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1. Ausgangslage und Vorgehen

Ausgangslage

Die ca. 25.400 Einwohner*innen zählende Kreisstadt Helmstedt

beabsichtigte, eine tragfähige Nutzungsperspektive für die in der

Helmstedter Innenstadt gelegene Kornstraße zu entwickeln.

Hintergrund ist der gestiegene Problemdruck in der inner-

städtische Lage, der deutlich wird durch eine Konzentration an

Leerständen und unsanierter Gebäudesubstanz.

Die Kornstraße verbindet den zentral gelegenen Marktplatz mit

dem Heinrichsplatz und wird derzeit als Einbahnstraße in

Richtung Marktplatz geführt. Der Gebäudebestand in der Korn-

straße umfasst überwiegend 2- bis 3-geschossige denkmal-

geschützte Gebäude. Viele der Gebäude weisen dabei einen

sanierungsbedürftigen Zustand auf. In Erdgeschosslage bestehen

überwiegend gewerbliche Nutzungen. Vielfach sind diese

allerdings mit Leerständen versehen. Die Obergeschosse werden

für Wohnzwecke genutzt.

Das vorliegende Nutzungskonzept zeigt Möglichkeiten und Wege

auf, unter welchen Voraussetzungen eine Revitalisierung dieses

innerstädtischen Bereiches erfolgen kann.

Vorgehen

1. In einem ersten Schritt wurde anhand einer Nutzungs-

bedarfsanalyse ermittelt, welche Bedarfe an Innenstadt-

nutzungen in Helmstedt vorliegen. Auf dieser Grundlage

wurden drei Nutzungsszenarien entwickelt, die mit einem

Nutzungsmix aus Einzelhandel, Gastronomie und Dienst-

leistung zur positiven Entwicklung der Kornstraße beitragen

können. Dabei standen längerfristige und nachhaltige

Nutzungen im Fokus.

2. Die Beteiligungsstruktur war ein weiterer Baustein. Neben

Einschätzungen von Seiten lokaler Expertinnen und Experten

zum Zustand und zu den Chancen der Kornstraße wurden

auch die Immobilienbesitzenden der Kornstraße mit-

einbezogen.

3. Um die Umsetzung von Gewerbeflächen- und Leerstands-

umnutzungen zu erleichtern, wurde ein Leitfaden zum Bau-

und Denkmalrecht für die Stadt Helmstedt entwickelt. Dieser

zeigt anhand drei fiktiver Nutzungsänderungen Anregungen

für Instandhaltung und Umnutzung leerstehender

Ladenlokale auf und gibt eine Übersicht über

Genehmigungen innerhalb bauordnungs- und denkmal-

schutzrechtlicher Vorgänge.
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Bestandsaufnahme der Gebäude- und 

Nutzungsstruktur
Im ersten Analyseschritt erfolgte eine detaillierte Auswertung

des vorliegenden Datenbestandes. Hierzu zählte insbesondere

eine Datenauswertung der im Zuge der Neuaufstellung des

Einzelhandelskonzeptes durchgeführten Einzelhandelserhebung

sowie weiterer aufgenommener Daten in der Innenstadt.

Ergänzend führte die cima im Mai 2022 eine eigene Erhebung

durch, um eine komplette Liste der aktuellen Nutzungen in der

Innenstadt vorliegen zu haben (z. B. Dienstleistungsnutzungen,

Gastronomie, kulturelle, soziale und medizinische Nutzungen,

Wohnen, Leerstände etc.). Dabei wurde ergänzend auch die

Nutzung des öffentlichen Raumes betrachtet.

Nutzungsbedarfsanalyse
Auf Basis des Bestandes in der Kernstadt, der Bevölkerungs-

entwicklung sowie weiterer Rahmenbedingungen wurde eine

Nutzungsbedarfsanalyse durchgeführt. Dazu wurden folgende

Fragen näher betrachtet:

Welche Nutzungen sind in der Innenstadt unterrepräsentiert?

Für welche Nutzungen besteht aufgrund der örtlichen

Gegebenheiten Potenzial?

Die Ergebnisse der Nutzungsbedarfsanalyse wurden durch

Expertisegespräche ergänzt und in den Runden mit den

Eigentümer*innen der Kornstraße diskutiert.

Entwicklung von Nutzungsszenarien

Auf Grundlage der Nutzungsbedarfsanalyse und den

Erkenntnissen aus zwei Diskussionsrunden wurden drei

Nutzungsszenarien für die Kornstraße entwickelt. Dabei wurden

jedem Gebäude im Erdgeschoss eine Nutzung zugewiesen und

somit drei Gesamtszenarien entwickelt. Die unterschiedlichen

Szenarien wurden grafisch aufbereitet, visualisiert und

hinsichtlich der jeweiligen Stärken und der Nachhaltigkeit im

Zusammenhang mit den weiteren Teilen der Innenstadt

beschrieben.

1. Vorgehen
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Diskussionsrunden

Expertisegespräche

Prozess

Gebäudestruktur Expertisegespräche
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Allgemeine Innenstadttrends
Die Innenstädte in Deutschland stehen vor großen Heraus-

forderungen. Die demographische Entwicklung, ein verändertes

Freizeitverhalten, die sich rasant wandelnden Konsum-

gewohnheiten und nicht zuletzt die Auswirkungen der

Maßnahmen während der Corona-Pandemie stellen die urbanen

Räume und ihr gewohntes Erscheinungsbild auf eine harte

Probe.

In der aktuellen Deutschlandstudie Innenstadt1 wird deutlich,

dass Einkaufsmöglichkeiten für Innenstadtbesuchende weiterhin

von großer Bedeutung sind. Eine attraktive Innenstadt hat

daneben Grünflächen, ein gutes Gastronomieangebot,

genügend Sitzgelegenheiten und Aufenthaltsplätze zu bieten.

Zur Aufenthaltsqualität trägt dabei auch stark die Sauberkeit

und Pflege des Stadtbildes bei.

Für die Stadt Helmstedt, die als Mittelzentrum eine wichtige

Versorgungs- und Ankerfunktion für das Umland besitzt,

bedeuten die skizzierten Ergebnisse eine Anpassung und

Weiterentwicklung der bisherigen Angebote und Nutzungs-

funktionen.

Quelle: Deutschlandstudie Innenstadt 2022

2.1 Innenstadttrends
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Was müssen Ihnen attraktive Innenstädte konkret bieten?

1 Deutschlandstudie Innenstadt 2022: https://cimamonitor.de/deutschlandstudie-innenstadt/ 
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Die Stadt Helmstedt verzeichnete im Betrachtungszeitraum

2000 bis 2022 eine negative Bevölkerungsentwicklung von ca.

-13,8 %. Die Bevölkerungsprognose des cima Instituts für

Regionalwirtschaft geht von einem weiteren Bevölkerungs-

rückgang in Helmstedt von rd. 13 % bis zum Jahr 2040 aus.

Quelle: LSN 2022
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Neben dem Rückgang der Bevölkerung ist auch eine Alterung

dieser festzustellen. Der Anteil der unter 30-Jährigen wird bis

2040 geringer, während der Anteil der über 60-Jährigen

zunimmt. Damit verbunden sind neue Anforderungen an die

Ausstattung der Innenstadt von Helmstedt.

Quelle: LSN 2022

Bevölkerungsentwicklung in Helmstedt

2.1 Sozioökonomische Rahmendaten

Anmerkung: Die Daten der Bevölkerungsprognose bis 2040 können je nach Bezugsquelle aufgrund von 

Datenbasisjahr und Berechnungsmethode abweichen. 
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Durchschnittliche Aufenthaltsdauer

(in Tagen)

Im Tourismussektor ist die Anzahl der Ankünfte und

Übernachtungen vor der Corona-Pandemie bis 2019 gestiegen.

Gleichzeitig ist die durchschnittliche Aufenthaltsdauer konstant

geblieben. Helmstedt ist damit vor allem für Kurzaufenthalte

interessant.

Im Hinblick auf die Corona-Pandemie bleibt abzuwarten, wie

sich die Tourismuszahlen im Nachgang der Pandemie

entwickeln werden. Der Tourismus schafft in gewissem Rahmen

zusätzliche Einnahmen und generiert Arbeitsplätze, er sollte

aber für die Einzelhandelsentwicklung der Stadt nicht

überbewertet werden.

Quelle: LSN 2022

Touristische Kennzahlen

ÜbernachtungenAnkünfte

33.582
2015

34.406
2019

59.920
2015

+ 2,5 % 61.063
2019

+ 1,9 %
103.842

2019
174.088

2019

1,8
2015

1,8
2019

1,7
2019

LK Helmstedt LK Helmstedt

LK Helmstedt

2.1 Sozioökonomische Rahmendaten
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Quelle: MB Research 2021

Einzelhandelsrelevante Kennzahlen

Kaufkraftkennziffer im mittelzentralen Vergleich (2021)

2.1 Sozioökonomische Rahmendaten

Das Kaufkraftniveau einer Region hängt vom

Einkommen der jeweiligen Bevölkerung ab,

das wiederum Folge der Wirtschaftskraft

dieser Region ist. Für Investor*innen und

Händler*innen ist die verfügbare Kaufkraft

am Ort ein sehr wichtiger Standortfaktor.

Wie die Abbildung verdeutlicht, liegt die

Stadt Helmstedt mit einer

einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer

von 98,0 % im durchschnittlichen Bereich

(Bundesdurchschnitt = 100 %) und im Mittel-

feld der mittelzentralen Städte im Umland.
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Innenstadtnutzungen im EG und

Dienstleistungen

Die gewerblichen Nutzungen in der Helmstedter Innenstadt

teilen sich zu etwa gleichen Teilen auf Einzelhandelsbetriebe

und Dienstleistungen auf. Dabei nehmen periodische

Sortimente (Waren des täglichen Bedarfes) den geringsten

Anteil ein, gefolgt von Betrieben mit aperiodischen Sortimenten

wie Bekleidung, Elektronikartikel. Den größten Anteil nehmen

Dienstleistungen (inklusive Gastronomie, ärztliche Praxen) ein.

Die Einzelhandelsbetriebe konzentrieren sich räumlich vor allem

entlang der Neumärker Straße, die als 1A-Lage zu identifizieren

ist. Die Dienstleistungsbetriebe ergänzen dort das Angebot und

konzentrieren sich außerdem am Markt und Papenberg.

Kartengrundlage: © GeoBasis-DE/ BKG 2022, Bearbeitung: cima, 2022 

2.2 Nutzungsstruktur der Innenstadt

Kartengrundlage: © GeoBasis-DE/BKG 2022    Bearbeitung: cima 2022
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Einzelhandel im Altstadtbereich
Im Einzelhandel überwiegen mit rd. 70 % Betriebe mit

aperiodischen Sortimenten in der Innenstadt, was einem Mittel-

zentrum gerecht wird.

In der Helmstedter Innenstadt gibt es mit 16 Betrieben am

häufigsten Betriebe für Nahrungs- und Genussmittel (zu nennen

sind u. a. Penny, Arko Confiserie), gefolgt von Bekleidungs-

betrieben (u. a. New Yorker, KIK), die insgesamt aber eher einem

unteren Preissegment zuzuordnen sind.

Weniger Betriebe gibt es für die Sortimente der Elektronik,

Schuhe oder Sportartikel.

Bearbeitung: cima 2022

2.2 Nutzungsstruktur der Innenstadt

Quelle: cima 2022
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Bearbeitung: cima 2022

2.2 Nutzungsstruktur der Innenstadt

Sozialeinrichtungen und Vereine sind in der Helmstedter

Innenstadt unterrepräsentiert. Die vorhandenen Institutionen (u.

a. Stadtbücherei, Jugendhilfe e. V.) befinden sich zudem am

Rand oder außerhalb des zentralen Versorgungsbereiches,

wodurch nur eingeschränkte Beziehungen zur Innenstadt

möglich sind.

Dienstleistungen im Altstadtbereich
Die Helmstedter Altstadt ist geprägt von einem hohen Anteil an

einzelhandelsergänzenden Dienstleistungen. Abseits

gastronomischer Betriebe und ärztlicher Praxen nehmen

Friseurbetriebe den größten Anteil ein, gefolgt von

Krankenkassen, Versicherungen und Nagelstudios.

Daneben gibt es ein sehr geringes Angebot an Freizeit- und

Kultureinrichtungen in der Innenstadt, welche fast ausschließlich

aus Spielhallen und Galerien bestehen.
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2.2 Nutzungsstruktur der Innenstadt

Bearbeitung: cima 2022

Dienstleistungen im Altstadtbereich –

Gastronomie
In der Innenstadt von Helmstedt sind 31 Gastronomiebetriebe verortet.

Dabei nehmen mit 32 % Kneipen, Bars und Diskotheken den größten Anteil

ein. Diese befinden sich vor allem am Papenberg. Im Gegensatz dazu ist der

Anteil der Cafés mit 10 % recht gering.

Die Gastronomie trägt wesentlich zur Aufenthaltsqualität bei. Ausstattung

und Zustand der Außengastronomie in der Helmstedter Innenstadt ist in

weiten Teilen als gut zu bewerten und sorgt für Belebung und Aufenthalts-

qualität.

Quelle: cima 2022
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2.2 Nutzungsstruktur der Innenstadt

Kartengrundlage: © GeoBasis-DE/BKG 2022    Bearbeitung: cima 2022

Quelle: cima 2022

Barrierefreier Zugang 6 von 9 Gebäuden sind nicht barrierefrei 

Barrierefreiheit im 

Gebäude 

6 von 9 Gebäuden sind im Gebäude 

barrierefrei 

Schaufenster 8  von 9 Leerständen sind nicht kaschiert 

Vermarktung
5 von 9 Leerständen sind nicht von außen   

vermarktet

Leerstände
Insgesamt wurden zum Zeitpunkt der Erhebung (Mai 2022)

27 gewerbliche Leerstände in und um den zentralen

Versorgungsbereich erhoben. Rund die Hälfte der

Leerstände konzentrieren sich räumlich in der Kornstraße und

am Heinrichsplatz. Die übrigen Leerstände sind vor allem in

der 1A-Lage (Neumärker Straße, v. a. in der Marktpassage)

sowie in den Nebenlagen (u. a. Schuhstraße, Fechtboden)

aufzufinden.

Bei den Leerständen handelt es sich um meist kleinteilige

Ladenlokale in Erdgeschosslage. Die Obergeschosse dienen

überwiegend der Wohnnutzung. Auffällig ist auch der

sanierungsbedürftige Zustand der leerstehenden Ladenlokale

in der Kornstraße:

Quelle: cima 2022
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Kartengrundlage: © GeoBasis-DE/ BKG 2022, Bearbeitung: cima, 2022 

2.2 Nutzungsstruktur der Innenstadt

Leerstände in der Kornstraße und am Heinrichsplatz (Auswahl)

Kornstraße 7 Kornstraße 16 Kornstraße 17 Kornstraße 11

Kornstraße 9 Kornstraße 10 Kornstraße 12Heinrichsplatz 2
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In der Innenstadt von Helmstedt können verschiedene Lagen

identifiziert werden, die auf unterschiedliche Nutzungen und

Zielgruppen ausgerichtet sind.

Die 1A-Lage (rot) entlang der Neumärker Straße ist die Hauptlage

der Altstadt. Hier konzentrieren sich Einzelhandels- und

Dienstleistungsbetriebe. Die Besucher*innenfrequenz ist hier am

höchsten.

Entlang der Straße Papenberg konzentrieren sich Gastronomie-

und Dienstleistungsbetriebe. Dieser Bereich ist aufgrund der Lage,

der Nutzungen und der Besucher*innenfrequenz als Ergänzungs-

bereich zur Innenstadt zu bewerten.

Am westlichen Ende der Altstadt ist ein weiterer Ergänzungs-

bereich verortet. Dieser erstreckt sich u. a. entlang der Straße

Gröpern und der Stobenstraße. Hier ergänzen Verwaltungs-

einrichtungen und Dienstleistungsbetriebe das Innenstadtangebot.

Die Kornstraße kann ebenfalls als Ergänzungsbereich aufgefasst

werden. Die Leerstände in der Kornstraße bieten zukünftiges

Potenzial, das Nutzungsprofil der Kornstraße weiter oder ggf. neu

zu schärfen.

Kartengrundlage: © GeoBasis-DE/ BKG 2022, Bearbeitung: cima, 2022 

2.3 Lageidentifizierung in der Innenstadt

Kartengrundlage: © GeoBasis-DE/BKG 2022    Bearbeitung: cima 2022

Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereich: Einzelhandelskonzept 2018 (complan Kommunalberatung GmbH; Stadt + Handel)

Verwaltungsviertel westliche Innenstadt
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Gastronomieviertel Markt und Papenberg

Kartengrundlage: © GeoBasis-DE/ BKG 2022, Bearbeitung: cima, 2022 

2.3 Lageidentifizierung in der Innenstadt

Quellen: cima 2022

1A-Lage Neumärker Straße

Untersuchungsraum Kornstraße Verwaltungsviertel westliche Innenstadt



20
NUTZUNGSKONZEPT KORNSTRAßE IN DER STADT HELMSTEDT

Hinsichtlich der Bevölkerungsentwicklung ist eine relativ

konstante bis negative Entwicklung zu beobachten. Im

Tourismussektor ist die Anzahl der Ankünfte und Übernachtungen

vor der Corona-Pandemie bis 2019 gestiegen. Perspektivisch ist

noch nicht abzusehen, wie sich der Tourismus entwickelt.

Im regionalen Vergleich liegt die Stadt Helmstedt bezüglich des

Kaufkraftniveaus im eher oberen Mittelfeld hinter Gifhorn und

Wolfenbüttel, allerdings vor Bad Harzburg, Haldensleben und

Peine.

Im Einzelhandel ist bislang eine geringe Ausstattung an Betrieben

mit aperiodischen Sortimenten wie Bekleidung, Schuhe oder

Sportartikel sowie periodischen Sortimenten wie Nahrungs- und

Genussmittel im Altstadtbereich festzustellen.

Das gastronomische Angebot ist vor allem von Kneipen und Bars

und weniger von Cafés geprägt. An Dienstleistungen sind vor

allem Friseurbetriebe sowie Krankenkassen, Versicherungen und

Nagelstudios zahlreich in der Altstadt vertreten.

Sozialeinrichtungen, Vereine und Kulturbetriebe sind insgesamt

wenig im Altstadtkern vertreten.

Leerstände sind in der gesamten Altstadt verortet, konzentrieren

sich jedoch vor allem in der Kornstraße. Bei den Leerständen

handelt es sich um meist kleinteilige Ladenlokale in Erdgeschoss-

lage. In der Altstadt von Helmstedt gibt es einen guten

Nutzungsmix mit Bedarfen, die weiter ausgebaut werden können.

Diese bieten der Kornstraße eine Chance sich weiterzuentwickeln.

2.4 Zwischenfazit Bestandsanalyse

Perspektivisch wird ein Nutzungsmix aus kleinteiligem

Einzelhandel, Gastronomie (Cafés) und Kultureinrichtungen

für die Kornstraße empfohlen.

Fotos: cima 2022

Neumärker Straße

Kornstraße
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3. Beteiligung

Diskussionsrunden

Um die Eigentümer*innen sowie relevante Akteur*innen in das

Nutzungskonzept einzubeziehen, wurden insgesamt drei

Diskussionsrunden ausgerichtet.

1. Diskussionsrunde: 

Einführung in die Thematik, Ausgangslage, 

Potenziale und Hindernisse.

2. Diskussionsrunde: 

Vorstellung der Nutzungsbedarfsanalyse, 

Erarbeitung von konkreten Zielvorstellungen, 

Hinleitung zu Nutzungsszenarien.

3. Diskussionsrunde: 

Vorstellung der erarbeiteten Nutzungsszenarien.

31.05.2022 

07.09.2022 

01.02.2023 

Expertisegespräche

Im Juni 2022 wurden wichtige Akteur*innen in Expertise-

gesprächen zu stadtentwicklungs- und einzelhandelsrelevanten

Themen der Altstadt befragt. Vertretende der folgenden

Institutionen nahmen an den Gesprächen teil:

▪ Unternehmer*innen, die in der Stadtentwicklung 

Helmstedts involviert sind,

▪ Stadtmarketing und Innenstadtmanagement der Stadt

Helmstedt,

▪ Vertretung der Immobilienwirtschaft,

▪ Vertretung der Gemeinwohlarbeit (Caritas Helmstedt).

Folgende Themen wurden behandelt:

▪ Einzelhandelssituation und -entwicklung in der Altstadt 

▪ Zukünftige Veränderungen in Helmstedt

▪ Allgemeine Entwicklung der Altstadt

▪ Entwicklung der Kornstraße

▪ Bedarfe im Einzelhandel & ergänzende Nutzungen

▪ Bedarfe an sozialen und kulturellen Nutzungen

▪ Maßnahmenvorschläge zur Entwicklung der Kornstraße 
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Die Kornstraße sollte als verkehrsberuhigter Bereich

festgelegt werden (Schritttempo).

Die Durchfahrt sollte weiterhin möglich sein; es sollte

aber auch in diesem Zusammenhang die Option

geprüft werden, die Verkehrsführung umzukehren.

Angesichts der Entwicklung des Einzelhandels

in Helmstedt und der kleinteiligen

Geschäftsräume in der Kornstraße sehen die

Expert*innen kaum Chancen für

Einzelhandelsnutzungen für die Kornstraße.

Im Bereich Einzelhandel

werden lediglich Bedarfe

mit Second-Hand-Ange-

boten und der Verkauf

regionaler Produkte ge-

sehen (Regionalkauf-

haus).

Hingegen werden die

Bedarfe im Bereich

Gastronomie und Feinkost

gesehen.

Als Zielgruppe können sich Teile der

Expert*innen junge Menschen/Jugendliche

vorstellen. Um diese gezielt in die Innenstadt zu

locken, müssen neue Angebote geschaffen

werden. Dies kann über Gründungswettbewerbe

geschehen.

Die Barrierefreiheit der Gehwege und des

Straßenraumes wurde bemängelt, hier

sollte eine Aufwertung erfolgen.

3. Beteiligung

Ergebnisse der Expertisegespräche (Auswahl)
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3. Beteiligung

1. Diskussionsrunde: 

Einführung in die Thematik, Ausgangslage, 

Potenziale und Hindernisse

31.05.2022 

Ablauf:

In der ersten Diskussionsrunde wurden das Projekt sowie die

ersten Ergebnisse der Bestandsaufnahme der Gebäude- und

Nutzungsstruktur vorgestellt. Hierbei wurde auf die derzeitige

Ausgangslage in der Altstadt Helmstedt und der Kornstraße

sowie auf Potenziale und Hindernisse für die Revitalisierung der

Kornstraße eingegangen. Mit den anwesenden Teilnehmer*innen

wurden diese Thematiken anschließend im Plenum diskutiert.

Folgende Fragen wurden behandelt:

1. Wie entwickeln sich die Innenstadt und die Kornstraße?

2. Was stört, was soll erhalten bleiben?

3. Was läuft schlecht, was läuft gut?

4. Was waren Hindernisse in der Vergangenheit?

5. Welche derzeitigen Planungen gibt es für Immobilien/Geschäfte?

6. Wie sollte sich die Kornstraße idealerweise entwickeln?

7. Welche Unterstützung benötigen die Eigentümer*innen?

Plenum erste Diskussionsrunde

Foto: cima 2022
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3. Beteiligung

31.05.2022 

Ablauf:

In der zweiten Diskussionsrunde wurden die ersten Ergebnisse

der Nutzungsbedarfsanalyse vorgestellt, welche auf Basis der

Ausgangslage ermittelt wurde. Von den vorgestellten Bedarfen

an Innenstadtnutzungen in Helmstedt wurde hingeleitet zu den

Nutzungsszenarien. Dazu wurden Best-Practice-Beispiele sowie

zwei Szenarien präsentiert (Worst-Case, Best-Case). Um eine

genauere Vorstellung davon zu bekommen, wie sich die

Eigentümer*innen der Kornstraße ihre Straße vorstellen, wurden

im Anschluss anhand folgender Fragen Zielvorstellungen

diskutiert und konkretisiert:

31.05.2022 
2. Diskussionsrunde: 

Vorstellung der Nutzungsbedarfsanalyse, 

Erarbeitung von konkreten Zielvorstellungen, 

Hinleitung zu Nutzungsszenarien

07.09.2022 

1. Wie soll sich die Kornstraße innerhalb der Altstadt 

positionieren?

2. Welche Nutzungen können sich in der Kornstraße 

etablieren?

3. Welche begleitenden Maßnahmen werden als wichtig 

erachtet?

4. Mit Blick auf den Handlungsleitfaden Bau- und 

Denkmalrecht: Welche Inhalte sind notwendig?

Worst-Case-Szenario

Best-Case-Szenario

Quelle: cima 2022

Quelle: cima 2022
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3. Beteiligung

31.05.2022 

Ablauf:

In der dritten Diskussionsrunde wurden die auf Basis der

konkretisierten Zielvorstellungen entwickelten Nutzungs-

szenarien für die Kornstraße vorgestellt. Hierbei wurden folgende

drei Szenarien für den gesamten Straßenzug präsentiert:

31.05.2022 

Um die Umsetzung der Szenarien zu erleichtern, wurde außerdem der Handlungsleitfaden vorgestellt, der das genaue Vorgehen 

einer Umnutzung eines Leerstandes für die Eigentümer*innen erläutert.

In der abschließenden Diskussion haben sich die Eigentümer*innen positiv und konstruktiv zu den vorgestellten Inhalten 

geäußert. Es wurde durch den Austausch mit der Stadt klar, dass die Zukunft der Kornstraße als gemeinsames Projekt in den 

nächsten Jahren aktiv angegangen werden soll.

3. Diskussionsrunde: 

Vorstellung der erarbeiteten Nutzungsszenarien
01.02.2023 

1. Einkaufsstraße: 

Bestehendes Angebot bleibt erhalten und wird durch 

weiteren, kleinteiligen Einzelhandel sowie komplementäre 

Nutzungen (z. B. Dienstleistungen) ergänzt.

2. Junge bzw. Aktive Straße/Kulturmeile: 

Bestehendes Angebot bleibt erhalten und wird so ergänzt, 

dass die Kornstraße für jüngeres Publikum attraktiver wird 

(z. B. Café, Kleinkunstbühne, Jugendtreffs).

3. Gastronomie-Meile: 

Die Kornstraße als ehemalige Kneipen-Meile entwickelt sich 

zu einer Gastronomie-Meile mit einem vielseitigen Angebot

(z. B. Café, Bäckerei, Restaurant).

Foto: cima 2022
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Basierend auf den Ergebnissen der Bestandsanalyse, der Beteiligungen (Diskussionsrunden, Expertisegespräche) und der

Nutzungsstruktur lassen sich konkrete Nutzungsoptionen für die Kornstraße ableiten.

Fazit aus den bisherigen Ergebnissen

Bundesweit nimmt die Bedeutung des Einzelhandels für die

Innenstädte ab, wohingegen die Erlebnisorientierung als

Besuchsgrund an Bedeutung gewinnt.

Auf der Angebotsseite fehlen der Altstadt von Helmstedt

bislang vor allem Kultur- und Freizeiteinrichtungen, Cafés,

Einzelhandelsbetriebe im aperiodischen Segment sowie

Angebote für junge und ältere Bevölkerungsgruppen. Zudem

bieten einige Innenstadtlagen (vor allem die Kornstraße) ein

unzureichendes Straßenbild sowie geringe Aufenthaltsqualität.

Um das Quartier um die Kornstraße aufzuwerten, sollten

folgende Aspekte weiterentwickelt werden:

▪ Einzelhandel vorrangig in bestimmten Segmenten (junge und

hochwertige Bekleidung) ansiedeln.

▪ Erlebnisorientierung durch Ausweitung des Angebots an

Gastronomie, Kultur- und Freizeiteinrichtungen sowie

Veranstaltungen fördern.

▪ Aufenthaltsqualität der Kornstraße durch Sanierung der

Gebäude und Straßenumbau erhöhen.

4. Zwischenfazit Nutzungsbedarfsanalyse

Foto: cima 2022 Quelle: cima 2022



5. Weitere Instrumente zur Revitalisierung der 

Kornstraße
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5.1 Best Practice Beispiele

Um die Nutzungsbedarfe langfristig erfüllen zu können, ist die

Ansiedlung neuer Geschäfte und Gastronomien ratsam. Dazu kann

die Kornstraße einen Beitrag leisten. Durch die diverse Struktur der

Gewerbeflächen können sich viele verschiedene Betriebe hier

niederlassen. Die Best-Practice-Beispiele sollen nun aufzeigen,

welche Nutzungen zu einem guten Nutzungsmix in der Kornstraße

beitragen können. Dazu zählen zum einen herkömmliche

Innenstadtbetriebe wie Cafés oder Bäckereien. Zum anderen

können durch neue Angebote wie Kursräume für Sport und Vereine

oder Lernräume für Volkshochschulen neue Zielgruppen in die

Innenstadt gelockt werden.

Bäckerei und Feinkost

Kursräume für Sport und Vereine

Café 

Quelle: www.eversports.de/s/yonayoga-duelmen

Quelle: heavenlynnhealthy.de Quelle: baeckerei-wolf.de

Cafés beleben mit ihrer 

Außengastronomie den 

öffentlichen Raum.

Kursräume sorgen für 

neue Freizeitangebote.

Bäckereien offerieren ein kombiniertes 

Gastronomieangebot. Feinkostgeschäfte 

locken auch Kundschaft von weiter außerhalb 

an.

Kurs-/Lernräume für VHS/Schulen

Quelle: lernstudio-rasch.de

Kurs- und Lernräume von 

VHS oder Schulen 

bringen zum einen junge 

Leute wieder in die 

Innenstadt und sorgen 

zum anderen für eine 

Mischung der 

Altersstrukturen durch 

verschiedene 

Kursangebote.
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5.1 Best Practice Beispiele

Der Einbezug aller Generationen sorgt 

für Belebung und Vielfalt.

Außengastronomie belebt die 

Innenstadt und sorgt für 

Aufenthaltsqualität. Das funktioniert 

mit Parklets auch auf Parkflächen.

Pop-Up-Gastronomie Pop-Up-Stores

Mehrgenerationen Treffpunkt Kleinkunstbühnen

Quelle: citynews-koeln.de

Quelle: facebook.com/mehrgenerationenhausHAS Quelle: kulturamt-ingolstadt.de

Quelle: Lokalstimme.de

Außengastronomie/Parklets

Quelle: assis.sp.leg.br

Quelle: in.pinterest.com/pin/18014467243195153/

Wechselnde Gastronomieangebote 

locken verschiedene Zielgruppen an.
Unterschiedliche, wechselnde 

Angebote sorgen für Diversität im 

Einzelhandel.

Neue Kulturangebote tragen zu einem 

ausgewogeneren Nutzungsmix bei.

Außengastronomie/Parklets



31
NUTZUNGSKONZEPT KORNSTRAßE IN DER STADT HELMSTEDT

5.1 Best Practice Beispiele

Interessengemeinschaft, Händlergemeinschaft, Business-

Improvement-District

▪ Gemeinsame Initiative der Grundeigentümer*innen (und 

Gewerbetreibenden) mit dem Ziel, die Standortqualität zum 

eigenen Vorteil zu verbessern.

▪ Räumlich klar begrenzter Bereich → Quartier 

▪ Verständigung auf zielorientierte Maßnahmen, die von allen

Grundeigentümer*innen des Quartiers finanziert werden (selbst 

auferlegte, zeitlich befristete, durch die Kommune erhobene 

Abgabe).

Neben den direkten Nutzungen, die in die Leerstände einziehen

können, gibt es auch begleitende Maßnahmen, die zu einer Belebung

beitragen können. Dazu zählt u. a. auch das Organisieren von

Veranstaltungen oder die Aufwertung des Straßenraumes. Ebenso

werden durch die Organisation der Händlerschaft und Immobilien-

besitzenden (z. B. als Interessengemeinschaft) gemeinsame Aktionen,

die zu einer Attraktivierung des Quartiers beitragen, begünstigt.

Mit Hilfe der begleitenden Maßnahmen kann die Kornstraße wieder in

den Fokus der Helmstedter*innen und Besuchenden gerückt werden.

Veranstaltungen und Vermarktungen im Straßenzug 

Foto: cima

Foto: cima

Fotos: cima
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5.1 Best Practice Beispiele

Für die Außenwirkung der Stadt und die Attraktivität der

Straßenräume sind die Fassaden und deren Gestaltung

von hoher Bedeutung. Die Zusammenlegung von

Geschäftsflächen kann dazu beitragen, wirtschaftlich

effiziente Gewerbeflächen zu schaffen.

Fassadengestaltung, Geschäftszusammenlegung Straßenumbau

Auch die Gestaltung der Straße und der öffentlichen Räume sind für

die Aufenthaltsqualität und Attraktivität von Bedeutung. Im Zuge von

Straßenumbauprozessen sollte auf eine fußgängerfreundliche

Gestaltung geachtet werden. Die Aufenthaltsqualität kann außerdem

durch Begrünungselemente und Stadtmobiliar erhöht werden.

Fotos: cima

Fotos: cima

Fotos: cima
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5.2 Mögliche Entwicklung der Kornstraße

Wenn keine geeigneten Maßnahmen ergriffen werden,

wird sich die Kornstraße in den nächsten Jahren weiter

negativ entwickeln. Trading-Down-Prozesse können sich

verfestigen und damit auch weitere Leerstände

hervorrufen. Bis auf die etablierten Betriebe, die seit

Generationen in der Kornstraße ansässig sind, werden in

den anderen Geschäften Leerstände vorherrschen. Das

Worst-Case-Szenario geht vom schlecht möglichsten

Entwicklungsprozess der Kornstraße aus:

Worst-Case-Szenario

Welche Nutzungen entwickeln sich?

▪ Leerstände verfestigen sich und weiten sich aus

▪ Trading-Down der Geschäfte (Wettbüros, 

Sonnenstudios) 

Welche Maßnahmen ergreifen 

Eigentümer*innen/Verwaltung? 

▪ Jede/r denkt nur an sich

▪ Keine Investitionen in die Gebäude

▪ Keine Kooperation mit der Verwaltung und untereinander

Wie entwickelt sich der öffentliche Raum/Straßenraum?  

▪ Verkehrsbelastungen nehmen zu

▪ Keine Aufenthaltsqualität durch fehlende Angebote und 

Besucher*innenfrequenz

Quelle: cima 2022
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5.2 Mögliche Entwicklung der Kornstraße

Wenn Maßnahmen ergriffen werden und sowohl

Verwaltung als auch Eigentümer*innen aktiv werden, kann

sich die Kornstraße im Best-Case-Szenario positiv

entwickeln. Ein attraktiver Nutzungsmix, gut gestalteter

öffentlicher Raum und die gute Zusammenarbeit von

Eigentümer*-innen und Verwaltung sind dafür wichtig.

Best-Case-Szenario

Welche Nutzungen kommen in Frage?

▪ Lebensmittelspezialgeschäft (Bäckerei, Feinkost)

▪ Cafés/Bars/Restaurants mit Außengastronomie

▪ Begegnungszentrum/Mehrgenerationenhaus

▪ Sportstudios und Vereinsheime

Welche Maßnahmen sollten Eigentümer*innen/Verwaltung 

ergreifen?

▪ Sanierungsmaßnahmen an den Gebäuden

▪ Kaschierung/Außenwerbung an den Geschäftsräumen (je 

ansprechender und genauer, desto besser) 

▪ Anreize der Verwaltung (Veranstaltungen, Parklets, 

Mietvergünstigungen, Straßenraumkonzept) 

▪ Zusammenschluss der Eigentümer*innen 

Wie soll der öffentliche Raum/Straßenraum gestaltet sein?

▪ Begrünung, Ausstattung mit Mobiliar in der Kornstraße

▪ Umbau und Aufwertung des Heinrichsplatzes

▪ Verkehrsberuhigung/umgekehrte Einbahnstraße

▪ Parklets/Außengastronomie

Quelle: cima 2022
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6. Nutzungsszenarien für die Kornstraße

Aktueller Stand

Die Kornstraße zeichnet sich gegenwärtig vor allem durch Leerstände aus. Daneben befinden sich am Straßeneingang am 

Marktplatz überwiegend Dienstleistungsbetriebe und am Heinrichsplatz Einzelhandel. In der Mitte der Straße (Hausnummern 14 

und 7) befinden sich zudem eine Gastronomie und mit der Spielhalle eine Vergnügungsstätte. Vor allem im mittleren Bereich 

haben sich Leerstände verfestigt.
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6. Nutzungsszenarien für die Kornstraße

Aktueller Stand

Neben den bestehenden Nutzungen wurden über die zur Verfügung gestellten Grundrisse auch die Flächengrößen der Geschäfte

in den Erdgeschosslagen ermittelt. Hier zeigt sich, dass die Kornstraße einen guten Mix an Flächengrößen aufweist. Von den

großen Flächen wie in der Kornstraße 7 (ca. 265 qm und 235 qm) bis hin zu sehr kleinen Flächen wie in der Kornstraße 12 (ca.

15 m²) lässt sich alles finden. Dadurch ist auch ein guter Mix an Nutzungen in der Kornstraße möglich.



38
NUTZUNGSKONZEPT KORNSTRAßE IN DER STADT HELMSTEDT

Vorgehen beim Zuweisen der Nutzungen für die Gebäude

In dem Nutzungskonzept für die Kornstraße wird jedem

Gebäude in jedem der drei Szenarien eine Nutzung

zugewiesen. Die Auswahl der jeweiligen Nutzung erfolgte nicht

willkürlich, sondern auf Basis von ausgewählten Kriterien, die

für eine Nutzung von Bedeutung sind. Im Anhang befindet sich

eine genaue Auflistung der Gebäude und Kriterien, die für die

Nutzungszuweisung gewichtig waren.

1. Vorhandene Infrastruktur und Inneneinrichtung

Soweit die Räumlichkeiten der Leerstände und etablierten

Geschäfte einsehbar waren, wurde der aktuelle Stand der

Infrastruktur und Inneneinrichtung bewertet. Ladengeschäfte

mit vorhandener Küche oder schon vorhandene Umkleide-

kabinen bieten sich z. B. für Gastronomie bzw. ein

Bekleidungsgeschäft an.

2. Umbaumöglichkeiten

Anhand der Grundrisse und Begehungen von Leerständen

konnte ermittelt werden, welche Umbaumöglichkeiten für die

Immobilie bestehen und welche Flächen sich daraus erstellen

lassen. So können durch Wanddurchbrüche größere

Verkaufsräume für Geschäfte mit größerem Platzbedarf

geschaffen werden.

3. Raumaufteilung und Raumgröße(n)

Ähnlich wie die Umbaumöglichkeiten sind die Raumaufteilung und

Raumgrößen von Bedeutung dafür, welche Nutzung in ein Geschäft

einziehen kann. Geschäfte mit großen Produkten und Lagerflächen,

wie Spielzeugläden brauchen ebenfalls große Räume und eine

passende Raumaufteilung. Ein kleiner Teeladen hingegen kann

seine Produkte in einem Raum lagern und verkaufen und hat

dadurch geringeren Platzbedarf.

4. Schaufenster

Die Größe, Höhe und Ausstattung (mit Licht etc.) der Schaufenster

spielt ebenfalls eine Rolle bei der Nutzungszuweisung. So bieten

sich große Schaufenster für die Ausstellung von Produkten von

Einzelhandelsbetrieben (wie Spielzeugläden, Bekleidungs-

geschäften) an. Ladenflächen mit kleineren und schlechter

ausgestatteten Schaufenstern hingegen mehr für Dienstleistungen

oder Gastronomie. Hier ist das Licht in den Räumen wichtig, aber

nicht die Präsentation von Waren in Schaufenstern.

5. Bodenbelag und Barrierefreiheit

Die Bodenbeläge, Eingangssituationen und mögliche Stufen in den

Gebäuden beeinflussen die Barrierefreiheit. Ist diese nicht gegeben,

werden bestimmte Zielgruppen ausgeschlossen. Für die

Nutzungszuweisung ist daher von Bedeutung, wie barrierefrei die

Geschäfte sind.

6. Nutzungsszenarien für die Kornstraße
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1. Einkaufsstraße: 

Bestehendes Angebot bleibt erhalten und wird durch weiteren, 

kleinteiligen Einzelhandel sowie komplementäre Nutzungen 

(z. B. Dienstleistungen) ergänzt.

2. Junge bzw. Aktive Straße/Kulturmeile: 

Bestehendes Angebot bleibt erhalten und wird so ergänzt, dass 

die Kornstraße für jüngeres Publikum attraktiver wird 

(z. B. Café, Kleinkunstbühne, Jugendtreffs).

3. Gastronomie-Meile: 

Die Kornstraße als ehemalige Kneipen-Meile entwickelt sich zu einer 

Gastronomie-Meile mit einem vielseitigen Angebot

(z. B. Café, Bäckerei, Restaurant).

6. Nutzungsszenarien für die Kornstraße

Für die Kornstraße wurden auf Basis der Nutzungsbedarfs-

analyse und der Ergebnisse aus den Diskussionsrunden drei

Nutzungsszenarien entwickelt. Diese haben jeweils einen

anderen Fokus auf Nutzungen und Zielgruppen. Die Szenarien

sind dabei nicht als geschlossen zu betrachten, sondern

können sich je nach Gegebenheiten, Plänen der

Eigentümer*innen oder der Stadt weiterentwickeln. Nach

folgenden drei Szenarien kann sich die Kornstraße entwickeln:

Quelle: https://meine-marburger-region-entdecken.de/listings/heinzelmaennchen-der-verfuehrerische-feinkostladen-in-der-oberstadt/; 
https://www.mein-goettingen.de/einkaufen/second-hand-laeden-in-goettingen/; ak-b.ch; https://www.jaeckstein.de/projekte/kategorie/asia-
gastro.html; kleinmein.gr/coworking-space; kulturamt-ingolstadt.de

https://www.mein-goettingen.de/einkaufen/second-hand-laeden-in-goettingen/
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1. Einkaufsstraße: 

Im ersten Szenario entwickelt sich die Kornstraße zu einer Einkaufsstraße weiter. Das etablierte Angebot bleibt dabei erhalten und 

wird durch weiteren kleinteiligen Einzelhandel ergänzt. Damit wird die Kornstraße der ergänzenden Lage zur 1A-Lage in der 

Neumärker Straße gerecht. Ergänzt wird das Einzelhandelsangebot in der Kornstraße durch komplementäre Nutzungen, wie einem 

Yogastudio oder anderen Dienstleistungen. Zielgruppe der Kornstraße in diesem Szenario sind alle Innenstadtbesuchende, die auch 

die anderen Lagen in der Innenstadt besuchen.

Bestehende

Nutzungen 

Ergänzende 

Nutzungen, die den 

Standort aufwerten 

würden

Yogastudio Blumenladen

Büchergeschäft

6.1 Szenario I Einkaufsstraße

Quelle: htt://carltode.de/goettinger-geschaefte/antiquariat-exlibris/; yonayoga-duelmen; https://geheimtipphamburg.de/geheimtipp/7-
tolle-blumenlaeden-in-hamburg-bluetenrausch/ 
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Einzelhandel

Dienstleistung

Gastronomie

6.1 Szenario I Einkaufsstraße

Szenario I: Einkaufsstraße

Bestehendes Angebot bleibt erhalten und wird durch weiteren, kleinteiligen Einzelhandel sowie 

komplementäre Nutzungen (z. B. Dienstleistungen oder Gastronomie) ergänzt.
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6.1 Szenario I Einkaufsstraße

Szenario I: Einkaufsstraße

Quellen (v.l.n.r.): https://geheimtipphamburg.de/geheimtipp/7-tolle-blumenlaeden-in-hamburg-bluetenrausch; 

www.infranken..de/lk/kulmbach/einkaufeninkulmbach/der-blaue-laden-das-teefachgeschaeft-art-5425451; https://meine-marburger-region-

entdecken.de/listings/heinzelmaennchen-der-verfuehrerische-feinkostladen-in-der-oberstadt/; landei-dessau.de; buchladen-worpswede.de
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6.1 Szenario I Einkaufsstraße

Szenario I: Einkaufsstraße

Quellen (v.l.n.r.): ak-b.ch; fahrschule-fust.de; www.eversports.de/s/yonayoga-duelmen; fotografen-flensburg.de; https://schaffensfreude.koeln/
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6.1 Szenario I Einkaufsstraße

Szenario I: Einkaufsstraße

Quelle: facebook.com/mehrgenerationenhausHAS
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2. Junge bzw. Aktive Straße/Kulturmeile: 

Im zweiten Szenario richtet sich die Kornstraße auf eine neue Zielgruppe aus. In der Nutzungsbedarfsanalyse wurde deutlich, dass

Angebote für junge Leute und Kulturangebote fehlen. Diese Nachfrage kann durch neue Angebote in der Kornstraße bedient werden

und für mehr Frequenz in der Innenstadt insgesamt sorgen. Da es gegenwärtig kein Angebot für diese Zielgruppen in der Kornstraße

gibt, werden bestehende Angebote erhalten, aber so ergänzt, dass die Kornstraße für jüngeres Publikum attraktiv wird. Dazu ist ein 

Mix aus Einzelhandel, Dienstleistung und Gastronomie angedacht.

Bestehende

Nutzungen (Leerstand) 

Ergänzende 

Nutzungen, die den 

Standort aufwerten 

würden

Second-Hand-Shop Begegnungsraum

(temporäre) Kleinkunstbühne 

6.2 Szenario II Junge bzw. Aktive Straße/Kulturmeile: 

Quelle: https://www.mein-goettingen.de/einkaufen/second-hand-laeden-in-goettingen/;  kulturamt-ingolstadt.de; https://begegnungsraum-
stuttgart.com/
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6.2 Szenario II Junge bzw. Aktive Straße/Kulturmeile: 

Szenario II: Junge bzw. Aktive Straße/Kulturmeile: 

Das bestehende Angebot bleibt erhalten und wird so ergänzt, dass die Kornstraße für jüngeres Publikum attraktiver wird (z. B. Café, 

Kleinkunstbühne, Jugendtreff). Auch die Bestandsbetriebe richten ihr Angebot auf die neue Zielgruppe aus.
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6.2 Szenario II Junge bzw. Aktive Straße/Kulturmeile: 

Szenario II: Junge bzw. Aktive Straße/Kulturmeile: 

Quellen (v.l.n.r.): frauensachen.biz; mein-besigheim.de/partner/labyrinth-basteln-und-handarbeiten; candyshop-lübeck.de; 

wikipedia.org/wiki/Spielwaren_Carl_Loebner_Torgau; rauschgiftengel.com/2014/04/paris-shopping-guide-vintagesecondhand.html; 

Süßwaren-

geschäft

~85 m²
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6.2 Szenario II Junge bzw. Aktive Straße/Kulturmeile: 

Szenario II: Junge bzw. Aktive Straße/Kulturmeile: 

Quellen (v.l.n.r.): noz.de/lokales/westerkappeln/artikel/-20285590; lernstudio-rasch.de
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6.2 Szenario II Junge bzw. Aktive Straße/Kulturmeile: 

Szenario II: Junge bzw. Aktive Straße/Kulturmeile: 

Quelle: kleinmein.gr/coworking-space
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6.2 Szenario II Junge bzw. Aktive Straße/Kulturmeile: 

Szenario II: Junge bzw. Aktive Straße/Kulturmeile: 

Quellen (v.l.n.r.): www.vuvivi.de/essen/ausflugsziele/ausflug-mit-kind/kids-country-indoorspielplatz//; www.stadt-muenster.de/kinderbuero/maxi-turm-maxi-sand; 

begegnungsraum-stuttgart.com; kulturamt-ingolstadt.de; sportbund-bielefeld.de/einrichtungen/jugendtreff-4you; sozialestadt-erfurt.de
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3. Gastronomie-Meile:

Im dritten Szenario entwickelt sich die Kornstraße als ehemalige Kneipen-Meile zu einer Gastronomie-Meile weiter. Die 

Nutzungsbedarfsanalyse hat aufgezeigt, dass Gastronomieangebote in der Innenstadt fehlen. Dieses kann in der Kornstraße durch

ein neues, vielfältiges Gastronomieangebot für unterschiedliche Zielgruppen geschaffen werden. Trotz des Fokus auf Gastronomie 

sind auch Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe als Ergänzungen angedacht.

Bestehende

Nutzungen 

Ergänzende 

Nutzungen, die den 

Standort aufwerten 

würden

6.3 Szenario III Gastronomie-Meile

Quelle:  baeckerei-wolf.de; facebook.com/mehrgenerationenhausHAS; kleinmein.gr/coworking-space
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6.3 Szenario III Gastronomie-Meile

Szenario III: Gastronomie-Meile

Die Kornstraße als ehemalige Kneipen-Meile entwickelt sich zu einer Gastronomie-Meile mit einem vielseitigen Angebot 

(z. B. Café, Bäckerei, Restaurant). Dienstleistungen, Kulturangebote und Einzelhandel ergänzen das Angebot.
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6.3 Szenario III Gastronomie-Meile

Szenario III: Gastronomie-Meile

Quellen (v.l.n.r.): meine-marburger-region-entdecken.de/listings/heinzelmaennchen-der-verfuehrerische-feinkostladen-in-der-oberstadt; 

www.infranken.de/lk/kulmbach/einkaufeninkulmbach/der-blaue-laden-das-teefachgeschaeft-art-5425451; baeckerei-wolf.de;
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6.3 Szenario III Gastronomie-Meile

Szenario III: Gastronomie-Meile

Quellen (v.l.n.r.): golocal.de/villingen-schwenningen/ergotherapie/ergotherapie-praxis-andreas-matuttis-9zlG4/; mux.de/Fox-in-a-Box
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6.3 Szenario III Gastronomie-Meile

Szenario III: Gastronomie-Meile

Quellen (v.l.n.r.): weinladen-berlin.de; branchenbuch.meinestadt.de/koeln/company/14753425; pinterest.de/pin/540009811570212708 cool-cities.de/cafezinho-27948; 

top10berlin.de/de/cat/essen-267/italienische-restaurants-2346/mondo-sardo-2888; 
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6.3 Szenario III Gastronomie-Meile

Szenario III: Gastronomie-Meile

Quelle: facebook.com/mehrgenerationenhausHAS; jaeckstein.de/projekte/kategorie; pinterest.de/pin/159033430562696615; pinterest.de/pin/540009811570212708
Quellen (v.l.n.r.): facebook.com/mehrgenerationenhausHAS; jaeckstein.de/projekte/kategorie; pinterest.de/pin/159033430562696615; 

pinterest.de/pin/540009811570212708
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6.4 Umsetzung der Szenarien

Wie die Umsetzung der Szenarien im Detail aussehen kann,

wird anhand des Gebäudes der Kornstraße 10 (Café/

Espressobar) visualisiert.

Gegenwärtig befindet sich in dem Gebäude ein Leerstand,

welcher durch die Schaufenster deutlich ersichtlich ist. Die

Fassaden sind nicht instandgehalten und der öffentliche Raum

wird nicht genutzt.

Durch den Einzug einer Espressobar hat sich nicht nur im Gebäude

etwas getan. Die Fassade wurde instandgesetzt und über die

Farbgebung und gliedernde Elemente an den Charakter des

Gebäudes angepasst. Größter Umbaufaktor ist dabei die Öffnung

der Fassade durch neue Fenster und das Hervorholen des

Fachwerkes. Mit Begrünungselementen und Mobiliar wird der

öffentliche Raum für Außengastronomie genutzt und sorgt für

Blickfänge und Aufenthaltsqualität.

So wie hier können sich auch die übrigen Gebäude in der

Kornstraße präsentieren.

Fotos: cima 2022

Vorschlag zur NeugestaltungAktueller Zustand

(Dezember 2023)
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6.4 Umsetzung der Szenarien

▪ Kein Blickfang

▪ Fehlende Fassadengliederung

▪ Unruhige Farbgestaltung

▪ Wenig Charakter

▪ Schlechter Fassadenzustand

▪ Schlechte Schaufenstergestaltung

▪ Keine Nutzung des öffentlichen Raumes

Öffnung der Fassade

Instandsetzen der Fassade

Gliedernde Elemente hervorheben

Gebäudecharakter wiederherstellen

Begrünung

Schaufenstergestaltung

Mobiliar

▪ Begrünungselemente

▪ Gliederung durch Fachwerkfassade

▪ Passende Farbgestaltung

▪ Charakter des Gebäudes wird hervorgehoben

▪ Intakter Fassadenzustand

▪ Passende Schaufenstergestaltung

▪ Nutzung des öffentlichen Raumes

Vorschlag zur NeugestaltungAktueller Zustand

(Dezember 2023)

Fotos: cima 2022



7. Ein Leitfaden für Gebäudeumnutzungen
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7. Ein Leitfaden für Gebäudeumnutzungen

Mit dem Leitfaden werden für die Immobilienbesitzenden in der Stadt Helmstedt: 

▪ Anregungen und exemplarische Abläufe für drei Gebäudeumnutzungen dargestellt,

▪ Genehmigungen (Bauordnung, Denkmalschutz) übersichtlich und verständlich aufgezeigt,

▪ Kostenschätzungen sowie Checklisten für Gebäudenutzungen aufgeführt.

Von der Idee bis zur Nutzungsänderung werden dabei alle notwendigen
Ablaufschritte anschaulich dargestellt: 
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7. Ein Leitfaden für Gebäudeumnutzungen

Anhand drei fiktiver Nutzungsänderungen werden 
Anregungen für Instandhaltung und Umnutzung 
leerstehender Ladenlokale abgebildet.

Konkret werden folgende Fragen beantwortet: 

1) Wie erhöhe ich die Chancen, meinen Leerstand wieder zu 
vermieten?

2) Welche Umbaumöglichkeiten habe ich?

3) Welche Kosten erwarten mich bei einer Nutzungsänderung 
meiner Immobilie?

4) An wen muss ich mich wenden?

Als Grundlage für die Beantwortung der Fragen dienen zwei

leerstehende Ladenlokale in der Kornstraße. In der ersten

Variante werden in dem leer stehenden Ladenlokal

(Kornstraße Hausnr. 10) Verschönerungen und Instand-

haltungen vorgenommen. In der zweiten Variante wird das

selbe Ladenlokal in ein Café mit größerem Sitzplatzangebot

umgenutzt. In der dritten Variante wird durch einen Durch-

bruch zum angrenzenden Ladenlokal (Kornstraße Hausnr. 9)

ein Second-Hand-Laden mit größerer Ladenfläche ermöglicht.

3

Variante 1: Bestehendes Ladenlokal aufwerten Variante 2: Umnutzung in ein Café/Espressobar Variante 3: Umnutzung in einen Second-Hand-Shop

(Verbindung zweier Ladenlokale)



8. Gesamtfazit zur Kornstraße
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8. Zusammenfassung und Gesamtfazit

Hintergrund

Die Stadt Helmstedt hat die cima mit der Erstellung eines

Nutzungskonzeptes beauftragt, um Handlungsempfehlungen für

die Stärkung und Revitalisierung des innerstädtischen Bereiches

um die Kornstraße zu entwickeln. Besonders entlang der Korn-

straße haben sich einige Problemfelder weiter verschärft, die zu

einem Image- und Frequenzverfall geführt haben. Darunter zu

nennen sind u. a. ausbleibende Investitionen, Verlust hoch-

wertiger Angebote im Einzelhandel sowie festsetzende Leer-

stände.

Nutzungsbedarfsanalyse
Aus den Erkenntnissen der Bestandsaufnahme sowie der

Beteiligungsformate konnten Empfehlungen für die Kornstraße,

was Nutzungen für die Ladenlokale betrifft, erarbeitet werden: Im

Einzelhandel sollten vorranging bestimmte Bedarfe wie

Bekleidungsanbieter mit Zielgruppe junger Menschen angesiedelt

werden. Ergänzend könnten Lebensmittelspezialgeschäfte wie

Bäckereien oder Feinkostläden das Angebot bereichern. Die

Erlebnisorientierung sollte durch die Ausweitung des Angebotes

an Gastronomie (Cafés/Bars und Restaurants mit Außen-

gastronomie) sowie an Kultur- und Freizeiteinrichtungen in der

Kornstraße gefördert werden. Weitere ergänzende Nutzungen

könnten ein Begegnungs- bzw. Jugendzentrum oder ein Mehr-

generationenhaus sein. In diesem Zuge könnten Begrünungen,

die Ausstattung mit Mobiliar, die Aufwertung des Heinrichsplatzes

und eine allgemeine Verkehrsberuhigung den Aufenthaltswert in

der Kornstraße langfristig steigern.

Temporäre Veranstaltungen wie Straßenfeste bieten zudem die

Möglichkeit, das Quartier um die Kornstraße kurzfristig zu

beleben.

Nutzungsszenarien und Handlungsleitfaden

Drei Nutzungsszenarien wurden entwickelt, die jeweils einen

anderen Fokus auf tragfähige Nutzungen und Zielgruppen

legen: (1.) Einkaufsstraße, (2.) Junge bzw. Aktive Straße/

Kulturmeile, (3.) Gastronomie-Meile.

Für zwei leerstehende Ladenlokale wurden drei Umnutzungs-

varianten kleinschrittig vollzogen und visuell veranschaulicht.

Mit dem Handlungsleitfaden wurden anhand der

Umnutzungsvarianten Möglichkeiten für Instandhaltung und

Umnutzung leerstehender Ladenlokale abgebildet. Eine

verständliche Übersicht über Genehmigungen innerhalb

bauordnungs- und denkmalschutzrechtlicher Vorgänge sind

zudem im Handlungsleitfaden aufbereitet.

Mit dem Nutzungskonzept liegen der Stadt Helmstedt eine

detaillierte Analyse über den Zustand der Kornstraße sowie

Bedarfe für einen ansprechenden Nutzungsmix vor. Zudem

bestehen mit den Nutzungsszenarien tragfähige

Perspektiven für den Straßenzug und die Ladenlokale. Mit

dem Handlungsleitfaden liegt darüber hinaus ein

Instrument insbesondere für die Immobilienbesitzenden

vor, um von der Idee in die Revitalisierung der jeweiligen

Immobilie zu kommen.



Anhang
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Übersicht Nutzungszuweisungen der Gebäude

Straße Nr. 

Aktuelle 

Nutzung  

(Stand 10/2022) 

Größe  

(in m²) 

Nutzungsszenario 1 

Einkaufsstraße 

Nutzungsszenario 2 

Junge Straße/Kulturmeile 

Nutzungsszenario 3 

Gastronomie-Meile 

Markt 1 Friseur  

Leerstand  
(keine Einsicht bzw. 

kein Grundriss 

vorliegend) 

Ca. 35 Einzelhandel 

- Mögliche Nutzungen: 

- Kleine Parfümerie 

- Reformwaren 

 

Einzelhandel 

- Mögliche Nutzungen: 

- Junge Mode 

 

Einzelhandel 

- Mögliche Nutzungen: 

- Kleine Parfümerie 

- Reformwaren 

- Feinkostgeschäft/Spezialitätengeschäft 

Kornstraße 2,3,4,5 Volksbank   Bleibt bestehen 

- Etablierte Dienstleistung 

- Durch Investitionen in den letzten Monaten 

Standorttreue verdeutlicht 

Bleibt bestehen 

- Etablierte Dienstleistung 

- Durch Investitionen in den letzten Monaten Standorttreue 

verdeutlicht 

Bleibt bestehen 

- Etablierte Dienstleistung 

- Durch Investitionen in den letzten Monaten Standorttreue 

verdeutlicht 

Kornstraße 6 Leerstand  
(keine Einsicht bzw. 

kein Grundriss 

vorliegend) 

65 Dienstleistung 

- Mögliche Nutzungen: 

- Fotograf 

- Notar, Anwälte 

- Beratungsstellen 

- Änderungsschneiderei 

- Massagepraxis 

- Aufgrund der Grundfläche geeignet für kleine 

Dienstleistungen (Büro, Versicherung, Sozialdienst, 

etc.) 

Dienstleistung 

- Mögliche Nutzungen: 

- Nachhilfe Büro 

Kleines Café 

- Mögliche Nutzungen: 

- Fläche davor gut für Außengastronomie geeignet 

- Große Fensterflächen 

Kornstraße 7 Leerstand/EKU 265 Begegnungscafé 

- Vorhandene Infrastruktur (Küche, Sanitär) 

- Vorhandene Inneneinrichtung  

- Fläche ist groß genug für Bewirtschaftungsraum 

- Historie des Geschäftes  

Jugendzentrum 

- Vorhandene Infrastruktur (Küche, Sanitär) 

- Erweiterungspotenzial in oberen Etagen 

Begegnungscafé/Kleinkunstbühne  

- Vorhandene Infrastruktur (Küche, Sanitär) 

- Fensterloser Raum mit rd. 50 m² für kleinere Kurse 

geeignet (mit Bühne auch für Kleinkunst) 

 

Kornstraße 8 Modegeschäft 70 Modegeschäft 

- Neues Geschäft, was sich weiter etablieren soll 

Mode für Kinder 

- Infrastruktur dafür bereits vorhanden 

- Sortiment an zukünftige Zielgruppe der Straße angleichen  

Modegeschäft 

- Neues Geschäft, was sich weiter etablieren soll 

Kornstraße 9 Leerstand 50 Verkauf regionaler Produkte  

- Innenhof und hinterer Bereich für Lager 

- Kleiner Verkaufsraum mit 25 m² 

- Großes Schaufenster 

Second-Hand-Shop 

- Innenhof für zusätzlichen Verkauf im Sommer 

- Zwei kleine Verkaufsräume, hinterer für Umkleide 

geeignet 

- Großes Schaufenster 

Feinkostgeschäft 

- Innenhof und hinterer Bereich für Lager 

- Kleiner Verkaufsraum mit 25 m² 

- Großes Schaufenster 
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Übersicht Nutzungszuweisungen der Gebäude

Straße Nr. 

Aktuelle 

Nutzung  

(Stand 10/2022) 

Größe  

(in m²) 

Nutzungsszenario 1 

Einkaufsstraße 

Nutzungsszenario 2 

Junge Straße/Kulturmeile 

Nutzungsszenario 3 

Gastronomie-Meile 

Kornstraße 10 Leerstand 50 + 20 Büchergeschäft/Antiquariat 

- Passendes Ambiente 

- Kleines Ladengeschäft mit Online-

Shop/Ausgliederung eines bestehenden 

Geschäftes 

Stadtteilbüro & Galerie 

- Kleines Informationsbüro zum Stadtteil oder zur 

Gesamtstadt und Ausstellungmöglichkeiten fü r lokale 

Künstler*innen 

- Linke Ladenfläche für Ausstellung  

- Rechte Ladenfläche als Büro und Ausstellung 

Espresso-Bar  

- Zubereitung, Lager im hinteren linken Teil (wenn nicht 

anders möglich auch Sanitäranlagen) 

- Verkaufsraum und Bar am Schaufenster links vorne 

- Im rechten Teil weiterer Bewirtschaftungsraum 

Kornstraße 11 Leerstand 120 Yogastudio 

- Großer offener Raum 

- Umbau einfach möglich 

Kita/Kindertagespflege/Betreuung während des 

Einkaufs/Innenstadtbesuchs 

- Einrichtung einer kleinen Kita denkbar 

- Große Räume mit Umbaupotenzial 

Restaurant/Imbiss  

- Vorne großer offener raum als Bewirtschaftungsraum 

- Im hinteren Teil Einrichtung der Küche 

- Nutzung der Straße für Außengastronomie 

Kornstraße 12 Leerstand  15 Teeladen 

- Aufgrund der kleinen Fläche ausgewähltes Sortiment 

- Wenig Lagerfläche benötigt 

Kleiner Kreativladen 

- Ausgewähltes Sortiment an Bastelbedarf oder 

Künstlerbedarf 

- Wenig Lagerfläche benötigt 

- Fokus auf Online-Shop 

Teeladen 

- Aufgrund der kleinen Fläche ausgewähltes Sortiment 

- Wenig Lagerfläche benötigt 

Kornstraße 13 Jalal Markt  105 Lager 

200 

Geschäft 

Supermarkt 

- Linker Teil Supermarkt Erweiterung 

- Rechter Teil Supermarkt 

Supermarkt 

- Linker Teil Café/Imbiss mit arabischem Angebot 

- Rechter Teil Supermarkt 

Weinhandel/-geschäft  

- Linker Teil Weinhandel und -geschäft 

- Rechter Teil Supermarkt 

Kornstraße 14 Tea House 93  Ca. 100 Imbiss/Café 

- Pläne der Eigentümer*innen ggf. zu erweitern  

Imbiss/Café 

- Pläne der Eigentümer*innen ggf. zu erweitern 

Imbiss/Café 

- Pläne der Eigentümer*innen ggf. zu erweitern 

Kornstraße 15 Versicherung 

„           “  

Zwei 

Eingänge: 

Rechts 51, 

links 82 

Fahrschule 

- Räume ansprechend für Dienstleistungen 

hergerichtet (Empfang, Pausenraum, 

Sanitäranlagen)  

- Platz für Kursräume und Büros 

 

Spielwarenfachgeschäft 

- Raumaufteilung für kleines Büro (rechts hinten) und 

Lager (links hinten) sowie zwei Verkaufsräume geeignet 

- Große Schaufenster können schön dekoriert werden 

Bäckereicafé 

- Zweigstelle einer bestehenden Bäckerei, sodass Sortiment 

fertig angeliefert werden kann 

- Kleine Sortimentsauswahl mit Fokus auf Cafébetrieb 

- Beide Räume für Bewirtschaftung  

Kornstraße 16 Leerstand aber 

vermietet  
(keine Einsicht bzw. 

kein Grundriss 

vorliegend) 

Ca. 60 Einzelhandel 

- Mögliche Nutzungen: 

- Feinkostgeschäft 

Einzelhandel 

- Mögliche Nutzungen: 

- Feinkostgeschäft  

- Süßwarengeschäft  

Gastronomie 

- Mögliche Nutzungen: 

- Imbiss 

- Espressobar 

- Café 

Kornstraße 17 Leerstand 

(Renovierung)  

73 Büro B2B Dienstleistungen  

- Planungsbüro 

Büro B2B Dienstleistungen 

- soziale Beratungsstelle/Seniorenbüro 

Büro B2B Dienstleistungen  

- Ergotherapie 
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Übersicht Nutzungszuweisungen der Gebäude

Straße Nr. 

Aktuelle 

Nutzung  

(Stand 10/2022) 

Größe  

(in m²) 

Nutzungsszenario 1 

Einkaufsstraße 

Nutzungsszenario 2 

Junge Straße/Kulturmeile 

Nutzungsszenario 3 

Gastronomie-Meile 

Heinrichs-

platz  

1 Goldhandel  - Goldhandel/Juwelier  

- Bestand erhalten 

Goldhandel/Juwelier 

- Bestand erhalten 

Goldhandel/Juwelier 

- Bestand erhalten 

Heinrichs-

platz  

2 Leerstand 
(keine Einsicht bzw. 

kein Grundriss 

vorliegend) 

- Dienstleistungen 

- Mögliche Nutzungen: 

- Fotograf 

- Notar, Anwälte 

- Beratungsstellen 

- Änderungsschneiderei 

- Massagepraxis 

Dienstleistungen/Kultur 

- Mögliche Nutzungen: 

- Fotograf 

- Notar, Anwälte 

- Beratungsstellen 

- Änderungsschneiderei 

- Massagepraxis 

Kleine Gastronomie 

- Mögliche Nutzungen: 

- Imbiss 

- Café 

- Imbiss mit Fokus auf Take-Away 

 

Heinrichs-

platz  

3 Kiosk  25 Kiosk 

- Bestand erhalten 

Kiosk 

- Bestand erhalten 

Kiosk 

- Bestand erhalten 

Heinrichs-

platz  

4 Fleischerei  10 

Verkaufs-

raum + 30  

Fleischerei  

- Bestand erhalten 

Fleischerei 

- Bestand erhalten 

Fleischerei 

- Bestand erhalten 
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Rechtliche Hinweise 

Nutzungs- und Urheberrechte
Die vorliegende Ausarbeitung ist durch das Gesetz über Urheberrecht und verwandte Schutzrechte (Urheberrechtsgesetz) und andere

Gesetze geschützt. Die Urheberrechte verbleiben bei der CIMA Beratung + Management GmbH (cima).

Die Auftraggeberin kann die Ausarbeitung innerhalb und außerhalb ihrer Organisation verwenden und verbreiten, wobei stets auf die

angemessene Nennung der CIMA Beratung + Management GmbH als Urheber zu achten ist. Jegliche - vor allem gewerbliche -

Nutzung darüber hinaus ist nicht gestattet, sofern nicht eine gesonderte Vereinbarung getroffen wird.

Veranstaltende von Vorträgen und Seminaren erwerben keinerlei Rechte am geistigen Eigentum der cima und ihrer Mitarbeitenden.

Inhalte von Präsentationen dürfen deshalb ohne schriftliche Genehmigung nicht in Dokumentationen jeglicher Form wiedergegeben

werden.

Haftungsausschluss gutachterlicher Aussagen
Für die Angaben in diesem Gutachten haftet die cima gegenüber der Auftraggeberin im Rahmen der vereinbarten

Bedingungen. Dritten gegenüber wird die Haftung für die Vollständigkeit und Richtigkeit der im Gutachten enthaltenen Informationen

(u. a. Datenerhebung und Auswertung) ausgeschlossen.
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