stadtebauliche Entwicklungsmafl3inahme

Stadtebauliche Entwicklungsmaflinahmen dienen nach 8 165 Abs. 2 BauGB grund-
satzlich der Entwicklung bislang unbebauter Flachen fiir eine erstmalige Nutzung
oder der stadtebaulichen Neuordnung brachliegender oder minder- und fehlgenutzter
Flachen, mit dem Ziel, diese einer neuen Entwicklung zuzufiuihren. Nach der Recht-
sprechung des Bundesverwaltungsgerichts (NVwZ 1998, 1297) kénnen dabei durch-
aus auch bebaute Gebiete in den Entwicklungsbereich einbezogen werden. Inner-
halb des Untersuchungsgebietes stellt sich die Aufgabe einer Neustrukturierung in-
des nicht. So bedarf das Untersuchungsgebiet keiner grundlegend neuen stadtebau-
lichen Entwicklung. Zur Realisierung dieser Zielvorstellungen bedarf es im Untersu-
chungsgebiet nicht des Einsatzes des besonderen stadtebaulichen Instrumentariums
nach § 165 BauGB.

Ferner lasst sich auch die Notwendigkeit einer kommunalen Grunderwerbspflicht und
erleichterter Enteignungsmaglichkeiten, welche die Heranziehung der spezifischen
Vorschriften des Entwicklungsrechts erfordern wirde, fur den Bereich des Untersu-
chungsgebietes nicht erkennen. Es besteht kein Grund zu der Annahme, dass zur
Verwirklichung der stadtebaulichen Ziele im Untersuchungsgebiet ein hoheitlicher
Zugriff auf die Grundstticke erforderlich ist. Ein derart schwerwiegendes und drin-
gendes offentliches Interesse, welches einen Eigentumsentzug generell rechtfertigen
wurde, liegt nicht vor.

Nach alledem ist die Festsetzung des Untersuchungsgebietes als stadtebauliche
EntwicklungsmalRnahme in der Ortslage Salbke aus Grinden der Verhéltnismafig-
keit insbesondere mit Blick auf den in Art. 14 Abs. 3 Grundgesetz verankerten Eigen-
tumsschutz nicht erforderlich.

Planerische und vertragliche Mittel

Die im Untersuchungsgebiet angestrebten Mittel sind mit der Aufstellung eines Be-
bauungsplanes allein nicht zu erreichen. Ein Bebauungsplan fuhrt auf dem Wege
einer Angebotsplanung dazu, dass die Grundsticke entsprechend der angestrebten
Entwicklung bebaut werden kénnen. Hieraus ergibt sich jedoch keine Verpflichtung,
die Festsetzungen des Bebauungsplanes zu realisieren. Auch der denkbare Einsatz
von Baugeboten ist nicht geeignet, die Festsetzungen eines Bebauungsplanes tat-
sachlich zu verwirklichen. Zudem darf nicht verkannt werden, dass die Malinahmen
im Untersuchungsgebiet auf die Bewaltigung des ergebenden Sanierungsbedarfs in
einem Bereich der Ortslage Salbke angelegt ist, die ein koordiniertes Vorgehen in
organisatorischer, zeitlicher, baulicher und finanzieller Hinsicht erfordert. Dieses Ziel
lasst sich im Rahmen eines Bebauungsplanes nicht durchfihren. Einen Aufstel-
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lungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 483-2 ,Alt Salbke Ost“ aus dem Jahre 1997
existiert und kénnte bei Bedarf neu aufgelegt werden.

Stadtebauliche Vertrage kbnnen geman § 145 Abs. 4 Satz 3 BauGB nach formlicher
Festlegung des Sanierungsgebietes im weiteren Verlauf des Verfahrens in Betracht
kommen, um Versagungsgriinde nach 8145 Abs. 2 BauGB bei genehmigungspflich-
tigen Vorhaben und Rechtsvorgangen auszurdumen.

4. Beteiligung der Betroffenen und Trager Offentlicher Belange ge-
mal 88 137, 139 BauGB

Im Zeitraum vom 29.11.2011 bis zum 30.01.2012 wurde die Beteiligung der
Trager offentlicher Belange durchgefihrt. Zu dem geplanten einfachen Sanie-
rungsgebiet gibt es keine Bedenken. Hinweise und Erganzungen fachlicher
und inhaltlicher Art wurden in den Untersuchungsbericht eingearbeitet. Parallel
zur der Beteiligung der Trager offentlicher Belange wurde am 26.01.2012 eine
BuUrgerversammlung im Burgerhaus ,Alte Schule“ in Alt Salbke durchgeflhrt.
Zu der Burgerversammlung erschienen ca. 70 interessierte Eigentimer und
Bewohner von Alt Salbke. Im Grundtenor begrif3ten die Birger die Auswei-
sung eines einfachen Sanierungsgebietes, zumal die Kommune in den letzten
5 Jahren grof3e Investitionen im offentlichen Raum und der 6ffentlichen Infra-
struktur in Alt Salbke durchgefihrt hat (Sanierung Blrgerhaus ,Alte Schule*,
Sanierung Grundschule Friedhofsstrae, Sanierung der Kirche St. Gertraud
incl. Neubau Lapidarium, Sanierung des Salbker Angers incl. barrierefreier
Ausbau des Haltestellenbereiches u.a.). Nun sollen in dem Bereich vermehrt
private Investitionen induziert werden. Mit der Sanierung ruindser Gebaude
insbesondere entlang der Hauptstraf3e winscht man sich Stabilisierung des
stadtebaulichen Geflges und durch die Wiederbelebung der Gebaude eine
soziale Aufwertung des Stadltteils.

5. Planungen flur das Untersuchungsgebiet als stadtebauliches Sa-
nierungsgebiet

5.1. Zweckmalige rdumliche Begrenzung von SanierungsmalRnahmen

Um den im Untersuchungsbericht festgestellten Sanierungsbedarf zweckmallig
durchfiihren zu kdnnen, ist es nach dem Ergebnis der vorbereitenden Untersuchung
sachgerecht, das in der Ortslage Salbke gelegene Untersuchungsgebiet als Sanie-
rungsgebiet fest zu setzten.
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Das Gebiet, das einer formlichen Festlegung als Sanierungsgebiet bedarf, besteht im
Einzelnen aus folgenden Flurstiicken:

Flur: 476

Flursticke: 1097, 3031/1, 3031/2, 3032, 3033, 3034, 3035, 3036, 3037, 3038,
3039, 3040/1, 3042, 3043, 3044, 3045, 3046, 3048, 3049, 3051, 3052, 3053, 3054,
3055, 3056, 3057, 3058, 3059, 3060/1, 3060/2, 3061/1, 3062/1, 3062/2, 3062/3,
3063, 3064, 3065, 3066, 3067, 3068, 3069, 3070, 3071, 3072, 3073, 3074, 3075,
3077, 3078, 3079/1, 3079/2, 3080, 3081, 3088, 3089, 3090, 3093, 3094, 3095, 3096,
3097/1, 3097/2, 3098, 3099, 3100, 3101, 3102, 3103, 3104, 3105, 3106, 3107, 3108,
3109, 3110, 3126/3, 3505, 3510, 3511, 3512, 3513, 3541, 3542, 3605, 3606, 10047,
10054, 10263, 10264, 3192, tw.3076, tw 3535/2, tw. 3540/1, tw.10446, tw. 3030/2,
tw.3083

5.2. Angestrebte Ziele und Zwecke von Sanierungsmaflnahmen

Ziel der im Untersuchungsgebiet durchzufiihrenden MalRnahmen ist es, die stadte-
baulichen Missstande zu beheben, um sicherzustellen, dass die bisherige Wohnnut-
zung erhalten, wiederbelebt und fortgefuhrt wird. Das Hauptziel aller Sanierungs-
malnahmen soll es sein, die Hauptfunktion als Wohnstandort zu starken. Dabei soll
die vorhandene Siedlungsstruktur mit dem Dorfbereich und den mehrgeschossigen
Wohnbebauungen an der Stral3e Alt Salbke erhalten bleiben. Im Vordergrund steht
dabei die Objektsanierung in Form von Instandsetzungs-, Instandhaltungs- und Mo-
dernisierungsmalinahmen. Teilziele hierzu bilden die Verbesserung der Wohnaus-
stattung und -standards, die Verbesserung der auf3eren Wohnbedingungen sowie die
Betonung ortsbildpflegerischer Belange. Durch eine umfassende Aufwertung des
Untersuchungsgebietes soll dieser Bereich der Ortslage Salbke wieder an Attraktivi-
tat gewinnen fur die Einwohner und Zuzugler.

6. Zusammenfassung / Ergebnis der Untersuchungen

Die formliche Festlegung eines Sanierungsgebietes setzt nach § 136 Abs. 1 BauGB
voraus, dass die einheitliche Vorbereitung und zlgige Durchfihrung von MalRnah-
men im Sanierungsgebiet im offentlichen Interesse liegen. Im offentlichen Interesse
liegt nur die Durchflihrung einer gebietsbezogenen GesamtmalRnahme.

Im Ergebnis der vorangegangenen Untersuchung ist festzustellen, dass die beste-
henden Probleme nur im Rahmen einer Gesamtmalinahme gelést werden kdnnen.
Von daher bedarf es der einheitlichen Vorbereitung und Durchfiihrung der MalRnah-
me. Durch die Behebung der vorhandenen Substanz- und Zustandsmangel soll ge-
wabhrleistet werden, dass Salbke als funktionsfahiger Stadtteil erhalten bleibt, der ge-
sunde Wohn- und Arbeitsbedingungen bietet.
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Anhang

Leerstandserfassung im Jahr 2008 der mehrgeschossigen Wohnbebauungen
im Untersuchungsgebiet

Wohnungen Modernisierungsstand Baujahr
StralRe Haus- Leer- |voll- teil- un- vor 1950- |ab
nummer | Gesamt |stand saniert |saniert |saniert {1949 |1989 1990
Alt Salbke 24 12 12 0 0 12 12 0 0
26 4 4 4 0 0 4 0 0
27 5 5 0 0 5 5 0 0
32 6 4 0 0 6 6 0 0
33 4 4 0 0 4 4 0 0
36 4 1 0 4 0 4 0 0
73 4 4 0 0 4 4 0 0
74 6 4 0 0 6 6 0 0
75 9 5 9 0 0 9 0 0
78 7 2 0 7 0 7 0 0
Am Krug la 6 6 0 6 0 6 0 0
2 5 1 5 0 0 5 0 0
2a 4 1 4 0 0 4 0 0
3 3 3 0 0 3 3 0 0
4 14 1 14 0 0 14 0 0
Anstaltstralle 3 4 4 0 0 4 4 0 0
4 4 3 0 0 4 4 0 0
5 3 3 0 0 3 3 0 0
12 7 6 0 0 7 7 0 0
Blumenberger 2 8 8 0 0 8 8 0 0
Stralle
Friedhofsstralle 1 4 0 0 4 0 4 0 0
5 3 0 3 0 0 3 0 0
Greifenhagener 1 6 2 6 0 0 6 0 0
Stralle 2 5 5 0 0 5 5 0 0
Groninger Stral’e |8 5 4 0 0 5 5 0 0
8a 8 8 0 0 8 8 0 0
Kroppenstedter 14 7 7 0 0 7 7 0 0
StralRe 15 6 6 0 0 6 6 0 0
KyffhauserstraRe |3 4 2 4 0 0 4 0 0
4 6 2 6 0 0 6 0 0

(Quelle Landeshauptstadt Magdeburg, eigene Erhebung 2008)
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