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Begrindung

Gemdl3 § 170 BauGB kann ein Anpassungsgebiet festgelegt werden, wenn sich aus den Zielen
und Zwecken der stadtebaulichen Entwicklungsmalinahme in einem im Zusammenhang
bebauten Gebiet Mal3nahmen zur Anpassung an die vorgesehene Entwicklung ergeben.

Durch die in der Entwicklungszone | entstandenen Arbeitspldtze ist ein erhohter Bedarf an
Wohnungen in unmittelbarer Nahe — also in der Ortslage Rothensee - zu verzeichnen.

Mit Beschluss vom 09. 06. 1994 hat der Stadtrat den Beginn der formlich vorbereitenden
Untersuchungen fur den Bereich der Ortslage Rothensee durchzufthren (Beschluss-Nr. 311-
62(1)94). Die Erstellung des Voruntersuchungsberichtes fur die Ortslage Rothensee wurde mit
der Information | 0057/03 am 13. 03. 2003 im Ausschuss fur Stadtentwicklung, Bau und Verkehr
offentlich bekanntgegeben.

In der Ortdage Rothensee findet sich neben Einfamilienhausbebauung auch
Geschosswohnungsbau. Dieser befindet sich jedoch im Bereich Badeteich-, Forsthaus- und
Eschenrdder Strale in einem desolaten Zustand und weist deshalb einen sehr hohen Leerstand
auf. Mit ihrem negativen Erscheinungsbild wirken sich diese Bauten nachhaltig storend auf die
gesamte Ortslage aus. Durch Abriss, Sanierung und Freiflachengestaltung soll ein verbessertes
Umfeld geschaffen werden, das positiv auf die tbrige Ortslage einwirken soll. Zugleich soll -
insbesondere durch die Sanierung der Wohnblocke - die Einwohnerzahl stabilisiert und
ausreichend Wohnraum fir die in der Zone | Beschéftigten bereitgestel It werden.

Hierzu fanden gemal3 88 170, 141 BauGB vorbereitende Untersuchungen statt. Im Ergebnis soll
ein Anpassungsgebiet in dem Bereich festgelegt werden, in dem die groften stadtebaulichen
MiR3stdnde bestehen.

Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange sowie der Betroffenen hat stattgefunden. Ebenso
wurde eine Burgerversammlung durchgeftihrt. Die hier gedul3erten Bedenken und Anregungen
wurden in den Voruntersuchungen bericksichtigt. Die fur die Fesegung eines
Anpassungsgebietes notwendige Abwagung bezieht sich nur auf die Entscheidung, ob Griinde
vorliegen, die eine férmliche Festlegung des sanierungsbedurftigen Gebiets rechtfertigen. Die
genaue Bezeichnung der planerischen Ziele ist nicht Voraussetzung fir den Erlass der Satzung
(Battis/Krautzberger/L6hr, BauGB, 7. Aufl. 1999, § 142 Rdnr. 5). Mithin liegt die gemeindliche
Abwagung hier in der Prifung dieser Voraussetzungen. Verglichen mit der Abwagung bei der
Bauleitplanung sind die Anforderungen an die Abwagung in dieser Planung hinsichtlich der
formlichen Festlegung eines Anpassungsgebietes erheblich vereinfacht, weil diese einen
gesetzlichen Tatbestand nachvollzieht, nicht aber eine Gestaltungsaufgabe hat.

Die Mallnahmen im zukinftigen Anpassungsgebiet sollen vor alem durch die
Wohngebaudeeigentiimer erbracht werden. Diese kénnen besondere steuerliche Abschreibungen
in Anspruch nehmen. Damit ist gewdhrleistet, dass auf die Stadt keine grof}e finanzielle
Belastung zukommt. Lediglich der Abriss des Wohnblockes Badeteichstral3e 48-51 wird nach
bisherigen Planungen durch oOffentliche Mittel erfolgen. Die Finanzierung soll, wie in der
Entwicklungsmalinahme, Uber Ausgleichsbetrdge erfolgen. Hierzu wurde die Festsetzung der
entwicklungsunbeeinflu3ten Anfangswerte beim Gutachterausschuss des Katasteramtes
beantragt. Eine Begehung des kiinftigen Anpassungsgebietes zur Bewertung erfolgte am 25. 09.
2003.

Hinsichtlich der  Erforderlichkeit der Malinahme wird auf Ziffer 4  des
V oruntersuchungsberichtes verwiesen.
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Einleitung
Ziel dieses Berichtes ist es festzustellen, ob aus besonderen stadtebaulichen Griinden eine Flache

innerhalb der Ortslage Rothensee, die annéhernd ausschliefdlich Geschosswohnungsbau umfasst,
aufgrund der Entwicklungsziele als Anpassungsgebiet i.S. des 8 170 BauGB auszuweisen ist.

Die Notwendigkeit der Prifung folgt aus dem Umstand, dass die Plattenbauten in der Ortslage
Rothensee aufgrund ihres Verfals und ihrer Wirkung fur die Ortslage insgesamt, durch die
Festlegung eines Anpassungsgebietes teils abgerissen, teils saniert werden kénnen. Durch eine
solche V orgehenswei se erscheinen die sich anbahnenden Interessenkonflikte |Gsbar.

Die formliche Festsetzung eines Anpassungsgebietes durch Gemeindesatzung setzt sanierungs-
bzw. entwicklungsrechtliche vorbereitende Untersuchungen nach 8§ 141 BauGB voraus. Danach
ist zu prifen, ob eine Anpassungsmal3nahme erforderlich ist.

Die sainerzeitige Stadtverordnetenversammliung der Landeshauptstadt Magdeburg hat in der
Sitzung vom 12.12.1991 beschlossen, vorbereitende Untersuchungen fir die stédtebauliche
Entwicklungsmal3nahme im Gewerbegebiet Rothensee durchzufihren (Beschluss-Nr. 359-19 [I]
91). In der Sitzung der Stadtverordnetenversammliung vom 06.12.1993 wurde beschlossen, aus
dem Gebiet, fur das vorbereitende Untersuchungen beschlossen worden waren, zwei Zonen als
stédtebaulichen Entwicklungsbereich festzulegen (Beschluss-Nr. 587-50 [I] 93). Mit einem
weiteren Beschluss wurde festgesetzt, dass die vorbereitenden Untersuchungen fir die nicht as
Entwicklungsbereich festgelegten Gebietsteile fortgeftihrt werden sollen (Beschluss-Nr. 593-50
[1] 93). Mit Datum vom 09.6.1994 beschloss die Stadtverordnetenversammlung, einerseits die
eingeleiteten Voruntersuchungen bzgl. der anderen Bereiche zu beenden (Beschluss-Nr. 284-62
[1] 94), andererseits den Beginn der formlich vorbereitenden Untersuchungen fir den Bereich der
Ortsdage Rothensee durchzufihren (Beschluss-Nr. 311-62 [I] 94). In der Begrindung der
letztgenannten Beschlussvorlage heif¥ es, dass die Grundlage fir die Beschlussfassung der
Stadtverordnetenversammiung zur Entwicklungsmal3nahme vom 12. 12. 1991 die Einleitung der
vorbereitenden Untersuchungen fur den stédtebaulichen Entwicklungsbereich Rothensee nach 8§
246a Abs.1 Satzl Ziff.13 BauGB i.V.m. 88 6 und 7 BauGB — Mal3nahmengesetz — war. Eine
formliche Festlegung as stadtebaulicher Entwicklungsbereich gem. 8 165 BauGB sei fur die
Ortsdage Rothensee aus rechtlichen und tatsachlichen Erwagungen heraus nicht moglich.
Demzufolge moge die Stadtverordnetenversammliung beschlief3en, dass weitergehende
Untersuchungen nach 8§ 141 Abs. 3 Satz 1 BauGB mit der Zielsetzung der férmlichen Festlegung
eines Sanierungsgebietes nach § 136 BauGB bzw. eines Anpassungsgebietes nach § 170 BauGB
durchgefiihrt werden. Fir die formliche Festlegung nach § 136 bzw. § 170 BauGB sei die
Durchfihrung formlich vorbereitender Untersuchungen nach 8 141 BauGB zwingend
vorgeschrieben.

Als Grundlage fur vorbereitende Untersuchungen i.S. des 8§ 141 BauGB kann die im August
1995 aufgestellte Stadtteilentwicklungskonzeption fur die bebaute Ortslage Rothensee gelten. In
dieser Stadtteilentwicklungskonzeption wird insbesondere auf eine Insellage der Ortslage
Rothensee als Wohnstandort inmitten von Flachen, die gewerblich bzw. industriell genutzt
werden bzw. fur diese Nutzung vorgesehen sind, hingewiesen. In der Zusammenfassung wird
vorgeschlagen, dass die Ubernahme der Ergebnisse der Staditteilentwicklungskonzeption in die
Voruntersuchungen fur die Ortslage Rothensee mit der Zielstellung der Ausweisung eines
Anpassungsgebietes i.S. von 8§ 170 BauGB erfolgen soll. Allerdings geht auch die
Stadtteilentwicklungskonzeption davon aus, dass die einzelnen zukinftigen Einwirkungen noch
nicht eingeschétzt werden konnen. Die Erstellung des Voruntersuchungsberichtes fir das
Anpassungsgebiet in der Ortslage Rothensee wurde mit der Information | 0057/03 im Ausschuss
fr Stadtentwicklung, Bau und Verkehr am 13. 03. 2003 offentlich bekannt gegeben.

In diesem Bereich haben die bislang durchgefiihrten vorbereitenden Untersuchungen gemald §
141 BauGB noch nicht zu einem eindeutigen Ergebnis dahingehend fihren kénnen, ob das Areal
der Ortdage Rothensee als stadtebaulicher Entwicklungsbereich gem. 8§ 165 BauGB, als
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Sanierungsgebiet gem. 8§ 136 BauGB oder als Anpassungsgebiet gem. 8 170 BauGB férmlich
festlegbar ist.

Diese notwendigen Untersuchungen werden bis zu einer Ergebnisfindung kontinuierlich
weitergeftihrt. Die Untersuchungen sind nicht durch Beschluss des Stadtrates eingestellt worden.

Ausgangssituation

Situation in der Ortslage Rothensee

Regionale Lage der Ortdage Rothensee

Der Stadtteil Rothensee liegt im Norden der Landeshauptstadt Magdeburg in einer Entfernung
von ca. 6 km vom Stadtzentrum. Er entwickelte sich aus dem ehemaligen Dorf Rothensee
(Ortslage Rothensee), dem Gewerbegebiet Windmuhlenstral3e und der Windmuhlensiediung
(Bereich um die Heinrichsberger Stral3e). Seit der Jahrhundertwende wurde dieses Dorf durch
Wohnbauten und Wohnsiedlungen bis in unsere Zeit erweitert.

Die Ortslage Rothensee ist im Siden durch das Gewerbegebiet Windmihlenstralze, im Westen
durch den Rangierbahnhof der Deutschen Bahn, im Osten durch den August-Bebel-Damm und
im Norden durch das Gebiet der Entwicklungsmal3nahme Rothensee Zone | begrenzt.

Rothensee ist das nérdlichste Wohngebiet der Landeshauptstadt Magdeburg.

Die verkehrliche Anbindung des Stadtteils erfolgt lediglich Uber den August-Bebel-Damm in das
Stadtgebiet und eine Briicke im Nordwesten in Richtung Barro-Seen. Diese Oebisfelder Briicke
wird derzeit umgestaltet und sodann mit neuen Trassenfuhrungen versehen. Der August-Bebel-
Damm langs der Ortslage Rothensee ist inzwischen ausgebaut worden.

Innerhalb der Ortslage ist es teilwelse zu Umstrukturierungsprozessen gekommen. Das im Siiden
ausgewiesene Gewerbegebiet verzeichnet zahlreiche Ansiedlungen. Die Sportanlage an der
Rothenseer Schule konnte ausgebaut werden. Die gesamte Ortslage Rothensee ist nunmehr
deutlich durch 1-Familien-Hauser und Mehrfamilienhduser geringerer Baugrolie gekennzeichnet.
Durch diese Ausrichtung erscheinen nunmehr insbesondere die Plattenbauten in der
Forsthausstral3e bzw. Badeteichstral3e wie Fremdkdrper. Die Entwicklungsmal3nahme insgesamt
soll durchaus der Aufhebung von Fehlentwicklungen dienen. Mithin ist zu untersuchen, ob der
oben umschriebene eng umgrenzte Bereich nunmehr als Anpassungsgebiet ausgewiesen werden
kann.

In dem an die Ortslage Rothensee angrenzenden Entwicklungsgebiet wurden in den letzten
Jahren ca. 1200 neue Arbeitsplétze geschaffen. Ebenso entstanden Gstlich des August-Bebel-
Damm ca 500 Arbeitsplétize, hier werden perspektivisch weiter 1120 neue Arbeitsplétze
entstehen.

Siedlungsstruktur der Ortslage Rothensee

An der heutigen Siedlungsstruktur der Ortslage Rothensee l&sst sich klar die Geschichte dieses
Ortsteiles der Landeshauptstadt Magdeburg ablesen. In ihrer Struktur ist die Entstehung als ein
ehemaliges Anglerdorf noch zu erkennen.

So ist der ehemalige Dorfkern (Bereich zwischen Badeteich-/Lindenstral3e und Scheidebusch-
/Niegripper Stral3e) noch heute in der Bebauungsstruktur klar erkennbar. Dieses Gebiet gruppiert
sich um die Rothenseer Kirche und zeichnet sich durch seine Uberwiegend noch erhaltene
Bebauung aus bauerlichen Hofanlagen mit dahinterliegenden Obstgérten aus. Die ehemaligen
Dreiseit- und Vierseithdfe sind in ihrer Struktur erkennbar und in einigen Anlagen noch komplett
erhalten.

Insgesamt hat sich an der urspriinglichen dorflichen Siedlungsstruktur nicht viel geéndert. Um
1888 wurden in der heutigen Ortslage Rothensee, auf einem kleinen Gebiet am stidlichen Ende
der Badeteichstrale, Geschosswohnungsbauten errichtet. Diese Wohnhauser wurden
dreigeschossig und in geschlossener Bauweise erstellt.

Auch in den anderen Bereichen der Ortslage Rothensee finden sich entweder kleinere Ein- und
Zweifamilienhduser oder Mietwohnhauser mit 3 Stockwerken.
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Die einzigen Ausnahmen bilden die Plattenbauten entlang der Badeteichstral3e, der
Forsthausstral’e und Eschenrdder Stral3e.

Auch heute ist das Wohnen die hauptsachliche Art der baulichen Nutzung in der Ortslage
Rothensee.

Bevolkerungsstruktur des Stadtteils Rothensee

Die Zahl der in Rothensee mit Hauptwohnsitz gemel deten Personen betragt 3038 Einwohner [E].
Dies ist seit 1997 ein Ruckgang von 881 E. Hierbei handelt es sich aber nicht um en
stadtteilspezifisches Problem, sondern diese Erscheinungen sind in fast allen Gebieten der
Landeshauptstadt zu finden. Rothensee weist eine Altersstruktur auf, bei der ca. 40 % der 3038
Personen die Altersgruppe 18-44 Jahre ausmachen. Der Antell der 0-17 Jahrigen liegt mit 13,6
% etwas unter dem stadtischen Durchschnitt.(Quelle: Landeshauptstadt Magdeburg — Amt fir
Statistik)

Bevolkerungsentwicklung im Stadtteil Rothensee

Jahr 1997 1998 1999 2000 2001 2002 Saldo 01/97

Gesamtbevolkerung [3929 3652 3577 3414 3209 3038 - 881

(Die Gesamtzahlen 2003 liegen noch nicht vor.)

Altersstruktur der Bevolkerung in Rothensee

Altersgruppen 0-6 Jahre [7-17 Jahre |18-44 Jahre |45-64 Jahre jab 65 Jahre |Gesamt
Gesamtbevélkerung 2001114 347 1294 990 464 3209
Gesamtbevolkerung 2002(113 299 1200 964 462 3038

Vom 31. 12. 2001 bis zum 31.12. 2002 hat Rothensee vor allem jlingere Einwohner verloren, in
der Altersgruppe 0 — 44 Jahre 8% gegentber 2 % in der Altersgruppe ab 45 Jahren Bel Fortgang
dieser Entwicklung besteht nicht nur die Mdglichkeit einer deutlichen Uberalterung, sondern
tatsachlich auch des , Aussterbens’ des Stadtteils.



2.2 Spezielle Situation im geplanten Anpassungsgebiet

Bel dem angedachten Anpassungsgebiet handelt es sich um den Bereich zwischen
Badeteichstrale und Eschenrtder Stral3e, welcher mit Plattenbauten bebaut ist und um den
Bereich zwischen Badetei chstral3e und Ackendorfer Stral3e.

In diesem Gebiet, welches sich relativ nah am aten Dorfkern der Ortslage Rothensee befindet,
liegen veranderte Verhdtnisse im Vergleich zum Ubrigen Tell der Ortslage vor.

Bel alen Gebauden in diesem Gebiet ist ein erhdhter Sanierungsbedarf vorhanden. Weiterhin ist
ein erhdhter Wohnungsleerstand zu verzeichnen. Die Gebaude an der Ackendorfer Stral3e stehen
komplett leer. Dies gilt auch fir den Plattenbau der Badeteichstral3e 49-51. Samtliche
Plattenbauten in diesem Gebiet stéren erheblich das Ortbild. Auch in den noch bewohnten
Plattenbauten, welche der Firma Terra Fonds gehoren, ist ein erhohter Leerstand von
durchschnittlich etwa 36% zu verzeichnen.

Leerstandsiubersicht 2002 fur die Gebdude der Firma Terra Fonds im geplanten Anpassungsgebiet

Septembe
Objekt WE |August |r Oktober [November |Dezember Januar |Februar |Mérz

Badeteichstr. 52-55 40 |25,00% [25,00%  [27,50% [27,50%  [27,50%  [25,00% [25,00% [27,50%

Badeteichstr. 56-59 40 [20,00% [20,00%  [20,00% [20,00%  [22,50% |17,50% |18,75% [20,00%

Badeteichstr. 60-60c 40 |12,50% |20,00%  [22,50% [22,50%  22,50%  25,00% [27,50% [26,25%

Forsthausstr. 11-15 |50 46,00% 146,00% [50,00% [50,00%  50,00%  50,00% 54,00% [56,64%

Forsthausstr. 16-20 |50 [28,00% |30,00%  [30,00% |30,00%  |34,00%  [37,00% 140,00% 44,00%

Forsthausstr. 21-25 |50 [22,00% [24,00%  [25,00% [26,00%  |27,00%  [34,00% |36,00% |35,00%

Eschenrdder Str. 1-4 40 22,50% [22,50%  22,50% [22,50%  [22,50%  [25,00% [25,00% [22,50%

Eschenrdder Str. 5-8 40 [26,25% [25,00%  [27,50% [27,50%  |30,00%  |30,00% |30,00% [30,00%

Eschenrdder Str. 9-1240 |37,50% |37,50%  ]40,00% [40,00%  140,00%  140,00% 140,00% |45,00%

Eschenrdoder Str. 13-
16 40 |57,50% [57,50% [55,00% |60,00% 60,00% |60,00% [58,75% [56,25%

Durchschnittswert 29,73% 30,75% 32,00% 32,60%  33,60%  34,35% 35,50% 36,31%

Quelle: TerraFonds

Der Trend ist hier klar zu erkennen, der Leerstand nimmt immer mehr zu. Wenn hier nichts
unternommen wird, werden diese Hauser bald vollig leer stehen und somit die Ortslage
Rothensee noch stérker belasten.

Das Problem in diesem Gebiet sind aber nur zum einen die unsanierten oder abrissfélligen
Hauser selbst, zum anderen gibt es durch die Ballung von sanierungsbedirftigen Wohnhéusern
ein weiteres Problem: Von diesem Gebiet geht eine negative Wirkung auf die gesamte Ortslage
Rothensee aus — es liegt eine negative , Vorbildwirkung® vor. Es ist zu beflrchten, dass in
diesem relativ kleinen Gebiet jetzt nichts mehr investiert wird, sich der Verfall , ausbreitet und
einzelne sanierungsbedurftige Hauser in der N&he dieses Gebiet wegen der vorliegenden
Probleme in diesem Gebiet nicht saniert werden.

Um diese Folgen zu verhindern, sollten in diesem Gebiet mdglichst schnell Gegenmal3nahmen
getroffen werden. Wenn diese nicht getroffen werden, ist mit einer sozialen Segregation und
zunehmendem Vandalismus in dem geplanten Anpassungsgebiet und in der Ortslage Rothensee
zu rechnen.
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2.2.1 Wohnsituation im geplanten Anpassungsgebiet

Bel den Héausern der alten Arbeitersiediung in der Ackendorfer- und Jersleber Stralie liegt ein
Wohnungsleerstand von fast 100% vor. Das Gebéaude in der Ackendorfer Stral3e 1,3,5,7,9 ist
ebenfalls stark sanierungsbeduirftig. Alle Gebaude sind zur Zeit komplett unsaniert.

In den Hausern der Firma Terra Fonds ist eine hohe Zahl von Ausziigen zu verzeichnen. Um die
Grunde dafir zu erfahren, hat die Firma Terra Fonds eine Mieterbefragung durchgefihrt. An
dieser Befragung lassen sich nicht nur die speziellen Probleme einzelner Mieter erkennen,
sondern auch die allgemeinen Probleme, denen mit einer stédtebaulichen Mal3nahme wie einem
Anpassungsgebiet entgegengewirkt werden soll.

In der Auswertung der Mieterbefragung heifdt es:. , Die spezielle Situation sieht so aus, dass
schon viele Mieter ausgezogen sind, was sich besonders auf das Wohnumfeld auswirkt. Es sind
nur noch rd. 65% der Wohnungen bewohnt. Im Extremfall wohnen nur ein oder zwei Mieter in
einem Haus. Ubrig bleiben Rentner, ihr Anteil unter den Hauptmietern betragt 27,8% ...“.
Hieran |&sst sich erneut der Trend des,, Aussterbens® in diesem Gebiet erkennen.

Hinzu kam, dass von den jetzigen Mietern 20% mit dem Gedanken spielen, wegzuziehen. Von
diesen Mietern will ca. die Halfte dies innerhalb eines Jahres realisieren. Viele Mieter machten
ihr Bleiben auch von einer Sanierung abhangig. Insgesamt ist das dauerhafte Wohnen in diesem
Gebiet bei ca. einem Drittel der Mieter fraglich.

Sehr bezeichnend flr die Probleme im geplanten Anpassungsgebiet ist die Aussage der Mieter,
dass sie mit dem Stadtteil im ganzen zufrieden sind; unzufrieden sind sie dagegen mit dem
direkten Wohnumfeld.

Die Mieter zeigten sich bel der Befragung gesprachsbereit. Viele sind durchaus willig, in ihren
Wohnungen zu bleiben und nicht wegzuziehen, wenn sie sehen, dass an den Problemen
gearbeitet wird und sich die Situation verbessert.

Einwirkung auf das geplante Anpassungsgebiet von aul3en

In der Entwicklungszone | a's Industrie- und Logistikzentrum haben sich in den letzten Jahren 25
neue Unternehmen angesiedelt. Hierbel wurden ca. 1200 Arbeitsplétze geschaffen. Es besteht
auch weiterhin Raum fur neue Ansiedlungen, so dass mit weiteren Arbeitsplétzen zu rechnen ist.
Am August-Bebel-Damm sind ca. 500 neue Arbeitspldtize entstanden. Hier werden
perspektivisch weitere 1120 Arbeitsplétze erwartet.

Um diese Unternehmen am Standort zu sichern, Expansionen zu fordern und neue Ansiedlungen
von Unternehmen zu erreichen, ist es notwendig, den Unternehmen die bestmdglichen
Standortfaktoren zu bieten. Ein nicht zu unterschétzender Faktor sind die Umfeldbedingungen
fur die Arbeitnehnmer. Da es im Industriegebiet nicht moglich ist zu wohnen, sollte den
Arbeitnehmern die Moglichkeit geboten werden, méglichst nah an ihren Arbeitsstétten wohnen
zu konnen. In diesem Fall ist die beste Mdglichkeit zum nahen Wohnen die Ortslage Rothensee.
Auch wenn sich nur ein kleiner Teil der Arbeitnehmer entschlief3t, in die Ortslage Rothensee zu
Ziehen, entsteht hier ein neuer Bedarf an sanierten Wohnungen.

Damit die Entwicklung in der Zone | der Entwicklungsmal3nahme positiv vorangetrieben werden
kann, ist demnach ein Zusammenspiel mit der Ortslage Rothensee notwendig. Die Forderung der
Ortslage Rothensee mit dem geplanten Anpassungsgebiet wirkt sich demnach auch auf das
Entwicklungsgebiet aus.

Gesamtbewertung

Es ist festzuhalten, dass bei den Plattenbauten, welche bereits jetzt sehr negativ auf die Ortslage
Rothensee einwirken, und deren Umfeld erhdhter Sanierungsbedarf zu finden ist. Es besteht
akuter Handlungsbedarf, denn zunéchst werden die Mieter in den Plattenbauten rapide
abnehmen. Wenn diese Gebaude nicht mehr oder kaum noch bewohnt sind, ist es sehr
wahrscheinlich, dass es zu einer sozialen Segregation und einer sehr starken Beeintréchtigung
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des Wohnumfeldes der Ortslage Rothensee kommt. Insbesondere besteht die Méglichkeit, dass
sich die Nahversorgungseinrichtung aus dem Gebiet zuriickzieht und Rothensee sowohl as Kita
as auch as Grundschulstandort aufgegeben wird. Damit wirden auch derzeit noch
funktionierende Bereiche in Mitleidenschaft gezogen.

Im Anpassungsgebiet sollen nicht nur die Ziele der Entwicklungsmalinahme unterstitzt, sondern
auch Probleme direkt im Anpassungsgebiet behoben werden.

Planung fur das Anpassungsgebiet

Die Attraktivitét der Ortslage Rothensee wird mal3gebend von der Attraktivitét ihres Zentrums
bestimmt. Ein Zentrum stellt der Bereich um die Kirche an der Turmstrale dar, das zweite liegt
im Bereich der Ackendorfer Straf3e / Forsthausstral3e Dieses letztgenannte Zentrum wird durch
Gebaude gebildet, die sich von der Bausubstanz her in einem desolaten Zustand befinden, einen
sehr hohen Leerstand aufweisen und deren Bebauungsstruktur der gewachsenen Struktur der
Ortdage zum Tell widersprechen. In diesem Bereich ist nach derzeitigem Planungsstand
vorgesehen, Mal3nahmen zur Aufwertung des Ortsbildes durchzufiihren, um die Attraktivitét des
Wohnens fur Beschéftigte (besonders Entwicklungsmalinahme Rothensee, Zone 1) zu steigern.
Dies dient dem Ziel der Verbesserung einer verkehrsreduzierenden Siedlungsstruktur: In
néchster Nahe zur Arbeit wird auch gewohnt. Die immissionsschutzrechtlichen Belange miissen
jedoch gewahrt bleiben. Dieses Zid ist im Erlauterungsbericht zum Flachennutzungsplan der
Landeshauptstadt Magdeburg festgeschrieben (vgl. Erl&uterungsbericht Zum
Flachennutzungsplan Pkt. 4.5 Verkehr, Seite 81).

Zu unterscheiden sind Aufwertungsmaldnahmen, die erstens den Geschosswohnungsbalu,
zweitens dessen Freiflachen und drittens die kleinparzellige Bebauung betreffen.

Stadtumbaukonzept (Arbeitsstand Oktober 2001)

Das Stadtumbaukonzept der Landeshauptstadt Magdeburg wurde am 07. 02. 2002 vom Stadtrat
beschlossen (Beschluss-Nr. 1643-46(111)02). Die Ortlage Rothensee ist im Rahmen der
Abgrenzung der Fordergebiete fir das Stadtumbauprogramm Ost als Umstrukturierungsgebiet
ohne Prioritdt eingestuft. Die Stadtteile Werder, Brickfeld, Cracau und Berliner Chaussee
befinden sich in der gleichen Kategorie. Diese Stadtteile, so auch die Ortslage Rothensee, sind
von der Forderung im Zuge Stadtumbau-Ost derzeit ausgeschlossen. Aufgrund des niedrigen
M odernisierungsstandes bietet Rothensee ein grof3es Potential zur Reduzierung von Wohnraum.
Der Standort Rothensee soll schwerpunktmaldig durch Einfamilienhausbau entwickelt werden, da
sich dezentrale Standorte in der Regel nicht fur verdichteten Wohnungsbau in Form von
Geschosswohnungsbau eigen. In Plan 04 sind die gebaudescharfen Ruckbauplanungen des
Stadtumbaukonzeptes (Stand Okt. 2001) dargestellt. Diese Darstellung war nicht Gegenstand des
0.g. Beschlusses. Nach dieser Planung sollen ale im Anpassungsgebiet befindlichen
Geschossbauten mittelfristig (bis ca. 2011) abgerissen werden. Dies sind ca. 504 Wohneinheiten
(WE). Davon sind vier Geschossbauten ausgenommen: Drel sollen kurzfristig (bis ca. 2004)
abgerissen werden (ca. 72 WE) und fur ein Gebaude (40WE)

bestent kein Konsens. Bei den anderen Gebauden besteht kein Handlungsbedarf. Als die
Abgleichgesprache zwischen Wohnungsgenossenschaften, Wobau und Landeshauptstadt
Magdeburg, die zu dieser Darstellung flhrten, stattfanden, war noch die Wobau und nicht Terra
Fonds Eigentiimerin der Plattenbauten. Die im Untersuchungsbericht geplanten Mal3nahmen sind
nicht mit dem geb&udescharfen Stadtumbaukonzept (Arbeitsstand Okt. 2001) deckungsgleich.
Als Kompromissvariante zwischen Abrissplanungen Stadtumbaukonzept (Plan 04) und geplante
Malinahmen Anpassungsgebiet (Plan 05) fungiert die Variante | (Plan 03): Hier ist im
Unterschied zum Stadtumbaukonzept vorgesehen, die drei Blécke in der Forsthausstral3e zu
sanieren und nicht abzurei [3en.

Geschosswohnungsbau

Zu prufen ist an dieser Stelle, mit welchen Mal3nahmen der stadtebaulich stérend wirkende
Geschosswohnungsbau einer Aufwertung zugefiihrt werden kann. Die Mal3stdblichkeit wie
Bebauungsstruktur fugt sich nicht in die Ortslage ein. Fraglich ist, ob ein genereller Abriss hier
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zum Erfolg fuhren wirde. Das Zentrum der Ortlage entwickelt sich bandartig zwischen
Badeteichstral?e im Norden und Osten sowie der Ackendorfer Straf3e und Forsthausstral3e im
Westen. Grundsétzlich ist es stadtebaulich winschenswert in diesem zentralen Bereich der
Ortslage eine gewisse Uberhéhung der Bebauung zu erhalten. Ein ganzlicher Abriss wiirde,
relativ zur Ausdehnung der Ortslage Rothensee, Uberdimensionale Freiflachen zur Folge haben.
Diese konnten mit Einfamilienhdusern bebaut werden. Nur ist erstens die Nachfrage nach
Einfamilienh&user in der Ortslage Rothensee nicht so grol3, als dass alle Freiflachen damit kurz-
bzw. mittelfristig bebaut werden kénnen und zweitens geht die Zentralitét dieses Bereiches
verloren: Das Zentrum wirde ausgehohlt. Es besteht hier aufgrund der hohen Folgekosten
seitens der Landeshauptstadt Magdeburg auch nicht die Mdoglichkeit, diese Freiflachen als
oOffentliche Grinflachen zu entwickeln. Zumal der Bedarf seitens der Anwohner nicht vorhanden
ist (der grine Kirchanger wird auch nicht genutzt). Aus dem Vorgenannten ist mithin von einem
generellen Abriss abzusehen und die einzelnen Geschosswohnungsbauten sind im
Nachfolgenden detailliert zu betrachten (vergl. auch Anlage 1. Tabellarische Aufstellung des
Zustandes und der beabsichtigten Mal3nahmen).

Bereich Eschenrdder Stralie

Die Plattenbauten widersprechen sehr nachhaltig der vorhandenen Bebauungsstruktur der
Ortslage und sollen kurzfristig abgerissen werden. Es handelt sich hier um 160 Wohneinheiten
(WE). Das Area soll mit einer ortsstrukturkonformen Bebauung orientierend an der in der
Ortlage vorhandenen Hof-, Doppelhaus- und Einzelhausbebauung entwickelt werden. Die im
Westen liegenden Gemeinschaftsgaragen konnten, von der Nutzung her betrachtet, dort erhalten
bleiben, bediirfen jedoch einer Umstrukturierung / Anderung des Erscheinungsbildes. Denkbar
ware hier aber auch die Einbeziehung in die vorgenannte Uberplanung. Zur Umstrukturierung
des Bereiches wird die Errichtung einer neuen kleinparzelligeren Erschlief3ung notwendig.

Badeteichstrale 48-51

Auch dieser Baukoérper (40 WE) widerspricht in jeglicher Hinsicht der vorhandenen
Stadtteilstruktur und soll daher kurzfristig abgerissen werden. Direkt an der Badeteichstral3e
koénnten Eigenheime, die sich an der gegeniberliegenden Hofbebauung orientieren, entstehen.
Moglich wére auch die Herrichtung als Parkplatz, da die im Gebiet vorhanden Stellplétze nicht
mehr ausreichen werden, wenn alle Wohnungen bezogen sind.

Ubrige Plattenbauten Badeteich-/For sthausstr alRe

Diese Gebaude orientieren sich am vorhandenen Stral3ennetz. Sie stehen somit der
Bebauungsstruktur der Ortlage nicht derartig stark entgegen wie die unter 3.2.1 und 3.2.2
genannten Gebéaude. Jedoch ist deren Fassadengestaltung und Mal3stablichkeit ortshildstdrend.
Daher sollen diese Gebaude nach jetzigem Planungsstand im Erscheinungsbild umfassend
saniert werden. Die standardisierte Bauweise muss zugunsten einer abwechselungsreichen, dem
Ortshild entsprechenden Vielschichtigkeit tberwunden werden. Aufgrund der Mal3stéblichkeit
waére es hier winschenswert, die Gebaude um zwei Geschosse auf drei (mit Flachdach oder zwel
mit ausgebautem Satteldach) zuriickzubauen. Da dies aber kostenm&ldig einem Abriss des
gesamten Gebaudes gleichkommt, der flr den Eigentimer eine unverhatnismaldig grol3e Harte
darstellt und die unter Punkt 3.2 aufgefihrten Folgen eintreten konnen, wird davon abgesehen.
Jedoch soll durch eine Fassadengestaltung darauf hingewirkt werden, dass die zwei obersten
Geschosse optisch in den Hintergrund treten — nicht mehr existent erscheinen. Dies kénnte durch
helle (pastellfarbene), dem Himmel als Hintergrund angepasste Farbgestaltung der zwei oberen
und einer farblich intensiven Gestaltung der anderen drei Geschosse bewirkt werden. Des
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Weiteren konnten in den oberen Geschossen transparente Balkonkonstruktionen im Gegensatz
zu den darunterliegenden zum Einsatz kommen.

Entlang der Badeteichstral3e wirde dies 120 WE betreffen und entlang der Forsthausstral3e 150
WE.

Ackendorferstral3e 1,3,5,7,9

Problematik und Planungen &hnlich wie unter Punkt 3.2.3. Hier waren 40 WE betroffen.

Ehm. Arbeitersiedlung Forsthaus-, Ackendorfer- und Jersleber Stralie

Die Gebaude sind Telle einer Siedlungsstruktur, wie sie in der Hillersleber- sowie Lindhorster
Stralde vorherrscht. Die Gebaudehohe entspricht der Hoéhe der nérdlich anschlief3enden
historischen Bebauung. Die Bebauung entlang der Forsthaus- sowie Jersleber Stralle ist
stral3enraumbildend. Die giebelsténdige Bebauung der Ackendorfer Stral3e er6ffnet facherformig
den Blick auf den historischen Ortskern mit Kirche. Auch wenn diese Bebauungsstruktur nicht
typisch fur die Ortdage ist, setzt sie die historische Struktur doch spannungsvoll in Szene. Diese
ehm. Arbeitersiedlung weist ca 116 WE auf. Hier soll durch ene grundlegende
Fassadensanierung den negativen Auswirkungen auf das Ortsbild entgegengewirkt werden. Der
Wohnungsausbau sowie die Wohnungszuschnitte sollen dem heutigen Standard entsprechen.

Freflachen

Die gemeinschaftlich genutzten Freiflachen sollen durch raumbildendes Grin aufgewertet
werden. Spielflachen fur Kinder der Hausbewohner sind in ausreichender Weise und fur die
Kinder geeigneter Lage anzulegen. Das Grin sollte abschirmend auf den offentlichen
Strallenraum wirken, um eine Quartierbildung zu unterstitzen. Der ehemalige Badeteich im
Bereich der Badeteichstral3e konnte auf der groRen Freiflache zwischen der Bebauung
Badeteich-/Forsthausstral’e in Form eines Teiches entstehen. Alle Mal3nahmen sollen in einer
Aufwertung des Wohnstandortes miinden.

Kleinpar zellige Bebauung

Die historische Hofanlage Forsthausstral3e 37 stellt sich in einer desolaten baulichen Lage in
einer Umgebung von vorherrschend sanierter kleinparzelliger Bebauung dar. Diese Hofanlage
soll einer Sanierung zugefuhrt werden.

ZweckmanRige Begrenzung des stadtebaulichen Anpassungsgebietes

Der Darstellungen aus den Punkten 3.2 bis 3.4 folgend werden in den Geltungsbereich des
Anpassungsgebietes die sieben Plattenbauten, die dazwischen liegende Bebauung an der
Forsthausstral®e, die unsanierte Bebauung entlang der Ackendorfer Stral3e und die zu der ehm.
Arbeitersiedlung gehdrenden Wohnbauten an der Jersleber Stral3e aufgenommen. Diese Bauten
bilden das Zentrum der Ortslage Rothensee und wirken mit ihrem negativen Erscheinungsbild
nachhaltig stérend auf die gesamte Ortslage (s. Plan Nr. 06).

Beschreibung der Grenze des Geltungsber eiches
(alle Flurstiicke befinden sich in der Flur 207)

Im Norden:

Durch die Nord- und Ostgrenze des Flurstiicks 10006, Nordost- u. Slidostgrenze des Flurstiicks
237/7, Nordostgrenze der Hurstiicke 1674/244, 540/244, 1676/244, Nordwest- u.
Nordostgrenze der Flurstticke 10193 u. 10194 und Nordwestgrenze des Flurstticks 2140
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Im Osten:
Durch die Ostgrenze der Flurstiicke 2140, 10196 und 10197 .

Im Stden:
Durch die Sid- und Westgrenze des Flurstiicks 10197, Westgrenze des Flurstiicks 10196,
Sudostgrenze des Flurstiicks 10195, Sldgrenze des Flurstiicks 2127, 10198 und 2119.

Im Westen:

Durch die Westgrenze der Flurstiicke 2119, 2118, 1367/244, 1366/244, Sidgrenze des
Flurstiicks 1676/244, Ostgrenze der Flurstlicke 244/12 und 10023, Sudgrenze des Flurstlicks
237/7, Nordgrenze des Flurstlicks 10013 und Westfassaden der Gebaude Jerdeber Stralie 6,4, 2
und Badeteichstral3e 30 .

Flurstiicke des Geltungsber eiches

Flur 207:
(Aufz&hlung der Flurstticke von Norden nach Stiden und von Westen nach Osten)

Flurstiicke 10006 teilw., 10007 teilw., 240/9 teilw., 240/10 teilw., 240/2 teilw., 244/7 teilw.,
239/2 teilw., 237/4, 23717, 237/5, 237/6, 244/14, 2019/244, 10023, 10024, 244/12, 1674/244,
1675/ 244, 540/244, 1676/244, 1366/244, 565/244, 245/1 teilw., 2115, 2117, 2116, 10193,
1367/244, 597/244, 2118, 2119, 2120 teilw., 10199, 2036/244, 942/244, 2038/244, 2122, 2123,
2125, 2139, 2138, 10194, 2140, 10198, 2124, 2126, 824/244, 1250/246, 438/246, 2127, 2128,
2130, 2131, 2132, 10195, 10196, 10197.

Flur 207:
(numerische Aufzahlung der Flurstlicke)

Flurstiicke 237/4, 237/5, 237/6, 237/7, 239/2 teilw., 240/2 teilw., 240/9 teilw., 240/10 teilw.,
24417 teilw., 244/12, 244/14, 245/1 teilw., 438/246, 540/244, 565/244, 597/244, 824/244,
942/244, 1240/246, 1366/244, 1367/244, 1674/244, 1675/244, 1676/244, 2019/244, 2036/244,
2038/244, 2115, 2116, 2117, 2118, 2119, 2120 teilw., 2122, 2123, 2124, 2125, 2126, 2127,
2128, 2130, 2131, 2132, 2138, 2139, 2140, 10006 teilw., 10007 teilw., 10023, 10024, 10193,
10194, 10195, 10196, 10197, 10198, 10199

Ergebnis

Durch die Mal3nahmen Abriss (ca. 200 WE), Sanierung (ca. 418 WE), Freiflachengestaltung und
neue Erschliefiung (im Bereich Eschenrdder Stral3e) konnte gem. 8 170 Satz 1 BauGB eine

Anpassung des unter Punkt 3.4 bezeichneten Gebietes an die vorgesehene Entwicklung der
stadtebaulichen Entwicklungsmal3nahme Rothensee erreicht werden.

Beteiligung der Betroffenen sowie Trager offentlicher Belange

Betelligung der Betroffenen
Im Rahmen der Voruntersuchung wurde den Betroffenen mitgeteilt, dass es geplant ist, in einem
Bereich der Ortslage Rothensee ein Anpassungsgebiet auszuweisen.

Da sich die Plattenbauten im Eigentum der Firma Terra Fonds befinden, wurde mit dem
Geschéftsfuhrer, Herrn Stephan Arnoldt Kontakt aufgenommen. Mit den Vertretern der Firma
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Terra Fonds wurde in mehreren Gesprachen die von Seiten der Landeshauptstadt Magdeburg
erwiinschten Anderungen in dem Gebiet erortert. Bei diesen Gesprachen zeigte sich die Terra
Fonds GmbH gewillt, die Ziele zu unterstiitzen, sofern sie wirtschaftlich sinnvoll fir die Terra
Fonds sind. Dem geplanten Abriss der Gebaude Eschenrdder Stral3e steht Terra Fonds unter
wirtschaftlichen Aspekten abwagend gegentiber.

Auch mit der Wohnungsbau Gesellschaft Magdeburg mbH wurden Gesprache geftihrt. Dieser
gehoren die Gebaude in der Ackendorfer Straf3e. Auch von dieser Seite kamen keinerlel
Einspriiche gegen die geplanten Vorhaben. In einer schriftlichen Stellungnahme wurde nochmals
deutlich gemacht, dass Sanierung vor Abriss gehen sollte. Fir die der Wobau gehérenden
Wohngebaude entlang der Ackendorfer Stral3e und Jersleber Stral3e (ehemalige Arbeitersiedlung)
wurden Restititionsanspriiche gestellt. Diese Antrdge sind noch nicht bearbeitet. Insofern wurde
seitens der Wobau auch nicht investiert. Lediglich der Block Forsthausstral3e 27 — 29 ist frei von
Restitutionsansprichen. Der Block konnte im Rahmen eines Modellversuches durch private
Investoren, wie zum Beispiel Rothenseer Birger; erworben und saniert werden. Da die
Wohnungsbau Gesellschaft Magdeburg mbH sich aus dem Gebiet zurlickziehen will, bedarf der
Prozess einer notwendigen stadtebaulichen Steuerung.

Die Grundsticke auf der westlichen Seite der Forsthausstral3e befinden sich vorrangig im
privaten Eigentum. Hier wurden die Eigentimer durch ein Schreiben des Amtes fir Baurecht der
Landeshauptstadt Magdeburg tber die geplante Festlegung des Anpassungsgebietes unterrichtet
und um Stellungnahme gebeten. Der Uberwiegende Teil befUrwortet die Ausweisung eines
Anpassungsgebietes mit dem Ziel, die Ortslage umzugestalten. Aus Sicht der Eigentiimer ist eine
optische Aufwertung des Wohnviertel und damit einhergehend auch eine Verbesserung der
Wohnqualitét dringend notwendig.

Lediglich eine Eigentimerin widersprach der Ausweisung eines Anpassungsgebietes, da sie
beflrchtet, dass die umliegenden Bauarbeiten zu Mietkirzungen ihrer Mieter fihren. Zwar gehen
mit den Bauarbeiten, insbesondere mit einem Abbruch der Gebaude Eschenrdder Strafle,
Larmbelastigungen einher, es handelt sich hierbel jedoch um zeitlich begrenzte Auswirkungen.
Mogliche Angste hinsichtlich des Baularms durfen nicht dazu fuhren, dass in dem Gebiet
keinerlei bauliche Mal3nahmen durchgefihrt werden kénnen.

Weiterhin befirchtet sie, dass der an ihrem Grundsttick angrenzende Parkplatz, eine Flache der
Woabau, ausgebaut wird und sie dafir Kosten tragen muss. Der Parkplatz wurde bei einer
Begehung des Wohngebietes besichtigt. Es handelt sich hierbei um ene ungeordnete
unbefestigte Flache auf der eine Garage steht. Die Flache befindet sich im Eigentum der Wobau.
Grundsatzlich sollte diese Flache aus stadtebaulicher Sicht geordnet werden. Vorstellbar ware
eine Bebauung mit einem Einfamilienhaus. Die Nachbarn dieses Grundstiickes miissen jedoch
dafir keinerlel Kosten tragen.

Bereits im Zuge der Untersuchungen des Gebietes wurde auch die , Interessengemeinschaft
Rothenseer Blrger eV." as Zusammenschluss von Rothenseer Blrgern von den geplanten
Malinahmen informiert, um bereits im Vorfeld einen mdglichst breiten Konsens fir das
Anpassungsgebiet zu erzielen. Es bestand seitens der 1G Einigkeit dartber, dass der Stadttell
Rothensee nur erhalten werden kann, wenn eine ausreichende Anzahl von Einwohnern gehalten
werden kann. Insofern wurde vor Abriss die Sanierung von mehrgeschossigen Gebauden
préferiert.

Beteiligung der Trager tffentlicher Belange
Die beteiligten Trager offentlicher Belange hatten keine Einwende (Anlage 2).
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Die Untere Immissionsschutzbehorde wies darauf hin, dass die Staubentwicklung wahrend der
Bauarbeiten gering zu haten ist und lamintensive Arbeiten entsprechend den
Immissonsrichtwerten zu organisieren sind.

Altlasten im Gebiet sind der unteren Bodenschutzbehérde nicht bekannt.

Die untere Naturschutzbehdrde verlangt, dass vorhandene geschitzte Baume mit einem
Stammumfang ab 50 cm zu erhalten sind.

Von den angeschriebenen Naturschutzverbanden hat sich nur der NABU geduliert. Dieser
empfahl, den Freizeitbereich fir Kinder und Jugendliche nicht zu vernachlassigen. Bel Abriss
und Sanierung ist der Artenschutz zu beachten.

Belange des Denkmal schutzes sind nicht betroffen.

Das Stadtplanungsamt schlug vor, den geplanten Bereich des Anpassungsgebietes zu erweitern.
Dies kann aber aus Kostengriinden nicht geschehen. Zudem sollte sich das Anpassungsgebiet auf
den Bereich konzentrieren, der stadtebaulich den grofiten Milistand darstellt. Die hier
umzusetzenden Malinahmen sollen auf das weitere Umfeld ausstrahlen und dort weitere
Mal3nahmen nach sich ziehen.

Der SAM wies darauf hin, dass er bel konkreten Mal3nahmen zu beteiligen sel.

Die Stadtische Werke Magdeburg werden anhand der im Anpassungsgebiet tatsachlich
umgesetzen Mal3nahmen die V ersorgungsei nrichtungen anpassen und ggf. verkleinern.

Beteiligung der Birger

Auf der Burgerversammlung am 22.September 2003 (Anlage 3) in der Grundschule Rothensee
wurde den Einwohnern der Ortslage das Anpassungsgebiet vorgestellt und ihnen Gelegenheit
gegeben, Hinweise und Bedenken zu auf3ern. Grundsétzlich bestanden keine schwerwiegenden
Bedenken. Die Burger aul3erten einhellig die Meinung, dass die Wohngebaude dringend saniert
werden mussen. Bedenken bestanden dahingehend, dass die Investoren aufgrund der steuerlichen
Abschreibungsmdglichkeiten nach 8 7h EStG in einem Anpassungsgebiet die Wohnungen
luxussanieren und damit die teils nicht sehr finanzkraftigen Mieter aus den Wohnungen drangen.
Diesbeziiglich erlauterten die Vertreter der Stadt, dass die Stadt hier steuern kann. Zum einen
wird bereits vor Baubeginn ein entsprechender Sanierungsvertrag geschlossen, der auch den
Umfang der Baumal3nahmen enthdlt, zum anderen prift die Stadt vor Ausstellung einer
entsprechenden Bescheinigung fur das Finanzamt die Rechnungen.

Grundsétzlich sind die Mieter auch bereit bel saniertem Wohnraum eine hohere Miete zu zahlen.
Insofern stehen sie einer Sanierung und der Festlegung eines Anpassungsgebietes als
Voraussetzung fur die Sanierung positiv gegentiber.

Der Abriss der Wohnblcke Eschenrdder Stral3e und der Mittelblocke Ackendorfer Straf3e wird
jedoch nicht al's unbedingt notwendig angesehen. Es wird vorgeschlagen, statt dessen die Blécke
Eschenrdder Stral3e auf drei Etagen zurtickzubauen und die Mittelblocke Ackendorfer Stral3e zu
Reihenhausern umzubauen. Die Vertreter der Stadt erlauterten, dass Abriss nur eine Méglichkeit
ist, Uber die mit den Eigentimern der Gebaude diskutiert werden muss. Voraussetzung fur die
Umsetzung einer Mal3nahme ist ihre Wirtschaftlichkeit.

Die Erforderlichkeit der Durchfiihrung der stadtebaulichen Anpassungsmalinahme aus
Grunden des Wohlesder Allgemeinheit (88 170 Satz 4, 165 Abs. 3 Ziff. 2 BauGB)

Die besonderen Voraussetzungen des § 170 BauGB liegen vor. Wie unter Pkt. 2.2 dargestellt,
handelt es sich bel dem festgelegten Anpassungsgebiet um ein im Zusammenhang bebautes
Gebiet. Dartiber hinaus muss es die Notwendigkeit geben, dass die stadtebaulichen Verhaltnisse
im Anpassungsgebiet an die sich aus den Zielen und Zwecken der Entwicklungsmal3nahme
ergebenden Anforderungen angepasst werden missen. Es muss sich mithin um Mal3nahmen
handeln, die der Verwirklichung der Ziele und Zwecke der Entwicklung dienen, ohne dass dabei
eine grundsétzliche Neuordnung des im Zusammenhang bebauten Gebietes erforderlich ist.
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Das erforderliche, im Zusammenhang bebaute Gebiet muss nicht Ortsteil i. S. des § 34 BauGB
sein. Daher ist es nicht erforderlich, dass das im Zusammenhang bebaute Gebiet ein bestimmtes
Schwergewicht innerhalb der Gemeinde hat, d. h. auch eine unorganische und im Vergleich zum
eigentlichen Siedlungskern der Gemeinde unbedeutende Bebauung kann zum Anpassungsgebi et
erklért werden. Dies ist hier der Fall. Denn die bezeichnete Fléche besteht gerade nicht aus dem
historischen Dorfkern der Ortslage Rothensee, sondern groftenteils aus Plattenbauten, die
letztlich in der Ortslage Rothensee nicht eingepasst sind und durch ihren Verfal die gesamte
soziale Struktur des Ortsteiles gefahrden.

In den im Zusammenhang bebauten Gebieten sind die erforderlichen Tellmal3nahmen
durchzufiihren, die sich aus dem Entwicklungszweck ergeben, d. h. die Gebiete sind so zu
entwickeln. Nur in diesem Zusammenhang kommt der Anpassung angesichts der vorhandenen
Bebauung Bedeutung zu. Wie unter Pkt. 2.3 dargelegt, wirkt die Entwicklungszone | auf die
bezeichnete Flache ein. Durch die Ansiedlung von Industrie- und Logistikbetrieben in der
Entwicklungszone | ergeben sich neue Arbeitsplatize und hieraus durchaus die Folge, dass
Wohnbedarf in der Ortslage Rothensee nachgefragt wird.

Zwar gibt es im gesamten Stadtgebiet der Landeshauptstadt Magdeburg einen Uberhang an
Wohnungen, indes erscheint es aufgrund der Auswirkungen der Entwicklungsmal3nahme
geboten, jedenfalls einen Teil der vorhandenen Wohnungen in den Plattenbauten zu sanieren und
so einer Nutzung aufgrund der oben dargestellten st&dtebaulichen Situation vorzuhalten.

Mithin ist zundchst festzuhalten, dass die besonderen Voraussetzungen des § 170 BauGB
vorliegen und die Festlegung eines Anpassungsgebietes zweckmaldig ist.

Fraglich ist, ob die Festlegung eines Anpassungsgebietes gemal? § 170 BauGB erforderlich ist.
Entsprechend § 165 Abs.3 Ziff. 2 BauGB muss das Wohl der Allgemeinheit die Festlegung des
Anpassungsgebietes erfordern. Beispielhaft nennt 8 165 Abs. 3 Ziff. 2 BauGB die Deckung eines
erhohten Bedarfs an Wohn- und Arbeitsstétten oder die Wiedernutzung brach liegender Flachen.
Derzeit stellt der unsanierte  Geschosswohnungsbau den Kern fir  verschiedene
Interessenkollisionen, insbesondere aber die Ursache fir eine soziale Segregation, dar. lhr
Zustand wirkt sich negativ auf die gesamte restliche Ortslage Rothensee aus.

Zwar gibt es — wie dargestellt - im gesamten Stadtgebiet von Magdeburg einen Uberhang an
Wohnungen, jedoch wird fur einen Tell der in den Mehrfamilienhdusern vorhandenen
Wohnungen ein Bedarf gesehen. Durch einen stadtebaulich vertretbaren Abriss der Uberzahligen
Wohnungen kann im Zusammenspiel mit der gleichzeitigen Sanierung der restlichen
Wohnungen die drohende Interessenkollision aufgehoben werden. Andernfalls wirde ein grof3er
Teil der Ortsdage Rothensee mit allen sozialen Folgeerscheinungen verfallen. Die Aufzéhlung in
8§ 165 Abs. 3 Satz 2 BauGB ist nicht abschlief3end. Die hier dargelegte Aufhebung der
Interessenkollisionen stellt eine Malinahme zum Wohl der Allgemeinheit dar. Denn durch die
Mal3nahmen — Abriss, Sanierung, Freiflachengestaltung und neue Erschliellung zur
Umstrukturierung (siehe Punkt 3.) - kann fir ale Anwohner der Ortslage Rothensee ein
verbessertes Umfeld geschaffen werden, ohne dass die Gefahr besteht, dass ein erheblicher Tell
der Ortslage Rothensee mit seinen negativen Auswirkungen den gesamten Bereich beeinflusst.
Der untergenutzte Geschosswohnungsbau muss einer angepassten und zweckméafdigen Nutzung
zugefuhrt werden. Ein ganzlicher Abriss hétte indes die bezei chneten negativen Folgen.

Die Planungsziele fur die betreffende Flache koénnen nur durch die Festlegung eines
Anpassungsgebietes gem. § 170 BauGB umgesetzt werden. Denn zum einen kann nur aufgrund
der Regelungen fur ein Anpassungsgebiet die Entwicklung gesteuert werden. Gem. § 170
BauGB sind in einem Anpassungsgebiet die Vorschriften des 8 169 Abs. 1 BauGB anwendbar.
Mithin bedirfen Vorhaben gem. 88 169 Abs. 1 Ziff. 3, 144, 145 BauGB einer gesonderten
Genehmigung. Nur durch diesen Genehmigungsvorbehalt lassen sich die Planungsziele hier
verwirklichen, well nur so eine stédtebauliche Gesamtsteuerung ermoglicht wird.

Zum anderen ergeben sich fur die Eigentimer bestimmte finanzielle Anreize durch besondere
Abschreibungsmdglichkeiten im Rahmen der steuerrechtlichen Instrumente. 8§ 7 h ESIG
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ermoglicht die entsprechenden Abschreibungsmodalitéten. Durch diese Mdglichkeiten ist es fir
die Eigentimer darstellbar, den besonderen V orgaben der Planungsziele hier nachzukommen.
Dartber hinaus bietet der vorrangige Einsatz der Stadtebaufordermittel fur die besagten Gebiete
gem. § 164a BauGB die Gewéhr, dass die begleitenden Mal3nahmen umgesetzt werden kdnnen.
Die Mdglichkeit der Entrichtung von Ausgleichsbetragen von den Eigentiimern im festgel egten
Anpassungsgebiet gem. 88 170; 169 Abs.1 Ziff. 6,7; 153 Abs. 1 bis 3; 154 bis 156 BauGB
gewéhrleistet die Durchfihrung der Mal3nahmen im 0.g. Gebiet ohne, den kommunalen Haushalt
zu Uberbirden.

Die Eigentumsverhdltnisse bzgl. der in dem Anpassungsgebiet bezeichneten Grundstiicke sind
uneinheitlich, teils durch Restitutionsverfahren gepruft. Aufgrund dieser Situation kann nur
durch eine allgemeingtiltige Festlegung ein zweckmaldiger Zustand erreicht werden.

Erfordernisder Festlegung des Anpassungsgebietes unter Berticksichtigung anderer
Instrumentarien der Bodenordnung

Die Festlegung eines Anpassungsgebietes gem. § 170 BauGB findet nur Anwendung, wenn ale

anderen Instrumentarien der Bodenordnung, wie die Aufstellung von Bebauungsplanen, die

Erweiterung des Entwicklungsbereiches oder die férmliche Festlegung eines Sanierungsgebietes

gem. 8 136 BauGB nicht in Betracht kommen. Darlber hinaus ist zu prifen, ob das Ergebnis

nicht auch durch den Abschluss von Stédtebaulichen Vertrégen erreicht werden kann.

Bebauungsplan

Im Rahmen der Bauleitplanung durch Aufstellung von Bebauungsplénen ist die hier bendtigte
steuerungsfahige Bodenordnung nicht moglich, da in einem Bebauungsplangebiet zwar durch
Einschrankungen auf die Nutzungen Einfluss genommen werden kann, aber hier ein vorhandener
Bestand mit Bestandsschutz den Interessenkonflikt ausl 0st.

Ein Umlegungsverfahren ist in Bezug auf die anstehenden Probleme untauglich, weil sie — wie
oben dargestellt — den Problemkreis nicht erfassen.

Stadtebauliche Vertrage

Die Zielstellung der Maldnahme kann auch nicht durch den Abschluss von Stadtebaulichen
Vertrégen geregelt werden. Denn da hier mehrere recht unterschiedliche Eigentiimer vorhanden
sind und diese nicht zum Abschluss eines einheitlichen Vertrages bewegt werden konnen,
kommt diese Mdoglichkeit nicht in Betracht. Durch verschiedene Vertrége besteht ein so
erheblicher Koordinierungsaufwand mit je unterschiedlichen Mal3gaben aus den Vertragen, dass
der Sinn und Zweck der Mal3nahme nur mit einem Aufwand erreicht werden kann, der nicht
angemessen erscheint. Zudem besteht die Gefahr, dass die ausgehandelten Vertragsinhalte je
nach Interessenlagen der Eigentimer so verschieden sind, dass sie nicht die Gewéhr fur die
Durchfthrung einer komplexen und interessengerechten Mal3nahme bieten. Gegebenenfalls
koénnen aber Einzelmal3nahmen durch Vereinbarungen gem. 88 169 | Ziff.4, 146 Il BauGB
geregelt werden.

Stadtebauliche Sanierungsmal3nahme
Fraglich ist, ob die Festlegung eines Sanierungsgebietes zweckmaidig ist.

Insbesondere Funktionsschwachensanierung gem. 8§ 136 Abs. 2 Nr. 2 BauGB ist immer dann ein
geeignetes Mittel zur Bodenordnung, wenn ein Gebiet in der Erfullung der Aufgaben, die ihm
nach Lage und Funktion obliegen, erheblich beeintrachtigt ist. In § 136 Abs. 3 Nr. 2 BauGB
werden in Betracht kommende Merkmal e beispielhaft aufgefuhrt.

Hierbei handelt es sich u.a. um Beeintréchtigungen des flieffenden und ruhenden Verkehrs, die
wirtschaftliche Situation und Entwicklungsféhigkeit des Gebietes unter Berticksichtigung seiner
Versorgungsfunktion im Verflechtungsbereich sowie der infrastrukturellen Erschliefung des
Gebietes, dessen Ausstattung mit Grinflachen, Sport- und Spielflachen und mit Anlagen des
Gemeinbedarfs, insbesondere unter Berlicksichtigung der sozialen und kulturellen Aufgaben
dieses Gebietes im Verflechtungsbereich.
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Als Sanierungsmal3nahmen i.S. des Baugesetzbuches kommen nach § 136 Abs. 1 BauGB nur
solche stadtebaulichen Mal3nahmen in Betracht, deren einheitliche Vorbereitung und zigige
Durchfthrung im offentlichen Interesse liegen. Stadtebauliche Mal3nahmen i.S. des § 136
BauGB sind Gesamtmal3nahmen. Stadtebauliche Gesamtmalinahmen sind gegenliber sonstigen
st&dtebaulichen Mal3nahmen (einzelnen Planungen, Vorhaben) besonders zur Ldsung von
stédtebaulichen Problemen in Gebieten bestimmt, in denen ein qualifizierter stadtebaulicher
Handlungsbedarf besteht, der aus Grunden des offentlichen Interesses ein planméaldiges und
aufeinander abgestimmtes Vorgehen erfordert. Stédtebauliche Malinahmengebiete grenzen sich
vom Normalfall stadtebaulicher Mal3nahmen vor allem dadurch ab, dass in diesen Gebieten nicht
nur einzelne, sondern ein Bundel stdtebaulicher Mal3nahmen erforderlich sind. Dabel handelt es
sich um gebietsbezogene Malinahmen, d.h. um Malnahmen mit gebietlichem Bezug und
gebietlicher Auswirkung. Eine stadtebauliche Sanierungsmal3nahme kann zwar in einer
Einzelmal3nahme ihren Schwerpunkt haben; die Anwendung des Sanierungsrechts kommt in
einem solchen Fall jedoch nur in Betracht, wenn die Auswirkungen der Einzelmal3nahme fir ein
Gebiet besonders bedeutsam und die einheitliche Vorbereitung und ztgige Durchfihrung der
Sanierung auch fur das ganze Gebiet, das zum Sanierungsgebiet erklart wird, erforderlich ist.
Zunéchst ist problematisch, ob die Festlegung eines Sanierungsgebietes gem. § 136 BauGB nicht
schon die einschneidendere Maldnahme gegentiber der Festlegung eines Anpassungsgebietes
nach 8§ 170 BauGB ist. Darlber hinaus ist indes hier die Losung des bestehenden
Interessenkonfliktes auf ein verhadltnismaidig kleines Gebiet beschrankt. Zwar wirkt dieses Gebiet
auch auf das Umfeld gravierend aus, doch liegen kausale Wechselwirkungen gerade in der
festgelegten Entwicklungsmalinahme zugrunde. So erscheint schon in dem Annex zur
Entwicklungsmal3nahme die Festlegung des Anpassungsgebietes als weniger einschneidende
Mal3nahme.

Auch das Erfordernis der ganzheitlichen Betrachtung bel der Festlegung einer
Sanierungsmal3nahme erscheint fir das festzulegende Gebiet nicht gegeben. Denn insofern liegt
tatsachlich im Wesentlichen die Durchfihrung einer eng umgrenzten Mal3nahme vor, die gerade
eben aus den kausalen Wechselwirkungen zur Entwicklungsmal3nahme notwendig wird.

Dartber hinaus erscheint die einheitliche Vorbereitung und ziigige Durchfihrung im Rahmen der
Festlegung eines Anpassungsgebietes zur bestehenden Entwicklungsmal3nahme eher gegeben,
als durch die Neufestlegung eines Sanierungsgebi etes.

Insofern muss festgestellt werden, dass die Festlegung eines Sanierungsgebietes fur die
betreffenden Flachen nicht erforderlich ist und hier aus dem Annex zur Entwicklungsmal3nahme
die Festlegung eines Anpassungsgebietes zweckmalliger und sodann auch erforderlich ist.
Gerade in einem Anpassungsgebiet soll keine Neuentwicklung umgesetzt werden, sondern nur
die Anpassung alter Strukturen an einen vorhandenen stédtebaulichen Entwicklungsbereich. Dies
liegt hier vor.

Erweiterung der Entwicklungsmalinahme

Die Erweiterung der Entwicklungsmalinahme wére das umfassendere und einschneidendere
Mittel gegenlber der Festlegung eines Anpassungsgebietes, weil im Anpassungsgebiet das
besondere Grunderwerbsrecht nicht gilt. Mithin ist die Festlegung eines Anpassungsgebietes das
mildere Mittel und insofern hier auch der Erweiterung des Entwicklungsberei ches vorzuziehen.

Ergebnisder Untersuchung

Die Festlegung eines Anpassungsgebietes ist hier erforderlich, weil allein mit der Aufstellung
von Bauleitplanen oder durch den Abschluss von Stadtebaulichen Vertrdgen das gewinschte
Ergebnis nicht erzielt wird. Des Weiteren ist es erforderlich, weil nur auf diese Weise die
besonderen Genehmigungsverfahren gem. § 169 Abs. 1 Ziff. 3 BauGB greifen und insofern eine
Steuerung des festgelegten Gebietes moglich ist. Gegenuber der Erweiterung des
Entwicklungsbereiches oder der Festlegung als Sanierungsgebiet erscheint die Festlegung as
Anpassungsgebiet als das angemessene Mittel und ist somit vorzuziehen.
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