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Erhaltungssatzung nach § 172 (1) BauGB fur den Bereich Sudenburg

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 Sudenburg in der vorliegenden Fassung.

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

BauGB ortstiblich bekanntzumachen.
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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 Erhatungssatzung knipft als besonderes Malinahmerecht des Baugesetzbuches im
Wesentlichen an Zustéande und Verhdtnisse 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 eingeftihrt. In jedem Einzelfall
der beispielsweise bauliche Veranderungen, Gebaudeabbruch, Anderungen der bisherigen
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Nutzungen berdhrt, kann ein Verbot ausgesprochen werden, wenn die stadtebaulichen
Erhaltungsziele

beeintrachtigt sind. Die Erhaltungssatzung schlief3t die Einfriedungen, Vorgarten, Freitreppen,
Stral3en und Plétze al's préagende bauliche Anlage mit ein. Die Festlegungen dieser Satzung sind
gebietsbezogen, d.h. sie umfassen séamtliche Bauvorhaben im Geltungsbereich. In den Bereichen
dieser Satzung soll die Erhaltung solcher baulichen Anlagen erreicht werden, die alein oder im
Zusammenhang mit anderen, das Ortsbild, die Stadtgestalt oder das Landschaftsbild pragen und
oder von stédtebaulicher, geschichtlicher und kinstlerischer Bedeutung sind, ohne dasssiein
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 Gespréch 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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Stadt Magdeburg

Erhaltungssatzung nach § 172 (1) BauGB
Fur den Bereich Sudenburg

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 0162/03 ) folgende Satzung:

§1

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich dieser Satzung umfasst das Gebiet Sudenburg in folgender Begrenzung:
Im Norden: Sudenburger Wuhne

Im Westen: Kroatenweg/Fichtestralle

Im Slden: Halberstadter Straf3e bis Heidestralle, Magdeburger Ring

Im Osten:  Jordanstral3e

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 bezeichneten Gebiet ohne die nach dieser
Satzung erforderlichen Genehmigung riickbaut 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.

§5

Inkraftreten

Diese Satzung tritt am Tage nach ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Magdeburg, den

Dr. Trimper Landeshauptstadt Magdeburg
Oberblrgermeister Dienstsiegel

der Landeshauptstadt Magdeburg

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



Begrtindung zur Erhaltungssatzung fir den Bereich Sudenburg

Abgrenzung des Gebietes:

Sudenburger Wuhne (im Norden), Kroatenweg/Fichtestral3e ( im Westen), Halberstadter Stral3e
bis Heldestral3e, Magdeburger Ring ( im Siiden ), Jordanstral3e ( im Osten)

Beschreibung des Erhaltungsgebietes

Der Stadtteil Sudenburg grenzt stidwestlich an den Bereich Altstadt an. Nérdlich der Sudenburg
liegen die Stadtteile Stadtfeld Ost und West. Ostlich grenzt der Stadtteil Leipziger Straf3e an. Im
Siden angrenzend befindet sich der Stadtteil Lemsdorf. Die westliche Grenze wird durch
Schrebergérten gefasst.

Die Halberstadter Stral3e ist die Haupterschlief3ungsstralde des Stadtteiles. Sudenburg ist ca. 350
ha grof3 und gliedert sich in die statistischen Bezirke 300-309 auf.

Der Stadttell ist heute Uberwiegend ein Wohnstandort mit einzelnen gewerblichen Ansiedlungen
an der Halberstadter Stral3e/Brennecke Stral?e und im Norden an der Sudenburger Wuhne.

Geschichtliche Bedeutung

Seit dem 13. Jahrhundert war die Sudenburg die befestigte Vorburg Magdeburgs. Der Stadtteil
erlebte eine wechselvolle Geschichte. Wiederholt wurde die Sudenburg zerstért (1231, 1550,
1631) und jeweils wieder aufgebaut. Seinen schwerwiegendsten Eingriff erfuhr er Anfang des
19. Jahrhunderts durch Napoleon. Um ein freies Schussfeld zu haben, lief3 er im Bereich 500
Meter vor den Festungsanlagen der Stadt alle Hauser abreifen. Nach 7 Jahre andauernder
Besatzung war Sudenburg vollstandig zerstort. Napoleon plante den Stadtteil neu, in einem
regelhaft angelegten schachbrettartigen Grundriss, der noch heute strukturbildend ist
(Bergstral3e/Schoninger  Stral3e/Rotterdorfer  Stral3e/Halberstadter Stral3e). Die Halberstadter
Stral3e ist die Hauptachse des Stadtteiles. An ihr befindet sich das Zentrum mit dem
Ambrosiusplatz.

Stadtebauliche Struktur/Gebietschar akter/klinstlerische Bedeutung

Die Bebauung der Sudenburg stellt sich sehr vielfdltig dar und spiegelt gleichzeitig seine
Entwicklung wieder.

Bereich Napoleonische Griindung

Der Stadtgrundriss basiert auf einem rechtwinkligem Stral3ensystem zwischen der Halberstadter
Stral3e (damals noch Breiter Weg genannt), der Bergstral3e im Slidwesten, der Schoninger Strale
im Norden (friiher Abendstral3e) und der Rottersdorfer Stral3e (friher Morgenstral3e). Siidostlich
der Halberstadter Stral3e gab es zunéchst nur den Friedhof mit dem Kirchweg, spéter zweigten
dann einige Querstralien ab.

Das Zentrum des neuen Sudenburgs nimmt der Platz an der 1822 errichteten kleinen
Ambrosiuskirche ein, die 1875 einem grof3eren neugotischen Bauwerk weichen musste. Die
Halberstadter Stral3e war bereits von Anfang an mit einer Stral3enbreite von 14,3 m und einer
Blrgersteigbreite von 9,4 m sehr grof3ziigig angelegt. Beim Aufbau des (neuen) Sudenburgs



8

wurden die neuen Gebaude von den Vertriebenen in einem Stil gebaut, der ihnen bereits vertraut
war. Es entstanden

landliche, klassizistisch gepragte Wohnhduser: eingeschossig, traufstandig mit  zwei
Wohneinheiten links und rechts eines zentral angelegten Flures (Ackerbirgerhduser). Diese
finden sich noch heute pragend in diesem Bereich. Des Weiteren sind mehrgeschossige
Wohnhéuser (2 bis 4 Geschosse) aus der Zeit des Klassizismus und Neubarock in der
geschlossenen stral3enbegl eitenden Bebauung vorhanden.

Im Gebiet stehen sich zahlreiche Gebadude unter Denkmalschutz. Zumeist betrifft das
Ackerburgerhauser im Bereich der St.-Michael-Straf3e und Schoninger Stral3e und Gebaude im
Strallenverlauf der Halberstddter Stra?e und rund um den Ambrosiusplatiz sowie die
Ambrosiuskirche und die Backsteinkirchen St. Marien. Der Ambrosiusplatz selbst ist als
Denkmalbereich gekennzeichnet.

Bereich Heidestralle

1886 wurde beschlossen, im Zuge der Wohnraumerweiterung weitere Stralden in Sudenburg
anzulegen. Zundchst wurde im Bereich sudlich der Halberstadter Stral3e die Kurflrstenstral3e
(heutige Heidestral3e) angelegt und im grinderzeitlichen Stil des Neubarock geschlossen
viergeschossig bebaut. Im Erdgeschoss ist fast durchgangig eine Ladenzone angeordnet . Dieser
Stral3enzug ist heute noch ohne Zerstorungen erhalten. Hier findet man die gleiche
Gebaudestruktur wie am Hasselbachplatz mit ihrer starken Uberbauung und den engen dunklen
Hinterhofen, obwohl in Sudenburg im Gegensatz zur stidwestlichen Stadterweiterung gentigend
Bauland vorhanden zu sein schien.

Die Gebaude im gesamten Bereich Heidestrale stehen unter Denkmalschutz. Der Stral3enverlauf
ist als Denkmalbereich gekennzeichnet.

Bereich Braunschweiger Stral3e

Ein Jahr spater begann die Erschliefdung der Braunschweiger Stral3e (friher Neuer Weg), die
beginnend von der Halberstadter Stral3e aus ebenfalls mit mehrgeschossigen Wohnbauten bebaut
wurde. Die meisten Wohnhduser wurden ohne Baugenehmigung innerhalb von drei bis vier
Monaten errichtet und waren schon bewohnt, bevor die Schlussabnahme erfolgte. Auf diese
Weise entstanden innerhalb kirzester Zeit dicht bebaute Wohnviertel und gleichzeitig belebte
Geschéftsstrallen, denn in fast jedem Haus befand sich im Erdgeschoss ein Laden.
Gewerbebetriebe dagegen waren in diesen Stral3en gar nicht oder nur sehr selten anzutreffen.
Auch hier sind die stédtebaulichen Strukturen noch weitestgehend erhalten, bedirfen aber einer
behutsamen Instandsetzung und Sanierung. Die Gebaude im noérdlichen Bereich der
Braunschweiger Stral’e stehen komplett unter Denkmalschutz, wie auch der zugehotrige
Stral3enverlauf als Denkmalbereich gekennzeichnet ist.

Bereich Fichtestral3e, Wolfenbitteler Strale, L utherstral3e, Melanchthonstraile

In den neunziger Jahre des 19. Jahrhunderts wurden besonders im Nordwesten Sudenburgs im
grofen Stil weitere Gebiete erschlossen und bebaut. In diesen Bereichen wurden mit teilweise
interessanten Losungen neue Wege im Wohnungsbau beschritten. Die stral3enbegleitende
Bebauung weist eine grinderzeitlich geschlossene 4-geschossige Blockstruktur mit jewells
zugeordneten Vorgarten auf, jedoch zeigt die Wolfenbltteler Stral3e abweichend von der
bisherigen Bauweise nur noch Seitenhduser, jedoch keine Hinterhduser mehr auf. Auf diese
Weise werden die Hinterhdfe nach Osten und Westen zu den vorgel agerten Kleingéarten gedffnet.
Einen ahnlichen Ansatz im Streben nach mehr Licht und Luft in den Mietshdusern wurde in der
zur gleichen Zeit angelegten Fichtestral3e verfolgt, in der sogenannte , Gartenhduser” gebaut
wurden. Hier wurde im Gegensatz zur Wolfenbiitteler Stral3e nicht auf die Hinterhauser, sondern
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auf die Seitenhduser verzichtet. Dadurch entstanden parallel zur Stral3e durchgehende Hofréume,
die, in Nord-Siud-Richtung verlaufend, eine ausreichende Besonnung und dazu noch einen
ausgezeichneten akustischen Schutz fur die Hinterhduser bieten. Die Gebaude weisen schon
einen hohen Sanierungsstand auf. Die Struktur darf jedoch nicht durch unmafistabliche
» Erganzungen” zerstort werden.

Im Bereich Helmstedter Straf3e/ Wolfenbittler Stral3e stehen stellenweise die Gebaude des
gesamten Stral3enzuges unter Denkmalschutz sowie die Schulgebaude der Grundschule
Amsdorfstral3e, der Sekundarschule J.-W. von Goethe und des W. Raabe-Gymnasiums. Die
Helmstedter Stral3e ist in ihrem 6stlichen Abschnitt als Flachendenkmal ausgewiesen.

Bereich Klausenerstralle

Die Klausenerstral?e ist von einer grof3burgerlichen Villenbebauung gepragt. Sie entstand als
erste Villenkolonie am Anfang des 20. Jahrhunderts. Villen dieser Art waren vormals an das
Unternehmen ihres Besitzers gekoppelt. In alten Stadtfiihrern werden die Klausenerstral3e und
der Werder besonders gepriesen: ,, Durch seine hilbschen Hauser und schonen Gérten wird der
Werder zum freundlichsten Stadtteile. Die schonste Stral3e Sudenburgs ist die Westendstral3e
(heute Klausenerstral3e)® Die zumeist grinderzeitlichen Gebdude sind in einer offenen
Bebauungsstruktur in grof3ziigigen parkahnlichen Gérten jedoch in einer Bauflucht angeordnet.
Vorgarten mit einer gemauerten Einfriedung und grinderzeitlichen Eisenzaun grenzen die
Grundstiicke zum Straf3enraum hin ab. Der Stral3enverlauf ist mit einer geschlossenen Baumallee
markiert. Etwa in der Mitte (Hohe Einmindung Amsdorfstral3e) besitzt sie eine rund platzartige
Aufweitung. Die meisten der grinderzeitlichen Gebaude stehen unter Denkmalschutz, wie auch
die zugehorigen Gérten und der Stral3enverlauf als Denkmalbereich gekennzeichnet sind.

Bereich Schneidersgarten

Dieser Bereich zwischen Halberstédter Strale und Sudenburger Wuhne, um Brunner- und
Jordanstral3e herum zeigt eine chronologische Abfolge des Wohnsiedlungsbaus zwischen 1904
und 1957. Die Gebaude an der Halberstadter Straf3e von 1904 weisen stilistische Merkmale des
Historismus auf. Es handelt sich um viergeschossige Hauser mit ausgebauten Dachgeschoss. Im
Erdgeschoss gab es jeweils Raumlichkeiten fur Ladengeschéfte. Die Gebaude der geschlossen
bebauten Hauserzeile in der Halberstadter Stral3e sowie in der Brunnerstral3e folgen alle dem
gleichen Schema (Baustil, Grundriss, Geschosshohen, Wohnungsqualitét) und sind fir die
Stral3enraumbildung entlang der Hauptachse Halberstédter Stral3e sehr bedeutsam.

Entlang der Jordanstral3e entstanden in einer geschlossenen Bauweise 1911 Hauser im Stil des
Neuklassizismus. Sie weisen durch den Verzicht auf Hinterhduser und grof3ziigige
Wohnungszuschnitte einen deutlich hoheren Wohnwert auf. Typisch fir diesen Baustil ist auch
die dominante Dachkonstruktion. Die Gebaude sind alle viergeschossig mit ausgebauten
Dachgeschossen. Zum riickwaértig gelegenen Schneiderschen Park 6ffnen sich Balkone, wahrend
zur StralRenseite Loggien den Stral3enraum pragen. Die Vorgdrten weisen eine besondere
Garteneinfriedung auf.

1924 wurde der Bereich Lucas-Cranach-Stral3e/Holbeinstral’e in der revolutiondren
Zeilenbauweise des Neuen Bauens nach Entwurfen des Architekten Carl Krayl bebaut. Diese
Siedlung erhielt ihren hohen Wohnwert einerseits durch die unmittelbare Lage zum
Schneiderschen Garten sowie andererseits durch die Aufteilung der seinerseits verfligbaren
Bebauungsflachen in vier dreigeschossigen Hauszeilen mit Vorgarten und durchgrinten
Innenhtfen. Eine Wohnerschlief3ungsstralde zielt in achsialer Ordnung auf den Park, erganzt
durch eine ruhige Verbindung zwischen Holbein- und Ddirerstral3e; eine gut gestatete
Torsituation erlaubt den Durchgang zur Sudenburger Wuhne. Die Gebaude der Siedlung stehen
komplett unter Denkmalschutz und der Stral3enzug Lucas-Cranach-Stral3e sowie die Innenhdfe
sind al's Flachendenkmal ausgewiesen.
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Zidl

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

Im Bestand gesichert werden kdnnen bauliche Strukturen, die in ihrer Gesamtheit stédtebaulich
wertvoll sind.

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.



