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Auf einen Blick

20192 2018 2017 2016
Jahresabschlusskennzahlen
Bilanzsumme in TE 202.235,1 200.810,5 200.841,7 202.079,0
Bilanzgewinn in TE 6.476,8 3.218,2 2.662,8 2.417,0
Eigenkapitalquote in % 52,2 49,3 47,2 45,5
einfacher Cashflow in T€ 10.058,7 6.326,9 5.690,1 5.383,0
wohnungswirtschaftliche
Kennzahlen
Anzahl Mitglieder 5.724 6.500 6.903 7.016
Anzahl Wohnungen 4.060 4.065 4.064 4.064
Leerstandsquote per 31.12. 1,97 1,28 1,35 0,9
Mietanschlussquote in % 92,3 100,9 96,1 103,8
Sollmiete Wohnungen in T€ 16.448,3 16.269,3 16.158,2 16.037,6
durchschnittliche Sollmiete pro m? in € 5,30 5,25 5,21 518
Investitionen in den Bestand in TE
(Instandhaltung und Herstellungskosten 7.000,6 5.611,1 4.706,2 5.078,8

mit Eigenleistungen)
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Licbe Mitglieder und
Geschaftspartner,
schr gechrte Damen
und Herren,

O

Vorwort

wir freuen uns sehr, lhnen unseren Bericht fiir das
Geschaftsjahr 2019 vorzulegen. Die wirtschaftliche
Entwicklung der Genossenschaft ist weiterhin positiv.
Der Leerstand ist seit Jahren gering und nach der
Neukonditionierung von Darlehen stehen trotz regel-
maBiger Tilgungen genigend Mieteinnahmen zur
Verfigung, um kréftig in den Bestand zu investieren.
Mehr als 40 eigene Handwerker sind mittlerweile
damit beschaftig, Wohnungen und Treppenhduser

zu verschénern. Fremdfirmen haben trotzdem noch
ordentlich zu tun. Und natirlich werden auch die
vielen Balkone von Spezialfirmen montiert. Mehr als
sieben Millionen Euro haben wir im vergangenen Jahr
in Gebdude und AuBenanlagen investiert. Im Ergebnis
wird die Wohnqualitat in unseren 4.060 Wohnungen
immer besser, so dass die Entscheidung, in den Bestand
und nicht in einen Neubau zu investieren unseren
Mitgliedern zugutekommt.
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Unsere Hauser sind es wert, gepflegt und erhalten zu
werden. Das Jahr 2019 wurde in Deutschland und
Uber die Grenzen hinaus anldsslich des 100-jahrigen
Jubildums der Grindung der Bauhausschule als
Bauhausjahr gefeiert. Gemeinsam mit dem Magde-
burger Verleger Conrad Engelhardt haben wir uns aus
diesem Anlass auf Spurensuche in unsere und weitere
Archive begeben. Auf den folgenden Seiten wollen wir
lhnen Einblicke in die Magdeburger Moderne geben
und zeigen, welche Hauser unserer Genossenschaft
damals entstanden sind. Selbst fir uns waren manche
spannende Geschichten neu. Tolle Fotos haben wir
gefunden und wollen Sie lhnen natirlich nicht vorent-
halten. Besonders informativ sind die politischen und
sozialen Hintergrinde aus der damaligen Zeit.
Moderner Wohnraum fir eine Familie wurde vor
hundert Jahren anders definiert als heute. Unsere
Aufgabe ist es, die damals gebauten Schétze zu
wahren und dabei behutsam zu modernem Wohnraum
umzugestalten. Dass die Wirtschaftlichkeit dabei

nicht auBBer Acht gelassen werden darf, versteht sich
von selbst. Wollen doch auch jingere Generationen
sicher und lange in ihrer Genossenschaft wohnen. Eine
grofie und schéne Verantwortung haben wir damit
Ubernommen.

Vorwort

Wir danken allen, die uns taglich dabei unterstitzen.
Viel Freude beim Lesen und weiterhin eine gute Zusam-
menarbeit!

lhre 1893

: U it v <
I‘ TP ,’\ -.’!"I;-" Wl e, gt{lw (! %’w /(R
|

()
Sandra Wartmann Bernd Guntermann
Vorstand Vorstand
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Wir stehen am
Anfang einer neuen Zeit

Mit der Wahl des Sozialdemokraten Hermann Beims
zum neuen Oberbirgermeister fiel im Mdrz 1919 eine
wegweisende Entscheidung, die in den folgenden
zwdlf Jahren seiner Amtszeit jene Entwicklung Magde-
burgs zur Reformstadt der Moderne und zur Stadt

des Neuven Bauwillens méglich machte. Der vom neu
organisierten Bauamt mit 6ffentlichen Zuschissen und
auf Erbpachtgrundsticken der Stadt forcierte genossen-
schaftliche Siedlungsbau in den 1920er Jahren war in
vielerlei Hinsicht neu gedacht. Vor allem stellte er den
Mensch und seine Bedirfnisse in den Mittelpunkt.
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Wollte, dass sich hier der ,Keim des Neuen”
entwickelt: Oberbirgermeister Hermann Beims.

politische Konstellationen maglich. So holten die
Sozialdemokraten am 2. Méarz 1919 bei der Wahl
zur Magdeburger Stadtverordnetenversammlung

52, 7 Prozent der Stimmen und wurden mit 44 Sitzen
deutlich die starkste Kraft im neven Stadtparlament.

»Wir stehen am Anfang einer neven Zeit”
Bemerkenswerter noch und einmalig im Nachkriegs-
deutschland war die anschlieBende Neuwahl des
Oberbirgermeisters. Obwohl im Stadtparlament
auch birgerliche (DDP 25 Sitze) und rechtskonser-

Deutschland hatte den Ersten Weltkrieg verloren. Die vative Vertreter (DVP/DNVP 6 Sitze) saBBen, wurde
wirren Zeiten nach dem Kriegsende mit revolutiongren ~ der Sozialdemokrat Hermann Beims am 24. April 1919
Umtrieben, die das ganze Land erfassten, brachten ohne direkte Gegenstimme bei zehn Enthaltungen
tiefgreifende politische Veranderungen mit sich. Zuvor-  ins Amt gewdhlt. Die breite Zustimmung, die Beims
derst war es das erzwungene Abdanken von Wilhelm erfuhr, war dem Respekt durch sein bisheriges, von

Il. und der Zusammenbruch seines Kaiserreichs, der AugenmaB und Besonnenheit gepragtes Handeln,

in jenen Monaten den Weg fir die Proklamation der geschuldet. Bis 1917 hatte er Gber 13 Jahre der Stadt-
Weimarer Republik frei machte. Mit der Einfihrung verordnetenversammlung angehért, noch wahrend des
des allgemeinen, gleichen, direkten und geheimen Ersten Weltkriegs wurde er erster sozialdemokratischer
Wahlrechts, das endlich die Frauen einschloss, waren Stadtrat des Magistrats. Als Fihrer der Magdeburger
auch auf kommunalpolitischer Ebene ganz neue SPD hatte er gro3en Anteil, dass die

Stadt aus den grof3en revolutio-
naren Erschitterungen herausge-
halten wurde.




Der Keim des Neven
Parteitbergreifend stets um Konsens und Kompromisse
bemiht, verstand es der neue Oberbirgermeister,
kreative Fachleute in den neu aufgestellten Magistrat
zu holen. Einer von ihnen war der Berliner Architekt
Bruno Taut. Auf Vorschlag von Beims hin wurde er

im Marz 1921 mit den Stimmen der SPD zum Stadt-
baurat gewdhlt. Erfahrungen mit dem Fihren von
Verwaltungen hatte der 41-jahrige Avantgardist zwar
nicht vorzuweisen, mit seiner Tatigkeit fir die ab 1913
gebaute Gartenstadt-Kolonie Reform hatte er jedoch
eine eindrucksvolle Visitenkarte in Magdeburg hinter-
lassen, die ihm die Firsprache der Magdeburger
Arbeiterschaft und vor allem Willi Plumbohms vom

Zwischen Sommer 1921 und Sommer
1922 wurden mehr als 80 Gebdude-
fassaden farbig gestrichen, so auch das
Kontorhaus der Sackfabrik Carl Winter
in der Kantstraf3e.

rger-Moderae Licht, Luft, Grin

* Rumi
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Verein fir Kleinwohnungswesen” einbrachte. Beims
unterstrich seine Erwartungen mit den Worten: ,Unsere
Zeit ist grof3, weil sie Gberall den Keim des Neuen

in sich tragt. In allen Stadten sehe ich den Kampf
zwischen zwei Generationen der Kunst, fiir uns ist es
keine Frage, dass wir auf der Seite des Neuen stehen
missen, auch wenn wir es nicht verstehen und nicht
wissen, ob und wie es sich bewdhrt.” Es war die Basis,
dass in allen Bereichen der Stadt, vom Siedlungsbau
Uber Bildung, Gesundheitswesen bis zur Kunst Impulse
fir eine sozial orientierte Stadt ausgingen.

Regenbogenfarben fiir die Stadt

Tatsachlich verstanden die Magdeburger nicht alles,
was der Visiondr Taut von ihnen wollte, welchen Weg
er mit ihnen zu gehen gedachte. Sein bereits 1919

in der ,Bauwelt” erschienener ,Aufruf zum Farbigen
Bauen” machte Taut im Juli 1921 Uber Tageszeitungen
der Magdeburger Offentlichkeit bekannt. ,Farbe ist
nicht teuer wie Dekoration mit Gesimsen und Plastiken,
aber Farbe ist Lebensfreude ...". Sein Manifest, dass
es ,mit dem ewigen Grau so nicht weitergehen kann”,
rief eine hochst kontroverse Debatte in der Stadt
hervor. ,Farbenfimmel” nannten es die einen und der
Kinstlerverein St. Lucas atzte mit Gedichtzeilen wie
diesen: ,Magdeburg so bunt und dreckig, wer dich
sieht, der lacht sich scheckig” oder ,Heiliger Lucas,



Rot, Gelb, Weif3, Blau — auch
das Magdeburger Rathaus
bekam eine farbige Fassade.

Hilf — uns grauts, wo man geht und steht, da Taut's".
Und die birgerliche Presse wetterte Gber diesen ,total
verrickten Kerl” und dass man ehrwiirdige Gebaude
am Breiten Weg ,nie und nimmer der Experimentier-
sucht dieses Ultraexpressionisten iberlassen dirfte.”
Wie ging Taut selbst mit dem heftigen Gegenwind

um? Nun, er schrieb: ,wenn man selbst zdhe ist, so hat
man auch seine Freude an fremder, anders gerichteter
Zahigkeit”. Letztendlich wollte Taut diese ffentliche
Auseinandersetzung, denn Uber die Farbe hinaus ging

es ihm vor allem darum, in wirtschaftlich schwierigen

Nachkriegszeiten eine von breiten Bevdlkerungs-
schichten getragene Initiative fir einen architektoni-
schen Neuanfang auf den Weg zu bringen.

Olivgriin bis rosa-blau

Zaghaft noch ersffnete das Kaufhaus Louis Behne
am Breiten Weg den Farbreigen, dann wurden die
Jalousien des Haus Hirte an der Einfahrt zum Alten
Markt in Olivgrin gestrichen. Geradezu avantgardis-
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Familienarchiv Hermann Brésel

Verblichene Farben: Otto-Richter-Strafle 1962

tisch zeigte sich im Oktober 1921 das Warenhauses
Barasch gegeniber. Oskar Fischer hatte die
grinderzeitliche Ornamentik komplett entfernen
lassen und sie mit einer abstrakten Komposition
aus Dreiecken und Quadraten in meergriin bis
hellgrau Uberzogen. Weitere farbige Fassaden
wie am Kristallpalast in der Stdstadt und am
Hauswaldt-Kontorhaus in der Neustadt folgten,
auch in der engen Altstadt farbten sich
Fassaden mal rot, mal rosa-blau, eine
andere blau-gelb. Bis zur Ausstellung

28

+MIAMA” im Sommer 1922 wurden 80 Hdauser
farbig gestaltet. Zwar hatte Taut einzeln noch etwas
auszusetzen, sprach davon, dass ,manches noch in
angstvollen Brechtonen” gestaltet sei, das Ziel seines
Farb-Experiments besténde aber darin, ,das Lastende
der Uber den Schaufenstern hangenden Mauer zu
nehmen.” Auf Beschluss des Rates bekam schlief3lich
selbst das Rathaus eine farbige Fassade. Und der Plan
von Taut ging auf: Als ,Bunte Stadt” war Magdeburg
damals deutschlandweit im Gespréch.

Ein Generalsiedlungsplan fir Magdeburg

Wichtiger als die farbige Umgestaltung des Stadt-
bildes waren fir den Oberbirgermeister die Losung
brennender sozialer Probleme in der pulsierenden Indus-
triestadt, die an jahrhundertelanger Einzwéngung in ein
enges Festungskorsett litt. Vor allem die Schaffung von
neuem, gesunden Wohnraum stand auf der Tages-
ordnung. Zur planmaBigen Lenkung der notwen-
digen Stadterweiterung entwickelte Taut einen
Generalsiedlungsplan fir Magdeburg. In seiner
Bauverwaltung scharte er eine Gemeinschaft
Gleichgesinnter wie Johannes Géderitz, Konrad
RGhl oder Carl Krayl um sich, die das von ihm
begonnene Werk fortsetzten und deren gestal-
terische Ideen die Stadt prégten.







Tankstelle an der Hindenburgstrafle
(heute Albert-Vater-Straf3e) — 1929

Stadtarchiv Magdeburg (2)




Licht, Luft, Sonne

Bereits Jahre vor dem ersten Weltkrieg hatten sich

die ersten Baugenossenschaften wie der Spar- und
Bauverein e.G.m.b.H. (heute die WG 1893 eG)
gegrindet. Auch der Mieter-Bau- und Sparverein
(MBSV), wurde 1900 von Handwerkern und Arbeitern
auf den Weg gebracht. Die Baugenossenschaft des
Magdeburger Mietervereins von 1909 sowie der 1913
folgende Mieter-Bau- und Sparverein zu Grof3-Otters-
leben gehdren zu den Ursprungsgenossenschaften der
heutigen WG 1893. Mit ihren Aktivitaten arbeiteten
sie alle tatkraftig gegen die Wohnungsnot in der Stadt
an. Standen die ersten vor allem dem wohlhabenderen
Birgertum offen, gab es Anfang der 1920er Jahre
eine regelrechte Grindungswelle solcher Gberwiegend
auf Selbsthilfe basierenden Unternehmungen, an der
nun auch einfache Fabrikarbeiter oder Eisenbahner
Anteilsscheine erwerben konnten. Tatsdchlich war

die Wohnungsnot in den Jahren nach dem Ersten
Weltkrieg dramatisch. Aber erst mit dem Ende der
Hyperinflation 1924 kam der genossenschaftliche
Siedlungsbau richtig in Schwung. Die mittlerweile von
Johannes Géderitz gefihrte Bauverwaltung forcierte
mit &ffentlichen Zuschissen und durch Vergabe von
Erbpachtgrundstiicken der Stadt die Zusammenarbeit
beim Siedlungsbau — und setzte damit national und
international MaBstabe. Die planerischen Ansatze fur

Magdeburger Moderne — Licht, Luft, Grin

Der 1929 im Stil des Neuen Bauens gestaltete
Haupteingang der Gruson Gewdchshéuser

die neuen Siedlungen setzen nun den Mensch und
seine Bedurfnisse in den Mittelpunkt. Als Kontrast zu
den lichtlosen Hinterhéfen und engen Mietskasernen
der Altstadt folgten die neuen Siedlungen in den Stadt-
erweiterungsgebieten gestalterisch wie funktional dem
Credo von , Licht, Luft, Sonne”. Bis 1932 entstanden auf
diesem Weg insgesamt 12.000 neue Wohnungen in
Magdeburg.

Metropole Mitteldeutschlands

Die Ziele von Hermann Beims aber gingen viel weiter.
Schon 1922 hatte er in einer stadtischen Publikation
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sein kommunalpolitisches Ziel formuliert, die Hauptstadt
der Provinz Sachsen zur ,Metropole Mitteldeutsch-
lands” auszubauen. Unter Einbeziehung der Umland-
gemeinden und der Verschmelzung mit Schénebeck
und Frohse wollte er dieses Gro3-Magdeburg zum
Oberzentrum der Region mit perspektivisch 700.000
Einwohnern entwickeln. Ganz im Gegensatz zum
Streit um die farbigen Fassaden fanden diese Ideen
bei den birgerlichen Parteien begeisterte Aufnahme.
Getragen von dieser breiten Zustimmung, der verbes-
serten Kassenlage der Stadt nach Ende der Hyper-

Eigentlich unglaublich: Die Stadthalle
wurde 1927 in nur fiinf Monaten erbaut.

inflation und der reichsweit eingefihrten Hauszins-
steuer im Frihjahr 1924 entwickelte sich ab 1925 ein
intensives Baugeschehen auch bei den kommunalen
Gebauden. Zu den redlisierten Neubauten gehdrten
Krankenhduser, Volksbdder, Reformschulen oder die
kihn geschwungene Ausstellungshalle ,Land & Stadt”,
dazu investierte man in den Ausbau des 6ffentlichen
Strom- und Gasnetzes. Auch die Wirtschaft hatte
Oberbirgermeister Beims im Blick: um starker von der
gunstigen verkehrsgeografischen Lage Magdeburgs zu
profitieren und neue Industrie in der Stadt anzusiedeln
lieB er neue Hafenbecken graben und entlang dieser
das neue Industriegebiet in Rothensee entwickeln.
Gleichzeitig sorgte er fir den Weiterbau des wichtigen
Mittellandkanals Richtung Berlin mit Magdeburg als
strategischem Knotenpunkt.

Ein Ausstellungszentrum auf Rotehorn

Die ambitionierten Planungen des Oberbirgermeisters
lassen sich gut am Messe- und Ausstellungszentrum
auf Rotehorn ablesen, von dem er sich wirtschaftliche
Impulse fir die Stadt versprach. Vis-a-vis zur Silhouette
der Altstadt entstand ein Ensemble aus symmetrisch
zum Adolf-Mittag-See ausgerichteten Messehallen,



Magdeburger Moderne — Licht, Luft, Grin

Stadthalle und Aussichtsturm dominierten die
Silhouette des neuen Ausstellungszentrums.

e —
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Stadtarchiv Magdeburg
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avantgardistischer Stadthalle und dem alles Gberra-
genden Ausstellungsturm. Eingeweiht wurde das
Geldande mit der Deutschen Theaterausstellung 1927,
die Magdeburg ins Licht der Weltsffentlichkeit katapul-
tierte. Mit zahlreichen GroBausstellungen profilierte
man sich in den Folgejahren als Ausstellungsstadt.

Eine zwolf Jahre wiihrende Ara

In der Hochphase dieses Aufbaus gab sich Magdeburg
1927 den Namen als ,Stadt des Neuen Bauwillens”.
Tatsachlich hatte es in den Jahren der Weimarer
Republik in keiner anderen deutschen Stadt so breite
allgemeine Akzeptanz fir das Neue Bauen gegeben.
Bis 1932 entstanden Bauwerke wie das elegante Faber-
hochhaus (1931) oder das GroBkraftwerk MIKRAMAG
(1931). Aber spatestens mit der 1929 beginnenden
Weltwirtschaftskrise begann ein anderer Wind zu
wehen, 1931 gab Beims das Amt an Nachfolger Ernst
Reuter ab, der Ubrigens in der Angersiedlung wohnte,
2015 wurde an der Berliner Chaussee 67 eine Gedenk-
tafel enthillt.

Schon 1933 ibernahmen die Nationalsozialisten auch
in Magdeburg die Macht.

Die Ara des Neuen Bauens aber prégt bis heute einige
Wohngebiete der Genossenschaft, so die Anger-
siedlung, den Westernplan, die Bestande in Sudenburg
und in Stadtfeld West.
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ANGERSIEDLUNG

1912 — 1936






Von Grasemanns
Gesellschaftsgarten
zur Angersiedlung

Die zwischen 1912 und 1936 entstandene Anger-
siedlung war das zweite genossenschaftliche
Grof3projekt des Mieter-Bau- und Sparvereins eG und
das erste auf dem Ostufer der Elbe. An keiner anderen
Siedlung Magdeburgs lasst sich der architektonische
Wandel hin zum Neuen Bauen in den einzelnen
Bauetappen besser ablesen als an den Straf3enzigen
zwischen Berliner Chaussee und Jerichower Straf3e.
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Archiv 1893

Auf dem grofien Stadtmarsch

Noch nach 1900 fihrte der einzige Weg aus Magdeburg Richtung
Berlin Uber den Heumarkt der Friedrichstadt und hinaus durchs
ehemalige Charlottenburger Tor. Hinter dem alten Festungstor
begann der Cracauer Anger mit weiten Wiesenflachen, die vom
Militaér der Pionierkaserne als Exerzierplatz genutzt
wurden. Mittendrin standen die Trainschuppen

der StraBenbahn, ein paar Gewerbebetriebe

wie die Maschinenhandlung Haas, die
Lohrengel’sche Gartnerei oder die
Olmihle der Fa. Gustav Hubbe.
Hinter dem Gasthof , Stadt
Loburg”, am Abzweig
zum Herrenkrug, sah
man zwischen
eingezduntem
Gartenland
die Walle der

b | —



Auf dem Grundstiick des Ausflugslokals
,Grasemann’s Garten” entstanden ab
1913 die ersten genossenschaftlich finan-
zierten Héuser der neven Angersiedlung.

1896 erdffneten Radrennbahn. Gleich nebenan traf man
sich im Grasemann’schen Gesellschaftsgarten, ein 1890
gegrindetes Ausflugslokal, dessen Beliebtheit auch von
der Radrennbahn und einem nérdlich davon anséssigem
FuBball- und Crickefclub getragen wurde.

Mit dem 1903 fertiggestellten Nordbriickenzug aber
hatten sich die Rdume verschoben, war der Cracauver
Anger Uber die kihn geschwungene Kénigsbricke viel
besser erreichbar. 1910 war dazu das ganze Flurstiick
»auf dem groBBen Stadtmarsch” entlang der stadt-
auswarts fihrenden Berliner Chaussee eingemeindet
worden. Die Néhe zur Stadt samt vorbeifihrender Linie
der Elektrischen in den Herrenkrug machte die Flachen
attraktiv fir den Siedlungsbau. Bereits ab 1900 war

auf Initiative von privaten Investoren ein Grundstick
zwischen der heutigen Dessauer und Coswiger Straf3e
aufgeteilt und in den Folgejahren mit ersten Mietshdusern
bebaut worden. Fir die noch im Provinzialjugendstil
errichteten Hausern an der Zerbster Straf3e kamen die
Entwirfe von Maximilian Worm, ein Architekt, der

sich in den 1920er Jahren dann dem Neuen Bauen
zuwandte und u. a. mit Carl Crayl am Neubau der
Allgemeinen Ortskrankenkasse Magdeburg mitwirkte.

5 L1l [HER Ii"l-;'l .-.".

1929 — Angersiedlung Kénigsberger-
und Coswiger Straf3e

Aller Anfang war bei Grasemanns

Im Jahr 1912 war langst Gréf3eres geplant: Der Mieter-
Bau- und Sparverein e.G.m.b.H. (MBSV) erwarb das
nach einem Brand brachliegende Grundstiick von
Grasemanns Garten. Schon im Frihjahr 1913 wurden
Baugruben fir die ersten beiden genossenschaftlich
finanzierten Siedlungshduser, Dessauer Stra3e 3 und
4, ausgehoben. Wegen der dringlichen Wohnungsnot
in der Stadt waren 15 der 19 Einheiten sogenannte
Kleinwohnungen, bestehend aus Stube, Kammer, Kiiche
und Kloset. In das Eckgebdude an der Nordseite des
Karrees zog das neue Restaurant & Café ,Grasemanns
Gesellschaftsgarten” mit Vereinslokal, Kegelbahn,
Tanzboden und Gartenlokal ein.

Wahrend des Ersten Weltkriegs entstanden zwischen
Dessauer und Warlitzer StraBe weitere drei- und vierge-
schossige Gebdude mit 84 auch gréfer geschnittenen

Wohnungen, die Komfort vorzuweisen hatten.

43



44

Archiv 1893

— -3

Die bis 1929 fertiggestellte Raguhner Straf3e

So verfigte die 1916 gebaute RoBlaver StrafBe 1
bereits Uber Gasanschluss und im Treppenhaus gab
es elektrisches Licht. Kriegsbedingt mussten die Bauar-
beiten jedoch 1917 eingestellt werden.

Es kommt Farbe ins Spiel

Ungeachtet der massiven gesellschaftlichen Verwer-
fungen nach dem Ende des Ersten Weltkriegs und einer
sich verscharfenden Inflation nahm der MBSV Anfang
1919 seine Bautdtigkeit wieder auf. Zundchst beendete
man das Haus RoBlauer StrafBe 2, ehe man sich ab
1921 den ebenfalls noch im Jugendstil entworfenen
neuen Hauszeilen an der Wérlitzer und Jerichower
Strafle zuwandte. Zum Zeitpunkt des Baubeginns aber
begann sich das Klima in der Stadt zu wandeln. Im
Mai 1921 war der Architekt Bruno Taut als never Stadt-
baurat bestellt worden, einen Monat spater veroffent-
lichte er in den Magdeburger Zeitungen sein Pladoyer

fir mehr Farbe in der Stadtarchitektur. Das blieb nicht
ohne Einfluss auf das laufende Bauprojekt. Entgegen
der urspringlichen Entwirfe bekamen die Hauser
Waérlitzer Strafle 1 und 2 expressionistische Details an
Hauseingdngen und Fassaden verpasst, dazu waren
sie mehrfarbig gestrichen.

Im Stil des Neuen Bauens

Das heutige Image der Siedlung als ein Vorzeige-
projekt des Neuen Bauens wurde aber erst durch die
ab 1926 umgesetzten Erweiterungen erreicht. Mit dem
Ende der Hyperinflation ab 1924 und der Einfihrung
der Rentenmark kam auch langsam die Bautétigkeit
wieder in Gang. In der Angersiedlung nahm der
Mieter-Bau- und Sparverein mit dem Erwerb des

dstlich angrenzenden Grundsticks der Lohrengel’schen
Gadrtnerei ein Schritt zur Erweiterung der Siedlung. Die
Bauantrage wurden im Sommer 1926 eingereicht, aber
obwohl das stadtische Wohnungsamt auf sofortigen
Baubeginn dréngte, dauerte es bis Anfang 1927, bis es
losging. Zundchst wurden als ostseitiger Abschluss von
RoBlauer und Zerbster Strafle zwei u-formige Blocke
gesetzt, die direkt an den Altbestand anschlieBen und
in ihrem Kubismus den architektonischen Bruch mit den
Jugendstilhdusern nebenan offenkundig machen. Die
beiden dreietagigen Neubaubldcke bekamen jeweils

fonf Eingange mit sechs Wohnungen.
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Zum ersten Mal setzte sich hier die Formsprache des
Neuen Bauens durch. AuBerliche Merkmale waren

die flachen Pultdacher und eine geometrisch strenge

Fassade, die durch das leichte Vorkragen einzelner

Bauelemente und balkonartige Loggien betont wurden.

Die RoBI Straf3
Die Farben der Weimarer Republik ie Roblaver Strafbe

Die Fassaden dieses Bauab- Wande trugen danach einen blutroten Sockel,

schnitts erhielten einen dariiber waren sie in leuchtendem Gelb

intensiv farbigen gestrichen, beides getrennt durch
Anstrich, der die archi-

tektonische Strenge

einen schwarzen Streifen.

Wohnstrafien und
begriinte Innenhdfe
Wie auch der erste Siedlungs-

durch horizontale
Gliederung unter-
streicht. Verwendet
wurden die Farben der abschnitt waren diese Hauser in
Weimarer Republik - begrinte Innenhéfe eingebettet,
schwarz, rot und gelb - eine folgte das Neue Bauen doch der
in Magdeburg nur hier zu Idee einer Sozialverantwortung.
findende Farbkombination. Statt der feuchten Enge altstad-
Die cremefarbenen Hauswande tischer Hinterhofwohnungen setzte
bekamen blutrote Sockel, die Dachkante man auf saubere Luft und viel natiirlich
war in Schwarz abgesetzt und die gelben einfallendes Licht in den neuen Wohngebduden.
Fensterrahmen durch horizontale Bander in Dieser zweite Teil der Siedlung folgte mit seinen
Schwarz verbunden. In den InnenrGumen sollen engen Wohnstraf3en dem neuen stadtebaulichen
noch viel intensivere Farben im Einsatz gewesen Grundsatz, wonach Durchgangs- und Anwohner-

sein, wie sich einzelne Mieter erinnert haben: Die verkehr konsequent voneinander zu trennen seien.
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Wackelschmidt und

Steherrennen

Wahrend auf den Fléchen Sstlich der
Radrennbahn in den 1920er Jahren

weitere Siedlungsstraf3en mit neuen

Hdusern dazu kamen, rollten im Betonoval weiter
die Radrennfahrer. Tatsachlich war Magdeburg
in jenen Jahren ein wichtiges Zentrum im deutsch-

landweiten Radsport. Bereits 1869 hatte sich
hier einer der allerersten ,Velocipeden Clubs”
gegrindet und schon 1882 fanden auf dem
Werder die ersten Radrennen, auf einer der
ersten Radrennbahnen deutschlandweit, statt.
Das steigende Interesse am Radsport hatte
schlieBlich dazu gefihrt, dass 1896 an der
Berliner Chaussee einen neue, groBere

Bahn gebaut worden war. Das erste Rennen
auf dem 400 Meter langen Zementoval

mit drei Meter Gberhdhten Kurven fand

am 30. Mai 1897 statt. Unter dem Besitzer
Fritz Grothum erlangte die Bahn

nationale Bedeutung, hier wurden
bedeutsame Rennen wie

,Das grof3e Rad

der Stadt

Magdeburg” ausgefahren. Dazu gab
es Steherrennen, bei denen Radfahrer
im Windschutz vorausfahrender
Motorrader mit Héchstgeschwindigkeit
durch die Steilkurven rasten. Unter
den tollkihnen Piloten war der Magdeburger
Lokalmatador Paul Schmidt, der wegen seines
am Lenker zerrenden Fahrstils ehrenvoll ,Wackel-
Schmidt” gerufen wurde. Auch der Motorenbauer
und Flugpionier Hans Grade war mit Grothum
ins Geschaft gekommen und hatte im Innenfeld
einen eigenen Werkstattschuppen. Auf der Bahn
probierte er seine Zweitaki-Motorradmotoren aus,
selbst echte Motorradrennen mit Geschwindig-
keiten jenseits von 100 km/h wurden auf
B der engen Piste ausgefahren.

Grofier Abschiedspreis 1929
Ende der 1920er Jahre aber hatte die Bahn ihre beste
Zeit bereits hinter sich. Das 400 Meter lange
Betonoval entsprach nicht mehr dem
Stand der Technik, neue Bahnen
waren kirzer angelegt mit
besserer Gesamtsicht
von den Tribinen-
platzen.



Angersiedlung 1912 — 1936

Auf der Radrennbahn an der Berliner Chaussee stehen am
28. Mai 1922 die Fahrer fir den Kleinen Jubilaumspreis
iber drei Runden oder 1200 Meter am Start. Im Hinter-
grund sieht man die Hauser des MBSV an der Dessauer
StraBBe mit dem Lokal ,Grasemanns Gesellschaftsgarten”.
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Fir den Rennverein und den Bahnbetreiber wurde

es zunehmend schwerer, namhafte Rennfahrer nach
Magdeburg zu holen. Nur das riesige Grundstick
selbst stieg Jahr fir Jahr im Wert und Wohnungen
waren nach wie vor zu knapp in der Stadt. So wundert
es nicht, dass die Stadt den Uber 30 Jahre alten Pacht-
vertrag schlieBlich aufkindigte, um das Gelande an
den MBSV zu ibertragen. Der letzte Renntag fand am
31. Mérz 1929 statt. Hauptrennen war der ,Grof3e
Abschiedspreis”, ein 50-km-Mannschaftszeitfahren,
welches das Team O. Montag/ E. Mieth vom RC Opel-
Magdeburg mit 22 Wertungspunkten gewann. Als
wehmitigen Schlussakt fuhren dann die Berufsfahrer
Gustav Brummert, Willi Jungnickel und Otto Michaelis
die offizielle letzte Runde. AnschlieBend sprach der
Vorsitzende des Vereins fir Radrennen Magdeburg
e.V., Otto Schmidt, schwer wiegende Abschiedsworte
und Uberreichte den drei Fahrern je ein Andenken

an diese letzte Runde. Im Fahrerlager und auf den
Zuschauerwadllen breitete sich Wehmut aus: Nach 33

Jahren war Schluss auf der Radrennbahn.

Ein wiirdiger Abschluss”

Unmittelbar nach dem letzten Rennen begann der
Abbruch der Bahn und die Vorbereitungen fir den
Hauserbau. Auf der Ordentlichen Vertreterver-
sammlung im Mai des Folgejahres war die Siedlung




Angersiedlung 1912 — 1936

als wichtigstes Bauprojekt des MBSV Thema. Im

Protokoll heif3t es: ,Mit der im Jahre 1929 begonnenen

Bebauung der friheren Radrennbahn an der Dessauer

. StraBBe bekommt unsere Siedlung in Friedrichstadt einen
wirdigen Abschluss. Bis zum Jahresschluss 1929 hatten
wir insgesamt 1.301 Wohnungen gebaut.”

Wohn(t)riiume in weif
Bis 1936 war der Bau des neuen Karrees zwischen
Dessauer Stra3e und Georg-Heidler-Stra3e
abgeschlossen und erhdhte den Gesamtbestand der
Siedlung auf rund 964 Wohnungen. Das auch in der
Breite ausreichend gro3 bemessene Baufeld machte
i 4§ ' eine Losung aus umlaufender Blockrandbebauung und
' zwei im Innenfeld liegenden zusatzlichen Hauszeilen
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Die Nordwestecke der Siedlung

zwischen Georg-Heidler-Straf3e und
Jerichower StrafBe 1943 und heute.

Privataufnahme | Archiv 1893




samt einer Kopfbebauung nach Vorbild der Hermann-
Beims-Siedlung mdglich, die abseits des Durchgangs-
verkehrs von vorbildlichen AnliegerstraBBen erschlossen
wurden. Im Unterschied zum intensiv farbigen vorhe-
rigen Bauabschnitt zwischen Raguhner und Coswiger
Straf3e strahlte das neue Karree nach auflen in weif3

bzw. elfenbeinfarben. Nur an den zur Siedlung ausge-

richteten Hausern an der Dessauer Straf3e und der
Dirschauer Strae (heute Bauhausstraf3e) wurden die
Balkone und Vorspringe mit vertikalen Bandern betont
und mit gréfBeren Klinkerflachen gestaltet.

Brishwarme Nevigkeiten

Eine grundlegende Uberlegung bei der Planung der
Siedlung waren die zahlreichen Gemeinschaftsein-
richtungen, allen voran die erste genossenschaftliche
Waschanstalt in der Rof3laver Straf3e 4. Nicht nur, dass
die gemeinsame Wascherei GuBerst praktisch war,

Angersiedlung 1912 — 1936

konnte als Ergebnis auch das hier zentral bereitete
Warmwasser kostengiinstig auf die Wohnungen der
Siedlung verteilt werden. Wie sich herausstellte, gab

es fir die Frauen der Genossenschaft neben diesen
dkonomischen und funktionalen Argumente noch ein
weiteres: Wie einst die 6ffentlichen Brunnen in der Mitte
von Ortschaften entwickelte sich die Gemeinschaftswa-
scherei zu einem Guferst beliebten Treffpunkt, bei dem
sicher auch stets die letzten Neuigkeiten aus Stadt und
Gesellschaft sozusagen brihwarm ausgetauscht wurden.
Das Konzept war so erfolgreich, dass wenige Jahre
spdter im neuen Komplex zwischen Dessauer Straf3e
und Georg-Heidler-Straf3e eine zusatzliche Waschanstalt
fir die Westseite der Siedlung eingerichtet wurde. Jede
Wascherei hatte einen Waschmeister, der den Betrieb
organisierte. Die Frauen brachten ihre Wasche in der
Kiepe mit, lieBen sie wiegen und zahlten pro Pfund
Trockenwdésche eine Gebihr.

Die Gemeinschaftswdscherei mit
Waschautomaten und Trockenkammern.

55



Kiufer und

Verkiufer sind eins

Weitere Gemeinschaftseinrichtungen waren ein Kinder-
garten, die Gastwirtschaft mit Tanzsaal und die Laden
des Konsumvereins fir Magdeburg und Umgegend
e.G.m.b.H. Als Teil der deutschlandweit organisierten
Grof3einkaufs-Gesellschaft Deutscher Consumvereine
(GEG) hief3 das Motto: ,Kaufer und Verkaufer sind
eins!” Die gemeinsame Grundidee war, den Genos-
senschaftsmitgliedern und ihren Familien den Zugang
zu gesunden und bezahlbaren Lebensmittel zu ermég-
lichen.

Vilkisches Finale

Mit dem 1933 an die Macht gekommenen Nationalso-
zialismus setzte sich fortan ein rickwarts gewandter,
volkisch zu nennender Baustil durch. Architekten
wurden einfach ausgetauscht, so dass der letzte

Block westlich der Georg-Heidler-Straf3e — die damals
Bromberger Straf3e hief3 — mit den wiedereingefihrten
Satteldéchern und einer portalartigen Gestaltung der

Hauseingdnge einen gewollten Abstand zum Neuen

Bauen auf der anderen StraBBenseite herstellte.
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1935 - fertiger Block Georg-Heidler-
StrafBe — damals Stromberger Stra3e

Heute wie damals

Heute bieten 964 Wohnungen in der Angersiedlung
ein Zuhause fir weit tber 2.000 Magdeburgerinnen
und Magdeburger. Studierende Uberzeugt die Nahe
zur Fachhochschule, Familien die Néhe zum Elbau-
enpark. Brickfeld ist heute fir jeden etwas.

Ein Wohngebietstreff im Herzen des Quartiers bringt
die Menschen zum Tanzen, zu Spielenachmittagen und
Frihsticken aber auch zu Familienfeiern zusammen.

In der liebevoll eingerichteten Gaste-Wohnung kdnnen
Besucher bleiben, fir die in der eigenen Wohnung
nicht geniigend Platz ist.

582 Wohnungen wurden in den vergangenen Jahren
mit Balkonen ausgestattet, leer stehende Wohnungen
im Innenausbau permanent an die aktuellen Anforde-
rungen des Marktes angepasst, Fassaden erneuvert und
PKW:-Stellplatze geschaffen. Dies alles geschieht in
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enger Abstimmung mit der Denkmalschutzbehdrde der
Stadt Magdeburg, denn wir sind uns unserer Schatze
im Bestand bewusst. So verwendet die Genossenschaft
zur Fassadensanierung Farben in den Originaltdnen,
so dass bspw. die Coswiger Strafle wieder leuchtet
wie in den Dreifliger Jahren des vergangenen Jahrhun-
derts. Die Restauration von Holzfenstern, gestrichen

in den leuchtenden Farben des neuen Bauens, ist uns
ebenso ein Anliegen. Mit einem Bautischler in unserer
Mannschaft, der sein Handwerk versteht, werden wir
auch hier unserem Anspruch gerecht.

Sogar bei der gdrtnerischen Gestaltung der Au3en-
anlagen beschaftigen sich unsere Fachleute intensiv
mit der Frage, wie diese Auflenanlagen zur Zeit ihrer
Errichtung aussahen und gedacht waren. Dort, wo es

geht, empfinden wir diese Idee nach.

=

Das Karree zwischen Georg-
Heidler-StrafBe und Dessaver
StrafBe entstand auf dem

Gelénde der 1929
geschlossenen Radrennbahn.







/.\., Y

60



%@.%#T a

GARTENSTADT
WESTERNPLAN

1923 — 1933
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Es grint so grin in der
Gartenstadt Westernplan

Aus der im Ersten Weltkrieg deutschlandweit aufkom-
menden Heimstéttenbewegung entsprang 1920 die
Heimstatten-Baugenossenschaft e.G.m.b.H. Die stand
anfangs ausschlieBlich Eisenbahnern offen. Erklértes
Ziel der Griinder war es, ,,durch Selbsthilfe und Zusam-
menschluss gesunde Wohngelegenheiten zu schaffen”.
In den 1920er Jahren entstanden drei Siedlungen,
zwei davon als léndliche Quartiere an den nérdlichen
und sidlichen Randern der Stadt. Einzig die Garten-
stadt Westernplan passte man an die baulichen
Vorgaben der sich rasant entwickelnden Wilhelmstadt
an. Aber auch hier gab es reichlich Griin und frische
Luft — und fiir jeden Mieter einen eigenen Garten.
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Der Torbogen Klopstock-
straBe als Hauptzufahrt zur
Gartenstadt war von Renais-
sancebaumeister Andrea
Palladio inspiriert.



Heimstitten fiir Eisenbahner

Zu den gesellschaftlichen Verwerfungen nach dem
Ersten Weltkrieg und der wirtschaftlichen Not gesellte
sich ein dramatischer Mangel an menschenwirdigem
Wohnraum. Unter dieser Wohnungsnot litten auch

die Eisenbahner. Die zentrale Lage Magdeburgs in
Mitteldeutschland machte die Stadt zum Ziel vieler
Flichtlinge. Um die Versorgung ihrer Beschaftigten zu
sichern, reagierte die Reichsbahndirektion Magdeburg
mit starken Bestrebungen zur Griindung einer Eisen-
bahnergenossenschaft. Der Zweck aller Grindungsbe-
strebungen war ,darauf ausgerichtet, den Mitgliedern
zu angemessenen Preisen gesunde und zweckmafig

eingerichtete Kleinwohnungen im Sinne des Wohnungs-

gemeinnitzigkeitsgesetztes [...] zu verschaffen”, wie
es spater in der Satzung der Genossenschaft hief3. Die
ideelle Blaupause fir das Vorhaben lieferte die in den
Kriegsjahren aufgekommene Heimstattenbewegung,

die im Mai 1920 durch die Verabschiedung des Reichs-

heimstattengesetzes eine rechtliche Grundlage erhalten
hatte.

Start mit 136 Mitgliedern

Ein in der Reichsbahndirektion gebildeter Ausschuss lud
schon im Frihherbst 1920 alle Eisenbahnbediensteten
zu einer Grof3versammlung ein. Ziel war es, fir die
Griindung einer eigenen Baugenossenschaft ausrei-

Gartenstadt Westernplan 1923 — 1933

Freiherr-vom-Stein-Straf3e, Ecke
Réntgenstrafe 1927 - 1929

Rohbauten am Westernplan
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chend viele Mitglieder zu finden. Am Ende des Abends
waren 136 Eisenbahner bereit, der neuen Heimstdtten-
Baugenossenschaft zu Magdeburg e.G.m.b.H.

(HBG) beizutreten und den notwen-

digen Anteilsschein zu zeichnen.

Reichshahn-Zuschuss-
wohnungen

Nahezu gleichzeitig

begann die HBG mit

zwei Bauprojekten.

Die als Gartenstadte

geplanten Siedlungen in
Eichenweiler und Littgen

Salbke lagen weit nérdlich

bzw. sidlich vor dem alten
Festungsring um die Stadt,

dazu auBerhalb aller Versor-
gungsleitungen und ein Stick
weg von der ndchsterreichbaren
StraBBenbahnlinie. Attraktiv waren
die Flachen trotzdem, hatten sie doch
gréfitmaégliche Néhe zu den
Arbeitsstatten der Bahnarbeiter:
Eichenweiler im Norden der
Neustadt lag vis & vis

zum grofien Rangier-

bahnhof Rothensee, die Siedlung Littigen Salbke direkt
neben dem Reichsbahnausbesserungswerk. Die vom
Architekten Bernhard Lippsmeier geplanten
Siedlungen hatten landlichen Charakter
mit Zwei-, Vier- und Sechsfamili-
enreihenhdausern und dahinter
streifenformig angeordneten
Gartengrundsticken.

Heimatstil fiir den
Westernplan
Der Erfolg beim Eigen-
heimbau schlug sich
erkennbar in der Mitglie-
derzahl der Genossen-
schaft nieder. Bis 1923 war
sie auf 2100 gestiegen, bis
dahin ausschlieBlich Eisenbahner.
Auch in der Wilhelmstadt, dem
dritten Baugebiet der HBG, hatte
die Heimstattengenossenschaft
urspringlich die Absicht, eine Garten-
stadtsiedlung aus Flachbauten
zu entwickeln, aber die Stadt
als Eigentimerin des gut
zehn Hektar groBBen
Baugrundstiicks mahnte



angesichts der Zuwendungen aus &ffentlichen Mitteln
zum einen die Offnung der Genossenschaft fir andere
Bevokerungsgruppen an und zum anderen angesichts
der weiter dréngenden Wohnungsnot auf eine mehr-
etagige Bebauung der Siedlung.

,Unter dem Druck der Verhdltnisse”, wie die Heimstat-
tenbaugenossenschaft rickblickend schrieb, ,musste
man schlieBlich doch zum Bau mehrgeschossiger
Reihenhduser Gbergehen. Gleichwohl hat sie ihren
Charakter als Gartenstadt beibehalten.” Die HBG
Ubertrug die Projektierung wieder ihrem bevorzugten
Architekten Lippsmeyer, der auch hier eine traditionelle,
am konservativ gepragten Heimatstil ausgerichteten
Architektursprache umsetzte.

Gartenverteilungsplan
fir den Westernplan

i
L

Gartenstadt Westernplan 1923 — 1933

Hiiuserbav wiihrend der Hyperinflation

Der Baubeginn im Westernplan fiel in eine finanziell
auBerst schwierige Zeit. Die junge Weimarer Republik
stand wirtschaftlich mit dem Ricken zur Wand. Nicht
nur die enormen Reparationszahlungen aus dem
verlorenen Weltkrieg waren an die Siegerméchte zu
erbringen, auch driickten die millionenfach gezeich-
neten Kriegsanleihen, mit denen die eigene Bevdl-
kerung dem Staat das Geld fir den Krieg vorgestreckt
hatte. Als Reaktion darauf wurden die Druckmaschinen
angeworfen und man brachte bestandig neues Geld in
Umlauf, bis die Inflation ab 1922 in immer gréf3eren,
schnelleren Schritten zu galoppieren anfing. Lag der
Wechselkurs zwischen Dollar und Reichsmark im

Juni 1923 noch bei 1:100.000, kostete der Dollar im
Dezember bereits Gber 4.200.000.000 Reichsmark.
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Durch den Torbogen in die Gartenstadt
Dennoch entstanden bis zum Frihjahr 1924 die ersten 112 Wohnungen. Dieser erste Bauab-
schnitt zwischen Ebendorfer StraBe und Martin-Anderson-Nexd-Strafle war nach klassi-
schem Gartenstadt-Konzept mit innenliegenden Wohn- und getrennten Durchgangsstraf3en
angeordnet. Die Hauser trugen rot eingedeckte Dacher mit gleichmaBig
angeordneten Satteldachgauben und Fassaden in sandfarben und rot.
Uber den Hauseingdngen befanden sich Stuckmedaillons, 7
die zum Teil erhalten geblieben sind. Den Ubergang zu : l'
den hdheren Hausern an der Klopstockstraf3e erreichte : e
man durch eine Anpassung der Gebdudehadhe, die
Zufahrt ins Innere der Gartenstadt fihrte durch

einen eleganten, von Renaissancebaumeister
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Andrea Palladio inspirierten Torbogen K .
im Gebdude an der KlopstockstraBe - | g ! ' s
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Wohnidylle im Westernplan: Hlzerne Zéune
vor den Eingéngen und reichlich Grinflache
zwischen den Hausern

Fiir jeden Genossenschafter einen Garten

Zu jeder Wohnung gehdrte ein etwa 100 Quadrat-
meter grofles Gartengrundstiick. Der Idee nach war
das genug Flache, um hier fir den Eigenbedarf Obst
und Gemise anzubauen. In der Praxis wurden die
Gartchen aber eher als Sommerfrische genutzt mit
ordentlich gemahter Wiese, Bischen fir den Sicht-
schutz und Sitzbanken. Die Zuweisung der Garten an
die einzelnen Genossenschafter erfolgte nach einem
genau festgelegten Plan, der jedem Nutzer méglichst
groBe Nahe zur eigenen Wohnung absichern sollte.

Konsum und Friseur
Zum hdheren Wohnkomfort der Siedlung trugen auch
nitzliche Nahversorgungseinrichtungen, wie das 1925
eingerichtete Verkaufslager des Eisenbahn-Konsum-
vereins bei. 1926 kam an der Ecke Westernplan und
Martin-Anderson-Nexd-StraBe eine Backerei hinzu,
dariiber hinaus entstanden ein Lebensmittelladen, eine
Fleischerei, eine Drogerie und ein Friseurgeschaft.

Ein wichtiges Kriterium fir Eltern war nicht zuletzt der
Aufbau eines genossenschaftlichen Kinder-

gartens im inneren Ring der Siedlung.

Denkmalgeschitzte Gartenstadt heute

Warmwasser mittels Gasautomat

1930 bestand die Siedlung Westernplan bereits aus 825
Wohnungen und deren Ausstattungsstandard war seit
dem Ende der Hyperinflation 1924 Stiick fir Stick nach
oben gegangen. Diese Entwicklung bildete auch den
mittlerweile gestiegenen Anspruch der einzelnen Bevdl-
kerungsgruppen an ihre Heimstatt ab. So hatten die in
den Jahren 1929 und 1930 gebauten Wohnungen meist
drei bis vier Zimmer plus Kiche mit Speisekammer. Auch
ein Badezimmer gehdrte nun zu jeder Wohnung fest
dazu. Um diesen Standard anzugleichen, nutzte man die
ublichen Instandhaltungsarbeiten, um auch den Grof3teil
der schon bestehenden Wohnungen nachtraglich mit
einer Badeinrichtung auszustatten. Die altbekannten
Kohledfen gab es nicht mehr, geheizt wurde stattdessen
ganz bequem mittels Warmwasseretagenheizung und
auf Einzelwunsch jedes Mieters war der Einbau eines
Gasautomaten fir die flieBende Warmwasser-
versorgung mdglich.
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Sehnsucht nach Licht und Sonne

Von 1927 bis 1930 wurde das Areal zwischen Martin-
Andersen-Nexd-StraBe und RédelstraBBe bebaut. Die
Fassaden sind hier durch Risalite, Loggien, Gebaude-
springe und Balkone dominiert. Eine GroBzahl der
Wohnungen hatten dabei entweder offene Balkone oder
Loggias. Denn wer die eng verbauten altstadtischen
Quartiere mit ihren lichtlosen Hinterhdfen kannte oder
dort gar gewohnt hatte, der hatte groBe Sehnsucht nach
Licht und Sonne. Die Siedlung Westernplan knipfte
damit an die Tradition der 1913 begonnenen Garten-
stadt Reform an und ist die Weiterfihrung des Garten-
stadtgedankens.

Letzter Bauabschnitt bis 1936

Als letzter Abschnitt entstand dann zwischen 1930

und 1936 der &stliche Bereich, der jedoch nicht mehr
vollstéandig entsprechend der Planung fertig gestellt
wurde. So wurde nun durchweg dreigeschossig gebaut.
Gleichzeitig gab man das Konzept der Auftrennung
zwischen WohnstraBen und umlaufenden ErschliefBungs-
trafBen auf. So bildet dieser letzte Teil der Siedlung eine
Mischung aus Gartenstadt und groBstadtischem Viertel.

Die Gartenstadt mit dem Projekt
,U14 — ein Haus fiir Kids” im
Westernplan 5 bis 9




t, 1930

mit Reichsbahn-Zuschusswohnungen

Lageplan der Siedlung Westernplan
am Rand der Wilhelmstad
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Schwere Zerstorungen im Krieg

Bei den dlliierten Luftangriffen im Zweiten Weltkrieg
erlitt Magdeburgs Altstadt schwerste Zerstérungen,
wahrend die zumeist an den Stadtrandern gelegenen
Reformsiedlungen bis auf Einzeltreffer verschont
blieben. Einzig die Gartenstadt Westernplan bekam
durch ihre unmittelbare Néhe zur Altstadt und zu den
Gleisanlagen um den strategisch wichtigen Haupt-
bahnhof einen erheblichen Teil der Bombenlast ab.
So reihte sich im Sommer 1945 hier eine Ruine an
die andere. Die Luftaufnahmen der Alliierten aus
jenen Monaten lassen das Ausmaf3 erahnen. Noch
genaver zeigt es der von der HGB im Oktober 1945
angefertigte Zerstérungsplan: Er verzeichnet etwa
800 Wohnungen in der Siedlung als leicht bis schwer
beschadigt.

Veriinderungen beim Wiederaufbau

Der gro3 angelegte Wiederaufbau in den 1950er
Jahren war fir die Genossenschaft nur dank millionen-
schwerer staatlicher Beihilfe moglich. Bis 1958 gelang
es, die teilzerstérten Gebdude der Siedlung zu rekonst-
ruieren, eine Bombenliicke wurden aus der Not heraus
mit einem DDR-Typenbauhaus geschlossen.

Funf total zerstorte Hauser des denkmalgeschitzten
Innenbereiches hat man hingegen nicht wiederauf-

gebaut. Das Ergebnis ist erkennbar, denn die auf den

Gartenstadt Westernplan 1923 — 1933

Archiv 1893

Ruinen in der Réntgenstrafe, 1946

Leerflachen in der DDR-Zeit hinzugefigten Neubauten
wie der Kindergarten oder die Garagenzeilen freuen
zwar die Genossenschafter, unterbrechen aber

die architektonische Geschlossenheit der Siedlung.
Auch die Torbogen-Durchfahrt vom Westernplan zur
Klopstockstrafie hatte einen Bombentreffer bekommen
und wurde mit einem Flachportal und dem viergeschos-
sigen Wohnhaus Uberbaut. Ebenfalls eine Entwicklung
in jenen Jahren: aus den abgezdunten Mietergdrten
entstanden zum Teil durchgdangige Grinflachen.
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Denkmalpflegerische Zielstellung
Bereits 1987 wurde der als Gartenstadt
angelegte Kernteil der Siedlung nach dem

Denkmalschutzgesetz der DDR in die Denkmal-
liste aufgenommen. Eine 1993 im wiedervereinigten
Deutschland erlassene Denkmalpflegerische Zielstellung
formulierte die Richtlinien fir die ein Jahr spater
beginnende, schrittweise Sanierung der Siedlung. Zu
den vorbereitenden MaBnahmen gehérten intensive
Farbuntersuchungen am Mauerwerk und an den
Rahmen von Tiren und Fenstern. Die Verwendung von
Originalfarben, wie ockergelbe Fassaden oder griin
gefasste Turen und Fensterladen, gehdrte ebenso dazu
wie der Einbau von Sprossenfenstern und die rot einge-

deckten Tonziegelddcher samt der Rekonstruktion aller
urspringlichen Dachgauben. Und wie es die Denkmal-
pflegerische Zielstellung schon 1993 formulierte, stellt
die Siedlung heute wieder ,ein Beispiel des sozialen,
genossenschaftlich-gemeinnitzigen Wohnungsbaus der

1920er Jahre dar.”

Kleine Oasen auf den Hinter-
héfen bilden Rickzugsorte fir
ihre Bewohner.
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Fingerspitzengefiihl

Heute liegt der Westernplan mit seinen angrenzenden
StraBen im Uberaus beliebten Stadtviertel Stadtfeld
Ost. Dieses Quartier ist der am dichtesten besiedelte
Stadtteil der Landeshauptstadt, bietet er doch mit
Uberaus zahlreichen gastronomischen und kulturellen
Einrichtungen verschiedenster Couleur offensichtlich
den perfekten Lebensmittelpunkt Gber alle Alters-
gruppen hinweg. Hier leben Studierende neben jungen
Familien neben denen, deren zweite Lebenshdlfte erst
begonnen hat und zahlreichen Menschen der (Ur-)
GroBelterngeneration. Vielerorts wird Kiezleben durch
Ehrenamtliche gestaltet, soziales Leben funktioniert hier
auch viel Gber Selbstorganisation.

Die 1893 bietet in mehr als 1.100 Wohnungen in
Stadtfeld knapp 3.000 Menschen ein Zuhause.
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Grof3zigig geschnittene Drei-, Vier- und Finfraum-
wohnungen mit Balkon und/oder Hausgarten ziehen
Familien an. Auch wenn der Grundgedanke der
Selbstversorgung des Neuen Bauens in den vielen
Hausgdrten vielleicht nicht allzu wértlich genommen
wird, bilden diese kleinen Oasen auf den Innenhdfen
doch Rickzugsorte fir ihre Bewohner.

Auf der anderen Seite wachst die Anzahl der
Bewohner, die weniger daran interessiert sind, ein
kleines Stickchen Land hinter ihrem Wohnhaus zu
bewirtschaften — einige Garten verwildern auch.
Seit einigen Jahren versucht sich die Genossenschaft
deshalb an dem Spagat, die viel beklagte Parkplatz-
knappheit durch eine behutsame Neugestaltung der
Innenhdfe zu entscharfen. Dies gelingt mit Fingerspit-
zengefihl — und fir die Stellplatze gibt es lange, vor
ihrer Fertigstellung, Wartelisten.

! : “D“’ ;

Westernplan heute
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SIEDLUNG
SCHROTEANGER

1924 — 1930
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Eine Siedlung fir
kinderreiche Familien

Wéhrend auf der Sidseite der Grof3en Diesdorfer
StrafBe die avantgardistische erste Modellsiedlung der
1920er Jahre Gestalt annahm, 1931 auf den Namen
von Oberbiirgermeister Hermann Beims getauft,
entstanden ab 1924 im Auftrag der Gemeinnitzigen
Baugenossenschaft (GBG) auch nérdlich dieser Haupt-
verkehrsachse die Siedlung FelsenbergstraBBe. Parallel
dazu lief3 der Bauverein fir gemeinniitzige Siedlungen
entlang des Schroteangers bis 1930 seine Reihenhaus-
zeilen fir kinderreiche Familien hochziehen.
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Siedlung am Schroteanger
fur kinderreiche Familien
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Bauverein fiir gemeinniitzige Siedlungen

Als zeitlich letzte Baugenossenschaft im Stammbaum
der heutigen Wohnungsbaugenossenschaft 1893 eG
grindete sich im August 1924 in der Wilhelmstadt der
,Bauverein fir gemeinnitzige Siedlungen e.G.m.b.H.

Magdeburg (BVGS). Der Zeitpunkt war giinstig gewahlt.

Mit der Ende 1923 eingefihrten Rentenmark hatte

die Fieberkurve der Hyperinflation endlich ihre Spitze
Uberschritten. Verlierer waren natirlich die Kleinsparer,
Gewinner u. a. die Grundstickseigentimer, deren

Inflationsgewinne der Gesetzgeber mittels der Hauszins-

stever abzuschdpfen suchte. Mit den aus dieser Sonder-
steuer geschdpften Mitteln wurde ab 1924 gezielt der

offentliche Wohnungsbau subventioniert.

Siedlung Schroteanger 1924 — 1930

Stadtarchiv Magdeburg

Walmdachhduser an der
Steinbergstraf3e, 1925

Hauser fiir kinderreiche Familien

Als Mitglied des stadtischen Vereins fir Kleinwoh-
nungswesen hatte die BVGS sich in ihrer Satzung

die ,Férderung der Erbauung von Ein- und Zweifa-
milienhdusern” als Ziel gesetzt. Dabei hatte man vor
allem kinderreiche Familien im Blick, denen man das
Wohnen im Haus mit Garten ermdglichen wollte. Mit
100 Reichsmark waren die Anteilsscheine entspre-
chend niedrig angesetzt. Schon 1924 begann man die
Plane mit einem ersten Projekt in die Tat umzusetzen.
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ZackelbergstraBBe
1928 und heute

An der sidlich der Schrote verlaufenden Bérde-
straBe entstanden die ersten sechs Doppelhduser mit
markanten Zollinger-Lamellendachern, dank deren
stitzenfreien Konstruktion das Dachgeschoss auch
ohne die platzraubenden Schréagen als vollwertiger
Wohnraum genutzt werden konnte.

In enger Absprache mit dem Stadterweiterungsamt
setzte man die Tatigkeit 1925 auf der Nordseite der
Schrote an der Steinbergstra3e fort. Auch bei diesen
Vierfamilienhdusern kamen die markanten Tonnen-
ddcher zum Einsatz.

Siedlungsmittelpunkt am Schroteanger

Der Erfolg mit den ersten Projekten lief3 die Genossen-

schafter gréfer denken. Entlang der neu projektierten
Straf3e am Schroteanger wagte man sich ab 1927
an einen ganzen Straflenzug aus Reihenhdusern.

Mit dem neu verpflichteten Architekten Artur

Reinecke begann auch architektonisch eine neue Zeit

fir die junge Genossenschaft. Auf den ersten Blick
war es mit der Abkehr vom Tonnendach verbunden.

In einer deutlich rationaleren Formsprache figte er die
neuen Reihenhduser zu langen Ketten zusammen, die
dem geschwungenen Straf3enverlauf folgten. Mit einem
grof3zigig angelegten Platz in Form eines Dreiecks
bekam die Siedlung eine markante Mitte. Bis zum
Sommer 1929 waren die letzten Hguser am hinteren
Ende der fast 600 Meter langen Straf3e Am Schrote-
anger fertig.

Gemeinniitzige Baugenossenschaft

Eine weitere kleinere Baugenossenschaft war die in der
Wilhelmstadt angesiedelte Gemeinnitzige Baugenos-
senschaft (GBG). Der bereits 1909 gegrindeten
Gesellschaft gehdrten vorwiegend mittelstan-
dische Schichten an.






1927 — StraBBenbau
in der Borde- und
ZackelbergstraBBe

Archiv 1893




Wie auch bei der HGB hatte sich der Staat als Arbeit-
geber Belegrechte fir die durch &ffentliche Forderung

entstandenen Wohnungen gesichert.

Einzeln zentralgeheizt

Anfang der 1920er Jahre setzte die GBG in der
Wilhelmstadt ihre ersten Bauprojekte um - u. a. in

der TismarstrafBe und auf der Sidseite der Birger-
straBe, vis-a-vis zur Siedlung Westernplan — ehe man
sich ab 1924 nérdlich der entstehenden Hermann-
Beims-Siedlung erstmals dem Einfamilienhausbau
zuwandte. Samtliche Wohnungen hatten einen hohen
Ausstattungsgrad mit innenliegenden Badern und
Zentralheizungen bzw. den damals aufkommenden
Narag-Heizungen. Uber einen zentralen Ofen in jeder
Wohnung wurde das Warmwasser fir ein geschlos-
senes System von Heizkdrpern in den einzelnen
Raumen aufbereitet. Die Narag-Heizung verband
dabei die Annehmlichkeiten einer Zentralheizung mit
denen der privaten Einzelheizung. Ubersetzt hie

das, gerade in Zeiten knapper Brennstoffe selbst
entscheiden zu kénnen, wie stark und ob Gberhaupt die
eigene Wohnung beheizt wird.

Siedlung Schroteanger 1924 — 1930

Die Siedlung Felsenbergstrafie

In der Felsenbergstraf3e, die von der Grof3en Diesdorfer
StraBBe abzweigend auf die Schrote zulduft, begann
die Genossenschaft 1924 mit dem Bau von zweige-
schossigen Ein- und Mehrfamilienreihenhdusern, zu
denen jeweils ein Garten von 200 bis 300 m? gehérte.
Drei Jahre spater setzte man das Bauprogramm in der
Zackelbergstrafie fort, bis 1930 schuf die GBG in ihren
Hausern 131 neue Wohnungen. Die aus mehreren
Parallelstraflen bestehende Siedlung war durch die
dreigeschossigen Hauszeilen entlang der Grof3en
Diesdorfer StraBe gut abgeschirmt und hatte auch dank
der Portaldurchfahrten so den Charakter von reinen
Wohnstraf3en. Die Gestaltung mit einer meist symmet-
rischen Fassadengliederung und Satteldach entsprach
einer traditionellen Architekturauffassung. Akzente
setzen die unterschiedlich gestalteten Hauseingdnge.
Durch leicht geschwungene StraBBenfihrungen und
platzahnliche Erweiterungen teils mit Ladeneinrich-
tungen bekam die Siedlung lebendige Mittelpunkte.
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Gesellschaftlicher Wandel

Vielleicht hat sich die Siedlung der Genossenschaft
in Stadtfeld West am starksten gewandelt. War

sie zur Zeit der Erbauung fir kinderreiche Familien
gedacht, so leben dort heute ruhig und im Grinen
vor allem Mitglieder in ihrer zweiten Lebenshdalfte
und genieflen die Ruhe nach einem anstrengenden
Arbeitstag oder ihren Ruhestand. Von zahlreichen
Einfamilienhdusern hat sich die Genossenschaft
aus wirtschaftlichen Grinden in den 1990er
Jahren getrennt. Die Wohnungen in den Mehrfami-
lienhdusern verfigen aber auch heute noch iber
einen Hausgarten, viele Mitglieder dort pflegen
den Vorgarten gleich mit. Rund 150 Mitglieder

wohnen in der kleinen Stadtrandsiedlung.
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BRAAUNSCHWEIGER STRASSE
UND AMSDORFSTRASSE

1921 — 1925/1930 — 1931






1925 - Die sauber aufgereihten
Hduser an der Braunschweiger
StraBBe, im Hintergrund die von
Carl Krayl bemalte Stirnseite der
Braunschweiger Straf3e 61

av Schiiler | Archiv 1893

Expressionismus und Regenbogen-
farben am Kroatenberg

Die vom Mieter-Bau- und Sparverein ab 1921 begon-
nenen Héuser an der Braunschweiger Straf3e gehdrten
zu den ersten Siedlungen in Magdeburg, deren
architektonische und stadtebauliche Gestaltung der
neu eingefihrten Bauberatung des Hochbauamtes
unterlagen. So schlug sich hier der Einfluss des neu
gewdhlten Stadtbaurates Bruno Taut in erfrischenden
Farbexperimenten nieder. Zehn Jahre spéter ging man
mit dem Laubenganghaus an der AmsdorfstraBe noch

einmal duBerst innovative Wege.
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Archiv 1893 (3)

Baugebiet Braunschweiger Strafle

Mit der Wahl des Architekten Bruno Taut, der sich in
der Stadtverordnetenversammlung mit den Stimmen
der SPD knapp mit 39 zu 32 Stimmen gegen den
Spandaver Stadtbaurat Elkart durchsetzte, war Ende
Mérz 1921 der entscheidende Schritt getan, um
Magdeburg in den folgenden Jahren den Ruf als ,Bunte
Stadt” und ,Stadt des Neuen Bauwillens” zu geben.
Zur selben Zeit begann der Mieter-Bau- und Sparverein
(MBSV) am GuBersten siidwestlichen Rand der Stadt mit
einem neuen kleinen Baugebiet an der Braunschweiger
StraBBe. Das lag am sanft ansteigenden Hang des
Kroatenbergs und in unmittelbarer Néhe zum 1916
fertiggestellten ersten Bauprojekts des MBSV an der
Westerhiiser Straf3e, heute Otto-Richter-Straf3e, die sich
heute nicht mehr im Bestand der 1893 befindet.

1922 — Braunschweiger Straf3e 61
mit Fassadenmalerei von Carl Krayl

Stidtische Bauberatung

Schon kurz nach Dienstantritt begann der neue Stadt-
baurat mit einer Umstrukturierung des Bauamtes. Um
mehr stadtischen Einfluss auf das Baugeschehen zu
bekommen, fihrte er eine kommunale Bauberatung

fir die ortlichen Baugenossenschaften ein. Die beiden
1922 fertiggewordenen Hauser an der Braunschweiger
StraBBe gehdrten zu den ersten in Magdeburg, deren
architektonische und stadtebauliche Gestaltung dieser
Bauberatung des Hochbauamtes unterlagen. Auch der
MBSV folgte dem &ffentlichen Aufruf Bruno Tauts, mehr
Farbe ins Stadtbild zu bringen.

Expressionistisch-farbige
Gestaltung der Braunschweiger
StraBBe 61 durch Carl Krayl
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Braunschweiger StraBe 1921 — 1925

In wirtschaftlich schwierigen
Zeiten Ubernahm 1922 der

genossenschaftseigene Bau- .
und Tischlereibetrieb die

Bauausfihrung.
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Sichtbarster Unterschied in
der heutigen Siedlung sind
die vorgesetzten Balkone.
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Bunt bemalte Héuser

Zundchst lie3 man den Altbestand in der Westerhiser
StraBBe (ab 1927 Otto-Richter-StraBe) mit kraftigen
mehrfarbigen Anstrichen versehen. Die Umsetzung
war dem Architekten Carl Krayl, ein enger Vertrauter
Tauts, Ubertragen worden. Die beiden kannten sich aus
den Nachkriegsjahren im Berliner Arbeitsrat fir Kunst
und dem publizistischen Netzwerk ,Glaserne Kette”.
Unmittelbar nach Tauts Ernennung war er am 19. Mai
1921 ans Stadtische Hochbauamt berufen worden.
Und Krayl kam nur zu gern, denn in wirtschaftlich
schwierigen Nachkriegsjahren bot sich ein sicheres
Einkommen. So wurde Carl Krayl ein fihrender Kopf
von Tauts Kampagne zum Farbigen Bauen.

Aus dem ,Restaurant und Kaffee Siidwest”
wurde im Zuge der Sanierung eine Wohnung.

Braunschweiger StraBe 1921 — 1925

Expressionismus und neve Sachlichkeit

Seinen anfangs vorhandenen Hang zum Expressio-
nismus lebte Krayl an der ,Blitzfassade” der Wester-
hiser StraBBe 2 aus. In wilden Zuckungen breiten sich
Uberlagernde, farbige Blitze Gber der Straf3enfront aus.
Seine Kunst am Bau setzte er 300 Meter weiter an der
Fassade der Braunschweiger StraBe 61 fort. Wéhrend
die Stirnseite durch vertikale Farbb&nder zu einer Art
Regenbogenwand wurde, bekam die Stra3enseite eine
expressionistische Bemalung, die seiner Neugestaltung
des Rathaus-Eingangs dhnelte. Schon 1923 vollzog
Krayl eine Wendung hin zur Sachlichkeit, als Mitglied
der Architektenvereinigung ,Der Ring” wurde er ein

Vertreter des Neuen Bauens.

Archiv 1893 | ‘Engelhard
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Der Laden des Konsumvereins fir die
Nahversorgung der Genossenschafter

Archiv 1893 (2)

Balkone und Griinstreifen

Bis 1925 entstanden zwdlf Wohnhduser mit 176
Wohnungen. Jede hatte einen Balkon, die einzeln aus
der Fassade herauskragten. Die anfanglichen farblichen
Experimente waren hier nicht von langer Dauer. Wahrend
der MBSV zur selben Zeit in der Angersiedlung die
intensiven Farben der Republik — schwarz, rot und gelb

— verwendete, verzichtete man in Sudenburg auf eine
Farbgebung der Auf3enseiten und lief3 sie lieber dezent in

weif3 verputzen.

Café und Laden des Konsumvereins

Im Norden grenzte sich die Siedlung mit markanter Eckbe-
bauung samt Café zum Friedhof gegeniber ab. Den
Abschluss nach Siden gestaltete ein Eckhaus mit dem
Laden des Konsumvereins fir Magdeburg und Umgebung
eGmbH. Dessen Wachstum in den 1920er Jahren war
beeindruckend: 1929 hatte die Genossenschaft Gber
34.000 Mitglieder, mehr als 800 Beschaftigte und kam
auf 14 Millionen Reichsmark Umsatz. Organisiert war

sie im sozialdemokratisch orientierten Zentralverband
deutscher Konsumvereine (GEG). Der war Ende der
1920er Jahre eine wirtschaftliche Macht. Aller Umsatz
der gut 2,9 Mio. Genossen und ihrer Familien erreichte
1,24 Mrd. Reichsmark - fast finf Prozent des deutschen
Einzelhandels.



Das Laubenganghaus verkérperte 1931
einen fir Magdeburg neuen Typus.

Heute befindet sich in diesen RGumlichkeiten ein Wohnge-

bietstreff fir unsere Mitglieder.

Liickenprojekt Amsdorfstrafle
Neben den Grof3projekten wie der Angersiedlung
verfolgte der Mieter-Bau- und Sparverein auch
kleinere Projekte, wie das auf einem schmalen,
deshalb lange Zeit unbebaut gebliebenen
Lickengrundstiick an der Amsdorfstraf3e, Ecke
Helmstedter Strafe. Der Bauakte zufolge war
das Uber einen Laubengang erschlossene
Haus urspriinglich als Sonderwohnprojekt
for Familien mit Lungenerkrankten
vorgesehen.

Wohnung fiir das Existenzminimum
In Zeiten der Weltwirtschaftskrise, die
sich durch steigende Arbeitslosigkeit nieder-
schlug, zeichnete sich im &ffentlich geférderten
Wohnungsbau eine finanzielle Krisensituation
ab. So musste der MBSV bei seinen Planungen auf
strikte Effizienz achten, denn das Darlehen aus Mitteln
des Reichszusatzprogramms war an eine maximale
Bausumme von 120 RM pro m? gebunden. Eine
Méglichkeit war die effiziente Nutzung des umbauten
Raumes. Das im Winkel gesetzte Wohnhaus mit einem

Amsdorfstrafe 1930 — 1931




klassischen Zweispanner-Fligel an der Helmstedter

StraBBe bekam entlang der AmsdorfstraBe ein iber aufen-

liegende Laubengdnge und zentrale Treppenhduser
erschlossenes Gebdude. So erhchte sich der nutzbare
Raum fir Wohnungen.

Kleinwohnungskommission mit Bedenken

Angesichts der ungewdhnlichen Gebdudestruktur meldete
die stadtische Kleinwohnungskommission Bedenken an,

in der Stadtverwaltung wurde debattiert. Nachdem sich
Stadtbaurat Johannes Géderitz fir das Projekt ausge-
sprochen hatte, genehmigte Oberbirgermeister Hermann
Beims schlieBlich persénlich und ohne nochmaligen
Magistratsbeschluss am 21. Oktober 1930 die bereits
begonnenen Bauarbeiten.

100

Stadtarchiv Magdeburg (3)

Musterwohnung von Carl Krayl

Insgesamt 69 Wohnungen hatten so im Gebdude Platz.
Die nur 40 m? groflen Laubengangwohnungen, jeweils
aus zwei Zimmern und einer Kammer bestehend, hatten

zentrale Wasch- und Badeeinrichtungen und waren

zugleich mit einem komfortablen Narag-Zentralhei-

zungssystem ausgestattet. Dem Stadterweiterungsamt
war das Bauprojekt schliefBlich so wichtig, dass
Entwirfen Carl Krayls eine Musterwohnu
und Einrichtungsgegenstanden aus
platzsparenden Ideen gehért
wandsystemen auch Ei
hochklappbares




Amsdorfstrafde 1930 — 1931

Von auflen war dem Haus
seine innovative ErschlieBung
uUber innenliegende Lauben-
gdnge nicht anzusehen.




Treff auf dem Laubengang

Die Laubengénge in ihrer Funktion als eine Art
,Gemeinschaftsbalkone” brachten nicht zuletzt eine
neue Form des Miteinanders unter den Genossen-
schaftern. Das setzte sich im Hofbereich fort. Auf
groBBzigiger Fléche richtete man dort Wiesenfldchen
und fein abgezdunte Mietergarten ein, die jeder nach

seiner Facon gestalten konnte.

Klappbett von Carl Krayl

Mehrwert durch Balkone

Die scheinbar auf weitlaufige AuBenanlagen gewir-
felten Mehrfamilienh&user in der Braunschweiger
StraBBe haben sich zu einem begehrten Schmuckstick
gewandelt. Genau hier begannen wir vor mehr als
zehn Jahren unser Balkonanbauprogramm mit 171
Balkonen, entschieden uns genau dort fir die groBBzi-
gigen vier mal zwei Meter-Balkone, die wirklich einen
Mehrwert fir deren Besitzer bedeuten. Mit der farben-
frohen Gestaltung haben wir im Wohngebiet Akzente
gesetzt. Das von Leerstand geplagte Sorgenkind in

_qiip-:_'-:'— ‘ll'-_ -

¥

Sudenburg erfreut sich heute grofter Beliebtheit, da es
ruhig am Stadtrand gelegen ist, man aber auch schnell

die Dinge des taglichen Bedarfs auf der Sudenburger
Einkaufsmeile, der Halberstadter Strafle, erstehen kann.

Archiv 1893

Ndher am innenstadtischen Leben liegt das Wohnhaus

Amsdorfstraf3e/Helmstedter StraBe mit seiner grofien,
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Amsdorfstrafde ¥930 — 1931




immer noch von Mietergdrten gepragten Rickseite.
2014 erhielten die Wohnungen in der Helmstedter
Strafle Balkone. Die sehr effizient geschnittenen Grund-
risse der 40 m2-Wohnungen in der Amsdorfstraf3e

hat die Genossenschaft natirlich im Laufe der Jahre
auch an die Bedirfnisse heutiger Bewohner angepasst.
Waren sie zur Zeit der Erbauung fir Menschen gerin-
gerer Einkommen gedacht, werden sie heute nicht

nur von einkommensschwécheren Magdeburgern als
Wohnraum geschétzt.

In 242 Wohnungen beherbergt die Genossenschaft

in Sudenburg rund 400 ihrer Mitglieder. Ein Wohnge-
bietstreff im ehemaligen Ladengeschéft in der Braun-
schweiger StraBe bietet den Anwohnern Begeg-
nungsméglichkeiten beim Monatsfrihstick oder an

Spielenachmittagen.
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Blick auf die Laubengénge der

Hofseite, auch das Haus an der
Helmstedter Straf3e ist heute mit
Balkonen ausgestattet.







2019
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1. GESCHAFTSVERLAUF

1.1 BRANCHENENTWICKLUNG

Die deutsche Wirtschaft war im Berichtsjahr das
zehnte Jahr in Folge auf Wachstumskurs, wenn sich die
preisbereinigte BIP-Entwicklung mit +0,6 Prozent auch
wesentlich verlangsamt hat. Wahrend der Motor der
deutschen Wirtschaft — das produzierende Gewerbe
2019 mit -3,6 Prozent einen Rickgang verzeichnet,
verbuchten der Dienstleistungssektor und das Bauge-
werbe (+4,0 %) kraftige Zuwachse. Ursachlich hierfor
waren Sffentliche und private Konsumausgaben sowie
die Bruttoanlageinvestitionen.!

In Bauten wurde preisbereinigt 3,8 Prozent mehr
investiert, die Investitionen im Tief- und Wohnungsbau
stiegen hier besonders stark. Das wird auch fir 2020
so erwartet, denn Eckpfeiler des Aufwartstrends bleibt
der Wohnungsbau — im Berichtsjahr wurden Baugeneh-
migungen fir rund 351.000 neue Wohnungen erteilt.?
Damit haben sich die Baugenehmigungen seit 2009
(178.000) also innerhalb von 11 Jahren fast verdoppelt.
Im Berichtsjahr wurden fast 300.000 neue Wohnungen
fertig gestellt.> Auch in der Landeshauptstadt boomt der
Wohnungsbau, nicht zuletzt wegen der wachsenden
Renditeerwartung von Anlegern. In Zeiten niedriger
Zinsen wird nach alternativen Geldanlagen gesucht.
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Da in den grof3en Metropolen die Grundsticks- und
Immobilienpreise in den vergangenen Jahren exorbitant
angestiegen sind, werden Stadte wie Magdeburg fir
Anleger zunehmend interessant, auch wenn hier die
Preise fir Wohneigentum* und Bauland® massiv steigen.
Sowohl bei Geschafts- als auch bei Wohnimmobilien
liegen die Renditen bei Gber 4 Prozent.®

Vor dem Hintergrund des immer starker ans Tages-
licht tretenden Fachkraftemangels im Bauhaupt- und
Baunebengewerbe, verwundert die weiter rasante
Preisentwicklung in diesem Bereich nicht. Im November
2019 lagen die Preise 3,8 Prozent (Sachsen-Anhalt
sogar 4,5 %) Uber denen des Vorjahresmonats, die
Preise fir Ausbauarbeiten an Wohngebduden stiegen
im gleichen Zeitraum sogar um 3,9 Prozent, Instandhal-
tungsarbeiten verteuerten sich weiter um 4,1 Prozent.
Eine ahnliche Preisentwicklung wird fir die kommenden
Jahre erwartet, denn die Baubranche schlagt aufgrund
fehlender Fachkrafte Alarm. Die derzeitige Belegschaft
ist Uberaltert und bis 2030 fehlen nach aktuellen
Hochrechnungen bis zu 11.000 Facharbeiter. Das
Problem: Ausbildungspldtze bleiben unbesetzt und so
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muss derzeit bereits ein Drittel der Firmen Auftrage
wegen Personalmangels ablehnen.”

Die Grundsticks- und Wohnungswirtschaft, die im
Jahr 2019 rund 10,6 Prozent der gesamten Bruttowert-
schdpfung erzeugte, erhdhte diese um 1,4 Prozent und
zeigt damit ein Wachstum ahnlich der vergangenen
Jahre. Die Branche unterliegt traditionell einer gerin-

geren Konjunkturabhangigkeit.®

Die Arbeitslosigkeit nahm im Jahresverlauf in
Deutschland weiter ab. Gegeniber Dezember 2018
nahm die Zahl der Erwerbstatigen um 0,6 Prozent
innerhalb eines Jahres zu. Daraus ergibt sich deutsch-
landweit eine Erwerbslosenquote von 3,2 Prozent.
2019 war damit das Jahr mit der geringsten Arbeitslo-
senquote seit der Wiedervereinigung.? Eine Ghnliche
Entwicklung gibt es in Sachsen-Anhalt und Magdeburg,
wenngleich auch auf einem anderen Niveau. Zwar
verzeichnete Sachsen-Anhalt einen Rickgang der im
Jahresdurchschnitt Erwerbstatigen um 1.300 Personen.
Dies ist aber vor allem auf die weitere Verrentung der
Bevélkerung zuriickzufihren und nicht auf steigende
Arbeitslosigkeit.'® Auch in der Landeshauptstadt sanken
die Arbeitslosenzahlen. Verzeichnete der Bezirk
Magdeburg im Januar 2019 eine Arbeitslosenquote
von 8,9 Prozent, lag diese im Dezember 2019 bei 8,0
Prozent."
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Die Verbraucherpreise stiegen in Sachsen-Anhalt im
Berichtsjahr um 1,5 Prozent im Vergleich zum Vorjahr.
Der Preisanstieg ist vor allem auf die Anhebung im
Hotel- und Gaststattengewerbe sowie im Dienstleis-
tungsbereich zuriickzufihren. Auch die Preise fur
Alkoholika und Tabakwaren stiegen an. Die Nettokalt-
miefen stiegen im genannten Zeitraum um 1,3 Prozent,
aber auch die Nebenkosten wie Strom (+5,6 %), O,
Gas und Fernwarme (1,7 %, 2,1 % und 3,7 %) stiegen

merklich an.'?

Vor dem Hintergrund weiterhin niedriger Léhne und

als Folge der zahlreichen gebrochenen Erwerbsbio-
grafien geringen Renten, muss diese Preisentwicklung
kritisch gesehen werden. Im Schnitt verfigen Rentner

in Sachsen-Anhalt Gber 1.190,00 € Rente im Monat,
Rentnerinnen nur Gber 904,00 €. Damit setzt sich die
Einkommenslicke zwischen Ménnern und Frauen in der
Rente weiter fort.”® Die Durchschnittsbruttoldhne liegen
in Sachsen-Anhalt bei 2.595 € monatlich und damit
weit unter dem Bundesmittel von 3.304,00 €.'4. Nicht
bericksichtigt hierbei ist die groBe Zahl derer, die
Transferleistungen wie Arbeitslosengeld oder Renten
beziehen, die noch weit darunter liegen dirften. Knapp
ein Drittel der Menschen im Bundesland sind dlter als
65 — im Bundesschnitt ist es nur gut ein Finftel.'s



Sind viele Landkreise von Uberalterung und Abwan-
derung, geringen Lohnen und hoher Arbeitslosigkeit
geprdgt, ist das Bild in den Mittel- und GroBstadten
ein deutlich anderes.'® Magdeburg wachst seit fast 20
Jahren stetig, wenn auch im Berichtsjahr ein leichter
Bevélkerungsrickgang festzustellen ist. Am 31.12.2019
lebten nach amtlicher Statistik 241.162 Menschen in
der Landeshauptstadt.”'® Auch wenn der Leerstand

in Magdeburg niedriger ist und in genossenschaft-
lichen Verbanden traditionell zusatzlich unter dem
Durchschnitt liegt'®, muss vor dem Hintergrund der
zahlreichen Neubauvorhaben in der Landeshauptstadt
zukinftig mit Marktverschiebungen und steigendem
Leerstand gerechnet werden. Der Wohnungsmarkibe-
richt des Landesbauministeriums geht allerdings von
einem Neubaubedarf von 1.000 Wohnungen pro
Jahr fir Magdeburg aus, da die Anzahl der Haushalte
weiter anwachsen wird und sich Wohnbedirfnisse
kontinuierlich wandeln.?® Auf der anderen Seite
fordern die Wohnungsverbénde Sachsen-Anhalts eine
Neuvauflage des Programmes Stadtumbau Ost, um
dem zukiinftig wachsenden Leerstand begegnen zu
kdnnen.?'
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1.2 DARSTELLUNG DES GESCHAFTSVERLAUFS

Bestandsentwicklung/Mieten/Leerstand

Per 31.12.2019 bewirtschaftet die Genossenschaft
4.060 Wohnungen, 38 Gewerbeeinheiten, von denen
3 selbst genutzt werden, 1.016 sonstige Einheiten,
darunter 778 Stellplatze.

Ebenfalls per Jahresultimo hat die Genossenschaft

80 leer stehende Wohnungen, was einer Leerstands-
quote von 1,97 Prozent entspricht. 430 Mieterwechsel
standen hierbei 397 Neuvermietungen gegeniber,
woraus sich eine Mietanschlussquote von 92,3 Prozent
ergibt. Damit verzeichnet die Genossenschaft zum
Jahresultimo 28 mehr leer stehende Wohnungen

als zum Vorjahresende. Ursachlich hierfir sind die
verstarkten Anstrengungen im Leer-Wohnungsausbau,
um den gestiegenen Anforderungen am Magdeburger
Wohnungsmarkt weiterhin vollumfénglich gerecht
werden zu kénnen. Mit neuen Ausbaustandards
erreichen wir beim Ausstattungsgrad einen Qualitéts-
sprung, der sich deutlich in der nachhaltigen Vermiet-
barkeit widerspiegelt.

Die Fluktuationsquote konnte wiederum auf 10,6
Prozent (Vorjahr 10,8%) leicht gesenkt werden. Hierin
sind 27 Vertragsdnderungen enthalten, die faktisch
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keinen Auszug verursacht haben. Die Fluktuationsquote

bereinigt um diese Vertragswechsel betragt 9,9 Prozent.

Die Kindigungsgrinde stellen sich, wie auch in den
vergangenen Geschéftsjahren, als nur maBig durch die
Genossenschaft beeinflussbar dar:

» In mehr als 30 Prozent der Falle war die aktuelle
Wohnung zu klein oder zu grof3 und die Genossen-
schaft konnte keine passende Alternative im Bestand
anbieten.

» Knapp 29 Prozent der Kindigungen wurden

ausgesprochen, da das Mitglied Magdeburg verlasst.

» Fast 19 Prozent der Kindigungen hatten lhre Ursache
im Tod des Mieters oder im Umzug ins Pflegeheim.

» 5,4 Prozent zogen in Wohneigentum um.

» 2,5 Prozent der Kindigungen erfolgten wegen
Unzufriedenheit mit der Wohnung, des Wohnum-
feldes oder der Genossenschaft (Vorjahr: 2,0 %).

o Anstieg von Soll- und Istmiete

in TE

Sollmiete

Erldsschmalerungen aus Leerstand und Mietminderungen
Istmiete
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» Vier fristlose Kindigungen musste die Genossenschaft
im Berichtsjahr aussprechen.
Insgesamt konnte aber 65 Mitgliedern eine neue
Wohnung im eigenen Bestand angeboten werden.
Aufgrund von Neuvermietungszuschlagen und Moder-
nisierungsumlagen konnte die Sollmiete im Berichtsjahr
weiter angehoben werden. Insgesamt verzeichnete
die Genossenschaft einen Sollmietenanstieg um rund
209,0 T€ auf 16,2 Mio. €. Die durchschnittliche
Sollmiete pro Quadratmeter Wohnfléche stieg von
5,25 € in 2018 auf 5,30 € im Berichtsjahr.

Aufgrund des bereits beschriebenen hdheren
Leerstandes verzeichnet die 1893 im Berichtsjahr Erlds-
schmalerungen i.H.v. 377,2 T€, was einem Anstieg um
73,3 TE entspricht. Dennoch konnte ein Anstieg der
Istmiete um 135,7 T€ erreicht werden:

2019 2018 2017
16.920,2 16.711,2 16.579,8
377,2 303,9 316,0
16.543,0 16.407,3 16.263,8



Betriebskosten

Die Hohe der Betriebskosten fir Wohnungen in der

Genossenschaft stiegen im Vergleich zum Vorjahr um

2 ct/m2 auf 2,10 €.

Ursachlich hier sind bspw.

» Die Erhdhung des Mindestlohnes im Bereich
der Hauswartleistungen, die sich in Positionen
wie Gartenpflege, Millbeseitigung, Spielplatze,
Gebaude- und StraBBenreinigung sowie Winterdienst
wiederfinden. Ein Teil dieser Erhhungen wird
aber durch die Beschaftigung eigener Hausmeister
aufgefangen. Wéhrend die Kosten fir die Garten-
pflege durch den starkeren Einsatz eigener Gartner
leicht stiegen, was sich im wesentlich verbesserten
Bild der AuBenanlagen niederschlagt, sanken die

o Die Entwicklung der letzten fiinf Jahre stellt sich wie folgt dar:
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Kosten fir den Winterdienst durch die geringere
Anzahl an Einsatzen.

» Die turnusmaBige Legionellenprifung findet sich im
Abrechnungsjahr 2019 wieder.

Mitglieder

Zum 31.12.2019 verzeichnet die Genossenschaft
5.724 Mitglieder. 319 Kindigungen und Todesfalle
stehen dabei 418 Neuzugéngen gegeniber. Starke
Auswirkungen auf den Rickgang um insgesamt 776
Genossenschaftsmitglieder haben 833 Ausschlisse.

Die bereits 2017 begonnene Bereinigung der Mitglie-

derliste wurde im Berichtsjahr weitergefihrt und hat

entsprechende Auswirkungen auf die Mitgliederzahlen

2015 2016 2017 2018 2019

2,12 €/m2/mtl 2,06 €/m2/mil 2,03 €/m2/mil 2,08 €/m2/mtl 2,10 €/m2/mtl
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der 1893. Auch im Berichtsjahr lag eine sorgfaltige
Recherche der Meldedaten zugrunde, bevor die

angegebenen Mitglieder per Beschluss aus der Genos-

senschaft ausgeschlossen wurden.
Damit einher ging auch ein Rickgang der Geschdafts-
guthaben von 3.292,6 T€ auf 3.211,4 T€ um 81,2 TE

zum Bilanzstichtag.

Bavtiitigkeit
Die Genossenschaft hat im Berichtsjahr 4.808,8 T€ in
ihre Bestande investiert.

Es wurden im Berichtsjahr in den Objekten Gagern-
strafBe/MotzstraBe sowie in den Objekten Rontgen-
straBe 14 bis 19 insgesamt 141 Balkonanlagen, 22
Stellplatze in der GagernstrafBe und 40 Stellplatze in

der Réntgenstrafie errichtet und die dortigen AuBBenan-

lagen hergerichtet.

Insgesamt investierte die Genossenschaft

» im Objekt GagernstraBe/MotzstraBBe fir Stellplatze
und Balkonanlagen 1.520,2 T€, davon 1.486,3 T€
im Berichtsjahr.

» in den Objekten Rontgenstrafie fur Stellplatze
und Balkonanlagen 891,2 T€, davon 858,1 T€ im
Berichtsjahr.
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Im Berichtsjahr wurden erstmalig Aufwendungen i.H.v.
2.019,2 T€ fir den Ausbau von Leer-Wohnungen
aktiviert. Bilanzierungsgrundlage fir die Aktivierung
der Ausbaukosten in den Wohnungen ist eine unter-
nehmerisch aufgestellte Portfolioanalyse Gber den
Gesamtbestand mit den geplanten aktivierungsfahigen
MaBnahmen, wo zum einen die wesentlichen Verbes-
serungen Uber die definierten Sanierungsstandards
festgelegt wurden und zum anderen die Méglichkeiten
der zeitlichen Umsetzung der MaBnahmen tber
mehrere Geschdaftsjahre bewertet wurde. Dies ermdg-
licht die nachhaltige Werterhéhung des Bestandes
durch den umfassenden Ausbau von Leer-Wohnungen
bestandserhdhend abzubilden. Weitere 516,7 T€
flossen im Rahmen des Ausbaus von Leer-Wohnungen
aus dem Instandhaltungsbudget zzgl. der dafir
anzurechnenden Personalkosten fir die Beschaftigung
eigener Haushandwerker in den Bestand.

Mit dem weiteren Aufbau des Regiebetriebes und
damit der Beschaftigung eigener Handwerker in
einer Vielzahl von Gewerken beschreitet die 1893
seit 2018 neue Wege. Mehr als 40 Handwerker sind
vor allem im Ausbau von Leer-Wohnungen und der
Instandsetzung von Treppenhdusern eingesetzt. Ziel
ist es, einen GroBteil der anfallenden Auftrage im

Leer-Wohnungsausbau und perspektivisch auch in der



operativen Instandhaltung selbst erledigen zu kdnnen,
um dem verstarkten Fachkraftemangel und den stark

steigenden Preisen bei Fremdfirmen entgegen wirken

zu kdnnen. AuBerdem versetzt sich die Genossen-

schaft so in die Lage, hdhere Qualitatsstandards in der

Instandhaltung zu erméglichen, ohne rapide Kostenstei-

gerungen zu verzeichnen.

In der Operativen Instandhaltung sind Kosten in Hahe
von 735,8 TE angefallen. Hier verzeichnet die Genos-
senschaft einen weiteren Rickgang um knapp 17 T€,
was wiederum auf den guten Zustand der Obijekte
der 1893 sowie die hoheren Ausbaustandards bei
Leerwohnungen zuriickzufihren ist.

Im Bereich der planmé&Bigen Instandhaltung setzte die
Genossenschaft insgesamt 518,1 T€ ein. Im Zusam-
menhang mit dem Anbau von Balkonanlagen wurden

in den Objekten RéntgenstraBBe 14 bis 16, 17 bis 19
und GagernstraBe/MotzstraBe Auflenanlagen wieder-

hergestellt sowie Milleinhausungen und Hauseingangs-

tiren modernisiert. Hier investierte die Genossenschaft
121,1 T€. Zusatzlich wurden in der Gagernstrafie/
Motzstraf3e die Grundleitungen fir 164,7 T€ erneuert.

Im Zusammenhang mit dem Balkonanbau und Dachge-
schossausbau im Objekt PuschkinstraBBe 29/Goethe-
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strafBe 35/1 bis 35/3 wurde fir insgesamt 71,0 T€
begonnen, die Fassade malerméBig instand zu setzen.
Ein Abschluss der Arbeiten ist fir das zweite Quartal
2020 zu erwarten.

AuBerdem wurden die Grundleitungen im Objekt
Bachstrafle/Lorenzweg fir insgesamt 15,8 T€ ernevert.
Jeder Kundenbetreuer verfigte wie im Vorjahr
zusatzlich Gber 20 TE fir seinen eigenen Bestand und
verwirklichte damit Projekte im direkten Wohnumfeld.
Insgesamt 120 TE€ wurden so in die Um- und Neuge-
staltung diverser Millplatze, neue Fahrradcarports und
Fahrradstander, die Erneuerung von Zaunen und Toren,
die Erneuerung von AuBentreppen und Fassaden inves-
tiert.
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2. DARSTELLUNG DER LAGE

2.1 VERMOGENSLAGE

o Die folgende Ubersicht zeigt die gruppenweise Zusammenfassung der Aktiva und Passiva:

31.12.2019 31.12.2018 VERANDERUNGEN
T€ % T€ % T€
AKTIVA
Anlagevermégen 189.099,1 96,6 186.818,9 96,1 2.280,2
Umlaufvermagen 6.640,2 3,4 7.572,6 39 -932,4
kurzfristig
BILANZVOLUMEN 195.739,3 100,0 194.391,5 100,0 1.347,8
PASSIVA
Eigenkapital 105.572,6 53,9 98.456,9 50,6 7.115,7
Rickstellungen
langfristig 38,7 0,0 38,7 0,0 0,0
kurzfristig 688,3 0,4 1.238,0 0,7 -549,7
Verbindlichkeiten
langfristig 86.613,9 44,3 91.836,5 47,2 -5.222,6
kurzfristig 2.825,8 1,4 2.821,4 1,5 4,4
BILANZVOLUMEN 195.739,3 100,0 194.391,5 100,0 1.347,8
Das Bilanzvolumen erhdhte sich im Berichtsjahr von stattung. Gegenlaufig wirken Abschreibungen auf
194,4 Mio. € auf 195,7 Mio. € um 1.347,8 TE. das Sachanlagevermdgen i.H.v. 2.846,5 T€ sowie
Ursachlich hierfir sind Aktivierungen i.H.v. 5.118,1 Verminderungen im kurzfristigen Umlaufvermégen um
T€ aufgrund von Investitionen in den Bestand und 932,4 TE. Ursachlich hierfir ist im Wesentlichen der
Anschaffungen fir die Betriebs- und Geschaftsaus- Rickgang der flissigen Mittel um 991,8 TE. Bestand-
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serhdhend wirken die Veranderungen der Forderungen
und sonstigen Vermdgensgegenstande zum Vorjahr um
50,5 TE.

Auf der Passivseite ergibt sich die Erhéhung des Bilanz-
volumens vor allem aus der Erhdhung des Eigenkapitals
um 7.115,7 T€. Ursachlich hierfir ist vor allem der
Jahresiberschuss des Berichtsjahres i.H.v. 7.196,8 T€.
Gegenlaufig wirken um 549,7 T€ reduzierte Rickstel-
lungen und der planméaBige Abbau der langfristigen
Verbindlichkeiten um 5.222,6 T€ durch Tilgung im
Geschaftsjahr.

Aus dieser Situation leitet sich die weiterhin positive
Entwicklung der Eigenkapitalquote ab, die im
Berichtsjahr nunmehr auf 52,2 Prozent gestiegen ist.:

o Eigenkapitalquote

2019 2018 2017

Eigenkapitalquote im

0,
Verhdltnis zur Bilanzsumme 522 %

49,0% 47,2 %
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Die Uberleitung von der Bilanzsumme zum Bilanz-

volumen stellt sich wie folgt dar:

a Bilanzsumme/Bilanzvolumen

IN T€ 2019 2018
Bilanzsumme It. Jahresabschluss ~ 202.235,1 200.810,5
abzgl. unfertige Leistungen 6.495,8 6.419,0

Bilanzvolumen It.

~ 195.739,3 194.391,5
Vermdgenslage

Das Bilanzvolumen hat zum 31.12.2019 um 1.347,8 TE

zugenommen.



2.2 FINANZLAGE

LAGEBERICHT

o Der wohnungswirtschaftliche Cashflow nach DRS 21, der das Jahresergebnis, bereinigt um wesentliche zahlungswirksame bzw.

aperiodische Geschéftsvorfdlle, abbildet, stellt sich folgendermafen dar:

INT€ 2019
Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit 11.136,7
gezahlte Zinsen (Fremdkapitalzinsen und sonstige Zinsen) -2.097,0
Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit nach Zinsen 9.039,7
planméBige Tilgungen -5.222,6

Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit nach Zinsen

und planméBiger Tilgung 3.8171

2018 VERANDERUNG
10.995,6 141,1
-3.176,1 1.079,1
7.819,5 1.220,2
-4.987,3 -235,3
2.832,2 984,9

Der Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit nach Zinsen und Tilgung konnte von 2.832,2 T€ auf 3.817,1 T€ um
984,9 TE erhaht werden. Damit konnten alle Investitionen des Geschaftsjahres aus Eigenmitteln finanziert werden.

IN T€ 2019
Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit nach Zinsen 9.039,7
planmé&Bige Tilgungen 5.222,6

Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit nach Zinsen/

(o)
planméBige Tilgungen 1731 %

2018
7.819,5
4.987,3

156,8 %

Die nachwirkende Neukonditionierung eines Teils der Darlehen in 2018 bewirkt fir das Berichtsjahr eine weitere

positive Beeinflussung sowohl des Kapitaldienstanteils als auch des Zinsanteils zur Istmiete:

o Kapitaldienstanteil

2019
Kapitaldienstanteil zur Istmiete 44,3 %
Zinsanteil zur Istmiete 12,7 %

2018 2017
49,8 % 57,7 %
19,4 % 30,8 %
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Positiv beeinflusst diese Kennzahlen auch der weitere
Anstieg der Istmiete. Dariber hinaus verbessert sich
auch der Verschuldungsgrad der Genossenschaft

g Verschuldung je m2 Wohn- und Nutzfléche

Verschuldung €/m?

Schwerpunkt der Arbeit der Genossenschaft ist
weiterhin die kontinuierliche Weiterentwicklung des
Wohnungsbestandes. Mit den festgelegten neuen
Ausbaustandards im Ausbau von Leer-Wohnungen
realisiert die Genossenschaft einen Qualitdtssprung,
sodass die Méglichkeit der Aktivierung durch die
tatsdchlich erreichte Wertsteigerung der Obijekte richtig
und konsequent ist. Insgesamt hat die Genossenschaft
im Berichtsjahr rund 7,0 Mio. € fir Instandhaltung und
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kontinuierlich, was ebenfalls die positive wirtschaftliche

Entwicklung der Genossenschaft widerspiegelt.

2019 2018 2017
330,47 350,74 370,10

Investitionen in den Bestand eingesetzt. Verbunden mit
der durch Neukonditionierung der Darlehen zukinftig
noch starkeren Entschuldung, schafft die Genossen-
schaft weitere Spielrdume fir die Weiterentwicklung
des Wohnungsbestandes. Investitionen und Aufwen-
dungen fir umfangreiche Instandhaltungsaktivitaten
werden auch die néchsten Jahre mafB3geblich die

Genossenschaft pragen.



2.3 ERTRAGSLAGE

o Das positive Geschdftsergebnis 2019 stellt sich in der Betrachtung
der Leistungssparten wie folgt dar:

Hausbewirtschaftung

Bautatigkeit

sonstige ordentliche Geschdaftsvorfélle
Finanzergebnis

neutrales Ergebnis

GESAMTERGEBNIS VOR ERTRAGSTEUERN
Ertragsteuern (Steuererstattung)

JAHRESERGEBNIS

Das Kerngeschaft der Genossenschaft stellt nach wie
vor die Hausbewirtschaftung dar. Das Ergebnis der
Hausbewirtschaftung verbesserte sich im Vergleich zum
Vorjahr um 3.252,1 T€ auf 6.946,2 T€E. MaB3geblich
beeinflusst wurde das Hausbewirtschaftungsergebnis
durch die um 2.548,1 T€ geringer angefallenen bzw.
abgerechneten Instandhaltungskosten. Zu erwéhnen
wadre in diesem Zusammenhang, dass die gesun-
kenen Instandhaltungskosten insbesondere durch die
Aktivierungen der Kosten fir den Ausbau von Leer-
Wohnungen mit insgesamt 1.632,7 T€ positiv auf das
Ergebnis der Hausbewirtschaftung auswirkt. Dariber

2019 2018 VERANDERUNG

TE TE TE
6.946,2 3.694,1 3.252,1
23,2 -35,3 58,5
-118,7 -75,5 -43,2
13,3 9,8 3,5
332,8 -16,9 349,7
7.196,8 3.576,2 3.620,6
0,0 0,0 0
7.196,8 3.576,2 3.620,6

hinaus beeinflussen die um 1.079,1 TE gesunkenen
Zinsaufwendungen das Hausbewirtschaftungsergebnis
positiv. Weiterhin ergebniswirksam ist der Anstieg der
Sollmiete um 209,0 T€, der sich wie folgt zusammen-
setzt:

» Neuvermietungszuschladge und Sonstiges 122,7 T€
» Mieterhdhungen aus

Modernisierungsumlagen 67,0 T€
» Stellplatzneubau 24,3 T€
» Abgdnge aus Abriss und Rickbau -5,0 TE
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Gegenlaufig wirken im Wesentlichen um 73,4 T€
gestiegene Erlésschmalerungen aus Leerstand und
Mietminderungen, um 119,1 T€ gestiegene Abschrei-
bungen auf das Anlagevermégen sowie um 381,5 T€
gestiegene Aufwendungen fir Personal- und scchliche
Verwaltungskosten. Aus der Personalkostenerhéhung
sind 44,0 T€ fir die Betriebskostenabrechnung des
Berichtsjahres anzurechnen.

Die gestiegenen Abschreibungen haben ihre Ursachen
zum einen in den Modernisierungsmaf3nahmen in

den bereits genannten Objekten aber auch in der
Méglichkeit, die Kosten fiir den Leer-Wohnungsausbau
zu aktivieren. Die gestiegenen Personalkosten haben
ihre Ursachen im weiteren Aufbau des Regiebetriebes
— im Berichtsjahr wurden 24 Handwerker in den
verschiedensten Gewerken und 2 Vollzeithausmeister

eingestellt.

Das Ergebnis aus Bautdatigkeit hat sich um 58,5 T€
verbessert. Ursdachlich hierfir sind die um 392,4 TE
gestiegenen Ertrage aus der Aktivierung von eigenen
Bauleistungen. Gegenlaufig wirken die direkt und
indirekt zuzuordnenden Personal- und Sachkosten

aus der Aktivierung des Leer-Wohnungsausbaus i.H.v.
333,92 T€.
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Das Ergebnis aus sonstigem Geschaftsbetrieb hat sich
um 43,2 TE verringert. Ursachlich sind insbesondere
die im Berichtsjahr um 24,2 T€ gesunkenen Erlése

fir Gestattungen, Kostenverauslagungen, Serviceleis-
tungen und Mahn- und Klagekosten sowie um 18,2 T€
gesunkene Aufwendungen fir Gemeinschaftspflege

und Kinstlersozialabgaben.

Das Zinsergebnis hat sich um 3,5 T€ verbessert.
Ursachlich hierfir sind hohere Zinsen aus Termingeld-

anlagen mit gestaffelten Zinsertragen.

Das neutrale Ergebnis ist wie auch im Vorjahr gepragt
durch unregelméafig anfallende Aufwendungen und
Ertrage und hat sich im Berichtsjahr um 349,7 T€
verbessert. Ursachlich hierfir sind hdhere Ertrége — vor

allem aus der Aufldsung kurzfristiger Rickstellungen

i.Hv. 364,7 T€.



3. NACHTRAGSBERICHT

Fur die Genossenschaft liegen keine Vorgénge von
besonderer Bedeutung vor, die nach dem Schluss des
Berichtszeitraumes eingetreten sind und Auswirkungen
auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der
Genossenschaft haben.

LAGEBERICHT
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4. PROGNOSEBERICHT

Das Geschaftsjahr 2019 schloss die Genossenschaft
mit einem positiven Jahresergebnis i.H.v. 7.196,8 T€
ab, was einer Steigerung im Vergleich zur Planung
2019 um 3.045,8 T€ entspricht. Ursdchlich sind hierbei
vor allem die um 1,9 Mio. € geringer angefallenen
Aufwendungen fir Instandhaltung. Der umfassende
Ausbau von 163 Wohnungen wurde aktiviert und
belastete daher nicht das Instandhaltungsbudget.

Fir das Jahr 2020 plant die Genossenschaft mit einem
Anstieg der Sollmieten um 149 T€ auf 17.150 T€ und
einem leichten Anstieg der Erlésschmélerungen aus
Mietminderung und Leerstand um 14 T€ auf 419 T€.
Der leichte Anstieg ist lediglich auf die prozentuale
Berechnung der Erldsschmalerungen als prozentualen
Anteil der — ansteigenden — Sollmiete zuriickzufhren.
Die Netto-Istmiete wird sich dennoch um rund 137 T€
verbessern. Dies ergibt sich sowohl aus den vollum-
fanglich wirksam werdenden Modernisierungsumlagen
aus den Investitionen des Berichtsjahres als auch aus
den anteilig wirkenden Modernisierungsumlagen der

geplanten Investitionen 2020 sowie Neuvermietungszu-

schlagen.

LAGEBERICHT

Die Investitionen von insgesamt 5.272 T€ werden im
Jahr 2020 aus Eigenmitteln finanziert. Die Instandhal-
tungsaufwendungen sind mit 1.777 T€ in Ghnlicher
Hohe geplant wie im Berichtsjahr. Die Aufwendungen
fr die Verwaltung und den Betrieb der Genossen-
schaft werden 2020 nochmals um 844 T€ steigen, da
Neueinstellungen im Berichts- und Folgejahr fir den
weiteren Ausbau des Regiebetriebes vorgenommen
wurden.

Die Genossenschaft prognostiziert fir das
Geschdaftsjahr 2020 ein Wirtschaftsergebnis i.H.v.
5.997 T€. Damit wird es um 1,2 Mio. € geringer
ausfallen als im Vorjahr. Im Geschéftsjahr 2020 wird
sich auch deshalb das Nettogeldvermégen von derzeit
3.125 T€ um 2.172 TE € auf 953 TE reduzieren.

Die Genossenschaft wird ihre Bestdnde nachhaltig und
unter Beachtung der Wirtschaftlichkeit aufwerten. Dies
stellt die Genossenschaft auf ein solides Fundament fir
alle kommenden Herausforderungen.

Vor dem Hintergrund der schwéchelnden konjunktu-

rellen Entwicklung in Deutschland und den Verwer-
fungen, die das Corona-Virus in der ganzen Welt
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verursacht, ist es fraglich, ob diese Planungszahlen so
gehalten werden kénnen. Derzeit geht die Genossen-
schaft davon aus, dass Mietausfdlle steigen werden.
Eventuell kdnnen Modernisierungs- und Instandset-
zungsmaBnahmen nicht in der vorgesehenen Zeit
oder zu den geplanten Konditionen realisiert werden.
Ertrage aus Modernisierungsumlagen kénnten geringer
ausfallen, auch der Leerstand kann steigen aufgrund
der verminderten Aktivitat in der Neuvermietung durch
die bisher erfolgten Ausgangsbeschrankungen. Auch
auf die Personalkosten kann diese Entwicklung einen
Einfluss haben. Wie und in welcher Hdhe kann derzeit
aber nicht gesagt werden.
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5. CHANCEN UND RISIKEN DER ZUKUNFTIGEN ENTWICKLUNG

Fur die Genossenschaft sind derzeit keine bestands-
gefdhrdenden oder entwicklungsbeeintrachtigenden
Risiken zu erkennen. Dies gilt ebenso fir Umstande, die
die Vermégens-, Finanz-, und Ertragslage wesentlich
beeinflussen.

5.1 RISIKOMANAGEMENTSYSTEM

In der 1893 wurde ein Risikomanagementsystem
eingerichtet, das fortlaufend weiterentwickelt wird. Zur
Risikofriherkennung werden regelmafBig Sitzungen
durch das Risikomanagement-Komitee abgehalten.
Hierbei werden Eintrittswahrscheinlichkeiten der
eventuell entstehenden Schaden ermittelt und
notwendige MafBnahmen eruiert und eingeleitet. Im
Organisationshandbuch werden alle maBgeblichen
Prozesse abgebildet und die Einhaltung im Rahmen
des internen Kontrollsystems regelmaBig geprift. Der
quartalsweise erstellte Controllingbericht stellt die
wirtschaftliche Situation in den Quartieren sowie die
Budgetauslastung dar und dient zur Kontrolle der
Zielerreichung. Dieser wird ebenso regelmafig weiter-
entwickelt, um Antworten auf aktuelle Fragen bieten zu

kénnen.

5.2 EXTERNE RISIKEN UND CHANCEN

Die Bevolkerung altert. Das zeigt sich sowohl in
unserem Kerngeschaft, der Vermietung von Wohnraum,
als auch in der Rekrutierung von Personal. Die Perso-
nalkosten fir gut ausgebildete Mitarbeiter werden
zukinftig steigen. Eine gute Unternehmenskultur, die
Einbeziehung der Beschaftigten in Entscheidungs-
prozesse, die personliche Férderung durch Fort- und
WeiterbildungsmafBnahmen und Angebote zur Gesund-
heitsforderung der Arbeitnehmer sind schon jetzt
Faktoren, die neben der Gehaltshéhe mafigeblich zur
Personalbindung beitragen.

Der Beruf des Immobilienkaufmannes/der Immobili-
enkauffrau ist ebenso attraktiv wie das Leben in der
Landeshauptstadt. Dazu wird eine grof3e Genos-
senschaft regelmafig als besserer Arbeitgeber
empfunden, als Wohnungsverwalter. Es wird jedoch
zunehmend schwieriger werden, Spezialisten zu
finden. Die Verhandlungsposition der Genossenschaft
verdndert sich somit radikal und damit auch die
Kosten. Hinsichtlich der notwendigen Zuwanderung
muss sich in den néchsten Jahren die gesellschaftliche
Akzeptanz von auslandischen Arbeitskraften weiter
erhdhen. Die Rekrutierung von Handwerkern war bisher
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fir die Genossenschaft méglich, da nur Arbeiten im
eigenen Wohnungsbestand durchgefihrt werden. Mit
der Sicherheit fir die Handwerker nur in Magdeburg
und dabei gleichbleibend zwdlf Monate im Jahr
arbeiten zu kénnen, ist die Genossenschaft ein attrak-
tiver Arbeitgeber. Eine Uberalterung der Handwerker
stellt dennoch ein Risiko dar, das sich jedoch auf die
Lohnkosten genauso wie auf die Preise bei Fremdfirmen
auswirken wird.

Der Wohnungsbestand der Genossenschaft ist bis

auf geringe Ausnahmen nicht barrierefrei. Die Genos-
senschaft kann in ihren denkmalgestitzten Altbauten
nur bedingt auf diese Anforderungen reagieren.

Auch Férderprogramme fir das Nachristen von
Aufzigen fihren nicht zu einer Wirtschaftlichkeit dieser
MaBnahme, wenn das Haus lediglich Gber vier Etagen
und acht Wohnungen verfigt. Demnach steht weniger
der Umbau der vorhandenen Gebdude im Fokus,
sondern vielmehr die Starkung von Nachbarschaften
oder die Schaffung von Hilfsangeboten, damit es den
alteren Mitgliedern so lange es geht ermdglicht werden
kann, selbstbestimmt in den eigenen vier Wanden

zu leben. Die Schaffung funktionierender Nachbar-
schaften starkt die 1893 erfolgreich seit Jahren mit den
,1893 NETTEN NACHBARN" und einer Kooperation
mit dem Malteser Hilfsdienst.
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Auch wenn fehlende und nicht nachristbare Aufziige
ein Risiko fir die Genossenschaft darstellen, wird die
1893 durch den historischen und gepflegten Altbau-
bestand und vergleichsweise geringen Betriebskosten
Nachmieter fir gekindigte Wohnungen finden. Auf
eine steigende Fluktuation sowie hohere Ausbaukosten
fir Leerwohnungen kann die Genossenschaft im
Bedarfsfall reagieren.

Eine Verringerung der Bevélkerungszahl der Landes-
hauptstadt wird derzeit nicht prognostiziert. Die Anzahl
der Haushalte wird sich eher erhéhen. Ab 2029
verringert sich der Kapitaldienst der Genossenschaft
aufgrund der Volltilgung eines Darlehens um 1,3

Mio. € und ab 2030 dann voll wirksam um 3,0 Mio.

€ p.a. Langfristig betrachtet ware auch fir den Fall
einer negativen demografischen Entwicklung durch
eine hohe Anzahl von Sterbefdllen eine Leerstands-
erhdhung wirtschaftlich tragbar. Um auch dann fir
Mietinteressenten attraktiven Wohnraum anbieten

zu kdnnen, werden bereits jetzt und in den néchsten
Jahren die Immobilien der 1893 aus Eigenmitteln
aufgewertet. Der Anbau von Balkonen und der umféng-
liche Ausbau von Leerwohnungen, insbesondere die
Erneuerung von Badern, werden durchgefihrt, um im
Zuge der Neuvermietung hhere Mieten zu generieren
sowie eine zweite Sanierungswelle zu vermeiden.



Durch den sukzessiven Ausbau ist die Verteilung der
Kosten auf viele Jahre méglich. Bei der bestehenden
Vollvermietung gibt es andererseits auch keine andere
Méglichkeit, als einzelne Leerwohnungen auszubauen,
wenn Bestandsmieter nicht Gber das ertragliche Maf3
hinaus beldstigt werden sollen.

Der Bau von mehreren Hundert Mietwohnungen in der
Landeshauptstadt hat und wird den Wohnungsmarkt
verdndern. Waren die Wohnungen der Genossenschaft
bisher im oberen Preissegment angesiedelt, werden
nun die mit Preisen von bis zu 14 €/m? angebotenen
Neubauwohnungen fir Gutverdiener interessant sein.
Das Marketing wird auf die neue Situation angepasst.
In allen Einkommensschichten wird nach einem guten
Preis-Leistungs-Verhdltnis gesucht, insbesondere bei den
monatlich wiederkehrenden Kosten. Dafir ist die 1893
gut aufgestellt.

Die volkswirtschaftlichen Rahmenbedingungen fir den
Wohnungsbau bleiben weiter positiv. Das Zinsniveau
bleibt auf einem sehr niedrigen Stand, gleichzeitig
sind die Renditen fir Anlagealternativen gering. Die
Arbeitsmarkt- und Einkommensaussichten sind positiv.
Die Nettozuwanderung steigert die Nachfrage nach
Wohnraum. Stark steigende Baulandpreise vor allem

in den Stadten bremsen den Neubau von Ein- und

LAGEBERICHT

Mehrfamilienhdusern derzeit noch nicht, vielmehr
fangen die niedrigen Zinsen diese Entwicklung
scheinbar auf. Vor allem im Segment der Mehrfami-
lienhausneubauten ist ein weiterer Preisanstieg zu
verzeichnen, da nicht nur die zur Verfigung gestellten
Baupldtze in den Grof3stadten nicht ausreichen,
sondern sich Grund und Boden mangels anderer
Anlagemdglichkeiten und perspektivisch weiter
steigenden Preisen zu einer Wertanlage entwickelt
hat. Die 1893 baut derzeit nicht neu. Sollte sich die
Marktlage jedoch verandern, stehen Grundsticke
zur Verfigung, um bedarfsgerecht zu bauen. Ein
Handlungsdruck besteht aber nicht.

Die Dachgeschosse der meisten Objekte der Genossen-
schaft werden bis auf wenige Ausnahmen bisher nicht
als Wohnraum genutzt. Diese Ausbaureserve stellt eine
wirtschaftlichere Alternative zum Neubau dar.

Die Verscharfungen der Energieeinsparverordnung und
die lange Prifungszeit bei den Bauamtern schranken
das Handeln der Genossenschaft, insbesondere bei

moglichen Neubauvorhaben ein.

In Magdeburg gibt es keinen qualifizierten Mietspiegel.
Das schrankt die Erhdhung der Miete nach Vergleichs-

miete ein. Mieterhdhungen werden jedoch haupt-
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sachlich durch Modernisierungsmafinahmen, insbe-
sondere den Balkonanbau und die Warmedammung
sowie im Neuvermietungsgeschaft erzielt. Die Miete
der Mitglieder soll sozial vertraglich sowie hinreichend
hoch sein, um den Wohnungsbestand der Genossen-
schaft nachhaltig marktfahig zu halten. Insofern stellt
der fehlende Mietspiegel kein Risiko dar.

Die sinkende Arbeitslosenquote und die Einfihrung

des Mindestlohnes erhéhen die Bonitat der Mieter.
Erkennbar ist jedoch, dass vermehrt Rentner Uber ein
geringes Einkommen verfigen. Der Spielraum fir
Mieterhdhungen im Bestand ist daher begrenzt, insbe-
sondere vor dem Hintergrund, dass die Genossenschaft

dies nur im sozial vertretbaren Rahmen durchsetzt.

5.3. INTERNE RISIKEN UND CHANCEN

Die gréfite Kostenposition der Genossenschaft ist bisher
der Zinsaufwand. Die Genossenschaft hat die Niedrig-

zinsphase genutzt und Fremdkapital umgeschuldet bzw.
mit Forward-Darlehen bei den Gléaubigern neu konditi-

oniert.

Lediglich fur vier Darlehen mit einer Restschuld von
derzeit 3,1 Mio. € enden die Zinsbindungen im Jahr
2022. Mit zwei Glaubigern wurden Darlehen als
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Volltilger mit Zinsbindungen bis 2029 und 2036
abgeschlossen. Mit einer Restschuld in Hohe von

18,1 Mio. € endet in 2027 eine weitere Tranche. Das
Zinsanderungsrisiko ist daher fir die néchsten sieben
Jahre weitestgehend ausgeschlossen und im Anschluss
nur fir eine geringe Restschuld vorhanden. Auf3erdem
wurden durch die Umschuldung in den néchsten Jahren
finanzielle Spielrdume geschaffen, um zum einen
intensiv die Modernisierung und weitere Instandsetzung
des Bestandes voranzutreiben. Zum anderen entstehen
so auch Reserven, sollte sich die Einnahmesituation

einmal verschlechtern.

Die seit Jahren steigenden Baupreise haben zu der
Entscheidung gefihrt, innerhalb der Genossenschaft
einen Regiebetrieb einzurichten. Der Bedarf wurde
gewissenhaft ermittelt, um eine optimale Auslastung
von Handwerkern, Fahrzeugen und Werkzeugen zu
sichern. Auch die Optimierung des Vermietungspro-
zesses, insbesondere kurze Bauzeiten mit verbind-
lichen Fertigstellungsterminen sind der Grund fur
die Einstellung weiterer Handwerker. Regelmafige
Auswertung der Kennzahlen und ein aktives Vorschlags-
wesen sind Mittel, um einen wirtschaftlich stabilen
Regiebetrieb zu betreiben.



Neben gutem Wohnraum zeichnet sich die 1893 durch
ihre Mitgliederbetreuung aus. Grundvoraussetzung
dafir ist gut ausgebildetes und engagiertes Personal.
Die Genossenschaft betreibt eine langfristige Perso-
nalentwicklung und Ausbildung, um fir die Zukunft
gewappnet zu sein. Die Mitarbeiterfluktuation ist seit
Jahren sehr gering. Eine frihzeitige Férderung von
Fihrungsnachwuchskraften sichert die Nachfolge in der

Leitungsebene.

RegelméaBige Mietzahlungen sind die Grundlage
unseres wirtschaftlichen Handelns. Die Zahlungs-
moral in der Genossenschaft wird vergleichsweise
gut eingeschatzt. Erreicht wird das durch ein straffes
und gut integriertes Forderungsmanagementsystem.
Dies befahigt die Genossenschaft zur Reduzierung
der AuBenstande. Forderungen werden permanent

tberwacht und ftituliert.
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Seit Anfang 2020 hat sich das Coronavirus (COVID-19)
weltweit ausgebreitet. Auch in Deutschland hat die
Pandemie seit Februar 2020 zu deutlichen Einschnitten
sowohl im sozialen als auch im wirtschaftlichen Leben
gefthrt. Von einer Eintribung der gesamtwirtschaft-
lichen Lage ist daher auszugehen. Die Geschwindigkeit
der Entwicklung macht es schwierig, die Auswirkung
zuverl@ssig einzuschatzen, es ist jedoch mit Risiken fir
den zukinftigen Geschdaftsverlauf der Genossenschaft
zu rechnen. Zu nennen sind Risiken aus der Verzo-
gerung bei der Durchfihrung von Instandhaltungs-,
Modernisierungs- und Baumaf3nahmen verbunden mit
dem Risiko von Kostensteigerungen und der Verzs-
gerung von geplanten Einnahmen. Dariber hinaus ist

mit einem Anstieg der Mietausfdlle zu rechnen.
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6. RISIKOBERICHTERSTATTUNG UBER
DIE VERWENDUNG VON FINANZINSTRUMENTEN

Zum Jahresultimo des Berichtsjahres liegt die langfristige  Modells ermittelt. Die Hohe der mit Bewertungsein-
Kreditverschuldung der Genossenschaft bei 86,6 Mio.  heiten abgesicherten Risiken betragt 1,1 Mio. € (zu

€. Infolge der Vereinbarung von Annuittendarlehen Lasten der Genossenschaft 3,8 Mio. €). Dem Zins-Swap
steigt die Tilgung kontinuierlich an, wahrend die Zinsbe-  liegt traditionell ein Grundgeschaft mit vergleichbarem,
lastung absinkt. gegenlaufigem Risiko (Mikro-Hedge) zugrunde.

Das Risiko von Zinsanderungen ist nach der

Umschuldung stark eingeschrénkt. Die verschiedenen Magdeburg, 08.04.2020
Kredittranchen sind mit unterschiedlichen Zinsbindungs-

fristen (2022, 2027) und zum Teil als Volltilger (bis

2029) abgeschlossen. 1 i Idl rg(fam.f ’FKM‘_fﬁ’L‘ug_;uh
LT W O R . A\
Teilweise wurden Zinsrisiken aber auch Uber einen ot
Zins-S bgesichert. Der Marktwert des Zins-S
|.ns wap abaesichert, Ter TAriawert des £insowap Sandra Wartmann Bernd Guntermann
wird durch den Swap-Partner unter Anwendung des
Vorstand Vorstand

fir europdische Optionen giiltigen Black & Scholes-
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BILANZ ZUM 31.12.2019
AKTIVA

Geschaftsjahr Vorjahr
€ € €
A. ANLAGEVERMOGEN
l. Immaterielle Vermégensgegenstande
1. Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und ahnliche
Rechte und Werte sowie Lizenzen an solchen Rechten 41.194,83 43.779,36
und Werten
. i nzahlungen auf immaterielle
2 S;lﬁqlso;eéﬁ sAg e, 11.233,60 52.428,43 0,00
Il. Sachanlagen
1. Grundsttcke mit Wohnbauten 187.693.007,04 185.622.542,80
2. Grundstiicke mit Geschéfts- und anderen Bauten 233.292,26 233.292,26
3. Grundstiicke ohne Bauten 562.314,89 562.314,89
4, Technische Anlagen und Maschinen 0,00 3.856,99
5. Betriebs- und Geschaftsausstattung 462.268,51 259.442,41
6. Bauvorbereitungskosten 94.858,55 93.730,80
7. Geleistete Anzahlungen 999,98 189.046.741,23 0,00

Anlagevermégen insgesamt
B. UMLAUFVERMOGEN

[. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrate

189.099.169,66

186.818.959,51

1. Grundstlcke mit fertigen Bauten 35.000,00 35.000,00
2. Unfertige Leistungen 6.495.837,38 6.418.986,82
3. Andere Vorrate 3.465,00 6.534.302,38 2.360,00
Il. Forderungen und sonstige Vermdgensgegensténde

1. Forderungen aus Vermietung 142.984,21 130.368,28
2. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 48.980,22 68.763,84
3. Sonstige Vermdgensgegenstande 85.940,92 277.905,35 28.326,37
Il Flussige Mittel

1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 6.276.467,86 7.268.348,65
C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

1. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 47.303,27 39.393,90

BILANZSUMME
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202.235.148,52

200.810.507,37



PASSIVA

BILANZ ZUM 31.12.2019

Geschaftsjahr Vorjahr
€ € €
A. EIGENKAPITAL
|. Geschaftsguthaben
- der mit Ablauf des Geschaftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder 385.380,00 275.520,00
- der verbleibenden Mitglieder 2.823.750,00 3.016.140,00
- aus gekundigten Geschaftsanteilen 2.310,00 3.211.440,00 900,00
Riickstandige fallige Einzahlungen auf Geschéftsanteile: € 270,00 (840,00)

Il. Ergebnisricklagen

1. Sonderriicklage gem. § 27 Abs. 2 DMBIlG

53.406.230,41

53.406.230,41

2. Gesetzliche Rucklage

5.003.152,95

4.283.152,95

- davon aus Jahresliberschuss Geschaftsjahr
eingestellt: € 720.000,00

(358.000,00]

3. Andere Ergebnisriicklagen

37.475.018,80

95.884.402,16

34.256.797,69

- davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt: € 3.218.221,11

(2.662.813,10)

ll. Bilanzgewinn

1. Jahrestiberschuss 7.196.782,43 3.576.221,11
2. Einstellung in Ergebnisrticklagen 720.000,00 6.476.782,43 358.000,00
Eigenkapital insgesamt 105.572.624,59 98.456.962,16
B. RUCKSTELLUNGEN
1. Sonstige Riickstellungen 726.969,16 1.276.672,88
C. VERBINDLICHKEITEN
1. Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten 87.719.947,39 92.917.580,82
2. Erhaltene Anzahlungen 7.141.475,85 7.142.560,20
3. Verbindlichkeiten aus Vermietung 257.398,86 165.088,26
4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 603.715,86 718.269,32
5. Sonstige Verbindlichkeiten 181.699,32 95.904.237,28 94.625,00
- davon aus Steuern: € 41.697,53 (39.691,68)
- davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: € 258,57 (9.996,08)
D. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 31.317,49 38.748,73

BILANZSUMME

202.235.148,52

200.810.507,37
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG Fiir DIE ZEIT VOM 01.01.2019-31.12.2019

Geschaftsjahr

€

Vorjahr
€

1. Umsatzerldse

a) aus der Hausbewirtschaftung

23.075.524,79

22.762.592,92
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b) aus anderen Lieferungen und Leistungen 94.842,75 23.170.367,54 108.726,72
2. Erhéhung oder Verminderung (-] des Bestandes an zum Verkauf
bestimmten Grundstiicken mit fertigen Bauten sowie unfertigen 76.850,56 151.632,97
Leistungen
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 401.024,44 8.695,00
4. Sonstige betriebliche Ertrage 476.753,89 246.278,94
5. Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 8.457.148,43 10.923.963,87

b) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen 52.345,18 8.509.493,61 49.302,45
6. ROHERGEBNIS 15.615.502,82 12.304.660,23
7. Personalaufwand

a) Léhne und Gehalter 2.143.814,82 1.609.484,97

b) soziale Abgaben 463.640,13 2.607.454,95 348.158,34

- davon fiir Altersversorgung: € 12.780,00 (13.380,00])

8.::;cghx;br;néggeennzijr:?;naact;arinelgzglr?rmégensgegensténde des 2.861.903,77 2.750.652,83
9. Sonstige betriebliche Aufwendungen 863.762,12 854.156,86
10. Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage 13.290,90 9.772,63
11. Zinsen und &hnliche Aufwendungen 2.097.032,58 3.176.140,62
12. Steuern vom Einkommen und Ertrag -1,01 0,60
13. ERGEBNIS NACH STEUERN 7.198.641,31 3.575.838,64
14. Sonstige Steuern 1.858,88 -382,47
15. JAHRESUBERSCHUSS 7.196.782,43 3.576.221,11
16. Einstellung aus dem JahresUtberschuss in die Ergebnisriicklagen 720.000,00 358.000,00
17. BILANZGEWINN 6.476.782,43 3.218.221,11
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1. ANGABEN ZUM UNTERNEHMEN

» Firma: WG-Magdeburger
Wohnungsbaugenossenschaft von 1893 eG
» Sitz: Magdeburg
» Registergericht:
Amtsgericht Stendal, Genossenschaftsregister (GenR)
» GenR: Nr. 2028

2. ALLGEMEINE ANGABEN

Die Gliederung der Bilanz sowie der Gewinn- und
Verlustrechnung (GuV) entspricht der Verordnung tber
Formblatter fir die Gliederung des Jahresabschlusses
von Wohnungsunternehmen. Die GuV ist nach dem

Gesamtkostenverfahren erstellt.

Anhang
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3. ERLAUTERUNGEN ZU DEN

Anhang

BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGSMETHODEN

Bei der Bewertung gehen wir von der Fortfihrung der
Unternehmenstatigkeit gemaf3 § 252 Abs. 1 Nr. 2 HGB
aus. Im Einzelnen wurden folgende Bilanzierungs- und

Bewertungsmethoden angewendet.

3.1 ANLAGEVERMOGEN

Immaterielle Vermogensgegenstiinde

Die immateriellen Vermdgensgegenstande wurden
zu fortgefihrten Anschaffungskosten bewertet
und mit einer 3- bzw. 5-jahrigen Nutzungsdauer

abgeschrieben.

Sachanlagen
Das Sachanlagevermdgen wurde zu fortgefihrten
Anschaffungs- und Herstellungskosten bewertet.

Im Jahr 2019 wurden Sanierungs- und Modernisierungs-

mafB3nahmen durchgefihrt. Die Modernisierungskosten
wurden als nachtrégliche Herstellungskosten aktiviert,
soweit die Voraussetzungen des § 255 Abs. 2 HGB
erfillt waren.

Zusatzlich wurden im Geschdaftsjahr umfassende
AusbaumaBnahmen in Wohnungen durchgefihrt, die
gleichermafien als nachtragliche Herstellungskosten

gemaf § 255 Abs. 2 Satz 1 HGB bilanziert wurden.
Bilanzierungsgrundlage fir die Aktivierung der Ausbau-
kosten in den Wohnungen ist eine unternehmerisch
aufgestellte Portfolioanalyse Gber den Gesamtbestand
mit den geplanten aktivierungsfahigen MaBBnahme,
wo zum einen die wesentlichen Verbesserungen Uber
die definierten Sanierungsstandards festgelegt wurden
und zum anderen die Maglichkeiten der zeitlichen
Umsetzung der MafBnahmen iber mehrere Geschdafts-
jahre bewertet wurde. Fir die sog. zweite Sanierungs-
welle wurde eine zeitliche Planung der Maf3nahmen

in die Unternehmensplanung fir die nachsten 10 Jahre
aufgenommen. Die Umsetzung der Modernisierung
der Wohnungen erfolgt im Rahmen des aufgestellten
Gesamtkonzeptes sukzessive Uber einen langeren
Zeitraum bis hin zur Realisierung in 10 Jahren.
Dariber hinaus wurden Herstellungskosten fir die
Schaffung von neuen Stellplatzen aktiviert.

Das Sachanlagevermdgen wurde zu Anschaffungs-
bzw. Herstellungskosten — vermindert um planmafiige
Abschreibungen — angesetzt.

Eigene Bauleistungen sind im Geschaftsjahr fir Moder-
nisierungskosten und Herstellungskosten in Hohe von

14,6 T€ angefallen. Diese umfassen die auf Basis von
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Stundennachweisen der angestellten Projektbetreuer fir
deren Uberwachungs- und Bautdtigkeiten aktivierten
Arbeitsleistungen zzgl. 20 % Gemeinkosten auf die
angefallenen Arbeitsleistungen. Des Weiteren wurden
eigene Bauleistungen in Hohe von insgesamt 386,4 T€
fir die Handwerkerleistungen des eigenen Regie-
betriebes und die angestellten Projektbetreuer unter
Hinzurechnung von 20 % Gemeinkosten fir umfas-
sende AusbaumafBnahmen von Wohnungen in Ansatz
gebracht.

Gegenstande des Sachanlagevermégens werden
linear, entsprechend folgender voraussichtlicher

Nutzungsdauer, abgeschrieben (Restbuchwertmethode):

»Wohnbauten: mit Restnutzungsdauern von

40 bis 72 Jahre

»Geschaftsbauten:  sind voll abgeschrieben

»Garagen: 10 bzw. 30 Jahre
» PKW-Stellplatze: 19 Jahre
» AuBBenanlagen: 10 Jahre

»Technische Anlagen: sind in 2019 voll
abgeschrieben

Fur Einbaukichen wird eine Nutzungsdauer von zehn
Jahren angesetzt und Uber diesen Zeitraum linear
abgeschrieben.
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Zur Ermittlung des niedrigeren beizulegenden Wertes
am Abschlussstichtag wurden gebdudespezifische
Ertragswertermittlungen unter Zugrundelegung der
aktuellen Bewirtschaftungsdaten, die die davernde
Wertminderung eines Gebdudes aufzeigen bzw. die
Zuschreibungspflicht von in Vorjahren erfolgten auBer-
planméBigen Abschreibungen auf Grund dauerhafter
Wertminderungen darstellen, vorgenommen.

Ab 2016 wurden eine nachhaltige risikoorientierte
Erlésausfallquote von 2,75 % sowie ein Diskontierungs-
zinssatz von 4 % angenommen. Aus den Berechnungen
ergab sich kein auBerplanmaBiger Abwertungsbedarf.
Zuschreibungen gemaf3 § 253 Abs. 5 HGB auf
Wohngebduden wurden in 2019 ebenfalls nicht vorge-

nommen.

Neben der Bewertung der Wohngeb&ude wurden
die Grundsticke unter Heranziehung von Bodenricht-
werten untersucht. AuBerplanméBige Abschreibungen

auf Grundstiicke gemaf3 § 253 Abs. 3 Satz 5 HGB

ergaben sich nicht.

Die Betriebs- und Geschaftsausstattung (BGA) wird
handelsrechtlich in Anlehnung an die steuerlichen AfA-
Satze abgeschrieben. Geringwertige Wirtschaftsgiter
des Anlagevermdgens unter 250 € Anschaffungskosten
(ohne Vorsteuer) werden im Jahr des Zugangs sofort



kostenwirksam erfasst. Geringwertige Wirtschaftsgiter
mit einem Anschaffungs- und Herstellungswert zwischen
250 € und 1.000 € (ohne Vorsteuer) werden Gber
Poolbildung in einem jahresbezogenen Sammelposten
erfasst und unabhdngig vom Zeitpunkt des Zuganges
des einzelnen Wirtschaftsgutes im Anschaffungsjahr

uber funf Jahre linear abgeschrieben.

3.2 UMLAUFVERMOGEN

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke

und andere Vorriite

Fur die zum Verkauf bestimmten Grundsticke mit
fertigen Bauten wurde die Bewertung gemaf § 253
Abs. 4 HGB vorgenommen. Abschreibungen auf den
niedrigeren beizulegenden Wert waren zum Abschluss-
stichtag nicht notwendig.

Die unfertigen Leistungen beinhalten noch nicht

abgerechnete Betriebs- sowie Heizkosten fir das

Geschaftsjahr 2019. Die Bewertung der noch abzurech-

nenden Kosten erfolgte zu Anschaffungswerten, soweit
nicht aufgrund von Leerstand und anderen Risiken

Abwertungen notwendig waren. Fir das Geschaftsjahr
wurde eine Wertberichtigung in Hohe von 95,0 TE fir

nicht abrechenbare Leistungen bericksichtigt. Basis

Anhang

fir die Ermittlung der Wertberichtigung bilden die
Vorjahreswerte fir nicht abrechenbare Leistungen je

m? Leerstandsflache. Diese wurden unter Beriicksich-
tigung von Kostensteigerungen auf die Leerstandsflache
des Geschdaftsjahres als Wertberichtigung in Ansatz
gebracht.

Die Heizmaterialien als andere Vorrate wurden zu
Anschaffungskosten bewertet. Diese wurden mit Hilfe
des Durchschnittspreisverfahrens ermittelt.

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstiinde

Die Forderungen und sonstigen Vermégensgegenstande
wurden mit dem Nennwert unter Bericksichtigung

von Einzel- und Pauschalwertberichtigungen (je nach
Ausfallrisiko) angesetzt. Daneben wurden Abschrei-
bungen wegen Uneinbringlichkeit vorgenommen.

Flissige Mittel
Die flussigen Mittel beinhalten 34,1 TE treuhanderische
Verwaltungen.

Rechnungsabgrenzung

In der aktiven Rechnungsabgrenzung sind im Wesent-
lichen im Voraus bezahlte sachliche Verwaltungskosten,
Versicherungspramien und KFZ-Steuern erfasst.
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3.3 RUCKLAGEN

@ Der folgende Ricklagenspiegel stellt die Bestandsentwicklung der
einzelnen Posten der Ricklagen dar.

RUCKLAGEN BESTAND AM ENDE DES VOR-  ENTWICKLUNG IM GESCHAFTS- BESTAND AM ENDE DES
JAHRES JAHR GESCHAFTSJAHRES

€ € €

Sonderriicklage gemif 53.406.230,41 0,00 53.406.230,41

§ 27 Abs. 2 DMBIIG +406.230, ' 406.230,

gesetzliche Ricklage 4.283.152,95 720.000,00 5.003.152,95
Andere Ergebnisricklagen 34.256.797,69 3.218.221,11 37.475.018,80
GESAMT 91.946.181,05 3.938.221,11 95.884.402,16

Die Zufihrung zur gesetzlichen Ricklage erfolgt gemaf3
§ 40 der Satzung mit mindestens 10 % des Jahresiber-
schusses fir das Geschaftsjahr 2019 (gerundet 720
T€). Die Zufthrung zu den anderen Ergebnisricklagen
ist auf den Bilanzgewinn des Vorjahres zurickzufihren
und wurde gemaf3 §§ 35 und 41 der Satzung von der
Vertreterversammlung beschlossen.

3.4 RUCKSTELLUNGEN

Rickstellungen wurden insgesamt nach verninftiger
kaufmannischer Beurteilung gemaf3 § 249 HGB i. V. m.
§ 253 Abs.1 HGB gebildet und mit dem notwendigen
Erfillungsbetrag angesetzt. Rickstellungen mit einer

Restlaufzeit von mehr als einem Jahr wurden bereits in
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Vorjahren mit dem ihrer Restlaufzeit entsprechenden
durchschnittlichen Marktzins der vergangenen finf
Jahre abgezinst. Veranderungen zum Kostenansatz und
durchschnittlichen Marktzins haben sich nicht ergeben.
Eine erneute Abzinsung erfolgt bei wesentlichen Verén-
derungen der Einflussgrofien.

3.5 VERBINDLICHKEITEN
Die Verbindlichkeiten wurden gemaf3 § 253 HGB mit

dem Erfillungsbetrag angesetzt.



3.6 PASSIVER
RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

In den passiven Rechnungsabgrenzungsposten sind
im Wesentlichen im Voraus erhaltene Mietzahlungen
unserer Kunden erfasst.

Anhang
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4, ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ UND GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

4.1 ANGABEN ZUR BILANZ

o Der nachfolgende Anlagespiegel stellt die Entwicklung der einzelnen Positionen des Anlagevermégens dar.

AN ZuchNGEDEs  ABGANGEDEs  umpucHunGen  ANSCHAFFUNGS:/
ANLAGENSPIEGEL 2019 GESCHAFTS- GESCHAFTS- IM GESCHAFTS-
KOSTEN ZUM JAHRES JAHRES JAHR KOSTEN ZUM
01.01.2019 31.12.2019
€ € € € €
I. INMATERIELLE .
VERMOGENSGEGENSTANDE
1. Konzessionen, gewerbliche
Schutzrechte und ahnliche
Rechte und Werte sowie Lizen- 522.196,99 12.824,21 0,00 0,00 535.021,20
zen an solchen Rechten und
Werten
2. Geleistete Anzahlungen auf
immaterielle Vermégensgegen- 0,00 11.233,60 0,00 0,00 11.233,60
stande
Il. SACHANLAGEN
1. Grundstlicke m. Wohnbauten 254.737.449,84 4.796.700,32 2.473,00 10.985,06 259.542.662,22
2. Grundstiicke mit Geschafts- 405.733,83 0,00 0,00 0,00 405.733,83
und anderen Bauten
3. Grundsticke
ohne Bauten 1.010.912,44 0,00 0,00 0,00 1.010.912,44
4. Technische Anlagen 96.387,91 0,00 0,00 0,00 96.387,91
o elrieps und 1.009.489,98  308.243,00 62.809,84 0,00 1.254.923,14
eschaftsausstattung
6. Bauvorbereitungskosten 93.730,80 12.112,81 0,00 -10.985,06 94.858,55
7. geleistete Anzahlungen 0,00 999,98 0,00 0,00 999,98
ANLAGEVERMOGEN GESAMT 257.875.901,79 5.142.113,92 65.282,84 0,00 262.952.732,87
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KUMULIERTE  ABSCHREIBUNGEN ANDERUNG DER KUMULIERTE

I GESAMTEN BUCHWERT BUCHWERT
ABSCHREIBUNGEN DES GESCHAFTS- e CUMIER  ABSCHREIBUNGEN o T

ZUM 01.01.2019 JAHRES U ZUM 31.12.2019 12. 12.

I.Z.M. ABGANGEN

€ € € € € €
478.417,63 15.408,74 0,00 493.826,37 43.779,36 41.194.83
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 11.233,60
69.114.907,04 2.737.221.14 247300  71.849.65518 185.622.542,80  187.693.007,04
172.441,57 0,00 0,00 172.441,57 233.292,26 233.292,26
448.597,55 0,00 0,00 448.597,55 562.314,89 562.314,89
92.530,92 3.856,99 0,00 96.387,91 3.856,99 0,00
750.047,57 105.416,90 62.809,84 792.654,63 259.442,41 462.268,51
0,00 0,00 0,00 0,00 93.730,80 94.858,55
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 999,98
71.056.942,28 2.861.903,77 65.282,84  73.853.563,21 186.818.959,51 189.099.169,66
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Unfertige Leistungen

Diese Position beinhaltet 6.495.837,38 € (Vorjahr
6.418.986,82 €) noch nicht abgerechnete Betriebs-
kosten.

Forderungen

Anhang

8 Die nachfolgende Tabelle gibt eine Ubersicht Gber die Forderungen der Genossenschaft.

Geschaftsjahr Vorjahr

DAVON MIT EINER DAVON MIT EINER

FORDERUNGEN INSGESAMT  RESTLAUFZEIT VON INSGESAMT  RESTLAUFZEIT VON

MEHR ALS 1 JAHR MEHR ALS 1 JAHR

€ € € €

Forderungen aus Vermietung 142.984,21 0,00 130.368,28 0,00

Forderungen aus anderen 48.980,22 0,00 68.763,84 0,00
Lieferungen und Leistungen

Sonstige Vermégensgegenstande 85.940,92 0,00 28.326,37 0,00

GESAMTBETRAG: 277.905,35 0,00 227.458,49 0,00

Sonstige Vermogensgegenstiinde

In dieser Position sind keine Betrage gréf3eren Umfangs
enthalten, die rechtlich erst nach dem Abschlussstichtag
entstehen.

Sonstige Riickstellungen
In den Sonstigen Rickstellungen sind folgende Betrage
mit einem nicht unerheblichen Umfang enthalten:

Riickstellungen fiir

» StraBenausbaubeitrage 257.471,16 €
» Hausbewirtschaftung 143.355,00 €
» Prifungskosten 36.000,00 €
» Verwaltungskosten 139.940,00 €
» Interne Jahresabschlusskosten 73.900,00 €

153



Verbindlichkeiten

In den Verbindlichkeiten sind keine Betrage grof3eren
Umfangs enthalten, die nach dem Abschlussstichtag

rechtlich entstehen. Die Fristen der Verbindlichkeiten

sowie die zur Sicherheit gewdhrten Pfandrechte und
andere Rechte stellen sich wie folgt dar:

o Verbindlichkeitenspiegel

DAVON RESTLAUF-

VERBINDLICHKEITEN INSGESAMT UNTER 1 JAHR (e Qe RESTLALE {IBER 5 JAHRE GESICHERT
€ € € € €

Verbindlichkeiten 8771994739  6.462.24681  22.849.80058  58.407.90000  87.719.947,39
gegeniiber Kreditinstituten ~ (92.917.580,82)  [6.303.619,79)  [22.272.623,84]  (64.341.337,19)  [92.917.580,82)
Verbindlichkeiten aus 257.398,86 257.398,86 0,00 0,00 0,00
Vermietung (165.088,26]  (165.088,26) 0,00) (0,00) (0,00)
;’S;bﬁf‘eigﬁﬂﬁzgﬁ”un J Leie. 603.715,86 603.715,86 0,00 0,00 0,00
fungen (718.269,32) (718.269,32) (0,00) (0,00) (0.00)
Cometive Verbindlichkelten 181.699,32 181.699,32 0,00 0,00 0,00
g (94.625,00) (94.625,00) 0,00) (0,00) 0,00)
orhaliene Anzarlungen 7141.47585  7.141.47585 0,00 0,00 0,00
9 (7.142.560,20)  (7.142.560,20) 0,00) (0,00) (0,00)

SESANT 95.904.237,28  14.646.536,70 22.849.800,58  58.407.900,00  87.719.947,39

(101.038.123,60) (14.424.162,57) (22.272.623,84) (64.341.337,19) (92.917.580,82)

Hinweis: Klammerzahlen = Ist Vorjahr

Die langfristigen Verbindlichkeiten gegeniber Kreditins-
tituten sind durch Grundpfandrechte gesichert.
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4.2 ANGABEN ZUR GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

Umsatzerlose aus der Haushewirtschaftung

Die Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung

beinhalten bereinigt um die Erlésschmalerungen die

folgenden wesentlichen Betrage:

16.623.544,87 €
6.451.97992 €

» Mieten, Pachterlose etc.
» Umlagen

Sonstige betriebliche Ertrige

In den Sonstigen betrieblichen Ertragen sind die
folgenden wesentlichen, zum Teil periodenfremden
bzw. nicht regelmaBig wiederkehrenden Betrage
enthalten:

Ertriige aus

» Ruckstellungsaufldsung 364.685,85 €
» bereits ausgebuchten Mietforderungen 8.266,78 €
» der Auflésung von Wertberichtigungen 9.850,72 €
» Versicherungserstattungen 44.833,99 €
» Weiterberechnung an Mieter und Dritte 15.296,53 €
» Ertrdge aus der Ausbuchung von

verjdhrten Verbindlichkeiten 20.259,20 €

Anhang

Aufwendungen fiir die Haushewirtschaftung

Wesentliche Betrage fir die folgenden Positionen sind

in den Aufwendungen fir die Hausbewirtschaftung

enthalten:

» Betriebskosten 6.520.481,44 €

1.770.906,86 €
65.155,14 €

100.604,99 €

» Instandhaltung (Fremdleistungen)
» Vertriebskosten
» Andere Aufwendungen HBW

Sonstige betriebliche Aufwendungen

In den Sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind
die folgenden wesentlichen, zum Teil periodenfremden
bzw. nicht regelmaBig wiederkehrenden Betrage
enthalten:

» sdchliche Aufwendungen 691.658,05 €

» direkte und indirekte Abschreibungen

auf Forderungen 35.013,59 €
» Aufwendungen
fir Gemeinschaftspflege 87.326,15 €
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5. SONSTIGE ANGABEN

Angaben zu derivativen Finanzinstrumenten

gemif} § 285 Nr. 23 HGB

Im Dezember 2019 wurde ein Zins-Swap als derivatives
Finanzinstrument zur Absicherung der Zahlungsstrome
aus einem variabel verzinslichen Euribordarlehen fir
zwei Darlehen mit ausgelaufener Zinsbindung einge-
setzt (Bewertungseinheit). Im Lagebericht wurden
weiterfihrende Angaben zur Risikoberichterstattung
unter Punkt 6. ,Risikoberichterstattung tber die

Verwendung von Finanzinstrumenten” gemacht.

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Es bestehen folgende nicht in der Bilanz ausgewie-
senen oder vermerkten finanziellen Verpflichtungen, die
fir die Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung sind:
» Mehrjghrige Verpflichtungen

aus Mietvertrégen 383,4T€
» Verpflichtungen aus Vertragen

Uber Bauleistungen bzw. geplanten

Bauvorhaben mit insgesamt 538,3 T€

Anhang

Angaben zur durchschnittlichen Arbeitnehmerzahl

» Qualitdtsmanagement* 11
» Kundenbetreuung** 15
» Gewerbliche Mitarbeiter*** 38
» Gesamt 64

*  Im Quadlitdtsmanagement ist eine Mitarbeiterin in Teilzeit beschéftigt.

** In der Kundenbetreuung sind eine Mitarbeiterin in Teilzeit und ein
Mitarbeiter geringfiigig beschdftigt.

*** Bei den gewerblichen Mitarbeitern sind 3 geringfiigig Beschéftigte
enthalten.

Es wurden zwei Auszubildende und zeitweilig Prakti-
kanten beschaftigt.

Mitgliederbewegung

» Bestand am 01.01.2019 6.500
» Zugang 418
» Abgang 1.194
» Bestand am 31.12.2019 5724

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder
haben sich im Geschaftsjahr um 192,4 T€ verringert.
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Name und Anschrift des zustindigen Priifungsverbandes
Verband der Wohnungsgenossenschaften
Sachsen-Anhalt e V.

Olvenstedter StraBe 66

39108 Magdeburg

Mitglieder des Vorstandes

Sandra Wartmann, Diplombetriebswirtin
Christoph Maier, Diplomingenieur, bis 30.9.2019
Bernd Guntermann (nebenamtlich), Rechtsanwalt,
ab 1.10.2019

Mitglieder des Aufsichtsrates

Dennis Adam (Vorsitzender), Fachbereichsleiter
Versicherungsmanagement, AOK Sachsen-Anhalt

Monika Stollberg (Stellvertreterin und 1. Schriftfihrerin),
Verwaltungsfachangestellte, im Ruhestand

Barbara Pieper, Selbststandige Immobilien- und
Finanzierungsmaklerin, PS Immobilien GbR

Annette Menz (2. Schriftfihrerin), Diplomingenieurin fir
Hochbau, Landesregierung Sachsen-Anhalt

Jochen Hoppe, Vorstand Hoppe und Schultz AG
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Vorschlag an die Vertreterversammlung

zur Verwendung des Bilanzgewinnes

Unter Beachtung des § 48 Genossenschaftsgesetz wird
der Vertreterversammlung nach gemeinsamer Beratung
von Vorstand und Aufsichtsrat der Vorschlag unter-
breitet, den im Jahr 2019 entstandenen Bilanzgewinn
in Hohe von 6.476.782,43 € gemaf3 § 35 Abs. 1cin
Verbindung mit § 41 der Satzung den anderen Ergeb-

nisricklagen zuzufhren.

Magdeburg, 13.03.2020

& g
Wl Bt Gotiimsion

Bernd Guntermann
Vorstand

Sandra Wartmann
Vorstand



6. BERICHT DES AUFSICHTSRATS

Der Aufsichtsrat hat im Geschdaftsjahr 2019 alle ihm
laut Gesetz und Satzung obliegenden Aufgaben
wahrgenommen. Der Vorstand hat den Aufsichtsrat
regelmafBig, zeitnah und umfassend iber alle wesent-
lichen Fragen der Planung und Entwicklung der Genos-
senschaft, den Gang der laufenden Geschafte, die
wirtschaftliche Lage sowie iber das Risikomanagement
informiert.

In funf Sitzungen hat der Aufsichtsrat mindliche und
schriftliche Berichte des Vorstandes zu ausgewdhlten
Schwerpunkten nach einem gemeinsam abgestimmten
Arbeitsplan eingehend diskutiert, analysiert und
Schlussfolgerungen erarbeitet.

Schwerpunkte waren dabei

» die Finanzstabilitat unserer Genossenschaft fir die
ndchsten zwei Jahrzehnte,

» die strategische Ausrichtung des Quartiersma-
nagements der WG von 1893 eG.

» die Umsetzung des Projektes ,Mehr 1893 fir Sie” mit
dem Start des Regiebetriebes im Liniengeschaft
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» die zukinftige personelle Ausrichtung der Vorstands-
positionen
» die zukinftige personelle Ausrichtung der ersten

Fihrungsebene

Zwischen den gemeinsamen Sitzungen des Aufsichts-
rates und des Vorstandes hat der Aufsichtsrat in funf
internen Sitzungen Fragen der geschaftspolitischen
Ausrichtung, wichtige Einzelvorgénge sowie aktuell

anstehende Sachverhalte und Entscheidungen diskutiert.

Dariiber hinaus wurde, wie seit mehreren Jahren bereits
erfolgreich umgesetzt, am 07.11.2019 der jahrliche
Strategie-Workshop zwischen Aufsichtsrat und Vorstand
durchgefihrt. Hier wurde der Grundstein gelegt fir

die zukinftige Ausrichtung der Quartiersentwicklung
unserer Genossenschaft.

Dariber hinaus wurden Konzepte zur Mitarbeiter-
bindung, zum Dachgeschossausbau und zur Treppen-
hausreinigung mit eigenen Mitarbeitern diskutiert.

Der Aufsichtsrat hat den vom Vorstand vorgelegten
Lagebericht fir das Geschaftsjahr 2019 geprift.
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Nach unserer pflichtgemifen Priifung und

Beurteilung bestiitigen wir, dass

» die Darlegungen im Bericht des Vorstandes richtig
sind,

» bei den im Bericht aufgefihrten Maf3nahmen keine
Umstande fir eine wesentlich andere Beurteilung als
die durch den Vorstand sprechen.

Der Aufsichtsrat hat den Lagebericht zustimmend zur
Kenntnis genommen.

In der Zeit vom 16.03.2020 bis 15.04.2020 fand
die Jahresabschlussprifung 2019 durch die Prifer
des Verbandes der Wohnungsgenossenschaften
Sachsen-Anhalt e V. statt. Bedingt durch die Corona-
MaBnahmen wurde auf die Gbliche Abschlussbespre-

chung zur Prifung verzichtet.

Die Prifung des Verbandes hat ergeben, dass der vom
Vorstand erstellte Jahresabschluss ein den tatséchlichen
Verhdltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage vermittelt und der Lagebericht
eine zutreffende Beschreibung des Geschaftsablaufes
und der Lage der Genossenschaft enthdlt.
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Seitens des Verbandes werden die Ergebnisse der
letzten Jahre auch fir die Zukunftsprognose der Folge-
jahre bestatigt.

Ferner wird bestatigt, dass die Organe der Genossen-
schaft die ihnen gesetzlich und satzungsmafig oblie-
genden Pflichten ordnungsgemafB erfillt haben.

Der Aufsichtsrat hat das Prifungsergebnis zur Kenntnis

genommen.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der

Mitgliedervertreterversammlung:

» den Jahresabschluss fir das Geschaftsjahr vom
01.01.2019 bis 31.12.2019 mit einer Bilanzsumme
von 202.235.148,52 € und einem Bilanzgewinn von
6.476.782,43 € festzustellen,

» den Bilanzgewinn fir das Geschaftsjahr
vom 01.01.2019 bis 31.12.2019 in Héhe von
6.476.782,43 € den anderen Ergebnisricklagen
zuzufihren,

» dem Vorstand fur seine Tatigkeit im abgelaufenen
Geschaftsjahr Entlastung zu erteilen.



Im Jahr 2019 wurde auf der Mitgliedervertreterver-
sammlung das ausscheidende Vorstandsmitglied
Christoph Maier verabschiedet. Seit 2008 war Herr
Maier als Vorstand fir den technischen Bereich verant-
wortlich und hat maBgebend den ,Masterplan Bau”
umgesetzt. Unter seiner Verantwortung wurden Uber
1.000 Balkone angebaut, ca. 300 PKW-Stellplatze
gebaut und umfangreiche Sanierungen im gesamten
Wohnungsbestand durchgefihrt.

AnschlieBend wurde Bernd Guntermann als neben-
amtlicher Vorstand vorgestellt. Er wird mit den neu
bestellten Prokuristen Herrn Bonath, Herrn Brunke und
Frau Giechau das zukinftige Fihrungsteam um Frau

Wartmann komplettieren.

Im Jahr 2019 ist das Leerstandsergebnis um 0,7
Prozentpunkte auf 2,0 Prozent angestiegen. Dies hat mit
den umfangreichen Erweiterungen der Leerausbaustan-
dards zu tun und den damit einhergehenden langeren
Bauablaufzeiten.

Dariber hinaus wurden Maf3nahmen zur BerGgumung
der Dachbdden abgestimmt, die Optimierung der
wochentlichen Hausflurreinigungen, die Wertschatzung
langjahriger Mitgliedervertreter, die Zielstellungen

Bericht des Aufsichtsrats

des neuen Regiebetriebes und die administrativen
MaBnahmen in Folge der neuen Fishrungsstruktur
unserer Genossenschaft beraten.

Die umfangreichen Veranderungen in unserer
Genossenschaft durch den Regiebetrieb mit eigenen
Handwerkern, Hausmeistern, eigenen Gartnern,
eigener Hausreinigung und einer neuen Fihrungs-
struktur mit drei Prokuristen, einem nebenamtlichen
Vorstand und Frau Wartmann als langfristiges
Vorstandsmitglied haben allen Verantwortlichen und
allen Mitarbeitern groBes abverlangt.

Diese Veranderungen waren notwendig um den zukinf-
tigen Anforderungen gerecht zu werden. Die aktuelle
Corona-Krise zeigt mehr denn je, dass eine gute Unter-
nehmensfihrung der Grundstein ist fir das Vertrauen
der Mitarbeiter und Mieter. Unsere Genossenschaft
wird die Corona-Krise gut Uberstehen und ist ein
Rickhalt fir alle Beteiligten.

Der Aufsichtsrat wiinscht allen Mitarbeiterinnen
und Mitarbeitern, den Fihrungskraften sowie allen
Mitgliedervertreterinnen und Mitgliedervertretern viel

Gesundheit, Mut den bevorstehenden Veranderungen
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ohne Angst zu begegnen und die Kraft auch anderen
Menschen aus unserem Umfeld stets Hilfe zu geben.

In diesem Sinne — Ihr Aufsichtsrat der Wohnungsbauge-
nossenschaft von 1893 e.G.

Magdeburg im Mai 2020

Yy L O

Der Aufsichtsrat
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Bericht des Aufsichtsrats
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ANMERKUNGEN

1 DESTATIS: ,Pressemitteilung Nr. 018 vom 15. Januar
2020, Zugriff: 17.02.2020.

2 GDW Information 159, ,Kurzbericht zur wirtschaftlichen
Lage”, S. 9f.

3 Ebd.

4 Schmidt, Jens: ,Preise fir Wohneigentum steigen massiv”,
Volksstimme vom 02.04.2019.

5 RieB, Martin: , Bauland in der Elbestadt am teuersten”,

Volksstimme vom 23.07.2019.

6 RieB Martin: ,Magdeburg schlédgt Minchen”, aus Volks-
stimme vom 18.02.2020.

7 Walter, Alexander: ,Keine Leute: Baubranche schlagt

Alarm”, Volksstimme vom 15.08.2019.

8 GDW Information 159, ,Kurzbericht zur wirtschaftlichen
Lage”, S. 3ff.

9 Dpa: ,Mehr Arbeitslose als vor einem Jahr”, Volksstimme
vom 04.01.2020.

10 ,Leichter Rickgang der Erwerbstatigkeit in Sachsen-
Anhalt 2019, Pressemitteilung des STALA Nr. 19/2020.

11 ,Wieder mehr als 10.000 Arbeitslose in Magdeburg”,
Volksstimme vom 31.01.2020, , Mehr Arbeitslose
aber auch mehr freie Stellen” aus Volksstimme vom
04.01.2020.

Anmerkungen

12 STALA Sachsen-Anhalt, ,Pressemitteilung Nr. 06/2020
vom 10.01.2020, Zugriff 17.02.2020.

13 Beck, Janette: , Minus 286 Euro Rente”, Volksstimme vom
08.03.2019.

14 Dpa: ,Osten verdient weiter am wenigsten”, Volksstimme

vom 05.08.2019.

15 Honig, Steffen: , Sachsen-Anhalt hangt hinterher”, Volks-
stimme vom 23.07.2019.

16 Walter, Alexander: ,Studie unterschlagt Speckgurtel”,
Volksstimme vom 01.08.2019.

17 Rief3, Martin: ,Viele Kinder und kein Wachstum”, Volks-
stimme vom 03.01.2020, Weigle, Martin: ,Von Amts
wegen Zweiter”, Volksstimme vom 18.02.2020.

18 ,Kaum Leerstand in Genossenschaften”, Volksstimme vom
04.02.2020.

19 Ebd.

20 ,Jahrlich 1.000 Wohnungen fir Magdeburg”, Volks-
stimme vom 01.03.2019.

21 Rogacki, Massimo: ,Leerstandsland Sachsen-Anhalt”,

Volksstimme vom 20.12.2019.

165



166



QUELLENANGABEN

» 120 Jahre Magdeburger Wohnungsbaugenossen-
schaft von 1893 eG: August Dreesbach Verlag, 2013

» Eckhart W. Peters, Karl-Heinz Kaiser: Bausteine
der Magdeburger Moderne — eine Stadt bliht auf,
OstNordost Verlag 2019

» Genossenschaftlich Bauen, Sparen, Wohnen in
Magdeburg, edition arkadien 2000

» Radsportarchiv Ginther Grau, Sandbeiendorf

» 10 Jahre Heimstattenbaugenossenschaft E.G.M.B.H.
zu Magdeburg, 1930

» Satzung der Heimstattenbaugenossenschaft

e.G.m.b.H. von 1923

» Hrsg. Gabriele Késter, Michael Sténeberg: Bunte
Stadt - Neues Bauen, Die Baukunst von Carl Krayl,
Deutscher Kunstverlag, 2016

» Symposium Bruno Taut. Werk und Lebensstadien.
Wiirdigung und kritische Betrachtung, LH Magdeburg
1995

» Olaf Gisbertz: Bruno Taut und Johannes Géderitz
in Magdeburg: Architektur und Stadtebau in der
Weimarer Republik, Gebr. Mann Verlag, 2000

» Uwe Spiekermann: Eine andere Moderne - Ein
Besuch der friheren Konsummihle Magdeburg, 2019
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