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 V 172/09 

V o r l a g e 

an den Rat der Stadt Helmstedt 
über den Verwaltungsausschuss 
über den Innenstadtausschuss 

 

Stadtsanierung Helmstedt; 
-  

- Beschluss über das Ergebnis der Vorbereitenden Untersuchungen 
 

i-
Die Länder 

wählen die Programminhalte aus, die in das Förderprogramm aufgenommen werden. Die 
Stadt Helmstedt hat daraufhin für das o.g. Gebiet einen im Mai dieses Jahres erstellten För-
derantrag abgegeben (BUWA 05.05.09). Der Rat hat in seiner Sitzung am 18.06.09 einen 
entsprechenden Beschluss gefasst. Gleichzeitig wurde die Durchführung von Vorbereitenden 
Untersuchungen, die nach § 141 Baugesetzbuch Voraussetzung für die förmliche Festlegung 
einer Städtebaulichen Erneuerungsgebietes sind, für den Bereich beschlossen (siehe hierzu 
V 58/09). 
 
Zwischenzeitlich fanden Gespräche mit der Regierungsvertretung und dem Ministerium hin-
sichtlich einer Aufnahme statt, in der als weitere Mindestanforderung für eine Förderung in 
diesem Jahr die kurzfristige Erstellung dieser Vorbereitenden Untersuchungen bis zum 
15.10.09 vereinbart wurde.  
Die Vorbereitenden Untersuchungen wurden daraufhin erarbeitet, fristgerecht abgegeben 
und werden nun dem Rat zur Beschlussfassung vorgelegt. Der entsprechende Beschluss 
kann aufgrund der Zeitvorgabe durch das Ministerium im Nachgang erfolgen. 
 
 
Die Untersuchungen sind als eingeschränkt lesbare schwarz/weiß Anlage beigefügt. Jede 
Partei erhält darüber hinaus eine Ausfertigung in Farbe. Eine farbige Version steht zudem im 
RIS der Stadt Helmstedt zur Verfügung. 
 

 
Beschlussvorschlag: 

Dem Ergebnis der Vorbereitenden Untersuchungen - St.Stephani 
als Grundlage für die Sanierung dieses räumlichen Bereiches in den nächsten Jahren wird 
zugestimmt. 
 
 

 

(Eisermann) 
 

Anlage: 
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Hauptgebäude / Grundstück wurde fotografisch dokumentiert. Auch die Straßen und 
öffentlichen Flächen des Gebietes wurden erfasst und fotografiert. 
 
 

1.3 Zielsetzung 
Durch die vorbereitenden Untersuchungen werden die Voraussetzungen geschaffen, die 
Sanierung der Helmstedter Altstadt, die seit 1971 mit dem Gebiet Juleum Walpurgis begann 
und derzeit in dem Bereich der Nordöstlichen Innenstadt sowie in Teilen des EFRE Gebietes 
(Magdeburger Straße, Kloster St. Ludgeri, Papenberg) fortgesetzt wird, auch im Süden der 
Altstadt fortzuführen. 
 
Abb.1: Übersicht Sanierungsgebiete 
 

 
 
 

2 Untersuchungsgrundlagen 

2.1 Lage und Funktion des Gebietes im Gefüge der Gesamtstadt  
Die Kreisstadt Helmstedt mit ca. 25.000 Einwohnern liegt im östlichen Niedersachsen, im 
geographischen Dreieck zwischen den drei Oberzentren Braunschweig, Wolfsburg und 
Magdeburg. Durch seine Lage direkt an der Bundesautobahn 2 - eine der wichtigsten Ost-
West-Verbindungen Europas - und an der Eisenbahnstrecke Köln - Hannover - Helmstedt - 
Magdeburg - Berlin ist Helmstedt verkehrsmäßig sehr gut angebunden. 
Die mittelzentrale Stadt Helmstedt verfügt über eine historische Altstadt, die einen hohen 
Anteil denkmalgeschützter Gebäude aufweist und sich darstellt mit  
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vorhandenen Einzelhandels- bzw. Dienstleistungsbetriebe spiegelt sich dementsprechend 
die Bedeutung des Standortes als wichtiger Versorgungsbestandteil für die Helmstedter 
Bevölkerung und für den Stadt-Umland-Bereich wider. 
 
Charakteristisch für das Gebiet ist der hohe Anteil an denkmalgeschütztem Altbaubestand 
und eine hohe Gebäudedichte in Verbindung mit einer überwiegend kleinteiligen 
Bebauungsstruktur. 
 
 

2.2 Räumliche Abgrenzung und stadthistorische Bezüge 
Das Gebiet hat eine hohe stadthistorische Bedeutung für Helmstedt. Im Südosten der 
Altstadt gelegen, umfasst dieser Bereich die Siedlung rund um die Kirchenanlage St. 
Stephani. 
 
Abb.3: Luftbild des Sanierungsgebietes 
 

 
 
Ursprünglich entwickelte sich die Stadt aus einer kleinen dörflichen Siedlung im Bereich der 
heutigen Edelhöfe (952 erste urkundliche Erwähnung). Östlich dieses Dorfes wurde das 
Kloster St. Ludgeri gegründet. Als weiteres Siedlungselement folgte nach der 
Klostergründung die Bildung einer Marktsiedlung im Bereich der heutigen Beguinenstraße 
rund um die Kirche St. Stephani. 
Um 1150 entstand im Rahmen der weiteren städtischen Entwicklung der Marktplatz im 
Kreuzungsbereich zweier bedeutender Handelsstraßen. Die bereits in vorfränkischer Zeit 
nachgewiesene Nord-Süd Handelsstraße ist heute noch in Südertor und Kornstraße zu 
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erkennen. Die in Ost  West  Richtung verlaufende Verbindung zwischen Braunschweig 
und Magdeburg wird heute im westlichen Teil der Innenstadt als Fußgängerzone genutzt, 
östlich des Marktplatzes ergänzt sie als befahrbare Einkaufstraße im Bereich Papenberg 
diese Funktion. Das Untersuchungsgebiet durchquert sie als Magdeburger Straße.  
 
In der Abbildung 4, bei der die historischen Befestigungsanlagen mit den derzeitigen 
Gebäude- und Straßengrundrissen überlagert wurden, wird deutlich, dass nahezu im 
gesamten Untersuchungsgebiet der geschichtliche Bezug zu den historischen 
Stadtelementen vorhanden ist. Exemplarisch seien hier nur die Stadtmauer, die besiedelte 
ehemalige Stadtbefestigung und die Toranlagen im Süden und Westen genannt. 
 
Abb.4: Lage des Sanierungsgebietes innerhalb der Historischen Befestigungen im heutigen Stadtbild 
 

 
 
Eine gesonderte Stellung nimmt die Siedlung Ostendorf ein. Sie entstand ursprünglich als 
Arbeitersiedlung für die Bewirtschaftung des Klostergutes. Besonders zu erwähnen ist auch 

- und Abbundplatz für die 
Bauhölzer vor der Aufstellung der entsprechenden Fachwerkgebäude. Heute ist der Platz 
der zentrale Innenstadtparkplatz, insbes  
 
Geprägt durch eine geschlossene Randbebauung entlang des historischen 
Straßengrundrisses, der sich auch im Bereich der ehemaligen Wallanlagen im Zuge der 
Bebauung fortsetzt, weist der gesamte Untersuchungsbereich eine Vielzahl 
denkmalgeschützter Bauwerke auf. Hervorstechende Elemente sind dabei die 
traufständigen, Wohn- und Geschäftshäuser, teilweise aus dem 16./17. Jahrhundert, die mit 
ihren repräsentativen Fassaden das Straßen- und Stadtbild bestimmen.  
Die räumliche Abgrenzung des Untersuchungsgebietes  hier unter der besonderen 
Zielrichtung der Programmkomponente Städtebaulicher Denkmalschutz  orientierte sich 
dabei sowohl an der sukzessiven allgemeinen Fortsetzung der städtebaulichen Erneuerung 
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der Altstadt. Hier nimmt der Bereich im Norden die Grenze zum bestehenden 

ehemalige Wallanlage begrenzt, die einen quasi natürlichen Abschluss der historischen 
Innenstadt mit einer Vielzahl von denkmalgeschützten Gebäuden darstellt. Einbezogen 
werden dabei auch Teile der Stadtmauer, die in diesem Bereich noch nahezu voll erhalten 
sind und sich zum größten Teil auf Privatgrund befinden. Eine Ausnahme wurde lediglich im 
Bereich Schöninger Str. 1 gemacht, da es sich hier um ein außergewöhnliches, 
stadtbildprägendes Denkmal handelt. Die östliche Abgrenzung bildet das Südertor und die 
Bebauung des Holzberges. Hier wurde ebenfalls der hohe Denkmalbestand der Anlage 
insgesamt berücksichtigt. 
 
Desweiteren stand bei dieser Abgrenzung die Überlegung im Vordergrund, einen in sich 
homogenen Bereich zu schaffen, der in der Lage ist, auch durch punktuelle Sanierungen 
Ausstrahleffekte für den gesamten Untersuchungsbereich zu geben. Aufgrund der 
Verkehrsführungen durch eine Vielzahl von Einbahnstraßenregelungen, die zum einen nur 
eine begrenzte Erschließung des Gebietes ermöglichen und damit zum anderen in der Regel 
nur Anwohnerverkehr zulassen, erscheint die Abgrenzung insgesamt unter dem 
letztgenannten Aspekt der Schaffung eines in sich abgeschlossenen Innenstadtquartieres 
strukturell sinnvoll. 
 
 

2.3 Planungsrecht und übergeordneter Fachplanungen  
Helmstedt wird im Regionalen Raumordnungsprogramm für den Großraum Braunschweig 
2008 als Mittelzentrum mit der Zielsetzung der Sicherung und Entwicklung von Wohn- und 
Arbeitsstätten ausgewiesen. Zusätzlich wird die Stadt als ein Standort für die besonderen 
Entwicklungsaufgaben Tourismus und Erholung festgelegt. Ein Großteil dieser Aufgaben 
kann nur über eine multifunktionale, intakte Innenstadt  Gewerbe, Gastronomie, 
Sehenswürdigkeiten, Arbeitsplätze und Wohnen - abgedeckt werden. Diese 
Funktionsmischung ist auch eine Zielsetzung, die im Untersuchungsgebiet unterschiedlich zu 
entwickeln ist.  
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Vorgaben der Bauleitplanung bestehen aus den Festlegungen des Flächennutzungsplanes: 
 
Abb.5: Festlegungen des Flächennutzungsplanes 
 

 
 
Die bereits beschriebene Nutzungsgliederung des Gebietes ist auch in den Festlegungen 
des Flächennutzungsplanes ablesbar. Im Bereich der Wallanlange und im nördlichen 
Ostendorf dominieren die Wohnnutzung (WA, W), der Bereich um die Kirche St.Stephani 
wird im Rahmen einer Mischnutzung (MI) für Wohnen und Gewerbe vorgehalten. Die übrigen 
Bereiche werden als Mischbauflächen (M) oder teilweise konkret als Kerngebiet (MK) 
ausgewiesen. Die ausgewiesenen Mischbauflächen weisen dabei in der Regel die Merkmale 
von Kerngebieten auf.  
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Die Schwerpunkte der einzelnen verbindlichen Bauleitplanungen können wie folgt 
zusammengefasst werden: 
 
J 113 Festsetzung als Straßenverkehrsfläche. 

J 118 Festsetzung der MK, MI und WA Gebiete analog zum F-Plan. 

J 161 Festsetzung als WA Gebiet. 

J 209 Festsetzung als MK Gebiet, Ausschluss von Spielhallen im 
Erdgeschoss, mit allgemeiner Zulässigkeit von Wohnen oberhalb des 
Erdgeschosses. 

J 222 Festsetzung als MK/MI Gebiet, teilweiser kompletter Ausschluss von 
Spielhallen bzw. in Teilbereichen nur im Erdgeschoss, mit allgemeiner 
Zulässigkeit von Wohnen oberhalb des Erdgeschosses. 

J 223 Ausweisung der Flächen als Stellfläche bzw. Grünanlage mit der 
Zweckbestimmung Parkanlage bzw. Kinderspielplatz. 

J 243 Festsetzung als MK/MI Gebiet, mit allgemeiner Zulässigkeit von Wohnen 
oberhalb des Erdgeschosses, Festlegung als Stellfläche. 

 
Abb.6: Bestehende Bebauungspläne im Untersuchungsgebiet 
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3 Bestandserfassung und Bewertung 

3.1 Bevölkerungs- und Sozialstruktur 
Die Kreisstadt Helmstedt liegt im Schnittpunkt der Wirtschaftsräume Braunschweig, 
Wolfsburg und Magdeburg in einer Region, die bis heute durch den industriellen 
Braunkohletagebau geprägt ist. Mit der zurückgehenden Bedeutung der Kohleförderung 
zeigen sich vermehrt die Nachteile dieser industriellen Monostruktur. So hat der Raum 
Helmstedt heute stark an der Strukturschwäche und hier insbesondere an dem geringen 
Bestand an mittelständischen Unternehmen zu leiden. Auf Grund der bevorstehenden 
Schließung des Tagebaus ist ein beschleunigter Strukturwandel für die wirtschaftliche 
Zukunft jedoch unabdingbar. 
 
In den Jahren der deutschen Teilung befand sich Helmstedt in extremer Zonenrandlage. 
Zum Ausgleich der damit verbundenen Nachteile konnte die Stadt bis Ende 1994 die 
Zonenrandförderung wahrnehmen, ohne dass es dadurch in nennenswertem Umfang zu 
einer nachhaltigen Ansiedlung von Industriebetrieben gekommen wäre. Die Nachteile der 
räumlichen Lage wurden daher weniger durch die Förderung als durch den Umstand 
kompensiert, dass die Stadt die Funktion des Zonengrenzkontrollpunktes an der wichtigsten 
Transitstrecke nach Berlin erfüllte. So wurde Helmstedt zum Standort größerer öffentlicher 
Behörden etwa des Zoll, des Grenzschutzes und der Post.  
 
Nach der Wiedervereinigung geriet Helmstedt in eine neue Lagegunst. Der nach Osten 
erweiterte Wirtschaftsraum bescherte der Stadt zunächst auch ein kurzfristiges 
Wirtschaftswachstum, das im Wesentlichen auf den Nachfrageschub aus den infrastrukturell 
unterversorgten neuen Bundesländern zurückzuführen war. Die wirtschaftsstrukturellen 
Defizite haben jedoch unverändert fortbestanden, so dass die Region nach dem Auslaufen 
des Vereinigungsbooms in eine krisenhafte Lage geraten ist. Die neu erwachsene 
Standortkonkurrenz zu Nachbarräumen in Sachsen-Anhalt hat die Situation noch weiter 
verschärft.  

Tab.1: Bevölkerungsentwicklung Stadt Helmstedt 
 

Jahr Einwohner 

  1986 25.471 

1988 25.885 

1990 26.392 

1992 26.282 

1994 26.317 

1996 26.726 

1998 26.362 

2000 26.152 

2002 25.859 

2004 25.627 

2006 25.235 

2008 24.395 

 
Die Einwohnerentwicklung der Stadt weist seit 1996 einen ständigen negativen Trend auf. 
Konnten mit der Grenzöffnung in den ersten Jahren der Wiedervereinigung noch Zuwächse 
erreicht werden, hat sich diese Entwicklung mittlerweile ins Gegenteil gekehrt.  

Statistische Monatshefte Nie
Autoren Stephanie Hüsing und Prof. Lothar Eichhorn mit Ihre Die Entwicklung der 
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 zu 
folgendem Fazit: 
 
Die anfänglichen Wachstumsimpulse des östlichen Grenzgebiets sind knapp 18 Jahre nach dem 

Mauerfall verflogen. Die Abnahmen von Bevölkerung und Arbeitsplätzen verstärken sich dabei 
gegenseitig, junge und qualifizierte Arbeitskräfte wandern ab. Bei der positiven Entwicklung, die sich 
von 1990 bis 1995 vollzog, handelte es sich lediglich um ein Strohfeuer, das keine langfristige 
Trendwende durchsetzen konnte.  
 
Die Entwicklung der Einwohnerzahl im Innenstadtbezirk weist diesen negativen Trend 
ebenfalls auf. Als Erklärung für diese Entwicklung können neben dem allgemeinen 
städtischen Trend auch Verlagerungstendenzen innerhalb der städtischen Quartiere 
herangezogen werden. So liegen nach Befragungen die Gründe für eine 
Wohnungsverlagerung in die Außenbezirke in dem unattraktiven, stark 
sanierungsbedürftigen Wohnraumangebot in der Innenstadt. 
 

Tab.2: Bevölkerungsentwicklung der Innenstadt von Helmstedt 
 

Jahr Einwohner 

    

1998 5.008 

2000 4.920 

2002 4.706 

2004 4.344 

2006 4.206 

2008 3.572 

 
Der Ausländeranteil ist im Untersuchungsgebiet mit 14,12 % im Vergleich zum Durchschnitt 
der Gesamtstadt mit 6,1 % ausgesprochen hoch (vgl. Tabelle 3). Der Wert liegt allerdings 
nur gering über dem Durchschnittswert der gesamten Innenstadt, so dass sich die 
Problematik in diesem Teil der Innenstadt nicht besonders ausgeprägt darstellt. Die größte 
Bevölkerungsanzahl innerhalb der ausländischen Mitbewohner stellt die türkische Gruppe 
mit einem Anteil von rund zwei Dritteln. 
 

Tab.3: Ausländeranteil in ausgewählten Bezirken 
 

Gebiet Einwohner  Ausländer in % 

Stadt 24.846 1.534 6,17% 
Innenstadt 3.572 501 14,03% 
Holzberg-St Stephani 772 109 14,12% 

 
Die Erkenntnis, dass Wohnungen in der Innenstadt vielfach nur noch an ausländische 
Bewohner mit geringeren Ansprüchen an Wohnungsausstattung und Wohnumfeld zu 
vermieten bzw. zu verkaufen sind, kann als eine Begründung für diese hohen Werte 
herangezogen werden.  
 
Die statistisch schwer zu ermittelnde Zahl der vorhandenen leerstehenden Wohnungen bzw. 
Häuser, die augenscheinlich im zweistelligen Bereich abgeschätzt werden können, zeigt 
aber auch deutlich, dass für die Wohnungen in der Altstadt künftig bei Beibehaltung des 
gegenwärtigen Standards weitere Vermietungsschwierigkeiten zu erwarten sind. 
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Die Verteilung im Untersuchungsgebiet zeigt folgende Abbildung: 

Abb.10: Gebäudezustand 2009 
 

 
 
Als besonderer Schwerpunkt kann hier der Bereich Papenberg/Magdeburger Straße 
ausgemacht werden. Hier wird das Erscheinungsbild maßgeblich durch vernachlässigte 
Fassaden in Zusammenhang mit einem teilweisen flächigen Leerstand geprägt. Auffällig sind 
auch die zusammenhängenden negativen Gebäudebewertungen im Bereich der 
Hauptgeschäftsstraße (Kornstraße) und des Holzberges. In den übrigen Bereichen sind die 
schweren Sanierungstatbestände weitgehend auf Einzelobjekte beschränkt. 
 
Die in den Innenhofbereichen vorhandenen Nebengebäude werden in vielen Fällen nur noch 
als Abstell- bzw. Lagerflächen genutzt oder stehen gänzlich leer. Konkret untersucht wurden 
diese Bestände nicht, da das vorrangige Ziel die Instandsetzung der historischen 
Hauptgebäude darstellt. Grundsätzlich beeinträchtigen sie die Freiraumqualität und 
Besonnung der Blockinnenbereiche oft erheblich. Im Rahmen der Erfahrungen des 
bestehenden Sanierungsgbietes in der Nordöstlichen Innenstadt kann davon ausgegangen 
werden, dass weit über die Hälfte dieser Gebäude hohe Substanzmängel aufweisen und 
teilweise nicht mehr genutzt werden. 
 
Eine Zustandsbewertung der Wohnungen sowie der Wohnungsausstattungen waren nicht 
Bestandteil des Untersuchungsauftrages. Im Falle einer Festlegung als Sanierungsgebiet, 
wäre für jedes Gebäude, das mit Zuschüssen aus der Städtebauförderung saniert wird, eine 
objektbezogene Bauzustandsuntersuchung, sowie ein Konzept zur Anpassung der 
Wohnungsgrößen und Grundrisse zu erstellen. 
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Papenberg Nr. 14, denkmalgeschütztes Gebäude, 18.Jh., Leerstand  
 

 
 
Papenberg Nr. 11,12,13, denkmalgeschützte Gebäude, 18. Jh.; Gewerbeleerstand 
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Magdeburger Straße Nr. 3; denkmalgeschütztes Gebäude, 18. Jh., Gewerbeleerstand 
 

 
 
Magdeburger Straße Nr. 4, denkmalgeschütztes Gebäude, 19. Jh., Gewerbeleerstand 
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Holzberg 
 
Der dreieckförmige, nach Nordosten stark abfallende Platz liegt im Südwesten der Stadt und ist mit 
den umliegenden Straßen nur durch einige enge Gassen verbunden. Seine überraschend große 
Ausdehnung steht im auffallenden Gegensatz zu der sonstigen engen Bebauung der Altstadt. Er ist 
schon Anfang des 14. Jh. Güterverlassregi
Entstehung konnten allerdings bislang nicht zufriedenstellend gedeutet werden. Ob er auf einen hier 
ursprünglich vorhandenen Wald zurückzuführenden ist, der bei der Stadterweiterung im 13. Jh. 
zunächst stehen blieb, ist zweifelhaft. Damit würde allerdings die ungewöhnlich Größe des Platzes 
eine Erklärung finden. Eine andere Deutungsmöglichkeit ist: Platz auf dem Holz verkauft oder gelagert 
wurde. Der Holzberg hatte wohl schon früh auch Marktplatzfunktion. Hier wurde bis ins 20. Jh. hinein 
während der Jahrmärkte das Vieh verkauft, weshalb immer nur ein Teil des Platzes gepflastert war; 
das heutige Pflaster stammt von 1900. Heute findet auf dem Holzberg der Wochenmarkt statt, 
ansonsten dient er als Parkplatz. 
 
Bis 1890/91 befand sich auf der Westseite des Platzes auf der Höhe der Häuser Nr. 12 bis 14 ein 
Wasserbecken von 250 qm Größe, das den zahlreichen hier ansässigen Brauern das Wasser lieferte. 
Es wurde über eine Röhrenleitung aus dem Lappwald herangeführt. Dieser Wasserbehälter ist 
möglicherweise mit einem schon 1244 erwähnten Teich identisch, er ist aber erst 1652 eindeutig 
nachweisbar. Weil er zu stark verdreckt und das Wasser daher nicht mehr zu gebrauchen war, wurde 
er 1890/91 teils zugeschüttet, teils überwölbt und ist noch heute mit der städtischen Wasserleitung 
verbunden. 
 
Die Grundstücke der westlichen Platzseite reichen bis zur Bauerstraße und hatten früher von dort her 
ihre Zufahrt. Sie wurden durch Wirtschaftsgebäude abgeschlossen, die heute weitgehend als 
Wohnhäuser genutzt werden. Einen guten Eindruck von der ursprünglichen Situation gibt noch die 
stattliche Hofanlage, die zu Holzberg 14 gehört. 
 
Die Bebauung des Holzberges geht bis ins 16. Jh. zurück (der älteste datierte Bau ist Nr. 17 von 
1561) und besteht bis auf wenige späte Ausnahmen aus Fachwerkbauten. Darunter befinden sich 
einige der reichsten Bauten Helmstedts (Nr. 13, 14, 17). Vor allem die Westseite mit ihren vorwiegend 
im 17. Jh. entstandenen Häusern zeigt noch ein sehr geschlossenes, dabei abwechslungsreiches Bild 
Helmstedter Fachwerkkunst, das durch die wechselnden Dachhöhen einen besonderen Reiz erhält. 
Dagegen sind die Bauten der Ostseite durch Aufstockung, Vorsetzen massiver Fassaden oder andere 
eingreifende Umbauten zum großen Teil stark verändert. 
 
Die Bewohner des Holzberges gehörten den verschiedensten Berufen an, darunter nahmen Kaufleute 
und Brauer die erste Stelle ein. In auffallend vielen Häusern wurden über einen langen Zeitraum 
dasselbe Handwerk ausgeübt. Böttcher finden sich beispielsweise in Nr. 2 von 1639  1714, in Nr. 5 
von 1647  1769, Brauer in Nr. 3 von 1591  1840, in Nr. 8 von 1658  1838, in Nr. 14 von 1669  
1859, Schmiede in Nr. 10 von 1616  1817. 
 
 
Kornstraße 
 
Nach Norden abfallende Straße zwischen Heinrichsplatz und Markt, die früher (nachweislich im 16. 
Jh.) auch die Häuser der Westseite des Heinrichsplatzes sowie die der Lindenstraße umfasste; letzter 

genannt, war früher Teil der alten Lüneburger Heer- und Handelsstraße, die durch das Nordertor über 
Langer Steinweg, Kybitzstraße und Markt zum Südertor und weiter nach Halberstadt führte. 

raßen der Stadt. Noch heute 
ist das Straßenbild durch eine Reihe stattlicher Bauten geprägt, darunter einer der wenigen älteren 
Massivbauten der Stadt (Nr.13) und der für die hiesige Gegend ungewöhnliche Fachwerkbau Nr. 15 
mit seinem sich durchdringenden Rauten und Andreaskreuzen, die eigentlich im fränkischen 
Fachwerkbau heimisch sind. Nr. 3, 7, 10 und 17, von denen Nr. 3 durch die inschriftliche Datierung 
(1597) besondere Bedeutung zukommt, sind gute Beispiele des Helmstedter Fachwerkbaus der Zeit 
um 1600. Auf der Westseite sind eine Reihe von älteren Bauten Ende des vergangenen Jh. (Nr. 6 und 
8) oder erst nach dem 2. Weltkrieg (Nr.2, 4/5, 9) durch Massivbauten ersetzt worden, alle Bauten sind 
im Erdgeschoss durch Ladeneinbauten verändert. 
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Die Einmündung in den Markt war vor 1903 durch das alte Rathaus und die daneben befindliche 
Waage von 1746, die etwa 4,00 m in den Straßenraum hineinragten, verengt. Die Fassade des neuen 
Rathauses greift die Straßenfluchtline der übrigen Häuser auf. 
Heute eine der Hauptgeschäftsstraßen der Stadt, war die Kornstraße auch schon früher, seit dem 16. 
Jh. nachweisbar, vor allem von Kaufleuten bewohnt, daneben finden sich viele Brauer, unter den 
Handwerkern stehen Schuhmacher und Schneider an erster Stelle. Einige Häuser sind über viele 
Generationen von den Angehörigen desselben Berufsstandes bewohnt gewesen, so Nr.3 1779 bis 
1918 von Kaufleuten, Nr. 5 1610 bis 1794 von Schuhmachern, Nr. 7 1609 bis 1852 von Brauern, Nr. 
11 1719 bis 1947 von Schuhmachern. Drei Häuser (Nr.3, 13, 15) waren längere Zeit im Besitz von 
Professoren. 
 
 
Großer Kirchhof 

 Kirche gelegene Platz bezeichnet, der 
früher zusammen mit dem nördlich der Kirche gelegenen Gelände den Friedhof der Stephani 
Gemeinde bildete. Dieser nördliche, als Grünanlage gestaltete Platz hat keinen Namen; die hier 
gelegenen Häuser werden zu Papenberg und Kirchstraße gerechnet. Seit bestehen der Kirche gab es 
auch diesen Friedhof, der ursprünglich jedoch größer gewesen sein muss. Das geht aus der Tatsache 
hervor, dass 1238 den Bürgern der Stadt erlaubt wurde, die Stadtmauer über den Kirchhof zu legen. 
Diese Mauer bildet auch heute noch den östlichen Abschluss des Platzes, ist zum Teil jedoch durch 
später davor errichtete Häusern verdeckt. 
1818 wurde der Friedhof vor die Mauern der Stadt an die heutige Parkstraße verlegt, heute erinnert 

der Kirche wurde 1914 eingeebnet und mit Linden bepflanzt. Heute ist er größtenteils Parkplatz. 
 
1253 erhielten die Helmstedter Bürger die Erlaubnis, eine Stadtschule einzurichten. Sie wurde 

Fachwerkbau stammt allerdings erst von 1681, als die Schule längst in die Gebäude des Klosters der 
Augustiner  Ermiten am Markt übergesiedelt und in der ehemaligen Schule ein Armenhaus 
eingerichtet worden war, worauf die Inschrift des Hauses auch hinweist. 
 
Ein weiterer stadt- und bauhistorisch bedeutender Bau ist das Beguinenhaus (Nr. 6), das auch durch 

Akten erwähnt. Der heutige Bau ist zwar ein Neubau von 1896, er wurde jedoch in enger Anlehnung 
an den Vorgängerbau von 1580 und unter Wiederverwendung von Teilen des alten Gebäudes  wie 
vor allem den geschnitzten Brüstungsbogen  errichtet. 
 Im ehemaligen Garten zwischen diesen beiden Gebäuden entstand 1903 eine Schmiedewerkstatt, 
1930 das Gemeindehaus der St. Stephani  Gemeinde. Die übrigen Häuser des Platzes sind schlichte 
Fachwerkbauten vom Anfang des 19. Jh. Die der Westseite gehören zur einmündenden 
Beguinenstraße. Vor der Stadtmauer auf der Ostseite wurden erstmals im 18. Jh. Häuser errichtet, 
und zwar vier Häuser für die Bediensteten  der Kirche, von denen 1906 zwei abgebrochen wurden. An 
ihrer Stelle befindet sich heute ein Spielplatz. 
 
 
Zahlreiche Straßenfassaden, insbesondere der historischen Gebäude, wurden in den letzten 
Jahren instandgesetzt. Diese ging jedoch vielfach nicht mit einer Modernisierung des 
gesamten Gebäudes einher. Wie beispielsweise die Gebäude Lindenplatz 1 und 3 zeigen, 
wurden bei den Fassadensanierungen der mittleren Vergangenheit vielfach Materialien 
gewählt, die dem historischen Charakter des Quartiers stark entgegenstehen. Einen 
besonderen Stellenwert nehmen dabei die Erdgeschosslagen der Gebäude in der 
Kornstraße und im Holzberg ein, die im 20. Jahrhundert nachträglich durch Ladeneinbauten 
in ihrem ursprünglichen Erscheinungsbild stark beeinträchtigt werden. 
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Abb.12: Reste und Verlauf der Stadtmauer 
 

 
 
Besonders im Bereich des Großen Kirchhofes besteht dringender Handlungsbedarf, da Teile 
der Mauerkrone hier auf die privaten Freiflächen der angrenzenden Anlieger fallen könnten. 
Entsprechend wurden diese Stellen bereits durch Absperrgitter gesichert. Die 
Sanierungsmaßnahmen umfassen neben einer bloßer Oberflächen- und Fugensanierung 
zum Teil den Austausch der Steine bis hin zur kompletten Neuaufmauerung besonders stark 
geschädigter Bereiche. Sinnvoll ist die Erarbeitung eines systematischen 
Sanierungskonzeptes, bei dem für solche Stadtmauerabschnitte, die sich in einem extrem 
schlechten Zustand befinden oder sogar in naher Zukunft einsturzgefährdet sind, zeitnah 
Sanierungslösungen aufgezeigt werden können. 
 
Das Denkmal stellt für die Stadt Helmstedt ein wichtiges kulturelles Gut dar und die 
Erhaltung ist zwingend notwendig. Die Besonderheit bei der Betrachtung der Helmstedter 
Stadtmauer liegt allerdings darin, dass ein Teil der Mauer sich in Privatbesitz befindet.  
 
Sanierungsbedürftige Stadtmauer am Großen Kirchhof (in Privatbesitz) 
 

 

Vorhanden 
 

Abgebrochen 
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Abb.13: Eigentumsverhältnisse der Stadtmauer im Untersuchungsbereich 
 

 
 
Damit sind rechtlich die Eigentümer verantwortlich für die Instandhaltung der Mauer. Dieser 
hohe Aufwand ohne Erwartung einer Ertragssteigerung durch die Erhaltung ist allerdings den 
privaten Eigentümern nur schwer zu vermitteln. Aus diesem Grunde ist eine Förderung für 
diese Bereiche aus dem Programm Städtebaulicher Denkmalschutz im Rahmen einer 
Ordnungsmaßnahme gerade im privaten Bereich die letzte Chance auf die langfristige 
Erhaltung eines der Wahrzeichen Helmstedt. 
 
 

3.2.6 Gebäudenutzungen  
Im Untersuchungsgebiet überlagern sich häufig verschiedene Nutzungsarten innerhalb eines 
Gebäudes. Aufgrund der Mischnutzung kommt es dabei vorwiegend zu der Verknüpfung der 
gewerblichen Nutzung im Erdgeschoss und der Wohnnutzung in den Obergeschossen.  
Für die Übersichtlichkeit der Darstellung der Nutzungen der Hauptgebäude wurde allerdings 
nur in Gewerbe- und Wohngebäude sowie Öffentliche Nutzungen (z.B. Kirche, Verwaltung) 
unterschieden. 
Gleichzeitig mit der Nutzung wurden die Leerstände ermittelt. Hier wurde ebenfalls in die 
Kategorien Gewerbe und Wohnungen unterschieden. Bei den Wohngebäuden wurden auch 
diese mit Leerstand bewertet, bei denen nur ein Teil des Gebäudes offensichtlich länger 
nicht mehr vermietet wurde.   
 

privat 

städtisch 

städtisch 

privat 
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Abb.16: Nutzung der Hauptgebäude 

 

 
 
Der momentane Störungsgrad, insbesondere der wenigen Handwerksbetriebe (Maler, Gas-
Wasser Installation) stellt kein Konfliktpotential dar. Betriebsverlagerungen sind nicht 
notwendig.  
 
Die geringe Größe der einzelnen Gewerbeeinheiten bedingt insbesondere im 
Einzelhandelsbereich eine zunehmende Einschränkung bezüglich der Art und des 
Sortimentbereiches zukünftiger Nutzungen. Die heutigen Anforderungen an den Handel 
bezüglich des Vorhaltens einer großen Auswahl und einer entsprechenden Präsentation der 
Waren können in den verfügbaren Ladenlokalen - hier insbesondere in der Kornstraße und 
am Papenberg - nur sehr bedingt und branchenspezifisch erfüllt werden. Dies birgt jedoch 
auch das Potential einer möglichen Clusterbildung, aus der ein Alleinstellungsmerkmal für 
ein Quartier entstehen kann. 
 
 

3.3 Eigentumsverhältnisse, Mietniveau und Bodenrichtwert 
 
Hinsichtlich der Eigentumsverhältnisse befinden sich die Immobilien nahezu vollständig in 
Privatbesitz von Einzelpersonen. Wohnungsbestände von Wohnungsbaugenossenschaften 
befinden sich ebenfalls nicht im Untersuchungsgebiet. Es ist nicht bekannt, dass 
Immobiliengesellschaften oder fonds Eigentümer einzelner Häuser oder Quartiere sind.  
 
Aufgrund der Erfahrungen in der Nordöstlichen Innenstadt kann davon ausgegangen 
werden, dass die Mieten sich auch in diesem Gebiet für Wohnen zwischen 3,5  
für gewerbliche Flächen zwischen 5   darstellen. 











Stadt Helmstedt                                                                                                                                            Holzberg  St. Stephani 

 
                                                                                                                                                                                                     
Vorbereitende Untersuchung - Städtebaulicher Denkmalschutz        36(69) 

 

3.5 Grünflächen und Öffentlicher Raum  

3.5.1 Grünflächen und Begrünungselemente 
Die freiräumliche Situation in den Innenbereichen des Untersuchungsgebietes ist 
weitestgehend durch geschlossene Blockstrukturen geprägt, die den öffentlichen Raum auf 
die Verkehrsflächen beschränken. Öffentliches Grün findet sich nur als 
straßenraumbegleitende Pflanzbeete (Lindenplatz) oder Bäume. Hier sind vor allem der 
Holzberg, Großer Kirchhof, Heinrichsplatz und der Lange bzw. Kleine Wall zu nennen (vgl. 
Abb. 17). 
 
Privates Grün ist aufgrund der Blockrandbebauung lediglich in den Vorgartenzonen im 
Bereich der Wallanlagen wahrnehmbar sowie auf die Innenhofbereiche der Gebäudeblöcke 
beschränkt. Eine Sonderstellung nimmt hier die Fläche zwischen Langem Wall und 
Magdeburger Straße ein. Dieser Bereich ist im Vorfeld der Wallanlage denkmalgeschützt. 
Eine Bebauung des abfallenden Grundstückes ist daher nicht möglich, eine sinnvolle 

 
 
Die Grünfläche im Bereich der Kirche St. Stephani bildet im Zusammenhang mit der 
Kirchenanlage eine Einheit, die den gesamten Bereich gestalterisch prägt. Das 
Erscheinungsbild des gesamten Ensembles leidet allerdings unter dem baulichen Zustand 
der privaten Gebäude am Papenberg und Großer Kirchhof sowie der Stadtmauer. 
 
Ein Angebot an Sport- oder Freizeitflächen ist bis auf den Kinderspielplatz am Großen 
Kirchhof innerhalb des Quartiers nicht vorhanden. 
 
Die Gestaltung, der Grad der Ausstattung sowie das Mobiliar (Bänke) hier besonders die 
Beleuchtung des öffentlichen Raumes stammen bis auf die Ausstattung am Holzberg 
weitestgehend aus den 80er Jahren und entsprechen nicht mehr den heutigen Standards. 
Hierdurch wird neben den Defiziten im Erscheinungsbild auch die Nutzungsmöglichkeit der 
Flächen für die Anwohner bzw. Besucher des Quartiers zusätzlich stark eingeschränkt. Die 
Straßenbeleuchtung stellt sich dabei bis auf den Bereich Holzberg entweder mit ca. 9 m 
hohe Peitschenmasten mit Siteco-Koffern oder mit ca. 6 m hohen abgewinkelten Masten mit 
länglichen Aufsätzen (U-Röhren) dar. Diese sind unter Altstadt- und 
Denkmalgesichtspunkten unpassend und sollten durch effiziente Altstadtleuchten ersetzt 
werden. 
 
 

3.5.2 Lärm- und Luftbelastung und Sicherheit 
Der größte Anteil an Lärmbelastungen innerhalb des Untersuchungsgebietes entfällt auf den 
Kfz- und LKW - Verkehr auf der beschriebenen Hauptverkehrsachse Südertor, Lindenplatz, 
Lindenstraße, Heinrichsplatz und Kornstraße. Besonders betroffen sind hierbei die direkt 
angrenzenden Gebäude an den Straßenzügen. Da es sich allerdings um einen 
Geschäftsbereich handelt, sind diese negativen Erscheinungen zwangsläufig hinzunehmen. 
Gleiches betrifft die Emissionen am Zentralparkplatz Holzberg. Da kaum Durchgangsverkehr 
im Gebiet anzutreffen ist, sind die Auswirkungen wie in jedem Geschäftsbereich lediglich auf 
die Öffnungszeiten beschränkt. Darüberhinausgehende Probleme sind nicht zu vermerken.  
Lärmbelastungen, die aus den vorhandenen Handwerksbetrieben resultieren, sind auf Grund 
deren Tätigkeitsspektren nicht zu erwarten. Verwinkelte, nicht komplett einsehbare 
Straßenräume in den Innenbereichen des Untersuchungsgebietes lassen zum Teil 
Sicherheitsdefizite entstehen.  
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6.2.4 Straßenraum und Verkehr 
Einige Straßenzüge und Parkplatzbereich und Fußwege, insbesondere der Lindenplatz als 

- und Gestaltungsdefizite auf. Die Asphaltierung 
der Verkehrsflächen innerhalb des Untersuchungsgebietes entspricht nicht dessen 
historischem Charakter. Darüber hinaus weisen besonders die Straßenbeläge in den 
Innenbereichen des Quartiers erhebliche Schäden auf. Gleiches trifft auf das Mobiliar (z.B. 
Bänke) und auf die Beleuchtung zu. Die Ausstattung entspricht nicht mehr dem heutigen 
Standard eines Altstadtbereiches und sollte auch unter energetischen Gesichtspunkten 
saniert werden. 
 

6.2.5 Soziale, kulturelle und freizeitbezogene Infrastruktur 

Grünflächen wird das Quartier seiner Funktion als Mischgebiet mit hohem Wohnanteil nicht 
gerecht. Die Ausstattung und die Erschließung der vorhandenen Anlagen sind nicht 
ausreichend, um eine quantitative und qualitative Versorgung mit wohnungsnahen Frei- und 
Grünräumen zu gewährleisten. In Kombination mit dem Fehlen sozialer und kultureller 
Einrichtungen ergibt sich hieraus ein Mangel an Orten der Begegnung und des Austausches 
für die Bewohner des Untersuchungsgebietes. 
 

6.2.6 Fazit 
Die Sanierung des Bereiches Holzberg  St. Stephani von besonderem öffentlichem 
Interesse. Da dieser Bereich zur Altstadt Helmstedts gehört, ist nicht nur die Aufwertung 
dieses Gebietes selbst das Ziel, sondern besteht auch in der Strahlwirkung einer intakten 
Altstadt auf die Gesamtstadt. Eine intakte historische Altstadt spielt bei der Standortwahl der 
Bevölkerung eine wichtige Rolle und kann das Image der Stadt Helmstedt auch im Hinblick 
auf die wachsende Bedeutung des Fremdenverkehrs deutlich verbessern. 
 
In Kenntnis der aufgezeigten städtebaulichen Missstände sowie einer weiteren Verschärfung 
der Leerstandssituation im Falle ausbleibender Modernisierungsmaßnahmen seitens der 
Eigentümer besteht für den gesamten Bereich des Untersuchungsgebiets das Erfordernis 
der Festlegung als Sanierungsgebiet. 
 

6.3 Abgrenzung des künftigen Sanierungsgebietes 
Die vorbereitenden Untersuchungen haben die Ausgangsvermutung bestätigt, dass im 
Untersuchungsgebiet städtebauliche Missstände im Sinne des Städtebau-
förderungsgesetzes bestehen. Trotzdem wird beabsichtigt, nicht den gesamten 
Untersuchungsbereich gem. § 36 Baugesetzbuch (BauGB) förmlich als Sanierungsgebiet 
festzusetzen, da die Erfahrung gezeigt hat, dass es sinnvoll ist, Sanierungsgebiete möglichst 
klein zu halten, um einen zügigen Sanierungsablauf zu gewährleisten. Auf diesem Wege 
kann außerdem der verwaltungsmäßige Betreuungsaufwand reduziert und eine zu 
umfangreiche Streuung der Sanierungsmittel vermieden werden. 
 
Nach der städtebaulichen Analyse lässt sich feststellen, dass im Bereich Ostendorf die 
baulichen und funktionalen Mängel insbesondere an den Gebäuden im Vergleich zum 
Untersuchungsgebiet weniger gravierend sind. In diesem Bereich sind nur vier Gebäude mit 
hohem Sanierungsbedarf zu verzeichnen, der Anteil an sanierungsbedürftigen Denkmalen 
liegt nur bei 46% des Sanierungsbedarfes in diesem Bereich. Daher soll der Bereich 
Ostendorf nicht mit in diese künftige Sanierung einbezogen werden. 
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Abb.19  St. Stephani 
 

 
Das vorgeschlagene Sanierungsgebiet hat nunmehr eine Größe von 9,12 ha und wird von 
652 Einwohner bewohnt. 

6.4 Sanierungsziele, Sanierungskonzepte und Maßnahmen 
Das übergeordnete Ziel ist es, die historische Altstadt wieder attraktiv zu machen, um 
langfristig von der Strahlkraft einer intakten Innenstadt auf die Gesamtstadt profitieren zu 
können. Dazu ist neben der schon genannten Sanierung der Bausubstanz auch erforderlich, 
den vorhandenen Wohnraum zeitgemäß weiter zu entwickeln, um langfristig gesunde 
Lebensverhältnisse zu schaffen. Auch für die gewerblichen Immobilien müssen flexible 
Grundrisse geschaffen werden, um sich den unterschiedlichen Nutzungsansprüchen der 
verschiedenen Mieter anpassen zu können. Außerdem sind neben den genannten 
räumlichen Ansprüchen sowohl für die gewerblichen Nutzungen als auch für die 
Wohnnutzungen das öffentliche Umfeld und die Parkplatzsituation von großer Bedeutung. 
Für die Wohnnutzungen stellt sich zusätzlich die Frage nach privaten Freiflächen, z.B. 
Innenhöfe, Balkone, Dachterrassen etc. Wenn es gelingt, die Attraktivität der Innenstadt zu 
steigern und darüber hinaus eine größere Identifikation der Bewohner mit Ihrer historischen 
Altstadt hergestellt werden kann, wird dies auch zu einem besseren Image der Gesamtstadt 
beitragen. 
 
Die Sanierungsziele sind darauf ausgerichtet, die festgestellten städtebaulichen Missstände 
zu beseitigen. Nachfolgend werden konkrete Ziele benannt und die Sanierungskonzepte 
erläutert, die den Rahmen für die künftigen Planungen darstellen. Sie bilden die Grundlage 
für die nachfolgenden Maßnahmen. Weitere Konkretisierungen, vor allem im Bereich der 
Gebäudesanierungen, werden im Verlauf der Sanierung in Absprache mit den Betroffenen 
erfolgen. 
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6.4.1 Bebauung und Gebäude, Stadtbildpflege 
Sanierungsziele: 
1. Stärkung der historischen Bedeutung der Altstadt durch fachgerechte Sanierung der 

Baudenkmale. 
2. Aufwertung weiterer Gebäude mit Instandhaltungs-/ Modernisierungsdefiziten 
3. Wiederherstellung eines marktfähigen Wohnungs- und Gewerbebestandes inkl. 

Wohnumfeldverbesserungen. 
 
Sanierungskonzept 
Dem Ziel der fachgerechten Sanierung der Baudenkmale wird für die künftige Sanierung die 
höchste Priorität zugesprochen. Durch den Erhalt der Baudenkmale und der weiteren 
Altbausubstanz kann die Attraktivität der Innenstadt gesteigert werden und so die besondere 
bauliche Historie der Stadt Helmstedt als Alleinstellungsmerkmal gesichert werden. Dabei 
geht es nicht nur um die fachgerechte Sanierung der Fassaden zur Wiederherstellung des 
historischen Erscheinungsbildes, sondern auch um die Anpassung der Grundrisse und 
Ausstattungen der Gebäude an heutige Standards. Vorstellbar sind in diesem 
Zusammenhang z.B. die Zusammenlegung einzelner Einheiten zur Erhöhung der Wohn- und 
Nutzfläche je Einheit ggf. auch gebäudeübergreifend. 
 
Maßnahmen  
Hier können und sollen zum jetzigen Zeitpunkt noch keine konkreten Einzelgebäude benannt 
werden, da die Verantwortung und Kooperationsbereitschaft der jeweiligen Eigentümer 
maßgeblich für die Durchführung sind. Voraussetzungen zur Initiierung von 
Modernisierungsmaßnahmen sind neben den finanziellen Hilfen auch intensive 
Bauberatungen. Falls erforderlich, sollen von externen Gutachtern 
Modernisierungsgutachten zur Entscheidungshilfe über Art und Umfang der Investitionen 
erstellt werden. Es wird angestrebt, im Rahmen der Sanierung einen Großteil der Gebäude, 
bei denen momentan Mängel der Bausubstanz vorhanden sind, zu modernisieren. (siehe 
Abb. 10  
 

6.4.2 Stadtmauer 
Sanierungsziele 
1. Sicherung und Wiederherstellung der Stadtmauer als Bestandteil der historischen 

Altstadt 
 
Sanierungskonzept 
Große Teile der Helmstedter Stadtmauer aus dem 15. Jahrhundert sind noch heute erhalten. 
Neben der reinen Mauer, existieren noch drei sogenannte Mauertürme, die die Aufgabe 
hatten, den Gegner, der sich unmittelbar vor der Mauer befand, von der Seite her 
anzugreifen. Von den vier Stadttoren ist nur der Hausmannsturm erhalten geblieben. 
Obwohl im Laufe der Jahre bereits einige Abschnitte saniert wurden, besteht an vielen 
Stellen dringender Handlungsbedarf. Die notwendigen Reparatur- und 
Sanierungsmaßnahmen reichen von bloßer Oberflächen- und Fugensanierung über 
einzelnen Steinaustausch bis hin zur kompletten Neuaufmauerung besonders stark 
geschädigter Bereiche (siehe auch Stellungnahme Landeskirchenamt im Anhang). 
 
Maßnahmen 
Eine Arbeitsgruppe der Stadtverwaltung befasst sich mit der Erstellung eines systematischen 
Sanierungskonzeptes. Vorrang bei der Festlegung einer möglichen Sanierungsreihenfolge 
haben natürlich solche Stadtmauerabschnitte, die sich in einem extrem schlechten Zustand 
befinden oder sogar in naher Zukunft einsturzgefährdet sind. 
Der erste Sanierungsabschnitt, welcher in diesem Jahr in Angriff genommen wurde, befindet 
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Rahmen dieser Maßnahme wird vorhandener Bewuchs an und auf der Mauer entfernt, 
Fugen ausgetauscht, die Mauerkrone zum Teil erneuert und die Außenwände eines im 2. 
Weltkrieg zerstörten Stadtmauerturmes werden wieder rekonstruiert. 
 
In Sanierung befindliche und bereits sanierte Stadtmauer  
 

 
 

6.4.3 Städtebauliche Ordnung 
Sanierungsziele 
1. Stärkung des Lindenplatzes in seiner Funktion als Innenstadteingang 
2. Sicherung und Ausbau der fußläufigen Verbindungen am Großen Kirchhof  
 
Sanierungskonzept zu 1. 
Der Lindenplatz ist einer der 4 Innenstadteingänge; über ihn erreicht man direkt den 
Holzberg, den städtischen Hauptparkplatz, auf dem auch ein Wochenmarkt stattfindet. Ab 
hier beginnen die gewerblichen Nutzungen, die sich in Richtung Lindenstraße und Holzberg 
fortsetzen. Diese bedeutende Eingangssituation in die Altstadt soll gestalterisch aufgewertet 

Standortaufwertung für die ansässigen Gewerbeeinheiten zu schaffen. Die bestehende reine 
Verkehrsanlage, die fünf aufeinandertreffende Straßen miteinander verbindet, soll dem 

, die 
abschottende Wirkung der bestehenden Grünanlage aufzuheben und für Platzqualitäten zu 
sorgen. Es gilt funktionale und gestalterische Anforderungen zu verbinden und 
Aufenthaltsqualitäten zu erzeugen. 
 
Lindenplatz: bestehende Grünanlage                            
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Baustein dieser Kataloge dabei zurecht die Erhöhung der Anzahl der Straßenbäume ist, 
zeigt die Leistungsbilanz eines gesunden Laubbaumes beeindruckend: Eine 40 jährige 
Rotbuche produziert beispielsweise pro Tag 7.000 Liter Sauerstoff, bindet 9.000 Liter 
Kohlendioxid, verdunstet dabei 400 Liter Wasser und filtert 2 Kilogramm Staub. Daneben 
bieten Straßenbäume zahlreichen Tieren Lebensraum, spenden Schatten und schützen vor 
intensiver UV-Strahlung. Sie dienen als Windschutz und sind im begrenzten Umfang auch 
Lärmschutz, gliedern dabei Straßen und Plätze und beleben und verschönern das Stadtbild 
zu allen Jah  
 
Eine Baumbegutachtung ergab für etwa 20 % des Gehölzbestandes erhebliche 
Vitalitätsdefizite, die kurz- bis mittelfristig einen Ersatz dieser Bäume erforderlich machen. 

Maßnahmen zu 1. 
Im Rahmen der anstehenden Maßnahmen soll der Baumbestand im Bereich Kleiner Wall 
entsprechend den Erfordernissen erneuert und bestehende Baumlücken aufgefüllt werden. 
Eine Kontaktaufnahme mit der Gartendenkmalpflege des Landes Niedersachsen ist bereits 
erfolgt und die Planungen sehen unter historischen Aspekten hinsichtlich der Artenwahl eine 
Orientierung am ursprünglichen Sommerlindenbestand vor. 
 
Sanierungskonzept zu 2. 
Um die Wohnqualität zu verbessern, ist u.a. die Schaffung von wohnungsbezogenen 
Freiräumen erforderlich. Die Voraussetzung hierfür ist die Reduzierung der baulichen Dichte 
in den Blockinnenbereichen sowie die Entsiegelung bestehender Hofflächen. Durch den 
Rückbau und die Entsiegelung bieten sich neue Möglichkeiten zur Gestaltung grüner 
Wohnhöfe. 
 
Maßnahmen zu 2.  
Die erforderlichen Maßnahmen können nur im Rahmen der Modernisierungs-maßnahmen in 
Abstimmung mit den jeweiligen Eigentümern durchgeführt werden. Vielleicht gelingen hier 
auch grundstücksübergreifende Lösungen, die zu einer höheren Freiraumqualität für alle 
Beteiligten führt. 
 
 

6.4.5 Verkehr 
Mit der Sanierung des öffentlichen Straßenraumes sollen gestalterische und funktionale 
Defizite behoben werden und in diesem Zuge die gestalterische Geschlossenheit der 
Innenstadt hergestellt werden. Daneben ist auch eine Optimierung des ruhenden Verkehrs 
geplant, um die Parkraumansprüche sowohl für Anwohner als auch für Besucher 
zukunftsweisend regeln zu können. 
 
Die Bedeutung und Folgewirkungen der Instandsetzung von öffentlichen Plätzen und 
historischen Straßenzügen auf ihre unmittelbare Umgebung kann zurzeit in den 
umgestalteten Bereichen des Sanierungsgebietes Nordöstliche Innenstadt beobachtet 
werden. Verlief der Einsatz privater Investitionen in die Gebäudesubstanz anfangs in einem 
sehr mäßigen Tempo, kann jetzt mit fortschreitender Sanierung der öffentlichen Straßen ein 
starker Anstieg der privaten Maßnahmen beobachtet werden. Dabei beschränken sich die 
Maßnahmen nicht nur auf eine Instandsetzung der Fassaden (Fenstererneuerung, Fassade 
mit Wärmedämmung), sondern in den  Geschäftslagen auch auf das Abstellen von 
funktionalen Defiziten (Eingangsschwellen, Raumaufteilungen, usw.). 
Diesen Effekt gilt es auch in weiteren Teilen der Innenstadt zu fördern. Prädestiniert sind 
dabei vorwiegend solche Bereiche, die bereits einen hohen Besatz an Geschäften 
aufweisen. Durch ein attraktiver gestaltetes Umfeld sollen eine bessere Vermarktung 
impliziert, damit höhere Umsätze erwirtschaftet und am Ende Beschäftigungssicherung bzw. 
-wachstum bewirkt werden. 
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7 Umsetzung des Sanierungskonzeptes 
 
Sanierungsverfahren 

Das Baugesetzbuch bietet der Kommune in § 142 Abs. 4 BauGB zwei Verfahrensarten an: 
das herkömmliche (umfassende) Sanierungsverfahren und das vereinfachte Verfahren. Da 
es sich bei den notwendigen Maßnahmen nicht nur um die Sanierung einzelner 
denkmalgeschützter Gebäude sowie um ergänzende punktuelle Maßnahmen handelt, 
sondern das gesamte Gebiet an den Auswirkungen der geplanten umfangreichen 
Maßnahmen im öffentlichen Raum partizipiert, ist unter diesen Voraussetzungen das 
umfassende Verfahren zu wählen. Die vorgenannten Ziele und Maßnahmen  für das 
gesamte Gebiet, können nur innerhalb dieses Verfahrens erreicht bzw. umgesetzt werden. 
 
Zeitliche Umsetzung und Durchführung der Sanierung 

Für die Durchführung der Gesamtmaßnahme wird bis zur Aufhebung der Satzung eine 
Dauer von zehn Jahren veranschlagt. Voraussetzung ist eine zeitnah herzustellende 
Akzeptanz bei den Betroffenen (Öffentlichkeitsarbeit, Bürgerbeteiligung) sowie die 
Mitwirkungsbereitschaft und das Interesse der Eigentümer.  
 
 

8 Kosten- und Finanzierungsübersicht  

8.1 Maßnahmen der Vorbereitung 
Gutachten, informelle Planungen und Entwurfsplanungen 
 
Die Umgestaltung der Blockinnenbereiche, sowie des Lindenplatzes bedarf einer 
vertiefenden planerischen Betrachtung. Für die Blockinnenbereiche sind städtebauliche 
Entwürfe und Gestaltungskonzepte in Abstimmung mit den Eigentümern / Nutzern zu 
erarbeiten. Der Umbau der Platzanlage bedarf einer verkehrstechnischen und 
gestalterischen Auseinandersetzung. Zur Zeit besteht kein akutes Erfordernis für einen 
Bebauungsplan, da keine Entwicklungen erkennbar sind, die den o.g. Sanierungszielen 
widersprechen bzw. keine Sanierungsmaßnahmen vorgesehen sind, die einer 
planungsrechtliche Festsetzung bedürfen. 
 
Öffentlichkeitsarbeit 
Die Gesamtmaßnahme ist durch eine kontinuierliche Information der Anwohner, 
Gewerbetreibenden und Eigentümer zu begleiten. Hierfür sind neben turnusmäßigen 
Informationsveranstaltungen und Workshops auch Broschüren, ein Internet-Auftritt sowie 
andere Veranstaltungen (Straßenfest u.ä.) vorgesehen. Voruntersuchungen für 
Baumaßnahmen an Gebäuden privater Eigentümer zur Feststellung des Sanierungsbedarfs 
und umfangs sind sogenannte Modernisierungs- / Instandsetzungsuntersuchungen im 
Vorfeld und in Abstimmung mit dem Eigentümer durchzuführen. 
 
Grundsätze für den Sozialplan 
Erhaltende Erneuerungen führen in der Regel zur geringen negativen Auswirkungen auf die 
im Gebiet wohnenden und arbeitenden Menschen. Es ist ausdrückliches Ziel, dass sich die 
Mietpreisentwicklung infolge von Sanierungsmaßnahmen in einem begrenzten Rahmen 
halten soll. Dennoch können Einzelmaßnahmen zu Härten führen, die durch eine 
Sozialplanung ausgeglichen werden müssen. Nach der förmlichen Gebietsfestlegung sollen 
daher im Zusammenhang mit einem Handlungsrahmen für die Förderung die erforderlichen 
Grundsätze festgelegt werden. 
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Weitere Maßnahmen der Vorbereitung 
Hierzu zählt die Erarbeitung einer Förderkataloges als Beurteilungsgrundlage für zukünftige 
Bauvorhaben an Gebäuden und im Straßenraum, die Untersuchung von Verkehrswerten 
sowie die Vergütung des Sanierungsträgers.  
 
Die Kosten werden auf rund  geschätzt. 
 

8.2 Private Maßnahmen 
Die privaten Maßnahmen wurden anhand des festgestellten Sanierungsgrades in der 
Vorbereitenden Untersuchung abgeschätzt. Sie beinhalten neben der Sanierung der 
Wohngebäude auch Abrisskosten für Nebengebäude in den Blockinnenbereichen. 
 
Private Maßnahmen:  Anzahl   Förderung    

Geringer Sanierungsbedarf 10                
Mittlerer Sanierungsbedarf 52             
Hoher Sanierungsbedarf 27          8.100  
Umsetzbarkeit in den nächsten 6 Jahren: 25 %           

 
 
Die Kosten werden auf rund  geschätzt. 
 
 

8.3 Öffentliche Maßnahmen 
Die Kosten wurden aufgrund von vorliegenden Erfahrungswerten geschätzt. Die zeitliche 
Umsetzung mit der Nennung einer Jahreszahl soll den Beginn der Maßnahme 
dokumentieren.  
 
 

 

 Kosten 

Sanierung Stadtmauer 
 

Kurzbeschreibung: 
Sanierungsmaßnahmen an der Mauer und den 
Befestigungswerken. 
Zielsetzung:                                         Umsetzung 2009-11 
Gliederung und Verbesserung des Erscheinungsbildes 
der alten Stadtmauer, Verbesserung der Integration in das 
Stadtbild im Zusammenhang mit einer Darstellung der 
historischen Funktion. 

 

Stadtbegrünung 
Wallanlage 

Kurzbeschreibung: 
Ergänzende Baumpflanzungen und 
Begrünungsmaßnahmen im Bereich der Wallanlage. 
Zielsetzung:                                            Umsetzung 2010 
Verbesserung der Umweltqualität und 
denkmalpflegerische Aufwertung der historischen 
Wallanlage. 

 

Sanierung Lindenplatz Kurzbeschreibung: 
Umgestaltung des Straßenraumes incl. Nebenanlagen. 
Zielsetzung:                                         Umsetzung 2009-11 
Verbesserung des Stadtbildes durch maßstäbliche 
Gestaltung und Instandsetzung des öffentlichen 
Verkehrsraumes. 
Hier insbesondere: Anbindung des zentralen Parkplatzes 
der Innenstadt an den Helmstedter Stadtring. 
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Sanierung Kirchstraße Kurzbeschreibung: 
Umgestaltung des Straßenraumes incl. Nebenanlagen. 
Zielsetzung:                                            Umsetzung 2012 
Verbesserung des Stadtbildes durch maßstäbliche 
Gestaltung und Instandsetzung des öffentlichen 
Verkehrsraumes. 
Hier insbesondere: Ausbau unter besonderer 
Berücksichtigung der Wohn- und Geschäftsanlieger.  

 

Sanierung 
Beguinenstraße 

Kurzbeschreibung: 
Umgestaltung des Straßenraumes incl. Nebenanlagen. 
Zielsetzung:                                         Umsetzung 2011-12 
Verbesserung des Stadtbildes durch maßstäbliche 
Gestaltung und Instandsetzung des öffentlichen 
Verkehrsraumes. 
Hier insbesondere: Ausbau unter besonderer 
Berücksichtigung der Wohn- und Geschäftsanlieger.  

 

Sanierung Nebenanlagen 
Kornstraße/Lindenstraße 
und Heinrichsgasse 

Kurzbeschreibung: 
Umgestaltung des Straßenraumes incl. Nebenanlagen. 
Zielsetzung:                                            Umsetzung 2013 
Verbesserung des Stadtbildes durch maßstäbliche 
Gestaltung und Instandsetzung des öffentlichen 
Verkehrsraumes. 
Hier insbesondere: Ausbau unter besonderer 
Berücksichtigung der Wohn- und Geschäftsanlieger.  

12  

Sanierung  
Nebenanlagen Kirchhof 
 

Kurzbeschreibung: 
Umgestaltung der Nebenanlagen. 
Zielsetzung:                                            Umsetzung 2014 
Verbesserung des Stadtbildes durch maßstäbliche 
Gestaltung und Instandsetzung des öffentlichen 
Verkehrsraumes. 
Hier insbesondere: Ausbau unter besonderer 
Berücksichtigung der Wohnanlieger.  

 

Umgestaltung 
Parkplatz Südertor 

Kurzbeschreibung: 
Punktuelle Umgestaltung des Parkraumes, ökologische 
Aufwertung des Parkraumes (Bäume, Begrünung). 
Zielsetzung:                                        Umsetzung 2012-13 
Umgestaltungsmaßnahmen zur strukturellen 
Verbesserung der Parksituation. 

 

 
 
Die Kosten werden auf rund  geschätzt. 
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8.4   Finanzierungs- und Durchführungsübersicht  
 
Stadt Helmstedt - Kostenübersicht Sanierungsgebiet "Holzberg-St.Stephani"                 

                Förderungsfähige Kosten   2009   2010   2011   2012   2013   2014       
in EUR   Kosten   Kosten   Kosten   Kosten   Kosten   Kosten     Summe 

                  

Öffentliche Maßnahmen                   

Sanierung Stadtmauer   70.000   40.000   40.000                 150.000 
Begrünung Wallanlage       40.000                     40.000 
Sanierung Lindenplatz   20.000   100.000   80.000                 200.000 
Sanierung Kirchstraße               220.000   0         220.000 
Sanierung Beguinenstraße           130.000   70.000             200.000 
Sanierung Nebenanlagen 
Kornstraße/Lindenstraße und Heinrichsgasse                   120.000   0     120.000 
Sanierung Nebenanlagen Kirchhof                       80.000     80.000 
Umgestaltung Parkplatz Südertor               10.000   20.000         30.000 
                                

Weitere Vorbereitung   
 

  
 

  
 

  
 

  
 

  
 

      
Sanierungsträger/Öffentlichkeitsarbeit/Sonstiges   95.000   95.000   100.000   100.000   100.000   120.000     610.000 
                                

Private Maßnahmen                               
Summierte Einzelmaßnahmen   325.000   375.000   470.000   400.000   660.000   600.000     2.830.000 

                                

    Gesamt   Gesamt   Gesamt   Gesamt   Gesamt   Gesamt       
Summe    510.000   650.000   820.000   800.000   900.000   800.000     4.480.000 

 
                

    
 

  
 

  
 

  
 

  
 

  
 

    
 Anteil Stadt   170.000   216.667   273.333   266.667   300.000   266.667     1.493.333 
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8.5    Einnahmen durch Ausgleichsbeträge 
Die Einnahmen durch Ausgleichbeträge werden auf rund  geschätzt. 
 
 
 
Dementsprechend ist nach heutigem Gesichtspunkten von einem Kostenrahmen von 

 für die Gesamtmaßnahme zu rechnen. 
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