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Neue Neustadt

Kartengrundlage: Luftbild Stadt
Magdeburg, 2021

Luftbild mit Gebietsabgrenung

Stand: 08.09.2023 empirica
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1 Stammdaten

1.1 | Standort und Lage in Magde- e Gebiet um Liubecker StraRe, Mittagstralie, Was-
burg serkunststrae, Nachtweide

e Nordlich des Bahnhofs ,,Magdeburg-Neustadt”
e Lage im Suiden des Bezirks Neue Neustadt
1.2 | Gebietstyp Gemischtes Gewerbegebiet
Gewerblicher Altstandort in Wohngebietsndhe und mit
stark gewerblich gepragter Mischnutzung (BauNVO: M,
MU, GE/GEe)

1.3 | Handlungstyp Qualifizierung, Revitalisierung und Transformation

1.4 | GroRe'! 60,7 ha

1.5 | Eigentiimer und Eigen- Kleinteilige und heterogene Eigentiimerstruktur mit vie-
tumsstrukturen len privaten Eigentiimern, heterogene Grundstiicksgro-

Ren, nur wenige Flachen im stadtischen Besitz

2 Flichennutzung und Flichenverfiigbarkeit '

2.1 | Uberwiegende Nutzungen e Dienstleistung: 12,2 ha (ca. 20%)

e Handwerk, Bau- und Kfz-Gewerbe: 8,7 ha (ca.
14%)

e Logistik, Lager, GroRhandel: 6,2 ha (ca. 10%)

e Einzelhandel: 4,5 ha (ca. 7%)

e Produzierendes Gewerbe: 4,5 ha (ca. 7%)

2.2 | Weitere Nutzungen e Gemischtes Gewerbe: 2,1 ha (ca. 4%)

e Sonstige gewerbliche Nutzung: 2,0 ha (ca. 3%)
e Ver-und Entsorgung: 1,9 ha (ca. 3%)
e Wohnen: 1,7 ha(ca. 3%)

2.3 | Un-und untergenutzte Flachen e Nicht genutzte Flurstiicke: 11,2 ha, davon tat-
und gewerbliche Potenzialfla- sachlich gewerbliche Potenzialflachen: 2,8 ha
chen (1,5 ha kurzfristig, 1,3 ha langfristig verfiigbar)

e  Flurstiicke mit Nachverdichtungspotenzial: 12,7
ha

2.4 | Gebietscharakter Uberwiegend einfaches stark gewerblich gepragtes

Mischgebiet bzw. Gewerbegebiet mit sehr heterogener
Nutzungs- und Gebadudestruktur und Nachverdichtungs-
potenzialen. Nebeneinander von kleinteilig parzellierten
Flachen und groRen Gewerbegrundstiicken sowie Wohn-
gebduden, Einzelhandel und gewerblichen Nutzungen.
Viele Angebote zur lokalen Versorgung, soviel im Gebiet
als auch direkt angrenzend. Offentlicher Raum mit einfa-
chen Qualitaten. Gebdude und Strallen in Giberwiegend
durchschnittlichem Zustand, teilweise schlechter (Kopf-
steinpflaster in der WasserkunststralRe). Relativ viele
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leerstehende Gebdude, mindergenutzte Grundstiicke so-
wie Gebaude mit Sanierungsbedarf.

2.5 | Charakter Umgebung e Norden: Wohnen mit viel Griinflachen, Einzelhan-
del, Gymnasium, Zoologischer Garten Magdeburg

e Siden: Bahntrasse und geplanter Griinzug

e Westen: Neustadter Friedhof, Kleingarten

e Osten: Gewerbegebiet OhrestraRe

Nutzungen im Gebiet

Groperstralle 15-16

Eh. Diamantbrauerei, Blick von Liibecker Strafle
(Foto: Stadt Magedeburg / Bernd Kapelle)
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|

Insleber Strale, Blick nach Osten WasserkunststraRe 24 bis 26

Stand: 08.09.2023 empirica
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Karte 1: Bestandsnutzung Marz 2022
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Dominierende Nutzung

I Produzierendes Gewerbe [ unternehmensorientierte DL [ ] sonstige gewerbliche Nutzung
] Gemischtes Gewerbe I Haushaltsorientierte DL [ ] Nicht gewerblich genutzt

[ Logistik, Lager, GroRhandel [] Sonstige Dienstleistungen [ zufahrtswege/-straRen, Parkplitze
[] Handwerk, Bau- und Kfz-Gewerbe [ | Kommerzielle Freizeitnutzungen Offentliche StraRen

[ Ver- und Entsorgung [ Hotel, Gastronomie |1 Brache

[ Einzelhandel [] wohnen || Leerstand

[ Flachenextensive DL B soziale Infrastruktur [ /] Griin/Gehdlz/Landwirtschaft
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‘ 3 ‘ Planungssituation

Stand: 08.09.2023 empirica
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3.1

Darstellung Flachennutzungs-
plan (FNP) i

Gewerbliche und Gemischte Bauflachen

3.2

B-Plan ™

e B-Plan: 131-1/1A und 2A , Nachtweide“: Fest-
setzung: Wohngebiete, Mischgebiete, Einge-
schrankte Gewerbegebiete

e B-Plan: 134-3.1., Lubecker Strafde 8“: Festset-
zung: Allgemeines Wohngebiet, Eingeschrank-
tes Gewerbegebiet, Sonstige Sondergebiete
(Altenpflegeheim, Klink, Arztpraxen, alteng-
rechtes und betreutes Wohnen)

e B- Plan: 134-4 ,MittagstraRe Sidseite”: Fest-
setzung: Gewerbe

e B-Plan 134-5 , Lubecker StraRe/ GroperstralRe”:
Festsetzung: Keine neue Ansiedelung von Ein-
zelhandelsbetrieben

e B-Plan 134-6,,Sudlich WasserkunststraRe:
Festsetzung: Keine neue Ansiedelung von Ein-
zelhandelsbetrieben

e B-Plan 134-7 ,Lubecker StraBe 2/ Insleber
StraBBe”: Festsetzung: Gewerbegebiete

e B-Plan: 134-8: ,Alte Diamant-Brauerei/Lube-
cker Stralle”: Festsetzung: Urbane Gebiete mit
der angedachten Nutzung Wohnen und nicht
storendes Gewerbe

3.3

ISEK 2025

e Leitbild fur den Stadtteile Neue Neustadt. Ur-
baner Stadtteil mit Libecker Stralle als Haupt-
achse und Stadtteilzentrum

e Bestehende Gewerbebrachen werden durch
eine stadtebauliche Neuordnung teils reakti-
viert, teils flir Wohnen erschlossen, teils in
Grunflachen entlang der Bahn umgewandelt.

e Fir die Entwicklung der gewerblichen Flachen-
potenziale sind die laufenden B-Plan-Verfahren
fortzufiihren bzw. Neuaufstellungen vorzuneh-
men.

e Fir die Brachen und Bauliicken im Stadtteil
werden geeignete Nachnutzungskonzepte er-
arbeitet, deren Umsetzung nach Prioritaten er-
folgen soll.

3.4

BodenrichtwertV

e GroRter Teil: Gewerbegebiet (60 €/m?), Urba-
nes Gebiet (150 €/m?2) im Zentrum des Vertie-
fungsgebiets

e Kleiner Teil im Norden: Mischgebiet (120 €/m?)

3.5

Sonstige Planungen

e Stadtischer Bauhof und Katastrophenschutz
der Landeshauptstadt auf Brachflache 6stlich
der SchwiesaustraBe (bereits in Betrieb)

e Modernisierung des Bahnhofes ,Magdeburg-
Neustadt”, u. a. Schaffung eines Zugangs in
Richtung Norden geplant, so dass der Bahnhof
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direkt vom Gebiet aus erreicht werden kann.
Durch Bauarbeiten an der Bahnbriicke ist das
Gewerbegebiet im Bauzeitraum ggf. nur einge-
schrankt erreichbar.

Flachennutzungsplan 2022
(Planausschnitt)

Legende

FNP Stadt Magdeburg
Wohnbauflache
Il Gemeinbedarfsflache
I Gemischte Bauflache
Gewerbliche Bauflache
[ 1 Industrielle Bauflache
Sonderbaufldchen
' Bahnanlagen
Grinflachen
Naturschutzflachen (Ausgleichsflachen)
Ver- und Entsorgung
Autobahn und Hauptverkehrsstrale
Wasserfladchen
ke Kleingarten
| * [_1 Grenze Untersuchungsgebiet
1‘0‘0 ) 200 m
1 1
Kartengrundlage: FNP Stadt Magdeburg, Oktober 2022

4 Infrastruktur

4.1 | Verkehrliche ErschlieRung Prinzipiell gegeben, aber teilweise problematische innere
ErschlieBung (z. B. SchwiesaustralRe ist keine 6ffentliche
StraRe)

4.2 | MedienerschlieBung " Ortstiblich

4.3 | Entfernung zur Autobahn Tatsachliche Fahrtstrecke zur A2: 7 km (Dauer: 10 Minu-
ten)

4.4 | Breitbandversorgung \" Anbindung des gesamten Untersuchungsgebiets an Glas-
faser, > 95% der Firmen: 1.000 Mbit/s

4.5 | Sonstige Infrastruktur, Anmer- keine

kungen
5 | OPNV'™

Stand: 08.09.2023

empirica
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5.1 | OPNV Innerstadtisch a) Haltestellen: ,Magdeburg Neustadt”, ,Neustad-
ter Friedhof”, ,Mittagstralle” in Liibecker StralRe
im Westen des Gebiets
b) Dort verkehren Tramlinien 1, 8, 9, 10 und die
Buslinie 69 iberwiegend im 10- bis 20-Minuten
Takt, u.a. in Richtung Barleber See und Suden-
burg, Neustadter See und Reform, IKEA West und
Diesdorf
5.2 | OPNV Region Magdeburg a) S-Bahnhof ,Magdeburg Neustadt” im Siiden des
Gebiets
b) Dort verkehrt die S-Bahn S1 (Richtung Witten-
berge und Schonebeck) und Regionalzlige RE20,
RB36, RE1, RE6, RE13, RE14, RB40 (verkehren
i.d.R. stiindlich)
5.3 | OPNV iberregional Fahrt zum Hauptbahnhof in max. 10 Minuten, dort Di-
rektverbindung u.a. nach Berlin, Braunschweig, Leipzig,
Wolfsburg
6 Chancen
a) Westlicher Bereich entlang der Liibecker StraRe sowie Siiden sehr gut an OPNV ange-
schlossen (sowohl innerstadtisch, regional als auch Uberregional)
b) Innenstadtnahe Lage und Ndhe zur Universitat
c) Gute Nahversorgung und Infrastrukturausstattung
d) Schneller Glasfaseranschluss im gesamten Gebiet
e) Entwicklungspotenziale auf Brachflachen
f) Entwicklung der ehemaligen Diamantbrauerei als Urbanes Gebiet kann Entwicklungsim-
pulse flir gesamtes Gebiet ausldsen
g) Entwicklung eines neuen Griinzugs im Stiden des Gebiets entlang der Bahntrasse
h) Modernisierung des Bahnhofes ,Magdeburg-Neustadt” geplant, was mittel- und langfristig
zu besseren Anschliissen und kiirzeren Takten fiihren soll 10
7 Besonderheiten und Hemmnisse
a) R&aumliches Nebeneinander von Wohnen und anderen schutzbedirftigen Nutzungen und
Gewerbe schrankt die gewerblichen Nutzungsmaglichkeiten in einigen Bereichen des Ge-
biets ein (u. a. WasserkunststraRe, GroperstraRe, Libecker StrafRe). Das gilt sowohl fir
Wohngeb&ude im Gebiet als auch direkt angrenzend gelegene und betrifft sowohl im Be-
standsgebaude als auch geplante Wohnstandorte.
b) Stadtebauliche Briiche durch Zerstérungen des 2. Weltkriegs und unmalstabliche Ersatz-
bebauung danach (ISEK 2025), teilweise Neuordnungsbedarfe
c) Aktueller Zustand des Bahnhofs Neustadt und seines Umfelds wenig attraktiv (Bahnhofsge-
baude ist Privateigentum) und erschwert Gebietsentwicklung
d) Innere ErschlieBung der Grundstiicke an der SchwiesaustraRe (nicht 6ffentlich) nicht gesi-
chert
e) Kleinteilige Eigentiimerstruktur
f) Ostlicher Gebietsteil weniger gut mit dem OPNV erreichbar
g) Schlechtes Image des Stadtteils
h) Altlasten, u.a. stdlich der MittagstraRe, 6stlich der SchwiesaustraBe und im Siiden des Ge-

biets
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8 Aufgaben und Handlungsansatze

a) Erhalt der gewerblichen Nutzung mit Fokus auf einer Weiterentwicklung hin zu héherwer-
tigen Nutzungen (z. B. Biiro)

b) Profilbildung und Profilierung des Gebiets

c) Ansprache und Gewinnen der Grundstiickseigentliimer fiir die (Wieder) Nutzung ihrer
Grundsticke sowie Verdichtungskonzepte und héherwertige gewerbliche Nutzungen

d) Vermeidung bzw. Minimierung von Konflikten zwischen den ansassigen Gewerbebetrieben
und den schutzbedirftigen Nutzungen im Gebiet und im Umfeld

e) Verhinderung von nichtgewerblichen Nutzungen auf gewerblichen Bauflachen

f) Aufwertung des 6ffentlichen Raums, v. a. fir FuRganger und Radfahrer

9 Ziele Gebietsentwicklung und Nutzungseignung

a) Aufwertung und Revitalisierung

b) Aufgrund sehr guter OPNV-Anbindung und Nihe zur Innenstadt ist das Gebiet sehr gut fir
Dienstleistungen und Biironutzungen (inklusive Coworking) geeignet. Es ist ein moglicher
Entlastungsstandort fiir die Altstadt und kann zur Befriedigung der aktuell und perspekti-
visch hohen Biroflachennachfrage beitragen.

c) Das Gebiet ist auch gut fiir nicht storende Handwerksbetriebe sowie Kunstproduktion und
Kreativwirtschaft geeignet. Gleiches gilt flir neue und ggf. experimentelle Betriebsformen
und -konzepte (z. B. urbane Produktion, Manufakturen, Fab Lab / Makerspace).

10 Instrumente und MaBnahmen Prioritat * Umsetzung
Aufwand | Zeitraum © Kosten P
Stadtver-
waltung 8
Gebietsmanagement fiir gewerbliche Ent- | Hoch Mittel Kurzfristig Mittel bis
wicklung einrichten hoch
Erarbeitung eines Standortprofils und Hoch Mittel Kurzfristig Mittel bis
Umsetzung dessen in Zusammenarbeit hoch
mit den ansassigen Unternehmen
Stetige Eigentiimeransprache bei gewerb- | Hoch Mittel Kurzfristig Gering
lichen Potenzialflachen mit unklarer Ver-
wertungsabsicht (Potenzialflaichen) sowie
bei untergenutzten Flachen mit Nachver-
dichtungspotenzial, insbesondere bei
nach Eigentlimerwechseln oder bei be-
sonders exponierten Grundstiicken
Sicherung der ErschlieBung der Grundsti- | Hoch Hoch Kurzfristig Mittel
cke an der SchwiesaustralRe (z. B. Verein-
barung mit dem Eigentiimer)
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10 Instrumente und MaBnahmen Prioritat # Umsetzung
Aufwand | Zeitraum € Kosten P
Stadtver-
waltung 8

Stadtebaulicher Rahmenplan (Bereiche Mittel Mittel Mittelfristig | Mittel

ohne Bebauungsplane) zur Sicherung der
gewerblichen Nutzung und Losung beste-
hender Konflikte zwischen Gewerbe,
Wohnen und anderen Nutzungen

Sanierung Wasserkunststral3e Mittel Mittel Mittelfristig | Mittel bis
hoch

Initiierung und Begleitung Aufbau Mittel Mittel Langfristig Mittel bis

Standortgemeinschaft/Unternehmens- hoch

netzwerk der ansdssigen Unternehmen
und Eigentlimer

A: eigene Einschatzung

B: geringer Aufwand = bis zu 10 Arbeitstage, mittlerer Aufwand = 10 bis zu 100 Arbeitstag,
hoher Aufwand = mehr als 100 Arbeitstage

C: kurzfristig = bis 2 Jahre, mittelfristig = 3 bis 5 Jahre, langfristig = mehr als 5 Jahre

D geringe Kosten = bis 10.000 Euro, mittlere Kosten = 10.000 bis 100.000 Euro, mittlere bis

hohe Kosten = 100.000 bis 1.000.000 Euro, hohe Kosten = mehr als 1.000.000 Euro

i Eigene Erhebung, Magdeburg im Marz 2022.

ii Ebd.

i ENP Magdeburg, Stadt Magdeburg.

v OTTOSTADT MAGDEBURG (Hrsg.): ,,Ubersicht der Bebauungspldne der Stadt Magdeburg”. URL: www.magde-
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v LANDESAMT F. VERMESSUNG UND GEOINFORMATION SACHSEN-ANHALT (Hrsg.) (2022): ,,Bodenrichtwerte
Sachsen-Anhalts”. URL: www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de/de/geodatendienst-bodenricht-
werte.html, 18.05.2022

Vi LANDESHAUPTSTADT MAGDEBURG (Hrsg.) (2010): ,,Gewerbegebietsiibersicht Landeshauptstadt Magde-
burg”.

Vil BUNDESNETZAGENTUR (Hrsg.) (2021): ,,Breitbandatlas”. URL: www.bundesnetzagentur.de/DE/Fachthemen/Tele-
kommunikation/Breitband/breitbandatlas/start.html, 18.05.2022.

Vil URL: www.mvbnet.de/fahrinfo/fahrplanauskunft und www.mvbnet.de//files/2021/12/DRUCK A3-
Netzplan-MVB Dez2021 web.pdf, 18.05.2022.

x DB BAUINFOPORTAL (Hrsg.): ,Knoten Magdeburg (Ausbaustufe Il). URL: https://baupro-
jekte.deutschebahn.com/p/knoten-magdeburg, 19.05.2022.
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