Stadt Helmstedt 02.03.2023
Der Birgermeister
Planen und Bauen

V 20/2023

Vorlage

an den Rat der Stadt Helmstedt
Uber den Verwaltungsausschuss
Uber den Ausschuss fiir Bauen und Stadtentwicklung

Stadtsanierung Helmstedt;

Vorbereitende Untersuchungen fiir eine Erweiterung des Sanierungsgebietes
,sNordwestliche Altstadt“ um den Grundstiicksbereich um das ,,Meibomsches Haus* in
der SchuhstraBe

- Beschluss liber den Ergebnisbericht/Integriertes Entwicklungskonzept (ISEK)

Der Rat der Stadt Helmstedt hat in seiner Sitzung am 13.10.2022 die Durchfihrung von
Vorbereitenden Untersuchungen gemal® § 141 Abs. 3 BauGB fur das oben genannte
Untersuchungsgebiet beschlossen.

Im anliegenden Ergebnisbericht wurden die vermuteten stadtebaulichen Missstadnde gem. §
136 Abs. 2 BauGB fir das Untersuchungsgebiet ,Nordwestliche Altstadt, 1.Anderung"
nachgewiesen. Die Verbesserung des Wohnumfeldes, die Sanierung und Modernisierung des
privaten Wohnraumes und privater Freiflachen wurden dabei als Schwerpunkte der
Sanierungsgebietserweiterung festgestellt.

Das bestehende Integrierte Entwicklungskonzept (ISEK) flr die Nordwestliche Altstadt mit den
bestehenden MalRnahmen soll daher um das Vorhaben Meibomsches erweitert werden. In der
Kosten- und Finanzierungsibersicht (S. 18 der Vorbereitenden Untersuchung) ist daher die
MaRnahme mit einer entsprechenden Position einzuarbeiten.

Beschlussvorschlag:

1. Dem Ergebnisbericht Gber die Vorbereitenden Untersuchungen ,Nordwestliche
Altstadt ,Meibomsches Haus* wird zugestimmt.

2. Der Erweiterung des Integrierten Entwicklungskonzept (ISEK) fir die Nordwestliche
Altstadt um die Malnahmen ,Meibomsches Haus“ sowie der Einarbeitung der
MaRnahme in die Kosten- und Finanzierungsuibersicht wird zugestimmt.

Gez. Wittich Schobert

(Wittich Schobert)

Anlage
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Gebietserweiterung ,Nordwestliche Altstadt” | Vorbereitende Untersuchungen ,,Meibom‘sches Haus”

1. Vorbemerkungen und rechtliche Grundlagen

Der Rat der Stadt Helmstedt hat in seiner Sitzung am 24.06.2020 die Durchfiihrung von Vorbereitenden Untersu-
chungen (VU) gemaR § 141 Absatz 3 BauGB fiir das Gebiet ,Nordwestliche Altstadt” férmlich eingeleitet. In der
Sitzung vom 30.06.2020 folgte der Beschluss Gber die Ergebnisse. Im Zuge der Vorbereitenden Untersuchungen
wurden stddtebauliche Missstande gemald § 136 Absatz 2 BauGB nachgewiesen. Die Verbesserung des Wohnum-
feldes, die Sanierung und Modernisierung privaten Wohnraumes und privater Freiflaichen wurden dabei als
Schwerpunkte der Sanierung festgestellt, um die Altstadt wieder zu einem rundum attraktiven und lebendigen Ziel

fir Einwohner und Géste zu entwickeln.

-
4 R PIAE SR e

Abbildung 1: Abgrenzung des férmliche festgelegten Sanierungsgebietes "Nordwestliche Innenstadt (griin) mit Erweiterungsbe-
reich "Meibom'sches Haus" (rot) (Quelle: Stadt Helmstedt, ergdnzt durch BauBeCon Sanierungstrdger GmbH)

Im Jahr 2021 wurde die SanierungsmaRnahme "Nordwestliche Altstadt" in das Stadtebauforderungsprogramm
,Lebendige Zentren —Erhalt und Entwicklung der Stadt- und Ortskerne” des Landes Niedersachsen aufgenommen.
Gemal Artikel 3 Absatz 1 der ,Verwaltungsvereinbarung Stadtebauférderung Gber die Gewahrung von Finanzhil-
fen des Bundes an die Lander nach Artikel 104 b des Grundgesetzes zur Forderung stadtebaulicher MalRnahmen"
(VV Stadtebauforderung) ist die Grundvoraussetzung fir die Anmeldung einer stadtebaulichen GesamtmaRnahme
zur Aufnahme in ein Stadtebauférderprogramm die Vorlage eines unter Beteiligung der Birgerinnen und Birger
entwickelten Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes (ISEK). Entsprechend wurde ein (ISEK) inkl.
MaBnahmen und einer Kosten- und Finanzierungsibersicht (KoFi) ebenfalls erarbeitet und in den Bericht zur VU

integriert.
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Aufgrund des § 142 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit den §§ 10 und 58 Abs. 1 Nr. 5 des Nieder-
sachsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) in der jeweils zurzeit glltigen Fassung hat der Rat der Stadt
Helmstedt am 15.07.2021 die Satzung Uber die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes ,Nordwestliche Alt-
stadt” gem. § 142 Baugesetzbuch (BauGB) beschlossen. Mit der Bekanntmachung im Amtsblatt am 17.11.2021 ist

die Satzung in Kraft getreten.

Der unmittelbar an das bestehende Sanierungsgebiet angrenzende Grundstlickbereich um das Meibom‘sche Haus
(Schuhstralle 14) sowie die beiden Grundstiicke an der KybitzstraRe Nr. 17 und 18 weisen ebenfalls stadtebauli-
chen Erneuerungsbedarf auf. Die erheblichen stadtebaulichen Missstande und das daraus resultierende Erschei-
nungsbild wirken sich gravierend negativ auf die Innenstadtentwicklung aus und erschweren die Erreichung der
Sanierungsziele. Vor diesem Hintergrund plant die Stadt Helmstedt das Sanierungsgebiet ,Nordwestliche Altstadt”
zu erweitern und die beschriebenen Bereiche in die laufende GesamtmaRnahme mit einzubinden, um diese eben-
falls stadtebaulich aufzuwerten zu kénnen. Vor dem Hintergrund der Erweiterung des Sanierungsgebietes ,Nord-
westliche Altstadt” wurde in der Sitzung des Rats der Stadt Helmstedt am 24.03.2022 die Erganzung der VU und

des ISEKs beschlossen.

Im Zuge des vorliegenden Berichtes wurden die von der Erweiterung betroffenen Grundstiickseigentiimer tUber
die sich aus der Zugehorigkeit im Sanierungsgebiet ergebenden Rechte und Pflichten gem. § 137 BauGB informiert.
Die Grundstlickseigentimer haben ein Informationsschreiben erhalten und wurden zu persénlichen Gespréachen
eingeladen. Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange gemaRR § 139 Abs. 2 BauGB ist zwischen dem
10.01.2023 bis 14.02.2023 per Informations- und Fragebogen erfolgt.

Im weiteren Schritt sind dann das Ergebnis der Vorbereitenden Untersuchung und der erweiterte Geltungsbereich

des Sanierungsgebietes zu beschlielRen.
2. Das Untersuchungsgebiet ,Meibom‘sche Haus Helmstedt”

2.1 GroRe, Lage und Abgrenzung des Untersuchungsgebietes

Das Untersuchungsgebiet ,Meibomsch’sche Haus” zur Erweiterung des Sanierungsgebietes ,Nordwestliche Alt-
stadt” hat einem Flachenumfang von ca. 2.400 m? und umfasst die Flurstiicke 2287/3, 2295, 2294, 2316/3, 2316/2
und 316/1 sowie in Teilen das Flurstiick 2311/1. Im Wesentlichen beinhaltet der Erweiterungsbereich den Grund-
stlickbereich Schuhstralle 14 sowie zwei Grundstlicke an der KybitzstraRe (Nr. 17 und 18) und einen Teil der Schuh-
strale in 38350 Helmstedt. Das Untersuchungsgebiet grenzt westlich direkt an das Sanierungsgebiet ,Nordwest-
liche Altstadt” an. Im Norden wird es durch die riickwartigen Grundstiicksgrenzen der Gebdude am Ziegenmarkt
und im Osten durch die KybitzstraRRe eingegrenzt. Die slidliche Grenze bilden die nordliche Grundstiicksgrenze der

Kybitzstralle Nr. 19, ein Spielplatz und das Gebadude Schuhstralle Nr. 13 sowie der dazugehorige private Parkplatz.
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Abbildung 2: Lage des Erweiterungsbereiches "Meibom' sches Haus"

2.2 Bestandsanalyse und Historie

Das Untersuchungsgebiet ,,Meibom‘sche Haus” umfasst wie bereits beschrieben im Wesentlichen das Grundstiick
um das ehemalige Professorenhaus/ Meibom’sche Haus in der Schuhstralle 14. Fir die Gestaltung des Innenbe-
reiches sollen auch Verdichtungsiiberlegungen fiir eine erganzende Wohnbebauung vorgenommen werden,
wodurch ggf. eine Einbeziehung der angrenzenden Flachen zur KybitzstraRe (Nr. 17 und 18) erforderlich ist. Diese

beiden Grundstiicke sind daher ebenfalls Teil der vorliegenden Untersuchung.

Die historische Altstadt von Helmstedt ist durch zahlreichen ehemalige Professorenhauser gepragt - das Mei-
bom’sche Haus in der SchuhstralRe 14 ist eines davon. Diese Hauser sind ein lebendiges Zeugnis der Stadt aus der
friheren Universitatszeit. In den schmuckvollen Fachwerkbauten lebten die Professoren mit ihren Familien und
Bediensteten, aber auch ihren Studenten wurden beherbergt. In den oft groRzigigen Raumlichkeiten gab es Vor-

lesesale fur Privatvorlesungen und Platz fir umfangreiche Bibliotheken.!

Bei dem untersuchten Gebdude handelt es sich um einen zweigeschossigen Gebdaudekomplex mit Satteldach in
Krempziegeldeckung. Das Wohnhaus wurde 1673 fir Prof- Dr. med. Heinrich Meibom, durch Zusammenlegung
dlterer Hausteile mit einem neuen Anbau errichtet. Der Bau wurde im Laufe der Jahrhunderte mehrfach durch

weitere Anbauten erweitert. Signifikant fir den Bau sind die gut erhaltenen barocken Ausstattungselemente des

1 Stadt Helmstedt: https://www.stadt-helmstedt.de/tourismus-kultur/helmstedt-erleben/rundgaenge-erlebnisfuehrun-
gen/rundgang-professorenhaeuser.html, online aufgerufen am 18.11.2022.

3



Gebietserweiterung ,Nordwestliche Altstadt” | Vorbereitende Untersuchungen ,,Meibom‘sches Haus”

Hauses, die sich u.a. in Form der holzernen Arkaden, des prachtigen Eingangsportals sowie geschnitzter Treppen-
anlage und Haustiren ausdriicken. Das Erdgeschoss ist massiv, das Obergeschoss ist, bis auf den Nordgiebel, in
Fachwerkbauweise errichtet. Die Stidseite, ab dem Obergeschoss, ist mit Biberschwanz Segmentschnitt behangen.
Der Eingang ist ein reich verziertes Sandsteinportal mit verkropftem Gebélk und gesprengtem Giebel Uber Pilas-
tererstellung, mit Rocaillenornamenten sowie Kugeln mit Flammen auf der Giebelschrédge. Die zweifligelige Haus-
tar mit originarer Klinke ist original. Im Erdgeschoss sind die Fenstergewande schlicht aus Sandstein. Die Rickseite
ist mit freiliegenden Fachwerkgefiige im leicht vorkragenden Obergeschoss errichtet. Der anschliefende giebel-
standige Erweiterungstrakt ist auf bauzeitlichen Werksteinsockel mit traufseitig leicht vorkragendem Oberge-
schoss, Fullstreben-Paaren und gefaster Schwelle errichtet - darauf sind kaum noch lesbare Inschrift in Versalien.
Das Dach ist abgewalmt, im stdlichen Winkel ist dort ein spaterer Treppenhausanbau auf Holzarkaden mit Drem-
pel entstanden. Weitere spatere Gebaude und Anbauten im Hof im stdlichen Teil wurden mit alter Sandsteinplat-
tenpflasterung errichtet. In der Diele wurde nachtrdglich eine freildufige Treppe mit gegensinnigen Richtungs-
wechsel und Holzgeldander mit vasenartigen Aufsatzen eingebaut. Der Vorlesungssaal wurde verandert. In Verlan-
gerung des Hauses erfolgte nach Norden ein eingeschossiger Anbau in Fachwerk mit Durchfahrt und massiver

Fensterachse — vermutlich ein Rest des fritheren zweigeschossigen Nebenhauses von 1662.2

Abbildung 4: Wohnhaus, Hofsicht Abbildung 3: Detailansicht des Hauptportals (Quelle: Torsten
Gohlisch, Auszug aus Denkmalatlas Niedersachsen)

7 e

Abbildung 6: Wohnhaus, StrafSensicht Abbildung 5: Wohnhaus, StrafSensicht

2 Denkmalatlas Niedersachsen: https://denkmalatlas.niedersachsen.de/viewer/metadata/32710368/3/-/; online aufgerufen
am 18.11.2022.
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Das zu Wohnzwecken dienende, derzeit leerstehende Gebaude in der Schuhstralle 14 ist im Verzeichnis der Bau-
denkmale gemaR § Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz (NDSchG) als Einzeldenkmal gemaR § 3 Absatz 2
NDSchG eingetragen. Demnach sind Baudenkmale bauliche Anlagen (§ 2 Abs. 1 der Niedersachsischen Bauord-
nung), Teile baulicher Anlagen, Griinanlagen und Friedhofsanlagen, an deren Erhaltung wegen ihrer geschichtli-
chen, kinstlerischen, wissenschaftlichen oder stadtebaulichen Bedeutung ein offentliches Interesse besteht. An
der Erhaltung des Wohnhauses besteht aufgrund seiner geschichtlichen Bedeutung als Zeugnis- und Schauwert
fir Bau- und Kunstgeschichte sowie fir Siedlungs- und Stadtbaugeschichte ein offentliches Interesse. Auch ist es
eine beispielhafte Auspragung eines Helmstadter Professorenhauses und da aufgrund der kiinstlerischen Bedeu-
tung, als Erlebniswert flr Uberregional nicht alltaglicher kiinstlerischer und handwerklicher Gestaltwerte sowie
bedeutender Innenraumgestaltung, wie auch aufgrund der stddtebaulichen Bedeutung von pragendem Einfluss

auf das StraRenbild ist, ist es ebenfalls denkmalwirdig.

Auf der dazugehorigen Hofflache befindet sich eine Garagenanlage mit insgesamt 26 Garagen und private Park-

platze. Insgesamt ist der Innenhof vollstandig gepflastert und dadurch stark versiegelt.

Im Rahmen der am 30.06.2020 beendeten SanierungsmaRnahme ,Nordostliche Innenstadt” hat die Stadt Helm-
stedt zur Sicherung und Erneuerung der historischen Bausubstanz ihr Vorkaufsrecht flr das Grundstlck Schuh-
strale 14 (Meibom’sche Haus) ausgelbt. Fir eine Sanierung wurde das Grundstiick an die Kreiswohnungsgesell-
schaft (KWG) Ubertragen und ein entsprechender stadtebaulicher Vertrag fir eine Sanierung abgeschlossen. Zum
Zeitpunkt der Durchfihrung der stadtebaulichen Sanierungsmallnahme ,,Norddstliche Innenstadt” war es nicht

moglich Férdermittel fir diese Gebaude bereitzustellen.

Im stdlichen Rand befindet sich ein ehemaliges , Grabenflurstiick”, das entlang der kompletten stdlichen Grund-
sticksgrenze verlauft. Der westliche Teil dieses Grundstlcks (Flurstick 2316/3) befindet sich im Eigentum der

KWG, der 6stliche Teil gehort den Eigentimer der KybitzstraRRe 19.

w
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Abbildung 8: Kybitzstrafie 17 (rechts) und 18 (links) (Quelle:  Abbildung 7: Kybitzstrafse 18 (Quelle: Torsten Gohlisch, Auszug
Torsten Gohlisch, Auszug aus Denkmalatlas Niedersachsen) aus Denkmalatlas Niedersachsen)

Die beiden Gebaude in der KybitzstraRe 17 und 18 (leerstehende Mehrfamilienhduser mit finf Wohneinheiten)
dienen Wohnzwecken, Nr. 18 befindet sich im Eigentum der Stadt Helmstedt und die Nr. 17 im privatem Eigentum.
Aufgrund seiner geschichtlichen und stadtebaulichen Bedeutung besteht an der Erhaltung des im Jahr 1884 ge-
bauten Fachwerkhaus (Doppelhaushalfte) ein 6ffentliches Interesse. Das Gebaude steht gemdl § 2 Abs. 1 der

Niedersachsischen Bauordnung unter Denkmalschutz und ist Teil einer Gruppe baulicher Anlagen gem. § 3 Abs. 3
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S. 1 NDSchG. Das Gebdaude ist ein schlichter, traufstandiger und zweigeschossiger Fachwerkbau in Stockwerksbau-

weise in Krempziegeldeckung mit spater aufgesetzter Schleppgaube sowie tiberhéhten Giebel.3

Neben den beiden Hauptgebduden befinden sich rickwartig auf den Grundstliicken weitere Nebengebaude.

Ziele der Raumordnung

Die Sicherung, Ordnung und Entwicklung der Gbergeordneten 6ffentlichen Anspriiche an den Raum auf regionaler
Ebene ist die zentrale Aufgabe der Regionalplanung. Dazu wird ein Regionales Raumordnungsprogramm aufge-

stellt, in dem die angestrebte raumliche Entwicklung fir die Region festgelegt wird.

Im Regionalen Raumordnungsprogramm fir den GroRraum Braunschweig (2008) wird Helmstedt als Mittelzent-
rum mit der Zielsetzung der Sicherung und Entwicklung von Wohn- und Arbeitsstatten ausgewiesen. Zusatzlich
wird die Stadt als ein Standort fur die besonderen Entwicklungsaufgaben Tourismus und Erholung festgelegt. Ein
Grolteil dieser Aufgaben kann nur Gber eine multifunktionale, intakte Innenstadt — Gewerbe, Gastronomie, Se-
henswiirdigkeiten, Arbeitsplatze und Wohnen - abgedeckt werden. Diese Funktionsmischung ist auch eine Zielset-
zung, die im Erweiterungsbereich Bericksichtigung finden soll. Aufgrund der FlachengrofRe des Untersuchungsge-
bietes und der engen Verflechtung zum bestehenden Sanierungsgebiet ,Nordwestliche Altstadt” konnen die in

der VU und dem ISEK 2020 erlauterten Ziele der Raumordnung auf den Erweiterungsbereich Ubertragen werden.
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Abbildung 9: Auszug aus dem RROP fiir den Grofsraum Braunschweig 2008 (Quelle: Zweckverband Grofsraum Braunschweig)

Regionale Raumordnungspléane sollen gemalk § 5 Abs. 7 NROG mindestens alle zehn Jahre in ihrer Gesamtheit auf
Aktualitat Uberprift werden. Aktuell wird daher durch den Regionalverband die dritte Neuaufstellung (Arbeitstitel:
RROP 3.0) erarbeitet.

3 Denkmalatlas Niedersachsen: https://denkmalatlas.niedersachsen.de/viewer/metadata/32706079/1/-/, online aufgerufen
am 29.11.2022.
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Bauleitplanung

Der Flachennutzungsplan (FNP) umfasst das gesamte Stadtgebiet von Helmstedt und stellt in Grundztgen die ge-
plante Nutzung der Flachen dar. Er enthélt Vorstellungen der Stadt Helmstedt Uber die Nutzung bebauter und
bebaubarer Flachen sowie auch kinftig von einer Bebauung freizuhaltenden Flachen (in der Regel zwischen 10

und 15 Jahren) und kennzeichnet somit die stadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt.

Abbildung 10: Auszug aus dem Flidchennutzungsplan (Landkreis Helmstedt)

Der FNP ist seit 14.08.1990 rechtskraftig. Fir den Erweiterungsbereich ,,Meibom’sches Haus” ist eine Mischge-

bietsflache (M) als Flachennutzungen dargestellt:

Ein rechtskraftiger Bebauungsplan besteht flir den Erweiterungsbereich nicht. Fir die umliegenden Bereiche lie-
gen Bebauungsplane (B-Plane Nr. 11.7, 11.6 und 221) vor, in diesen werden Mischgebiete (MI) und allgemeine
Wohngebiete (WA) sowie ein Kerngebiet (MK) festgesetzt.*

4 Birgerportal der Stadt Helmstedt: https://globe.stadt-helmstedt.de/, online aufgerufen am 08.12.2022.
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2.3 Nachweis der stadtebaulichen Missstande gem. § 136 BauGB im Untersuchungsgebiet

Das Baugesetzbuch unterscheidet zwei Arten stadtebaulicher Missstande, die einerseits auf substanzielle baulich-
stadtebauliche und andererseits auf funktionale Missstande zielen: ,Bei der Beurteilung, ob in einem stadtischen

[...] Gebiet stadtebauliche Missstande vorliegen, sind insbesondere zu berlcksichtigen:

1. die Wohn- und Arbeitsverhaltnisse oder die Sicherheit der in dem Gebiet wohnenden und arbeitenden

Menschen in Bezug auf

a) die Belichtung, Besonnung und Beliftung der Wohnungen und Arbeitsstatten,

b) die bauliche Beschaffenheit von Gebduden, Wohnungen und Arbeitsstatten,

c) die Zuganglichkeit der Grundstlcke,

d) die Auswirkungen einer vorhandenen Mischung von Wohn- und Arbeitsstatten,

e) die Nutzung von bebauten und unbebauten Flachen nach Art, Mal} und Zustand,

f) die Einwirkungen, die von Grundstiicken, Betrieben, Einrichtungen oder Verkehrsanla-
gen ausgehen, insbesondere durch Larm, Verunreinigungen und Erschitterungen,

g) die vorhandene ErschlieBung,

h) die energetische Beschaffenheit, die Gesamtenergieeffizienz der vorhandenen Bebau-

ung und der Versorgungseinrichtungen des Gebiets unter Bericksichtigung der allge-
meinen Anforderungen an den Klimaschutz und die Klimaanpassung;

2. die Funktionsfahigkeit des Gebiets in Bezug auf

a) den flieRenden und ruhenden Verkehr,

b) die wirtschaftliche Situation und Entwicklungsfahigkeit des Gebiets unter Bericksichtigung
seiner Versorgungsfunktion im Verflechtungsbereich,

c) die infrastrukturelle ErschlieBung des Gebiets, seine Ausstattung mit und die Vernetzung von
Grin- und Freiflachen unter Bericksichtigung der Belange des Klimaschutzes und der
Klimaanpassung, seine Ausstattung mit Spiel- und Sportplatzen und mit Anlagen des
Gemeinbedarfs, insbesondere unter Bericksichtigung der sozialen und kulturellen Aufgaben
dieses Gebiets im Verflechtungsbereich.” (§ 136 BauGB Abs. 3)

Zur Bestimmung und zur Lokalisierung stadtebaulicher und funktionaler Missstande erfolgt die Beurteilung der

ortlichen Gegebenheiten entsprechend des § 136 Abs. 3 BauGB auf Grundlage einer Ortsbegehung.

Die stadtebaulichen Strukturen im Erweiterungsbereich weisen diverse Defizite auf, die als stadtebauliche Miss-
stande oder funktionale Defizite identifiziert wurden und im Folgenden zusammenfassend skizziert werden. Ins-
besondere das Grundstick in der Schuhstralle 14 und die darauf befindlichen Gebdude weisen erhebliche stadte-
bauliche Missstande auf. Fir den Erweiterungsbereich umfassen die wesentlichen stadtebaulichen Missstande
neben einem jahrelangen Leerstand (SchuhstralRe 14 und KybitzstraRe 18) - von ca. 15 Jahren - insbesondere bau-
liche Missstande an dem Gebaudekomplex sowie eine mangelhafte Wohnumfeldqualitdt und einen hohen Versie-

gelungsgrad.
Am Wohnhaus in der SchuhstralRe 14 bestehen folgende Mangel:

= Gravierende statische Probleme, insbesondere im stidlichen Gebaudebereich

= Einsturzgefahr der Haupttreppe
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= Grundrisse der Wohnungen entsprechend nicht den Gblichen Wohnvorstellungen (tlw. nicht abgeschlos-
sene Wohnungen, gefangene Raume)

= Nicht mehr zeitgemélle Heizung und Hauselektrik

= Sanitarausstattung ist tlw. Erneuerungsbedurftig

= Mindestddmmstandard ist nicht erreicht

= Leerstehender Gebdudebestand

Abbildung 11: Augenscheinlicher Sanierungsbedarf am Gebdude der SchuhstrafSe 14

Neben den Méangeln an dem Gebdudekomplex weist auch das Grundstiick Missstdnde in Form von gestalterischen

und funktionalen Defiziten auf.

Vor allem der lang anhaltende Leerstand des Gebaudes stellt einen gravierenden Missstand dar. Als identitatsstif-
tendes Merkmal der Altstadt von Helmstedt wirkt der drohende Verfall des Gebaudes negativ auf die Innenstadt-
entwicklung aus. Zuséatzlich kann dem Flachenverbrauch und der Hitzereflektion einer ungenutzten Bebauung o-
der versiegelten Flache kein stadtebaulicher Nutzen entgegengerechnet werden. Dadurch stellen leerstehende
oder mindergenutzte Gebaude und Flachen hinsichtlich des Klimaschutzes, der Klimafolgenanpassung und der
grinen Infrastruktur Missstande dar. Solche Liegenschaften wieder einer Vollnutzung zuzufihren, mindert an-
dernorts den entsprechenden Bedarf an (Neubau-) Flachen, wodurch insgesamt die Flacheneffizienz des Stadtge-

flges gesteigert wird. In diesem Zusammenhang tragen die Nach- bzw. Umnutzungen von leerstehendem Bestand
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neben einer stadtebaulichen Aufwertung auch zur Verbesserung des Klimaschutzes und der Klimafolgenanpas-

sungsfahigkeit sowie dem Erhalt der griinen Infrastruktur bei.

Hinzu kommt, dass der Hof aufgrund seiner hohen Versiegelung und der Vielzahl von Garagen — 26 Stiick — eine
unterdurchschnittliche Wohnumfeldqualitat aufweist. EntsiegelungsmalRnahmen und Neugestaltung der Hoffla-
chenim Sinne von § 9 Niedersachsische Bauordnung (NBauO) sind dringend erforderlich; u.a. entlasten entsiegelte
Flachen die offentliche Kanalisation bei Starkregenereignissen erheblich. Der hohe Versiegelungsgrad und die
dadurch reduzierte Versickerungsfahigkeit des Bodens stellen dariber hinaus im Hinblick auf die Klimaanpassungs-
fahigkeit, den Klimaschutz und das Stadtklima einen Missstand dar. Auf versiegelten Flachen kann Regenwasser

schlechter versickern und die Grundwasservorrate konnen nicht aufgefillt werden. Gleichzeitig kann die Kanalisa-

tion die Wassermassen bei Starkregen nicht aufnehmen, wodurch értliche Uberschwemmungen drohen.

=~ A

Abbildung 12: Hoher Versiegelungsgrad im Innenhof und fehlende Bepflanzungen und Griinfldchen

Zusatzlich stellen auch die fehlenden Bepflanzungen und Griinflichen einen stadtebaulichen Missstand dar. Dabei
verbessern sie die Lebensbedingungen fir Mensch und Tier und intensivieren das Naturerleben der Stadtbewoh-

ner in ihrem direkten Wohnumfeld.

Die linke Doppelhaushalfte (KybitzstraRRe 18) steht seit langerer Zeit leer. Es bestehen diverse Schaden, unter an-
derem verursacht durch Feuchtigkeit und Schimmel in Folge von
Undichtigkeiten im Dach- und Flachdachbereich bzw. durch
"ganze Deckendurchbriche" sowie durch undichte und/ oder ge-
brochene Rohrleitungen. Einige Raume sind aufgrund von Ein-
sturzgefdhrdung der Decken nicht betretbar. Die vorhandenen
Badezimmer und die Heizungsanlagen sind komplett marode,
teilweise demontiert und/ oder durch Frostschaden zerstort. Auf
der Rickseite des Objekts sind diverse Fenster und Turen defekt

und teilweise offenstehend. Die rechte Doppelhaushalfte (Kybitz-

stralRe 17) ist bewohnt und es besteht geringer bzw. energeti-

Abbildung 13: Innenansicht Kybitzstrafse 18

scher Sanierungsbedarf.

Der Uberwiegende Teil der Bebauung der Altstadt von Helmstedt gehort zur historischen Bausubstanz der Stadt

und der Zustand historischer Stadtquartiere spielt bei der Standortwahl der Bevolkerung eine wichtige Rolle und

10
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beeinflusst das Image der Gesamtstadt maRgeblich. Insgesamt beeintrachtigen die stadtebaulichen Missstande
im Erweiterungsbereich aufgrund der negativen Ausstrahlungswirkung des Umfelds den 6ffentlichen Raum und

somit das historische Ortsbild.

Die vorhandenen und in diesem Abschnitt beschriebenen Defizite verdeutlichen den bestehenden Sanierungsbe-
darf in diesem Bereich und rechtfertigten somit die Erweiterung des bestehenden Sanierungsgebiets, um diesen

ebenfalls stadtebaulich aufzuwerten.

Abbildung 14: Abbildung 13: Innenansichten Kybitzstrafse 18

3. Erneuerungskonzept

3.1 Sanierungsziele

Im Rahmen der Erarbeitung des Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes wurde ein umfassendes Er-
neuerungskonzept aufgestellt, in dem die Ziele der Sanierung und konkrete MaRnahmen bzw. Schwerpunkte fur
die Nordwestliche Altstadt entwickelt wurden.” Dabei war das Gbergeordnete Ziel die historische Altstadt wieder
attraktiv zu machen, um langfristig von der Strahlkraft einer intakten Altstadt auf die Gesamtstadt profitieren zu
konnen. Neben der Sanierung der Bausubstanz ist es dazu auch erforderlich, den vorhandenen Wohnraum zeit-
gemal weiterzuentwickeln, um langfristig gesunde Lebensverhéltnisse zu schaffen. Auch fir die gewerblichen Im-
mobilien missen Grundrisse geandert werden, um sich den unterschiedlichen Nutzungsansprichen der verschie-
denen Mieter anpassen zu konnen. AuRerdem sind neben den genannten raumlichen Anspriichen sowohl fur die
gewerblichen Nutzungen als auch fur die Wohnnutzungen das 6ffentliche Umfeld von grolRer Bedeutung. Fir die
Wohnnutzungen stellt sich zusatzlich die Frage nach privaten Freiflachen, z.B. Innenhofe, Balkone, Dachterrassen
etc. Mit der Steigerung der Attraktivitat der Nordwestlichen Altstadt kann eine gréRere Identifikation der Bewoh-

ner mit ihrer historischen Innenstadt erreicht und zu einem positiven Image der Gesamtstadt beigetragen werden.

* Hinweis: Eine individuelle Priifung auf Barrierefreiheit bzw. —armut wurde vorgenommen sowie die Anwendung des Prinzips
des Gender Mainstreaming und des Grundsatzes der Antidiskriminierung wurde beachtet.

11
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Die folgenden mittel- bis langfristigen Entwicklungsziele wurden fur die Nordwestliche Altstadt aufgestellt:

= Erhalt und Sicherung der Nutzungsmischung

=  Sanierung und Nutzung der Wohn- und Wirtschaftsgebdude

= Umnutzungen der ehemaligen landwirtschaftlichen Nebengebdude, untergenutzter Gebdude und Ne-
benanlagen

=  Energetische Sanierung unter Bewahrung der ortstypischen Bausubstanz

=  Mobilisierung leerstehender Gebaude, ggf. auch mit Zwischennutzunge

= Verbesserung der Standortbedingungen fir Einzelhandels- und Dienstleistungseinrichtungen.

= Verbesserung des Wohnumfeldes und des 6ffentlichen (Straen-) Raumes und 6ffentlicher Grinraume

= Starkung des FulRganger-und Radverkehrs

=  Erweiterung und Neuschaffung von Angeboten zur Integration und Eingliederung ausléandischer und so-

zial bedurftiger Mitburger

Aufgrund der funktionalen und raumlichen Zugehorigkeit des Erweiterungsbereiches "Meibom’sches Haus" und
des Sanierungsgebietes "Nordwestliche Altstadt" kdnnten die Sanierungsziele zur Behebung stadtebaulicher Miss-

stdnde Ubertragen werden.

3.2 MaRnahmenkonzept fir ,Meibom’sches Haus”

Um den Erweiterungsbereich entsprechend der Sanierungsziele und im Sinne des Programms ,Lebendige Zen-
tren” zu einem attraktiven und identifikationsstiftenden Standort fir Wohnen, Arbeiten, Wirtschaft und Kultur zu
entwickeln sowie die beschriebenen Missstande zeitnah zu beheben, werden die nachstehenden MalRnahmen

vorgeschlagen.

Die Mangel der Bausubstanz sollen beseitigt werden und dabei die historische Bausubstanz erhalten bleiben, um
das Stadtbild insgesamt aufzuwerten. Hierbei ist der Fokus insbesondere auf die energetische Sanierung zu legen.
Durch die Optimierung der Bausubstanz kann u.a. Energie eingespart werden und die Senkung des Energiebedarfs
durch die Warmedammung der Gebaudehdllen ist der erste Schritt zu einem energieeffizient betriebenen Gebau-
debestand. Solche passiven MalRnahmen besitzen eine lange Standzeit und verursachen nach Fertigstellung kaum
noch Kosten oder andere Betriebsaufwande. Gut geddmmte Gebdude verbessern durch ihren reduzierten Heiz-
warmedarf die gemeindliche Klimabilanz und reduzieren die durch die Warmeerzeugung verursachte lokale Be-
lastung durch Feinstaub und CO2. Durch den Einsatz von klimaschonenden Baustoffen und gleichzeitig der Ver-
meidung problematischer Baustoffe wird einerseits die Klimabilanz in der Kommune verbessert und andererseits
dazu beigetragen die Gesundheit und das Wohlbefinden der Nutzer und Anwohner zu erhéhen. Daflr stehen im
Hochbau wie im Tiefbau fir jeden Einsatzbereich eine breite Palette an Baustoffen zur Verfiigung. Diese unter-
scheiden sich nicht nur in ihren primaren Eigenschaften, sondern auch hinsichtlich ihres Bedarfs an Energie fur
Herstellung und Entsorgung, ihres Bedarfs an umweltbelastende Ausgangsstoffen sowie ihres Freisetzens gesund-

heitsbedenklicher Stoffe wahrend der Standzeit (z.B. giftiger Abrieb, Ausdlnsten von Losemitteln).

Fur die leerstehenden Wohnimmobilien wird eine Wiedernutzung angestrebt. Um die zentrumsnahe Wohnfunk-
tion zu starken und der Nachfrage nach Wohnraum nachzugehen, sollen die Gebaude vorrangig wieder fiir Wohn-
zwecke genutzt werden. Dazu sind auch umfassende Modernisierungs- und Instandsetzungsmafnahmen erfor-

derlich. Bei denen, wie im vorherigen Absatz beschrieben, klimaschonende Baustoffe zum Einsatz kommen und

12
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auf die Vermeidung von problematischen Baustoffen geachtet wird. Ungenutzte bzw. untergenutzte Flachen so-
wie Leerstand stellen auch im Hinblick auf Klimaschutz und Okologie der Stadt einen Missstand dar, da dem Fl&-
chenverbrauch und der Hitzereflektion einer untergenutzten Bebauung kein stadtebaulicher Nutzen gegengerech-
net werden kann. Solche Liegenschaften wieder einer Vollnutzung zufihren mindert andernorts den entsprechen-

den Bedarf an (Neubau-)Flachen und steigert so insgesamt die Flacheneffizienz des Stadtgefliges.

Neben der baulichen Sanierung der Bestandsgebdude, soll auch der AuRenbereich zum Wohl der Altstadt von
Helmstedt ertlichtigt und im Sinne einer klimafreundlichen Stadtentwicklung entsiegeln werden. Insbesondere
entlasten entsiegelte Flachen die 6ffentliche Kanalisation bei Starkregenereignissen erheblich und helfen dabei

die natirlichen Bodenfunktionen und Versickerungsfahigkeit von Regenwasser wiederherzustellen.

Die Entwicklung des Erweiterungsbereiches ist von zentraler Bedeutung fir die positive Entwicklung der Altstadt
von Helmstedt und birgt enormes innerstadtisches Verdichtungspotential. Fir die auf dem Grundstlcksinnere be-
findende versiegelte Freiflache bzw. den Bereich mit den Garagenhofen soll eine neue Nutzung hinzugefihrt wer-
den. Hierbei sind auch die beiden Grundstiicke der Kybitzstrae 17 und 18 zu beriicksichtigen, hierzu sollen Uber-
legungen zu einer Offnung der Innenbereiche der Grundstiicke zum Grundstick der SchuhstraRe 14 getroffen
werden. Zur Schaffung einer multifunktionalen, intakten Innenstadt ist vor dem Hintergrund der Erreichung der
Ziele der Raumordnung eine Nutzungsdurchmischung anzustreben. Aufgrund der zentrale Lage bieten sich der
Bereich fur eine Wohnnutzung in Kombination mit einer Gemeinbedarfsnutzung an. Bei der Freiraumgestaltung
werden insbesondere die Belange des Klimaschutzes und der Klimafolgeanpassungen bericksichtigt. In Verbin-
dung mit der Freiraumgestaltung kann durch Geholz- und Baumanpflanzungen, insbesondere in Form von stand-
ortheimischen Arten, ein weiterer wertvoller Beitrag zum Klimaschutz und zur Verbesserung des Mikroklimas ge-
leistet werden. Dadurch kénnen z. B. geeignete Habitate flr diverse heimische Tier- und Pflanzenarten, deren
Existenz im stadtischen Umfeld bedrangt ist, geschaffen werden. Insgesamt konnen die Lebensbedingungen fir
Mensch und Tier verbessert und das Naturerleben der Stadtbewohner in ihrem direkten Wohnumfeld intensiviert
werden. Zur Finanzierung und Entwicklung einer geeigneten Nutzung soll eine Kommanditgesellschaft gegriindet
werden. Interessierte Helmstedter Blrger kbnnen sich als Kommanditisten dann an dem Projekt beteiligen (Bei-
spiel: KybitzstralRe 23: Wohn- und Tagesgruppenarbeit vom Elisabethstift, fir die Sanierung des Gebdudes wurden

Fordermittel und privates Kapital eingebunden).

Gendermainstreaming, Antidiskriminierung und Barrierefreiheit

Wie bereits im ISEK /VU von 2020 wird dem Grundsatz der Antidiskriminierung entsprechend die Schaffung und
Starkung niedrigschwelliger Angebote und Lebensraume, die fir alle zuganglich sind, im hohen Malie beriicksich-
tigt. Dies ist im Besonderen bei der Gestaltung der Freiraume und einer zuklinftigen Gemeinbedarfsnutzung ab-
lesbar. Aspekte der Barrierefreiheit spielen gleichermafen in die Antidiskriminierung ein und sind ebenfalls be-
racksichtigt, insbesondere bei den Modernisierung- und Instandsetzungsmafnahmen der Geb&dude. Dabei wird
auch die Verbesserung der Lebensumstdnde von sehbehinderten Menschen beachtet. Dabei sind ebenso Lebens-
raume und ausreichend Angebote zu schaffen, die flr unterschiedliche Geschlechter in unterschiedlichen Alters-
gruppen gleichermaRen attraktiv sind, was dem Gender-Mainstreaming entspricht. Durch die stadtebauliche Er-
neuerungsmaflnahme werden insgesamt Angebote geschaffen die fir alle Geschlechter gleichermalen zuganglich

sind.
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4. Akteursbeteiligung nach § 137 und 139 BauGB

Auf Grundlage der §§ 137 und 139 BauGB in Verbindung mit § 141 Abs. 1 BauGB sind im Rahmen von Vorberei-
tenden Untersuchungen die Grundstlickseigentiimer sowie sonstige Betroffene umfassend zu informieren und die

Trager offentlicher Belange zu beteiligen.

4.1 Beteiligung der von der Sanierung betroffenen Personen

Das Gebaude und Grundstlck der Schuhstralle 14 ist aktuell in Besitz der Kreiswohnungsgesellschaft (KWG), das
Grundstlck KybitzstralRe 18 befindet sich im Eigentum der Stadt und das Grundstiick Kybitzstralle 17 gehort einem

privaten Eigentimer.

In einem Gesprdch mit Eigentiimer des Grundstlickes KybitzstraRe 17 und einem Vertreter der Stadt Helmstedt
wurden dem Eigentimer die Ziele und Beweggriinde fir die Erweiterung des Gebietes erlautert. Der Eigentiimer
hat sich in dem Gesprach mit der Erweiterung einverstanden erkldrt und keine Bedenken gedufert. Die Kreiswoh-
nungsgesellschaft hat in einem Schreiben das Vorhaben auRerordentlich begriRt. Die Dokumentation der Beteili-
gung befindet sich im Anhang (s. S 27ff).

4.2 Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange nach § 139 BauGB

Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen der Stadt Helmstedt zur Erweiterung des Sanierungsgebietes
,Nordwestliche Altstadt” wurden in der Zeit vom 10.01.2023 bis 14.02.2023 o6ffentliche Aufgabentrdger deren

Aufgabenbereiche durch das Vorhaben beriihrt werden konnen per Informations- und Fragebogen beteiligt.

Von diesen haben insgesamt finf 6ffentliche Aufgabentrager zurlckgeschrieben und Anmerkungen bzw. Anre-
gungen abgegeben. Auch spatere Eingange wurde bericksichtigt. Bei den Aufgabentrdgern, die nicht geantwortet

haben, wird davon ausgegangen, dass diese keine Bedenken hinsichtlich des Vorhabens vorbringen werden.

Aus den eingegangenen Stellungnahmen ladsst sich die grundsatzliche Bereitschaft zur Mitwirkung entnehmen.

Eine tabellarische Auswertung der Tragerbeteiligung befindet sich im Anhang dieser Untersuchung (s. Seite 20ff).
5. Umsetzung

5.1 Offentliches Interesse an der Durchfiihrung

In den vorangegangenen Kapiteln wurde die Notwendigkeit der Erweiterung des Sanierungsgebiets ,Nordwestli-
che Altstadt” in Helmstedt dargelegt. Das 6ffentliche Interesse begriindet sich aus der Erhebung der stadtebauli-
chen Missstande in dem Erweiterungsbereich in Verbindung mit der Bedeutung des Gebietes als zentraler Bereich
fir unterschiedliche Funktionen die der gesamten Stadt zutraglich sind. Die Sanierung der bestehenden Gebaude
unter der Wahrung der ortstypischen Bausubstanz und Beseitigung von Leerstande durch Wiedernutzung liegt ein
hohes 6ffentliches Interesse zugrunde. Es resultiert im Grundsatz daraus, dass die stadtebauliche Sanierung des
betroffenen Bereichs nicht nur alleine den Interessen der einzelnen Eigentiimer dient. Von der Aufwertung profi-
tiert letztendlich die gesamte Stadt. Ein offentliches Interesse besteht weiter darin, eine Zukunftsperspektive
durch Anpassung des Gebaudebestandes an zeitgemale bauliche Standards auch unter Bericksichtigung des As-

pektes der Barrierefreiheit aufzuzeigen.
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Der Erweiterungsbereich bietet ideale Bedingungen fiir eine integrierte, nachhaltige Stadtentwicklung im Sinne
einer Flachen- und Ressourcenschonung. Die Aktivierung leerstehender Immobilien und ungenutzter Flachenpo-
tentiale trégt zur Verbesserung der stadtischen Klimabilanz bei. Diesen Flachen wieder einer Vollnutzung zufihren,
mindert andernorts den entsprechenden Bedarf an (Neubau-)Flachen, wodurch insgesamt die Flacheneffizienz
des Stadtgefliges gesteigert wird. Einen wichtigen Beitrag zum Klimaschutz leistet ebenso die klimagerechte Ent-
wicklung der Freirdume, u.a. durch die Verbesserung der Versickerungsfahigkeit des Bodens sowie die Schaffung

zusatzlicher Habitate fir standortheimische Arten.

Die stadtebauliche Erneuerung in diesem Bereich geht auch mit den aufgestellten Zielen der Raumordnung fir die
Stadt Helmstedt einher, da der Erweiterungsbereich grundlegende Funktionen fur die Gesamtstadt erfillt. Im Re-
gionalen Raumordnungsprogramm fir den GroRRraum Braunschweig 2008 wird Helmstedt als Mittelzentrum mit
u.a. der Zielsetzung der Sicherung und Entwicklung von Wohn- und Arbeitsstatten ausgewiesen. Ein Groliteil dieser
Aufgaben kann nur Uber eine Funktionsmischung abgedeckt werden, die auch bei der Entwicklung der Flachen im

Erweiterungsbereich berlcksichtigt werden.

5.2 Vorschlag zur Abgrenzung des Sanierungsgebietes

Das Sanierungsgebiet ist gem. § 142 Absatz 1 BauGB eindeutig und zweckmaRig abzugrenzen. Die Abgrenzung ist
so zu wahlen, dass die Sanierung erkennbar und in einem Uberschaubaren Zeitrahmen umsetzbar ist. Nach
§ 142 Absatz 3 BauGB soll die Durchfiihrung 15 Jahren nicht Gberschreiten. MaRRgebend fir die Abgrenzung des
Sanierungsgebietes sind die nachgewiesenen stadtebaulichen Missstande sowie festgelegten Ziele und Malinah-
men. Es kdnnen Grundstlicke einbezogen werden, bei denen zwar keine stddtebaulichen Missstande bestehen,

die jedoch in deren unmittelbarem Einflussbereich liegen.
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Die Ausfihrungen in den vergangenen Kapiteln haben verdeutlicht, dass im gesamten Untersuchungsgebiet zur
Erweiterung des Sanierungsgebiets erhebliche Missstande bestehen und grolRe Entwicklungspotenziale gegeben
sind. Daher wird vorgeschlagen, das Sanierungsgebiet , Nordwestliche Altstadt” um den zusatzlich untersuchten
Bereich zu erweitern. Die GroRe des Erweiterungsbereiches des Sanierungsgebietes betragt 2.400 m? und ent-

spricht genau der Abgrenzung des Untersuchungsgebiets. Der Vorschlag zum raumlichen Geltungsbereich der Er-

weiterung des Sanierungsgebietes wird wie folgt begrenzt:

X ) Vo= . ~ “id X FER Y |

Abbildung 15: Vorschlag fiir die Abgrenzung des Sanierungsgebiets (Quelle: Stadt Helmstedt, ergénzt durch BauBeCon Sanie-
rungstrdger GmbH)

5.3 Wahl des Sanierungsverfahrens

Die Stadt Helmstedt hat in einer Sanierungssatzung zur férmlichen Festlegung des Sanierungsgebietes und damit
zur Umsetzung des Erneuerungskonzeptes zu bestimmen, welche Verfahrensart zur Anwendung kommen soll (vgl.
§ 142 Abs. 4 BauGB). Zu unterscheiden ist zwischen dem umfassenden Sanierungsverfahren und dem vereinfach-

ten Verfahren.

Die Wahl des Verfahrens wird durch die Inhalte der erforderlichen SanierungsmalRnahmen und den zur Realisie-
rung notwendigen rechtlichen Instrumenten bestimmt. Die Wahl steht grundsatzlich nicht im freien Ermessen der
Stadt. Die Stadt hat die Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften (vgl. § 152-156 a BauGB)
auszuschlieBen, wenn diese fur die Durchfihrung der Sanierung nicht erforderlich sind und die Durchfihrung hier-

durch voraussichtlich nicht erschwert wird. Bei der Entscheidung sind insbesondere zu berlcksichtigen:
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= die konkrete stadtebauliche Situation im Sanierungsgebiet und die kiinftige Entwicklung,
= die anzustrebenden allgemeinen Ziele der Sanierung,
= die Durchflhrbarkeit der Sanierung im Allgemeinen und

= die Entwicklung der Bodenpreise infolge der Sanierung.

Beim umfassenden Sanierungsverfahren finden die besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften (vgl. § 152-
156a BauGB) Anwendung; die Zahlungsverpflichtung von ErschlieBungs- und Straenausbaubeitragen im Sinne

von § 127 BauGB bzw. NKAG entféllt dabei.

Neben dem sanierungsrechtlichen Genehmigungsvorbehalt gem. § 144 BauGB findet die Ausgleichsbetragsrege-
lung nach § 154 BauGB Anwendung. Danach hat der Eigentimer eines im formlich festgelegten Sanierungsgebiet
gelegenes Grundstilck, zur Finanzierung der Sanierung nach Abschluss des Sanierungsverfahrens an die Stadt ei-
nen Ausgleichsbetrag zu entrichten, welcher der durch die Sanierung bedingten Erhéhung des Bodenwertes seines
Grundstlickes entspricht. Die Grundlagen zur Ermittlung des Ausgleichsbetrages erarbeitet i. d. R. der unabhdngige

Gutachterausschuss.

Sind sanierungsbedingte Bodenwertsteigerungen im Sanierungsgebiet oder in Teilen davon zu erwarten, so ist die
Anwendung der §§ 152-156 BauGB in der Regel erforderlich,

= um Ausgleichsbetrdge zur Finanzierung der Sanierung zu erzielen,
= um Grundstlcke fur Ziele und Zwecke der Sanierung zum sanierungsunbeeinflussten Grundstiickswert
zu erwerben und

= um die Erschwerung privater Investitionen durch unkontrollierte Bodenwertsteigerungen zu verhindern.

Im Rahmen des vereinfachten Sanierungsverfahrens kann diese Regelung ausgeschlossen werden. Allerdings sind
in diesem Fall fur die Erstellung, Erweiterung, Verbesserung oder Erneuerung von Erschliefungsanlagen im Sinne

von § 127 Abs. 2 BauGB ErschlieBungsbeitrage oder Beitrage nach NKAG zu erheben.

Die Wahl des Sanierungsverfahrens bestimmt sich, wie oben dargestellt, aus den Inhalten der erforderlichen Sa-
nierungsmalnahmen und den zur Realisierung notwendigen rechtlichen Instrumenten, der konkreten stadtebau-

lichen Situation sowie der erwarteten Auswirkungen der GesamtmafBnahme.

Die angestrebten Aufwertungsmalnahmen und Nachnutzungsentwicklungen sind groRtenteils auf eine nachhal-
tige stadtebauliche Erneuerung und Verbesserung des 6ffentlichen Raumes ausgerichtet, und unterliegen einem

hohen 6ffentlichen Interesse, wodurch von sanierungsbedingten Bodenwertsteigerungen auszugehen ist.

Aufgrund dieser Erwagungen wird eine Durchfihrung im umfassenden Sanierungsverfahren nach
§ 142 Abs. 1 BauGB empfohlen. Dieses Vorgehen ist ebenfalls vor dem Hintergrund sinnvoll, dass die Sanierung im

bestehenden Sanierungsgebiet ,,Nordwestliche Altstadt” auch im umfassenden Verfahren erfolgt.

5.4 Kosten- und FinanzierungsUbersicht

Die im Rahmen der Erarbeitung der Kosten- und Finanzierungsibersicht im Zusammenhang mit der VU und des
ISEKs aus 2020 ermittelten Gesamtkosten werden durch die Fortschreibung nicht verdndert. Im Zuge der privaten
Modernisierung wurden urspringlich einkalkulierte Mittel nicht bendétigt, sodass diese Mittel fir andere MalRnah-
men, u.a. fir die Behebung der stadtebaulichen Missstande im Erweiterungsbereich zur Verfiigung gestellt wer-

den kénnen.
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Kosten- und Finanzierungsiibersicht Stand: 8.
. : =
Progromm|Lebendips Zentren |« bt Auswahi reften
MaBnshme umzilig: Kosten
5 aur
Shaumadivinng | Spsngan e I I e
Kiimawandel
A- Ausgaben
1- Vorbersitung car Sanierung
18.000 € 12000 £
hl Lidlebeuliche P 6.000 £ £.000 &
13 verligwsfonds € £
145 S00.000 £ 500000 £
Summe_ 524,000 £ 524,000 & [ L4
2- Ordrungsmanshmen
31 GrusSerwerh
p et won Bewoh i ineen wnd S 4 i Bartriwban
1.3 Bedmnoednung
1.4 Frafleguey G i 300,000 £ 200,000 £
2.5 Erschlbefuig sl ages [ Lah Straflen, Wegen, Piitaes)
Ackia Alrechisplal: - Tegemarkt 253,000 253,000 &
Bdutkcharity. 4973804
Siiellch SO7.B40 &
3B0BE0 &
Wallplat: 338560 € 33BEE0E
Bagriiney dar SrabenMichen T3 pauschal 174685 € 174685 & 174885 &
Elwictroenelsilinit, Fa wd, Parkan 1% paschal AL 34955 & 249554
[2.5.2 Herstallurg) Gestahusy Sfentiche Plites
Mainateran £ Areew]
Erm und b dusk 6.000 £ £.000 & 6000 £
Sewr Gnure Fneridife 45.000 £ 45.000 £ A5.000 &
Albrechtsplaty, Walarlage 530,000 £ 530,000 £ 530,000 £
2.5.3 Virberiienog Barriseatraibeit
1E scentige men
Summe 2.958.180 € 2.958.180 & € i
3 - BaumaBnshmen
3.1 Moder bt i sta ndietiun g Baahman
3.11 Moxberri: uramter sucrangen £40.000 £ 640,000 £
3.12 private ModernisersogusaBeahimen 2308860 € 1IIEREOE
dirvoe Mulom schis Quartie| L.500,000 &
davon Energmelliden: an Gebduden 53 pesichal 207,000 & 07000 £
dareun energieeMiients Wismeesorgug 2% pausc hal 41404 A41804
davon Nt rimen pasche 100000 & 100000 £
1.3 Stadn 300000 £ 100,000 £
3.7 Gammindwdarts- wed Fuljesinrichiomien
3.3 Vinrlaerung oder Anderyg von Betrisbes
3.4 somtige BaumeBnahmen
S| 50680000 £ 50080000 & € i
it 8.562.180 € 8562180 € 1101.780€ -€ -€
B- Einnahmen
1. Eridse aus der VerBuBeruns von Grundsticken
2. Einnahmer aus der Sewirtschaftuns von
3. Ausssichsoatriee 300,000
5 3
3. sonstize Einnahmern
Summe der Einnshmen e
C- durch Einnahmen nicht gedeckte Kosten e
D - Finanzierung
u i B.262.180 &
Anteil Bund [1/3 2.754.080 &
Anteil Ni Il 1 2.T54.080 £
& 1 ] 5.508.000 €
Anteil (173 2.754.080 €

weise:

Umm die Lesbarkeit zu verbessern empfieht e sich, nur die Ausgabe- und Einnohmegruppen aufzufihren, die tatsichlich anfallen.

von der bisherigen Kosten- und i sind farblich kenntlich zu machen. Neue MaBnahmen sind in einer anderen Farbe ebenfalls kenntiich zu machen.
Bei Erschliefungsmanahmen bitte Straen-/ Platznamen angeben, bei i rfs- und Folgesinri bitte Einri und Adresse angeben. Bei isierungs-und bitte ung;
Anzzhl und Lage im Gebiet zngeben (2.8, 10 Modernisierungen in der PoststraBe).
* Bei Positionen mit anteiligen Klimakosten ist eine Angabe mit kurzer stichwortartiger Erwihnung ich (.B. energeti 5 ierung, B i i iche Mobilitit, Nutzung kiimaschonender Baustaffe,

Schaffung/Erhalt/Erweiterung von Grinflichen und Freirfumen, Vernetzung wan Griin- und Freifiichen, Begrinung van Bauwerksflichen, ErhShung der Biodiversitat).

* bezogen ouf die anteiligen Kosten Stidtebauforderung (Spalte D)
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ANHANG

Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen 6ffentlicher Aufgabentrager nach § 139 BauGB

Zeitraum der Beteiligung: 10.01.2023 bis 14.02.2023

logische Substanz angeschnitten oder zerstort wird. Zudem
sind aus naherer Umgebung, 50 bis 200 m, in sidwestliche
Richtung mehrere archdologischen Fundstellen bekannt, die
Baustrukturen wie Mauern, Gruben, ein Bohlenweg sowie
Fundmaterial wie GefaRreste zwischen dem 11. und 18. Jahr-
hundert aufweisen. Diese sind in der niedersachsischen
Denkmaldatenbank unter der Fundstellennummern 41, 43,
54 und 55 verzeichnet.

Die Untere Denkmalschutzbehérde ist in weiteren Genehmi-
gungsverfahren zu beteiligen. Sollten Erdarbeiten oder Bo-
deneingriffe im Verfahren geplant werden, ist die Denkmal-
schutzbehdrde gem. § 13 NDShG ebenfalls zu benachrichti-
gen und die BaumaRnahmen abzustimmen. Potenzielle Erd-
arbeiten oder Bodeneingriffe sind unter archaologischer
Fachaufsicht durchzufihren.

Es greift §14 des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes.
Sollten bei den Bauarbeiten Sachen oder Spuren gefunden
werden, die auf Kulturdenkmale (d. h. Bodenfunde in Form

Beteiligte Stellung- Anregungen, Hinweise, Mitwirkungsbereitschaft Bericksichti-
Behorde/ nahme gung/ Abwi-
Institution | vom gung/ Kenntnis-
nahme
Telekom 24.01.2023 | Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der | Die Hinweise /
Deutsch- Telekom, die aus dem beigefligtem Plan ersichtlich sind. die Anregungen
land GmbH ) o B betreffen nicht
Der Bestand und der Betrieb der vorhandenen TK-Linien mis- | . .
Technik erhi <hrlei bleib direkt das vorlie-
(?c ni sen weiternin gewanrleistet bleiben. gende Verfahren
Niederlas- q den |
Nord " und werden im
sung Rahmen der
Tief- und Aus-
bauplanung be-
achtet.
T o
= A R [y [
ey EEE | I'
Landkreis 13.02.2023 | Das Plangebiet der Stadtsanierung befindet sich in der histo- | Die Hinweise /
Helmstedt rischen Altstadt Helmstedt. Somit liegt eine prinzipiell eine ar- | die Anregungen
Archiol chéologische Verdachtsflache vor. Bei Erdarbeiten ist daher | betreffen nicht
.rc aolo- mit hoher Wahrscheinlichkeit damit zu rechnen, dass archdo- | direkt das vorlie-
gie

gende Verfahren
und werden im
Rahmen der
Tief- und Aus-
bauplanung be-
achtet. Die un-
tere  Denkmal-
schutzbehdrde
des Landkreise
Helmstedt  an
der weiterfih-
renden Planung
beteiligt.
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von z. B. Knochen, GefaRscherben, Steinwerkzeuge, Mauern,
Bodenverfarbungen) schlieRen lassen, so sind diese gem. § 14
Abs. 1 NDSchG unverziglich der Kreisarchédologie (Frau Palka,
Tel. 05351/121-2205, E-Mail: agathe.palka@landkreis-helm-
stedt.de), dem Landesamt fur Denkmalpflege, Stltzpunkt
Braunschweig (Herrn Dr. Geschwinde, Tel. 0531/121-606-10)
oder der Gemeinde anzuzeigen. Vorsorglich weise ich darauf
hin, dass derjenige ordnungswidrig handelt, der vorsatzlich o-
der fahrldssig die o. g. Anzeige nicht unverziglich erstattet.

Vodafone 16.02.2023 | Die Vodafone GmbH / Vodafone Deutschland GmbH macht | Keine Einwande
GmbH  / gegen die geplante MaRnahme keine Einwande geltend.
Vodafone ) ) ) I
Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen ) )
Deutsch- U h Bei obiektkonk 5 hab Der Hinweis
land GmbH unseres Unternehmens. Bei objektkonkreten Bauvorhaben i
an ) . . ) . wird zur Kennt-
im Plangebiet werden wir dazu eine Stellungnahme mit ent- ]
sprechender Auskunft Gber unseren vorhandenen Leitungs- nis genommen.
bestand abgeben.
Regional- 17.02.2023 | Das Stadtebauférderprogramm »lebendige Zentren« hat | Die Hinweise
verband zum Ziel Stadt- und Ortsteilzentren attraktiver und zu identi- | werden zur
GrolRraum tatsstiftenden Standorten fir Wohnen, Arbeiten, Wirtschaft | Kenntnis ge-
Braun- und Kultur weiterzuentwickeln. nommen. Die
schweig Ziele der Raum-

Es ist Ziel des Programms im Rahmen stadtebaulicher Ge-
samtmaRnahmen Stadt- und Ortskerne zu starken, aufzuwer-
ten und zu revitalisieren sowie als zentrale Versorgungsberei-
che und multifunktionale Standorte zu sichern. Das Pro-
gramm soll helfen, den anstehenden Strukturwandel in Stadt-
und Ortsmitten besser zu bewaltigen. Ein wichtiges Augen-
merk liegt dabei auf der Weiterentwicklung der historischen
Altstddte unter besonderer Beriicksichtigung des stadtebau-
lichen Denkmalschutzes. Funktionsvielfalt und der Versor-
gungssicherheit, soziale Kohasion, Aufwertung des offentli-
chen Raumes, Stadtbaukultur, stadtvertrdgliche Mobilitat
und partnerschaftliche Zusammenarbeit sollen erhalten und
entwickelt werden.

Zur Erreichung dieses Ziels kédnnen die Fordermittel einge-
setzt werden flr stadtebauliche Malknahmen, wie z. B.:

- die Anpassung der Gebiete an den innerstadtischen
Strukturwandel, die durch Funktionsverluste, insbeson-
dere gewerblichen Leerstand, bedroht oder betroffen
sind, sowie die Sicherung der Versorgungsstruktur zur
Gewahrleistung der Daseinsvorsorge,

- bauliche MalRnahmen zum Erhalt des baukulturellen Er-
bes, die Aktivierung von Stadt- und Ortskernen,

- Modernisierung und Instandsetzung erhaltenswerter
Gebdude, historischer Ensembles oder sonstiger bauli-
cher Anlagen von geschichtlicher, kiinstlerischer oder
stadtebaulicher Bedeutung zur Sicherung, Wiederher-
stellung und Erhalt des historischen Stadtbildes,

- Die Erneuerung des baulichen Bestandes,

- Erhalt und Weiterentwicklung des 6ffentlichen Raumes
(Stralen, Wege, Platze, Grinraume),

ordnung wurden
bei der Aufstel-
lung der Sanie-
rungsziele und
Entwicklung des
MaRnahmen-
konzeptes

rlcksichtigt.

be-
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- Quartiers- und Citymanagement bzw. Management der
Zentrenentwicklung,

- MaRnahmen zum Klimaschutz und zur Anpassung an
den Klimawandel, insbesondere durch die Verbesse-
rung der griinen Infrastruktur.

Die Stadt Helmstedt ist im geltenden Regionalen Raumord-
nungsprogramm fir den GrofRraum Braunschweig 2008
(RROP 2008) als Mittelzentrum festgelegt.

Das Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2017
(LROP 2017, Stand 2022) legt als Ziel der Raumordnung fest,
dass die Funktionen der Ober-, Mittel- und Grundzentren
zum Erhalt einer dauerhaften und ausgewogenen Siedlungs-
und Versorgungsstruktur in allen Landesteilen zu sichern und
zu entwickeln sind (LROP 2012, 2.2 03 2). Die Mittelzentren
werden im Landes- Raumordnungsprogramm Niedersachsen
abschlieRend festgelegt (LROP 2017, 2.2034).

GemalR LROP 2017 sind Art und Umfang der zentraldrtlichen
Einrichtungen und Angebote an der Nachfrage der zu versor-
genden Bevolkerung und der Wirtschaft im Verflechtungsbe-
reich auszurichten. Die Leistungsfahigkeit der zentralen Orte
ist der jeweiligen Festlegung entsprechend zu sichern und zu
entwickeln. In Mittelzentren sind zentral6rtliche Einrichtun-
gen und Angebote zur Deckung des gehobenen Bedarfs zu
sichern und zu entwickeln. (LROP 2017, 2.2 05 1-4.

Zu der Sicherung und Entwicklung der Mittelzentren legt die
beschreibende Darstellung des RROP 2008 Grundsatze und
Ziele der Raumordnung fest. Die Standorte der Mittelzentren
Gben fur ihren Verflechtungsraum wichtige Versorgungs-,
Wohn- und Arbeitsmarktfunktionen aus. Diese Funktionen
gilt es zu sichern und weiterzuentwickeln (RROP 2008, zu I
2.2 06-07).

Zur Entwicklung der Daseinsvorsorge und Zentralen Orte gibt
das LROP 2017 in Kapitel 2.2 den Tragern der Regional- und
Bauleitplanung vielfaltige Ziele und Grundsatze vor:

Zur Herstellung dauerhaft gleichwertiger Lebensverhaltnisse
sollen die Angebote der Daseinsvorsorge und die Versor-
gungsstrukturen in allen Teilrdumen in ausreichendem Um-
fang und in ausreichender Qualitat gesichert und entwickelt
werden (LROP 2017, 2.2 011).

Die Angebote sollen unter Berticksichtigung der besonderen
Anforderungen von jungen Familien und der Mobilitdt der
unterschiedlichen Bevolkerungsgruppen sowie der sich ab-
zeichnenden Veranderungen in der Bevdlkerungsentwick-
lung, der Alters- und der Haushaltsstruktur bedarfsgerecht in
allen Teilrdumen gesichert und entwickelt werden. Sie sollen
auch im Hinblick auf eine nachhaltige Entwicklung einander
raumlich zweckmaRig zugeordnet werden und den spezifi-
schen Mobilitats- und Sicherheitsbedirfnissen der Bevdlke-
rung Rechnung tragen. (LROP 2017, 2.2 01 2-3)

Alle Gemeinden sollen fir ihre Bevolkerung ein zeitgemaRes
Angebot an Einrichtungen und Angeboten des allgemeinen
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taglichen Grundbedarfs bei angemessener Erreichbarkeit si-
chern und entwickeln (LROP 2017, 2.2 02 1).

MaRstab der Sicherung und Angebotsverbesserung in der
Uberortlichen Daseinsvorsorge soll ein auf die gewachsenen
Siedlungsstrukturen, die vorhandenen Bevodlkerungs- und
Wirtschaftsschwerpunkte und die vorhandenen Standort-
qualitaten ausgerichtetes, tragfahiges Infrastrukturnetz sein.
Im Hinblick auf die sich abzeichnenden Verdanderungen in der
Bevolkerungsentwicklung und Altersstruktur sollen frihzeitig
regional und interkommunal abgestimmte Anpassungs- und
Modernisierungsmaflinahmen zur Sicherung und Entwicklung
der (Uberortlichen Daseinsvorsorge eingeleitet werden.
(LROP 2017, 2.2 02 2-3)

Das RROP 2008 fiur den GroRraum Braunschweig konkreti-
siert die Vorgaben des LROP, in Bezug auf die Entwicklung der
zentralen Orte sowie der Entwicklung der Versorgungsstruk-
turen, durch die Festlegung spezifischer Ziele und Grunds-
atze der Raumordnung:

Die Ausweisung des Netzes hierarchisch gegliederter Zentra-
ler Orte dient der flachendeckenden Sicherung eines Min-
deststandards an offentlichen und privaten Einrichtungen
und Dienstleistungen fir die Bevolkerung im jeweiligen Ver-
flechtungsbereich. Das Zentrale-Orte-Konzept tragt zur Be-
grenzung des Ressourcenverbrauchs sowie zur Effektivierung
des Ressourceneinsatzes bei und unterstitzt damit das Prin-
zip der nachhaltigen Regionalentwicklung. (RROP 2008, Il 1.1
01)

Mit der Blindelung der Siedlungsentwicklung soll folgendes
angestrebt werden:

- Konzentration des Entwicklungspotenzials auf zentrale
Standorte und Standorte mit besonderen Funktionszu-
weisungen,

- Sicherung und Entwicklung des Leistungsaustausches
zwischen den zentralen Orten unterschiedlicher Stufe
und ihren Verflechtungsbereichen hinsichtlich ihrer
Versorgungsfunktionen und der Tragfahigkeit des
OPNV

Sicherung der Freiraumfunktionen in den Achsenzwischen-

raumen als Beitrag zur Entwicklung eines attraktiven Woh-

numfeldes. (RROP 2008, Il 1.1 04)

In Bezug auf die Entwicklung der Siedlungsstruktur gibt das
LROP 2017 vor, dass gewachsene, das Orts- und Landschafts-
bild, die Lebensweise und Identitdt der Bevdlkerung pra-
gende Strukturen sowie siedlungsnahe Freirdume erhalten
und unter Berlcksichtigung der stadtebaulichen Erforder-
nisse weiterentwickelt werden sollen (LROP 2017, 2.101).

Es sollen Siedlungsstrukturen gesichert und entwickelt wer-
den, in denen die Ausstattung mit und die Erreichbarkeit von
Einrichtungen der Daseinsvorsorge fir alle Bevolkerungs-
gruppen gewdhrleistet werden, sie sollen in das 6ffentliche

23




Gebietserweiterung ,Nordwestliche Altstadt” | Vorbereitende Untersuchungen ,,Meibom‘sches Haus”

Personennahverkehrsnetz eingebunden werden (LROP 2017,
2.102).

Fir den Planungsraum GrolRraum Braunschweig gibt das
RROP 2008 vor, dass die Siedlungsentwicklung auf die zent-
ralortlichen Standorte auszurichten ist (RROP 2008 111.1.1 03
1).

Im Jahr 2021 wurde die Sanierungsmalnahme , Nordwestli-
che Altstadt" in das Stadtebauférderungsprogramm , Leben-
dige Zentren - Erhalt und Entwicklung der Stadt- und Orts-
kerne” des Landes Niedersachsen aufgenommen.

Der unmittelbar an das bestehende Sanierungsgebiet an-
grenzende Grundstlickbereich um das Meibom’sche Haus
weisen ebenfalls stddtebaulichen Erneuerungsbedarf auf.
Die erheblichen stadtebaulichen Missstande und das daraus
resultierende Erscheinungsbild wirken sich gravierend nega-
tiv auf die Innenstadtentwicklung aus und erschweren die Er-
reichung der Sanierungsziele. Vor diesem Hintergrund plant
die Stadt Helmstedt das Sanierungsgebiet ,Nordwestliche
Altstadt” zu erweitern und den Bereich um das Meibom'sche
Haus in die laufende Gesamtmalnahme mit einzubinden.

Um eine strukturierte Entwicklung unter Anwendung des be-
sonderen Stadtebaurechts zu ermoglichen, hat die Stadt
Helmstedt zunachst die Durchfiihrung der Vorbereitenden
Untersuchungen (VU) fur die ,Nordwestliche Altstadt" um
das Meibom’sche Haus gem. 8141 BauGB veranlasst. Aufbau-
end auf den im Rahmen der VU gewonnenen Erkenntnisse,
werden in einem integrierten stadtebaulichen Entwicklungs-
konzept Handlungs- und MalRnahmenempfehlungen aufge-
zeigt.

Die Vorbereitenden Untersuchungen tragen dazu bei, die
vorhandenen Entwicklungspotenziale und die Leistungsfa-
higkeit des Gebietes zu erkennen und zu nutzen. Die 6ffent-
liche Daseinsvorsorge soll langfristig und bedarfsgerecht fur
die Bevolkerung sichergestellt werden kénnen. Dariber hin-
aus dienen die Untersuchungen der Gewinnung von Beurtei-
lungsgrundlagen Uber die Notwendigkeit der Sanierung, die
sozialen, strukturellen und stadtebaulichen Verhéltnisse und
Zusammenhdnge sowie die anzustrebenden allgemeinen
Ziele und die Durchfihrbarkeit der Sanierung,

Mit dem Konzept erhélt die Stadt Helmstedt eine Grundlage
far die Fordermittelakquise, die Umsetzung konkreter MalR-
nahmen und eine Basis flr weitergehende formelle sowie in-
formelle Planungen.

Die Beteiligung der Stadt Helmstedt an dem Stadtebaufor-
derprogramm »lLebendige Zentren« und die formliche Fest-
legung des gesamten Gebietes als Sanierungsgebiet wird von
Seiten der Regionalplanung ausdricklich begriRt, da die for-
mulierten Ziele des Stadtebauforderprogramms in geeigne-
ter Weise den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung im
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LROP sowie RROP zur Sicherung und Entwicklung der zentra-
len Orte, der Sicherung und Entwicklung der Versorgungs-
struktur sowie der Siedlungsentwicklung entsprechen.

Die von der Stadt Helmstedt erarbeiteten Grundlagen wer-
den als gute Basis fur die erfolgsversprechende Umsetzung
der geplanten MalRnahmen im Rahmen des Stadtebauférder-
programms gesehen.

Landkreis
Helmstedt

Geschafts-
bereich
Bauauf-
sicht,
Denkmal-
und Immis-
sions-
schutz

24.02.2023

Die Stadt Helmstedt beabsichtigt, zur Behebung stadtebauli-
cher Missstande Sanierungsmafnahmen durchzufiihren und
leitet zu diesem Zweck nunmehr die Durchfiihrung vorberei-
tender Untersuchungen flr eine Erweiterung des Sanierungs-
gebietes ,Nordwestliche Altstadt” ein. Hierzu ergeben sich
folgende Anregungen.

Das mir vorliegende Entwicklungskonzept zur Erweiterung
des Sanierungsgebietes ,Nordwestliche Altstadt” um das
Meibom’sche Haus sieht in seinen Sanierungszielen unter an-
derem die Sanierung und Nutzung der Wohn- und Wirt-
schaftsgebdude, Umnutzungen der ehemaligen landwirt-
schaftlichen Nebengebdude, untergenutzer Gebdude und
Nebenanlagen sowie die energetische Sanierung unter Be-
wahrung der ortstypischen Bausubstanz vor.

Historische Bauten, insbesondere Fachwerkbauten und land-
wirtschaftlich genutzte Bauten, weisen haufig eine Eignung
als Quartier fur Vogelarten wie Schwalben (geschitzte Haus-
wande, Dachbereich) oder Eulen (Dachstuhl) auf. Des Weite-
ren konnten ggf. vorhandene Mauerspalten und der Dach-
stuhl Fledermausarten als Quartier dienen. Daher weise da-
rauf hin, dass bei jeglichen Sanierungen die artenschutzrecht-
lichen Bestimmungen der 8 39 Abs. 1 und $ 44 Abs. 1 des Bun-
desnaturschutzgesetzes (BNatSchG) zu beachten sind. Vor
der Durchfiihrung von Sanierungsarbeiten wie Entkernungs-
und Umbauarbeiten ist auf mogliche Fortpflanzungs- und Ru-
hestdtten von Vogeln und Fledermausen zu kontrollieren.

Bei Besatz durch die genannten Artengruppen empfehle ich,
meine Untere Naturschutzbehorde umgehend zu unterrich-
ten, um das weitere Vorgehen festzulegen. Unter Beachtung
dieser Hinweise liegen keine Bedenken aus naturschutzfach-
licher Sicht gegen das Vorhaben vor.

Das Plangebiet der Stadtsanierung befindet sich in der histo-
rischen Altstadt Helmstedts. Somit liegt prinzipiell eine archa-
ologische Verdachtsflache vor. Bei Erdarbeiten ist daher mit
hoher Wahrscheinlichkeit damit zu rechnen, dass archaologi-
sche Substanz angeschnitten oder zerstort wird. Zudem sind
aus naherer Umgebung, 50 bis 200 m, in stidwestliche Rich-
tung mehrere archaologischen Fundstellen bekannt, die Bau-
strukturen wie Mauern, Gruben, ein Bohlenweg sowie Fund-
material wie Gefallreste zwischen dem 11. und 18. Jahrhun-
dert aufweisen. Diese sind in der niedersdchsischen Denkmal-
datenbank unter der Fundstellennummern 41, 43, 54 und 55
verzeichnet.

Die Hinweise /
die Anregungen

werden zur
Kenntnis ge-
nommen  von
weiterfihren-
den Planungen
beachtet. Die
untere
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Ich gebe daher den Hinweis, sofern Erdarbeiten oder Boden-
eingriffe geplant werden, die Denkmalschutzbehorde der
Stadt Helmstedt gem. $ 13 des Niedersdchsischen Denkmal-
schutzgesetzes (NDShG) zu benachrichtigen und die Baumal-
nahmen abzustimmen. Potenzielle Erdarbeiten oder Boden-
eingriffe sollten unter archéologischer Fachaufsicht durchge-
fahrt werden. Sollte eine archdologische Beratung erwiinscht
sein, steht Frau Palka in meinem Hause unter der Durchwahl
-2205 gerne zur Verflgung. Auch das Niedersdchsische Lan-
desamt fur Denkmalpflege, StUtzpunkt Braunschweig kann
hier beratend zur Seite stehen.
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Dokumentation der Beteiligung von der Sanierung betroffener Personen
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5210
VERMERK

BETREFF:

Burgeranhdrung: Vorbereitende Untersuchungen fir eine Enweiterung des Sanierungsgebie-
tes MNordwestiche Altstadt” um den Grundsticksbereich um das Meibomsche Haus® in der

Schuhstrale

DATUM: 21.02.2023

TEILNEHMER: HERR BITTMER, -EIGENﬂ-.HEH KYBITZSTRALE 1T)

Der fiele und Bewesggrinde fir die Erweiterung des Gebistes wurden _
erdutert.

Herr-erhlﬁrte sich mit den Ausfiihrungen einverstanden und dulterte keine
Bedenken gegen die beschriebenen Vorhaben.

Gk

(Bittner)
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