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Vorlage

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

Stadtsanierung Helmstedt;
Sanierungsgebiet ,,Holzberg-St. Stephani“
- Beschluss liber das Ergebnis der Vorbereitenden Untersuchungen

Der Bund hat fiir das Programmjahr 2009 das Stadtebauférderungsprogramm ,Stadtebauli-
cher Denkmalschutz® erstmalig auch fur die alten Bundeslander ausgeschrieben. Die Lander
wahlen die Programminhalte aus, die in das Férderprogramm aufgenommen werden. Die
Stadt Helmstedt hat daraufhin fir das 0.g. Gebiet einen im Mai dieses Jahres erstellten For-
derantrag abgegeben (BUWA 05.05.09). Der Rat hat in seiner Sitzung am 18.06.09 einen
entsprechenden Beschluss gefasst. Gleichzeitig wurde die Durchfiihrung von Vorbereitenden
Untersuchungen, die nach § 141 Baugesetzbuch Voraussetzung fir die férmliche Festlegung
einer Stadtebaulichen Erneuerungsgebietes sind, fir den Bereich beschlossen (siehe hierzu
V 58/09).

Zwischenzeitlich fanden Gesprache mit der Regierungsvertretung und dem Ministerium hin-
sichtlich einer Aufnahme statt, in der als weitere Mindestanforderung fir eine Férderung 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 eingeschrankt lesbare schwarz/weif3 Anlage beigefligt. Jede
Partei erhélt dartber hinaus eine Ausfertigung in Farbe. Eine farbige Version steht zudem im
RIS der Stadt Helmstedt zur Verfligung.

Beschlussvorschlag:

Dem Ergebnis der Vorbereitenden Untersuchungen fir das Gebiet ,Holzberg- St.Stephani
als Grundlage flr die Sanierung dieses raumlichen Bereiches in den nachsten Jahren wird
zugestimmt.

(Eisermann)

Anlage:
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1 Aufgabenstellung und Methodik

1.1 Ziel und Zweck der Vorbereitenden Untersuchungen

Zur Behebung stadtebaulicher Missstande in abgegrenzten Gebieten konnen
SanierungsmaBnahmen geman Baugesetzbuch (BauGB) durchgefuhrt werden, sofern deren
einheitliche Vorbereitung und zlgige Durchfihrung im 6ffentlichen Interesse liegen. Vor der
formlichen Festlegung als Sanierungsgebiet muissen zunachst ,Vorbereitende
Untersuchungen“ durchgefiihrt werden, um die Notwendigkeit der Sanierung, die sozialen,
strukturellen und stadtebaulichen Verhdltnisse und Zusammenhange sowie die
anzustrebenden allgemeinen Ziele und die Durchfuhrbarkeit der Sanierung im Allgemeinen
beurteilen zu kénnen.

Ein Sanierungsgebiet ist dabei so zu begrenzen, dass sich die Sanierung zweckmaBig
durchfihren lasst. Ferner muss das zur Anwendung kommende Sanierungsverfahren
gewahlt werden: Ist die Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften (das
sogenannte "Vollverfahren") fir die Durchfihrung der Sanierung voraussichtlich nicht
erforderlich, muss in der Sanierungssatzung die Anwendung dieser Vorschriften
ausgeschlossen werden (sogenanntes "Vereinfachtes Verfahren"). Auch hierlber mussen im
Rahmen der "Vorbereitenden Untersuchung” hinreichende Beurteilungsunterlagen
gewonnen werden.

Das Untersuchungsgebiet erstreckt sich zwischen Siadertor, BauerstraBe, Neumarker
StraBBe, Papenberg, Edelhodfe, Ostendorf, Magdeburger StraBe und PoststraBe. Es wurde mit
Beschluss der Ratsversammlung der Stadt Helmstedt vom 18. Juni 2009 Uber die ,Einleitung
Vorbereitender Untersuchungen nach § 141 BauGB* festgesetzt.

Der Anlass fur die Durchfihrung dieser Untersuchung flr den Bereich des Altstadtbereiches
Holzberg — St.Stephani kann schwerpunkimaBig wie folgt zusammengefasst werden:

e Ein in Teilen stark sanierungs- bzw. modernisierungsbedirftiger denkmalgeschitzter
Gebaudebestand,

e ein den heutigen Ansprichen nicht mehr gentgender Zuschnitt der Wohnungen und
Ladenlokale,

e ein aus den beiden oben genannten Punkten resultierender hoher Leerstand an Wohn-
und Gewerbeflachen,

e Mangel in der Gestaltung der verkehrlichen ErschlieBungen sowie im Erscheinungsbild
der Platze.

1.2 Methodisches Vorgehen

Grundlage der Bestandsaufnahme ist eine grundsticks- und gebaudebezogene Erhebung.
Jedes einzelne Grundstiick und dessen Gebdudebestand wurden anhand der Kriterien
Bauzustand und Sanierungsbedarf untersucht. Der Bauzustand ist fiir jedes Gebaude
anhand des Zustandes der Fassade, der Fenster und des Daches bewertet worden. Die
dafur entwickelten Merkmale erhielten eine Einteilung in vier Kategorien von keinem bis
hohem Bedarf, der zu einer klassifizierten Bewertung des Gebaudezustandes flhrte. Hieraus
wurde der voraussichtliche Modernisierungs-/ Instandsetzungsbedarf abgeleitet. Diese
Vorgehensweise bildet den auBeren Zustand des Geb&udes ab und gibt in der Gesamtschau
des Untersuchungsgebietes erste Hinweise auf den zu erwartenden quantitativen
Sanierungsbedarf. Die einzelnen Wohnungen des Gebaudes wurden nicht erfasst und
bewertet. Aktuelle Daten zur Gebaude- und Wohnungsausstattung (Heizungsart, Bad etc.)
lagen nicht vor, so dass hierzu keine Aussagen getroffen werden konnten. Jedes
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Hauptgebdude / Grundstiick wurde fotografisch dokumentiert. Auch die StraBen und
offentlichen Flachen 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 Norddstlichen Innenstadt sowie in Teilen des EFRE Gebietes
(Magdeburger StraBe, Kloster St. Ludgeri, Papenberg) fortgesetzt wird, auch im Stden der
Altstadt fortzufthren.

Abb. 1: Ubersicht Sanierungsgebiete
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2 Untersuchungsgrundlagen

2.1 Lage und Funktion des Gebietes im Geflige der Gesamtstadt

Die Kreisstadt Helmstedt mit ca. 25.000 Einwohnern liegt im &stlichen 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 Kéln - Hannover - Helmstedt -
Magdeburg - Berlin ist Helmstedt verkehrsmaBig sehr gut angebunden.

Die mittelzentrale Stadt Helmstedt verfligt Uber eine historische Altstadt, die einen hohen
Anteil denkmalgeschitzter Gebaude aufweist und sich darstellt mit
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e vielfdltig zu erhaltender Bausubstanz. Fachwerkbauten aus verschiedenen
Jahrhunderten - zum Teil bis aus dem 16. Jahrhundert -

e durch Wohnnutzung Gberpragte Wallanlagen,

» eingestreute Restbestdnde einer Stadtmauerbefestigung aus dem 13. Jahrhundert
mit dem Hausmannsturm als Wahrzeichen und &ltesten im Braunschweiger Land
erhaltenem Stadftor,

e das Renaissancegebdude der ehemaligen Universitét,

e mittelalterliche Kirchen und die besonders zu erwdhnende ehemalige Kloster- und
Doménenanlage St. Ludgeri - als Keimzelle der Stadt.

Stadterweiterungen aus dem 19. und dem beginnenden 20. Jahrhundert in Backsteinoptik,
die groBflachigen Siedlungserweiterungen aus den 60-er Jahren, verbunden mit dem
wirtschaftlichen Aufschwung durch den Braunkohlebergbau sowie die Neubaugebiete aus
den 70/80-er Jahren und die letzten Wohnbauerweiterungen nach der Grenzéffnung
vervollstandigen mit den jeweils zeitlich korrespondierenden erganzenden randlichen
Gewerbearealen das Siedlungsbild der heutigen Stadt.

Das Sanierungsgebiet ,Holzberg - St.Stephani®, mit einer GréBe von ca. 10,6 ha, und einer
Einwohnerzahl von 772 Bewohnern, ist ein Teil des historischen Stadtzentrums von
Helmstedt.

Abb.2: Lage des Untersuchungsgebietes im Stadtgefiige Helmstedls

Innenstadt von Helmstedt

Getorderte Gebiete

Holzberg-St.Stephani

>*{ EFRE 2007/2013 Bereich

Das Untersuchungsgebiet kann, bis auf den Wallbereich, das Ostendorf und im Bereich
BeguinenstraBe/St.Stephani mit Uberwiegender Wohnnutzung, als kleinteilig strukturiertes
Mischgebiet bezeichnet werden. Die Erdgeschosse werden hauptsachlich durch
Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe genutzt, wahrend in den Obergeschossen
Uberwiegend gewohnt wird.

Raumlich sowie funktional zahlt das Quartier zur Helmstedter Altstadt und erganzt in weiten
Teilbereichen das Angebot der Fulgangerzone ,Neumarker Strafe”. In der Vielzahl der
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vorhandenen Einzelhandels- bzw. Dienstleistungsbetriebe spiegelt sich dementsprechend
die Bedeutung des Standortes als wichtiger Versorgungsbestandteil fir die Helmstedter
Bevolkerung und fir den Stadt-Umland-Bereich wider.

Charakteristisch flir das Gebiet ist der hohe Anteil an denkmalgeschitztem Altbaubestand
und eine hohe Gebaudedichte in Verbindung mit einer Uberwiegend kleinteiligen
Bebauungsstruktur.

2.2 Raumliche Abgrenzung und stadthistorische Bezilige

Das Gebiet hat eine hohe stadthistorische Bedeutung fir Helmstedt. Im Sidosten der
Altstadt gelegen, umfasst dieser Bereich die Siedlung rund um die Kirchenanlage St.
Stephani.

Abb.3: Luftbild des Sanierungsgebietes
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Urspriinglich entwickelte sich die Stadt aus einer kleinen doérflichen Siedlung im Bereich der
heutigen Edelhéfe (952 erste urkundliche Erwahnung). Ostlich dieses Dorfes wurde das
Kloster St. Ludgeri gegrindet. Als weiteres Siedlungselement folgte nach der
Klostergriindung die Bildung einer Marktsiedlung im Bereich der heutigen BeguinenstraBe
rund um die Kirche St. Stephani.

Um 1150 entstand im Rahmen der weiteren stadtischen Entwicklung der Marktplatz im
Kreuzungsbereich zweier bedeutender HandelsstraBen. Die bereits in vorfrankischer Zeit
nachgewiesene Nord-Sid HandelsstraBe ist heute noch in Sudertor und KornstraBe 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 FuBgangerzone genutzt,
Ostlich des Markiplatzes erganzt sie als befahrbare EinkaufstraBe im Bereich Papenberg
diese Funktion. Das Untersuchungsgebiet durchquert sie als Magdeburger StraBe.

In der Abbildung 4, bei der die historischen Befestigungsanlagen mit den derzeitigen
Gebaude- und StraBengrundrissen (berlagert 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 Stden und Westen genannt.

Abb.4: Lage des Sanierungsgebietes innerhalb der Historischen Befestigungen im heutigen Stadtbild
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Eine gesonderte Stellung nimmt die Siedlung Ostendorf ein. Sie entstand urspriinglich als
Arbeitersiedlung fur die Bewirtschaftung des Klostergutes. Besonders zu erwahnen ist auch
die Platzaufweitung ,Holzberg“. Sie diente urspringlich als Lager- und Abbundplatz fir die
Bauhdlzer vor der Aufstellung der entsprechenden Fachwerkgebaude. Heute ist der Platz
der zentrale Innenstadtparkplatz, insbesondere fur die FuRgéngerzone ,Neumarker Strafie”.

Gepragt durch eine geschlossene Randbebauung entlang des historischen
StraBengrundrisses, der sich auch im Bereich der ehemaligen Wallanlagen im Zuge der
Bebauung fortsetzt, weist der gesamte Untersuchungsbereich eine Vielzahl
denkmalgeschitzter Bauwerke auf. Hervorstechende Elemente sind dabei die
traufstandigen, Wohn- und Geschaftshauser, teilweise aus dem 16./17. Jahrhundert, die mit
ihren reprasentativen Fassaden das StraBen- und Stadtbild bestimmen.

Die raumliche Abgrenzung des Untersuchungsgebietes — hier unter der besonderen
Zielrichtung der Programmkomponente Stédtebaulicher Denkmalschutz — orientierte sich
dabei sowohl an der sukzessiven allgemeinen Fortsetzung der stadtebaulichen Erneuerung
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der Altstadt. Hier nimmt der Bereich im Norden die Grenze zum bestehenden
Sanierungsgebiet ,Norddstliche Innenstadt® auf. Im Siden wird der Bereich durch die
ehemalige Wallanlage begrenzt, die einen quasi natlrlichen Abschluss der historischen
Innenstadt mit einer Vielzahl von denkmalgeschitzten Gebauden darstellt. Einbezogen
werden dabei auch Teile der Stadtmauer, die in diesem Bereich noch nahezu voll erhalten
sind und sich zum gréBten Teil auf Privatgrund befinden. Eine Ausnahme wurde lediglich im
Bereich Schéninger Str. 1 gemacht, da es sich hier um ein auBergewdhnliches,
stadtbildpragendes Denkmal handelt. Die 6stliche Abgrenzung bildet das Stdertor und die
Bebauung des Holzberges. Hier wurde ebenfalls der hohe Denkmalbestand der Anlage
insgesamt berlcksichtigt.

Desweiteren stand bei dieser Abgrenzung die Uberlegung im Vordergrund, einen in sich
homogenen Bereich zu schaffen, der in der Lage ist, auch durch punktuelle Sanierungen
Ausstrahleffekte fir den gesamten Untersuchungsbereich zu geben. Aufgrund der
Verkehrsfihrungen durch eine Vielzahl von EinbahnstraBenregelungen, die zum einen nur
eine begrenzte ErschlieBung des Gebietes ermdglichen 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 Gbergeordneter Fachplanungen

Helmstedt wird im Regionalen Raumordnungsprogramm flir den GroBraum Braunschweig
2008 als Mittelzentrum mit der Zielsetzung der Sicherung und Entwicklung von Wohn- und
Arbeitsstatten ausgewiesen. Zusétzlich wird die Stadt als ein Standort fiir die besonderen
Entwicklungsaufgaben Tourismus und Erholung festgelegt. Ein GroBteil dieser Aufgaben
kann nur Udber eine multifunktionale, intakte Innenstadt — Gewerbe, Gastronomie,
Sehenswurdigkeiten,  Arbeitsplatze 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 Flachennutzungsplanes:

Abb.5: Festlegungen des Fldchennutzungsplanes

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

J 113 Festsetzung als StraBenverkehrsflache.

J118 Festsetzung der MK, Ml 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 Zulassigkeit 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
Zulassigkeit von Wohnen oberhalb des Erdgeschosses.

J 223 Ausweisung der Flachen als Stellflache bzw. Grinanlage mit der
Zweckbestimmung Parkanlage bzw. Kinderspielplatz.

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

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

3.1 Bevolkerungs- und Sozialstruktur

Die Kreisstadt Helmstedt liegt im Schnittpunkt der Wirtschaftsrdume Braunschweig,
Wolfsburg und Magdeburg in einer Region, die bis heute durch den industriellen
Braunkohletagebau gepragt ist. Mit der zurlckgehenden Bedeutung der Kohleférderung
zeigen sich vermehrt die Nachteile dieser industriellen Monostruktur. So hat der Raum
Helmstedt heute stark an der Strukturschwéache und hier insbesondere an dem geringen
Bestand an mittelstdndischen Unternehmen zu leiden. Auf Grund der bevorstehenden
SchlieBung des Tagebaus ist ein beschleunigter Strukturwandel fiir 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
Zonenrandférderung wahrnehmen, ohne dass es dadurch in nennenswertem Umfang zu
einer nachhaltigen Ansiedlung von Industriebetrieben gekommen wére. Die Nachteile der
raumlichen Lage wurden daher weniger durch die Férderung als durch den Umstand
kompensiert, dass die Stadt die Funktion des Zonengrenzkontrollpunktes an der wichtigsten
Transitstrecke nach Berlin erfillte. So wurde Helmstedt zum Standort gréBerer 6ffentlicher
Behdrden 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 zundchst auch ein kurzfristiges
Wirtschaftswachstum, das im Wesentlichen auf den Nachfrageschub aus den infrastrukturell
unterversorgten neuen Bundeslandern zurlickzuflihren war. Die wirtschaftsstrukturellen
Defizite haben jedoch unveréandert fortbestanden, so dass die Region nach dem Auslaufen
des Vereinigungsbooms in eine krisenhafte Lage geraten ist. Die neu erwachsene
Standortkonkurrenz zu Nachbarrdumen in Sachsen-Anhalt hat die Situation noch weiter
verscharft.

Tab.1: Bevélkerungsentwicklung Stadt Helmstedt

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 standigen negativen Trend auf.
Konnten mit der Grenzéffnung in den ersten Jahren der Wiedervereinigung noch Zuwéachse
erreicht werden, hat sich diese Entwicklung mittlerweile ins Gegenteil gekehrt.

In der Verdffentlichung ,Statistische Monatshefte Niedersachsen 9/2007¢ kommen die
Autoren Stephanie Hulsing und Prof. Lothar Eichhorn mit lhrem Beitrag: ,Die Entwicklung der
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Gemeinden im westlichen und &stlichen Grenzgebiet Niedersachsens von 1990 bis 2006“ zu
folgendem Fazit:

»Die anfdnglichen Wachstumsimpulse des &stlichen Grenzgebiets sind knapp 18 Jahre nach dem
Mauerfall verflogen. Die Abnahmen von Bevélkerung und Arbeitspldtzen verstdrken sich dabei
gegenseitig, junge und qualifizierte Arbeitskréfte 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 Erklarung fir diese Entwicklung kénnen neben dem allgemeinen
stadtischen Trend auch Verlagerungstendenzen innerhalb der stadtischen Quartiere
herangezogen werden. So liegen nach Befragungen die Grinde fir eine
Wohnungsverlagerung in  die  AuBenbezirke in dem  unattraktiven,  stark
sanierungsbedurftigen Wohnraumangebot in der Innenstadt.

Tab.2: Bevélkerungsentwicklung 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 Auslanderanteil 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 Uber dem Durchschnittswert der gesamten Innenstadt, so dass sich die
Problematik in diesem Teil der Innenstadt nicht besonders ausgepragt darstellt. Die gréBte
Bevolkerungsanzahl innerhalb der auslandischen Mitbewohner stellt die turkische Gruppe
mit einem Anteil von rund zwei Dritteln.

Tab.3: Ausldanderanteil in ausgewdhlten Bezirken

Gebiet Einwohner Auslander 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 ausléandische
Bewohner mit geringeren Ansprichen an Wohnungsausstattung und Wohnumfeld zu
vermieten bzw. zu verkaufen sind, kann als eine Begrindung fir diese hohen Werte
herangezogen werden.

Die statistisch schwer zu ermittelnde Zahl der vorhandenen leerstehenden Wohnungen bzw.
Hauser, die augenscheinlich im zweistelligen Bereich abgeschatzt werden kénnen, zeigt
aber auch deutlich, dass fur die Wohnungen in der Altstadt kiinftig bei Beibehaltung des
gegenwartigen Standards weitere Vermietungsschwierigkeiten zu erwarten sind.
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Die Altersstruktur kann dagegen in der Innenstadt und besonders im Untersuchungsgebiet
aufgrund der bereits dargelegten hohen Anteile an Auslandern und den damit in der Regel
verbundenen gréBeren Familieneinheiten als wesentlich ausgewogener bezeichnet werden.
Im Verhéltnis zur allgemeinen Uberalterung der Helmstedter Bevolkerung leben in der
Innenstadt mehr Kinder und Jugendliche und weniger Personen Gber 45 Jahre. Das
Untersuchungsgebiet prasentiert sich innerhalb dieser grundsatzlichen Aussage in einigen
Altersbereichen noch extremer als der Durchschnitt der Innenstadt. Das
Untersuchungsgebiet ist von der Bevolkerung her gesehen im stadtischen Vergleich daher
insgesamt ein sehr junges Gebiet. Wahrend im Jahr 2008 das Durchschnittsalter der
Bevélkerung in der Gesamtstadt 44 Jahre betrug, waren es im Untersuchungsgebiet lediglich
39,5 Jahre.

Tab.4: Altersstruktur in ausgewéhliten Bezirken in %
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B Innenstadt 5,3 12,8 9,7 27,2 24,7 20,3
Holzberg-St Stephani 5,1 14,2 10,6 29,5 25,0 15,5

Die Arbeitslosenquote kann fur Helmstedt mit derzeit ca. 9,5 % angegeben werden. Bezogen
auf die auslandische Bevdlkerungsgruppe liegen die Werte bei ca. 25 %. Die Werte liegen in
samtlichen Bereichen Ober dem niedersachsischen Durchschnittswert. Da flir das
Untersuchungsgebiet keine Detailuntersuchungen moglich sind, ist aber aufgrund der
soziodkonomischen Zusammensetzung der Bevolkerung von einem weitaus hdheren
tatsachlichen Wert innerhalb der Stadt auszugehen.

Gleiches gilt fur die Armutsentwicklung in der Innenstadt. Es kann auch hier aufgrund der
Bevblkerungszusammensetzung davon ausgegangen werden, dass eine deutliche
Steigerung im Vergleich zum Durchschnitt der Stadt Helmstedt vorliegt. Datenmaterial auf
der Basis der Sozialhilfe belegte dies vor Jahren eindeutig. Es gibt keine Anzeichen, dass es
in diesem Bereich in den letzten Jahren eine Trendumkehr gegeben hat. Das Gegenteil -
eine weitere Zunahme - scheint die wahrscheinlichere Annahme.

Die allgemeine Lage in den Wohnquartieren lasst daher wohlbegrtindet vermuten, dass die
Armutspopulation in der Innenstadt und damit auch im Untersuchungsgebiet weiter
zugenommen hat. Desweiteren ist fir die Helmstedter Innenstadt besonders pragend, dass
in erster Linie Kinder und Jugendliche auf Sozialleistungen angewiesen sind. Es kann auch
von einer stark ausgeformten Kinder- und Jugendarmut gesprochen werden.
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Zusammenfassung:

®» Die Bevolkerungsentwicklung ist negativ aufgrund eines unattraktiven, stark
sanierungsbedurftigen Wohnraumangebotes.

®» Der Anteil der Auslander liegt mit 14 % weit (ber den stadtischen Durchschnitt von
6 %.

®» Der Bevolkerungsanteil der bis zu 45 —jahrigen liegt innerhalb des
Untersuchungsgebietes deutlich Uber dem gesamtstadtischen Durchschnitt,
entsprechend weniger altere Leute wohnen im Gebiet.

3.2 Stadtebauliche Strukturdaten

Zur Erhaltung und Sicherung der zentralortlichen Bedeutung liegen die Probleme
Helmstedts, besonders unter dem Vorzeichen des Bevolkerungsriickganges in einem harter
werdenden rdumlichen Wettbewerb der Standorte, in der Erhaltung einer attraktiven
Innenstadt. Der Konkurrenzdruck der Innenstadt zu Einkaufszentren und moderneren
Wohnraum am verkehrlich gut erschlossenen Stadtrand fihrt dazu, dass Geschafte und
Wohnungen im Innenstadtbereich leer stehen und ehemals lebendige und vielseitige
Quartiere zu verdden drohen.

Besonders hart trifft dies die Denkmalsubstanz, da sie aufgrund ihrer historischen Gliederung
selten den uniformen Anspriichen moderner Nutzergruppen gerecht wird. Dies betrifft sowohl
die Wohn- als auch die Gewerbenutzung. Im Wohnbereich sind insbesondere die
Grundrisse, die RaumgroBen, besonders im Fachwerk auch die zu geringen Raumh&hen
problematisch. Hinzukommen die Fragen der Energetik und des Raumklimas, die hier nicht
in entsprechender Weise umgesetzt werden kdnnen, wie dies in Zeiten des Energiepasses
von Seiten der Nutzer erwartet wird. Die Vermietbarkeit von denkmalgeschitztem
Wohnraum wird somit auch vor dem Hintergrund steigender Energiekosten (Stichwort:
Zweite Miete) immer schwieriger. Vor dem Hintergrund des Einwohnerschwunds wird es
somit immer problematischer Mieter zu finden.

Die vorgenannte Problemstellung wird im Bereich der gewerblichen Nutzung durch die
Bedurfnisse z.B. des Einzelhandels an zusammenhangender Nutzflache noch weiter
verscharft. Die kleinteiligen Gebaudestrukturen in engen historischen Quartieren genlgen
insofern nicht den modernen Flachenbedurfnissen.

3.2.1 Stadtbild

Die raumliche Qualitat, die sich aus der stadtebaulichen Situation, MaBstablichkeit von
Gebauden und StraBen, durch den Baustil, die Zuordnung der Freiflachen sowie deren
Gestaltung zusammensetzt, kann fir das Untersuchungsgebiet zusammengefasst wie folgt
beurteilt werden: Das Untersuchungsgebiet wirkt in seiner Baustruktur sehr geschlossen. Es
ist durch eine weitgehend homogene, 2-3 geschossige Blockrandbebauung entlang des
historischen StraBengrundrisses und wenigen freistehenden, dominanten Solitargebaude
gepragt. Der GroBteil der Hauser hat 1-3 Wohneinheiten; eine hohere Anzahl findet sich nur
vereinzelt in den nach 1945 entstandenen Neubauten.

Nur im Bereich der ehemaligen Wallanlage wird diese Struktur durchbrochen. Hier dominiert
eine Bebauung mit Einzelhdusern und Hausgruppen im Zusammenhang mit einer
Vorgartenzone.
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Die Uberwiegend vorhandenen Satteldacher sind bis auf einzelne Ausnahmen traufstandig
angeordnet. Insgesamt vermittelt das Untersuchungsgebiet im Zusammenspiel von
Geschossigkeit und Dachstruktur damit als Baumasse den bereits beschriebenen
geschlossenen und kompakten Eindruck. Die wenigen Neubauten nach 1945 ordnen sich
hinsichtlich Geschossigkeit und Baumassenwirkung den historischen Fachwerkgebauden
unter.

Abb.7: Alter der Hauptgebdude und ihre Verteilung im Untersuchungsgebiet
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Der Uberbauungs- und Versiegelungsgrad der Blockinnenbereiche ist in einigen Bereichen
sehr hoch (Baublocke Holzberg-KornstraBe und Heinrichsplatz-BeguinenstraBe) und
schrankt damit die Wohnqualitat der Innenhdfe stark ein. Die dort vorhandene, meist
niedriggeschossige Bebauung besteht fast ausschlieBlich aus minderwertigen leerstehenden
Nebengebauden, die zum Gberwiegenden Teil nicht mehr genutzt bzw. bendtigt werden.

Die vorhandenen StraBenrdume besitzen fast ausnahmslos intakte, geschlossene
Raumkanten ohne seitlichen Bauwich. Dadurch wird der homogene Eindruck verstarkt. Die
wenigen im Gebiet vorhandenen, kleinen Platze (Lindenplatz, Heinrichsplatz, Papenberg) als
auch der zentrale grofle ,Holzberg“ werden Uberwiegend durch die Nutzung als
Verkehrsanlagen gepragt und kdnnen gegenwartig kaum als Platzraume in der Raumstruktur
wahrgenommen werden.

Zusammenfassung:

®» Die Gberwiegend kleinteiligen Strukturen und die hohe Dichte in den Innenbereichen
des Quartiers pragen das geschlossene Bild einer historischen Altstadt.
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3.2.2 Anzahl und Alter der Bausubstanz

Der Gebaudebestand im Untersuchungsgebiet ,Holzberg-St,Stephani® umfasst 495
Gebaude. Von den vorhandenen Gebauden sind 208 als Hauptgebaude und 287 als
Nebengebdude klassifiziert worden. Zu den Nebengebduden zahlen insbesondere im
Blockinneren gelegene Lagerschuppen, Garagen und sonstige Gebaude, die nicht
uberwiegend zu Wohnzwecken oder als Ladenlokal genutzt werden.

Abb.8: Alter der Hauptgebdude in %
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Die Dimensionierung der Neubauten orientiert sich weitestgehend an der Parzellierung der
Grundsticke und der kleinteiligen Struktur des Altbaubestandes.

20%

—

14%

Zusammenfassung:

®» Der Altbaubestand dominiert das Erscheinungsbild des Quartiers.
®» Der Uberwiegende Teil der nach 1945 entstandenen Gebaude orientiert sich an den
kleinteiligen Strukturen.

3.2.3 Gebaudezustand

Der Uberwiegende Teil des Gebaudebestandes lasst sich nach der Inaugenscheinnahme
von der StraBenseite als befriedigend bis gut beschreiben. Bei zahlreichen Gebauden
wurden die StraBenfassaden in den vergangenen Jahren bereits instandgesetzt. In vielen
Fallen ging jedoch mit der Aufwertung der Fassaden keine Modernisierung des gesamten
Gebaudes einher. Stromleitungen verlaufen vielfach Gber Putz und das Mauerwerk befindet
sich teilweise in schadhaftem Zustand. Hieraus abgleitet, kann davon ausgegangen werden,
dass ein groBer Teil des Bestandes trotz sanierter StraBenfassade unter erheblichen
Modernisierungsruckstanden im Inneren der Gebaude sowie nicht mehr zeitgemaBen
Wohnungsgrundrissen leidet.

Fir jedes Gebaude ist mittels der folgenden festgelegten Bewertungsmerkmale und -kriterien
eine Bewertung des auBeren Zustandes vorgenommen worden:

Vorbereitende Untersuchung - Stadtebaulicher Denkmalschutz 17(69)



Stadt Helmstedt Holzberg — St. Stephani

Guter Zustand

Fassade: Anstrich, Putz und Stuckelemente ohne Schaden
Fenster: intakte Fenster, Isolierverglasung

Dach: keine Schaden an der Dacheindeckung

Befriedigender Zustand:

Fassade: fehlender Anstrich, leichte Putzschdden
Fenster: schadhafte Fenster, intakte Einfachverglasung
Dach: verwitterte Dacheindeckung

Schlechter Zustand:

Fassade: kein Anstrich, groB3flichige Putzschdden, abgeschlagene Putzelemente
Fenster: Einfachverglasung, schadhafte Rahmen

Dach: verwitterte, schadhafte Dacheindeckung, schadhafte Traufe / Fallrohre

Sehr schlechter Zustand:

Fassade: erhebliche Substanzschédden, Feuchtigkeit
Fenster: Schdden an Rahmen und Glas

Dach: Substanzschéden an der Dacheindeckung

Unter den dargestellten Bewertungsaspekten ergeben sich flr die 208 Hauptgebaude des
Untersuchungsgebietes folgende Werte:

» 104 Gebaude befinden sich in einem guten baulichen Zustand

» 15 Gebaude kénnen als befriedigend eingestuft werden

» 60 Gebaude werden als schlecht bewertet

» 29 Gebaude wurden mit einem sehr schlechten Zustand eingestuft

Abb.9: Zustand der Hauptgebdude in %
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In absoluten Zahlen bedeutet dies, dass die Halfte der Hauptgebdude einen
Sanierungsbedarf aufweist. Besonders zu erwahnen ist der hohe Anteil an Gebauden die als
schlecht bis sehr schlecht (89) einzustufen sind.
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Die Verteilung im Untersuchungsgebiet zeigt folgende Abbildung:

Abb.10: Gebdudezustand 2009
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Als besonderer Schwerpunkt kann hier der Bereich Papenberg/Magdeburger StraBe
ausgemacht werden. Hier wird das Erscheinungsbild maBgeblich durch vernachlassigte
Fassaden in Zusammenhang mit einem teilweisen flachigen Leerstand gepragt. Auffallig sind
auch die zusammenhangenden negativen Gebaudebewertungen im Bereich der
HauptgeschaftsstraBe (KornstraBBe) und des Holzberges. In den Ubrigen Bereichen sind die
schweren Sanierungstatbestdnde weitgehend auf Einzelobjekte beschrankt.

Die in den Innenhofbereichen vorhandenen Nebengeb&ude werden in vielen Féllen nur noch
als Abstell- bzw. Lagerflachen genutzt oder stehen ganzlich leer. Konkret untersucht wurden
diese Bestdnde nicht, da das vorrangige Ziel die Instandsetzung der historischen
Hauptgebdude darstellt. Grundsatzlich beeintrachtigen sie die Freiraumqualitdt und
Besonnung der Blockinnenbereiche oft erheblich. Im Rahmen der Erfahrungen des
bestehenden Sanierungsgbietes in der Norddstlichen Innenstadt kann davon ausgegangen
werden, dass weit Uber die Halfte dieser Gebaude hohe Substanzméngel 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,
ware fir jedes Gebaude, das mit Zuschiissen aus der Stadtebauférderung saniert wird, eine
objektbezogene Bauzustandsuntersuchung, sowie ein Konzept zur Anpassung der
WohnungsgrdBen und Grundrisse zu erstellen.
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Zusammenfassung:

®» Trotz auBerer Instandsetzungen kann bei zahlreichen Gebauden von einem
Modernisierungsstau im Inneren und nicht mehr zeitgemaBen Grundrissen der
Wohnungen ausgegangen werden.

®» Schwerpunkte der Gebaude mit hohen Sanierungsaufkommen sind im Bereich
Papenberg, Magdeburger StraBe und KornstraBBe zu verzeichnen.

Die nachfolgenden Fotos vermitteln einen Eindruck von dem Sanierungsbedarf der
bestehenden Bausubstanz:

BeguinenstraBBe Nr. 3, denkmalgeschiitztes Gebdude, 16. Jh., Leerstand
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Papenberg Nr. 14, denkmalgeschiitztes Gebdude, 18.Jh., Leerstand
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Magdeburger StraBBe Nr. 3; denkmalgeschliitztes Gebdude, 18. Jh., Gewerbeleerstand

e Hioh G-t05@

Magdeburger StraBBe Nr. 4, denkmalgeschliitztes Gebdude, 19. Jh., Gewerbeleerstand
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3.2.4 Denkmalgeschiitzte Hauser und Platze

Kulturdenkmale sind Sachen, Gruppen von Sachen oder Teile von Sachen vergangener Zeit,
deren Erforschung und Erhaltung wegen ihres geschichtlichen, wissenschaftlichen,
kinstlerischen, stadtebaulichen oder die Kulturlandschaft pragenden Wertes im o6ffentlichen
Interesse liegen.

Der Status des Untersuchungsbereiches stellt sich aus der Sicht der Denkmalpflege als
Teilbereich eines ,Historischen Stadtkern und —bereich mit besonderer Denkmalbedeutung
in der Bundesrepublik Deutschland® dar. Festgelegt wurde die Gebietsbezeichnung 2007
durch die Vereinigung der Landesdenkmalpfleger.

Laut Aussage des Landesamtes flir Denkmalpflege (siehe Anhang, Stellungnahme Trager
offentlicher Belange) werden MaBnahmen fur den Untersuchungsbereich im Rahmen der
Stadtebauférderung nicht nur erwinscht, sondern aus Grunden der Erhaltung, Sicherung
und Weiterentwicklung eines wichtigen Teilbereiches des historischen Stadtkerns fir
eminent wichtig erachtet.

Als Bestandteil des historischen Stadtkerns ist das Untersuchungsgebiet durch einen groBen
Bestand an Kulturdenkmalen gekennzeichnet. Eine Ubersicht gibt die nachfolgende
Abbildung 11 : Bestand an Baudenkmalen bzw. Bestandteilen.

Auf die einzelnen Denkmaler und auf eine tabellarische Auflistung wird aufgrund der Vielzahl
an Einzelobjekten in dieser Untersuchung verzichtet. Anstelle der Einzelbeschreibung soll
vielmehr zur Darstellung der Komplexitat im Untersuchungsbereich, die beschreibende
Situationsdarstellung aus den Denkmalakten von drei historischen Platz- und
StraBenraumen (Holzberg — KornstraBe, GroBer Kirchhof) mit einem entsprechend
bedeutendem Denkmalbestand herangezogen werden (Auszige aus den Denkmalakten):

Abb.11: Bestand an Baudenkmalen bzw. Bestanditeilen
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Holzberg

Der dreieckférmige, nach Nordosten stark abfallende Platz liegt im Siidwesten der Stadt und ist mit
den umliegenden StraBen nur durch einige enge Gassen verbunden. Seine (berraschend groBe
Ausdehnung steht im auffallenden Gegensatz zu der sonstigen engen Bebauung der Altstadt. Er ist
schon Anfang des 14. Jh. Giiterverlassregister als ,forum lignorum“ bezeugt.Sein Name und seine
Entstehung konnten allerdings bislang nicht zufriedenstellend gedeutet werden. Ob er auf einen hier
urspriinglich vorhandenen Wald zuriickzufiihrenden ist, der bei der Stadterweiterung im 13. Jh.
zundchst stehen blieb, ist zweifelhaft. Damit wiirde allerdings die ungewdéhnlich GréBe des Platzes
eine Erkldrung finden. Eine andere Deutungsméglichkeit ist: Platz auf dem Holz verkauft oder gelagert
wurde. Der Holzberg hatte wohl schon friih auch Markiplatzfunktion. Hier wurde bis ins 20. Jh. hinein
wédhrend der Jahrmdérkte 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 Héhe der Hduser Nr. 12 bis 14 ein
Wasserbecken von 250 qm GréBe, das den zahlreichen hier ansdssigen Brauern das Wasser lieferte.
Es wurde (ber eine Roéhrenleitung aus dem Lappwald herangefiihrt. Dieser Wasserbehdélter ist
mdéglicherweise mit einem schon 1244 erwdhnten 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 zugeschiittet, teils tiberwdlbt und ist noch heute mit der stddtischen Wasserleitung
verbunden.

Die Grundstiicke der westlichen Platzseite reichen bis zur BauerstralBBe und hatten friiher von dort her
ihre Zufahrt. Sie wurden durch Wirtschaftsgebdude abgeschlossen, die heute weitgehend als
Wohnhéuser genutzt werden. Einen guten Eindruck von der urspriinglichen Situation gibt noch die
stattliche Hofanlage, die zu Holzberg 14 gehért.

Die Bebauung des Holzberges geht bis ins 16. Jh. zurlick (der &lteste datierte Bau ist Nr. 17 von
1561) und besteht bis auf wenige spéte 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 Hausern zeigt noch ein sehr geschlossenes, dabei abwechslungsreiches Bild
Helmstedter Fachwerkkunst, das durch die wechselnden Dachhbéhen einen besonderen Reiz erhdlt.
Dagegen sind die Bauten der Ostseite durch Aufstockung, Vorsetzen massiver Fassaden oder andere
eingreifende Umbauten zum groBen Teil stark verdndert.

Die Bewohner des Holzberges gehdrten den verschiedensten Berufen an, darunter nahmen Kaufleute
und Brauer die erste Stelle ein. In auffallend vielen Hdusern wurden (iber einen langen Zeitraum
dasselbe Handwerk ausgelibt. Béttcher 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.

KornstraBBe

Nach Norden abfallende StraBe zwischen Heinrichsplatz und Markt, die friher (nachweislich im 16.
Jh.) auch die Hauser der Westseite des Heinrichsplatzes sowie die der LindenstralBe umfasste; letzter
gehérten schon 1821 nicht mehr dazu. Die Kornstral3e, im 14 Jh. auch ,Kornmarkt® (,forum frumenti*)
genannt, war friiher Teil der alten Lineburger Heer- und Handelsstra3e, die durch das Nordertor (iber
Langer Steinweg, KybitzstraBe und Markt zum Sidertor und weiter nach Halberstadt fiihrte.

1803 gilt die Kornstral3e als eine der ,vornehmsten und bewohntesten” StraBen der Stadt. Noch heute
ist das StraBenbild durch eine Reihe stattlicher Bauten geprédgt, darunter einer der wenigen &lteren
Massivbauten der Stadt (Nr.13) und der fiir die hiesige Gegend ungewdhnliche Fachwerkbau Nr. 15
mit seinem sich durchdringenden Rauten und Andreaskreuzen, die eigentlich im frdnkischen
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 &lteren 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 verdndert.
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Die Einmindung in den Markt war vor 1903 durch das alte Rathaus und die daneben befindliche
Waage von 1746, die etwa 4,00 m in den StraBenraum hineinragten, verengt. Die Fassade des neuen
Rathauses greift die StraBenfluchtline der (ibrigen Hduser auf.

Heute eine der HauptgeschéftsstraBen der Stadlt, war die KornstraBBe auch schon friiher, 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 H&auser sind (ber viele
Generationen von den Angehdrigen 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 Hduser (Nr.3, 13, 15) waren ldngere Zeit im Besitz von
Professoren.

GroBer Kirchhof

Als ,Groer Kirchhof* wird heute der stidlich der Stephani — Kirche gelegene Platz bezeichnet, der
friiher zusammen mit dem nérdlich der Kirche gelegenen Geldnde den Friedhof der Stephani —
Gemeinde bildete. Dieser nérdliche, als Griinanlage gestaltete Platz hat keinen Namen; die hier
gelegenen Héuser werden zu Papenberg und KirchstraBBe gerechnet. Seit bestehen der Kirche gab es
auch diesen Friedhof, der urspriinglich jedoch gréBer gewesen sein muss. Das geht aus der Tatsache
hervor, dass 1238 den Birgern der Stadt erlaubt wurde, die Stadtmauer lber den Kirchhof zu legen.
Diese Mauer bildet auch heute noch den 6stlichen Abschluss des Platzes, ist zum Teil jedoch durch
spéter davor errichtete Hdusern verdeckt.

1818 wurde der Friedhof vor die Mauern der Stadt an die heutige ParkstraBBe verlegt, heute erinnert
nur noch die sog. Boeckel’'sche Kapelle des 17. Jhs. An den ehemaligen Friedhof. Der Platz siidlich
der Kirche wurde 1914 eingeebnet und mit Linden bepflanzt. Heute ist er gréBtenteils Parkplatz.

1253 erhielten die Helmstedter Blirger die Erlaubnis, eine Stadtschule einzurichten. Sie wurde
vermutlich an der Stelle erbaut, wo noch heute die sog. ,Alte Schule“ (Nr. 5) steht. Dieser
Fachwerkbau stammt allerdings erst von 1681, als die Schule ldngst in die Gebdude des Klosters der
Augustiner — Ermiten am Markt (dbergesiedelt 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
seine Giebelsténdigkeit ungewdhnlich ist. Es wird schon 1323 als ,parva domus bagginarim® in den
Akten erwéhnt. Der heutige Bau ist zwar ein Neubau von 1896, er wurde jedoch in enger Anlehnung
an den Vorgdngerbau von 1580 und unter Wiederverwendung von Teilen des alten Gebdudes — wie
vor allem den geschnitzten Briistungsbogen — errichtet.

Im ehemaligen Garten zwischen diesen beiden Gebduden entstand 1903 eine Schmiedewerkstatt,
1930 das Gemeindehaus der St. Stephani — Gemeinde. Die (ibrigen Hduser des Platzes sind schlichte
Fachwerkbauten vom Anfang des 19. Jh. Die der Westseite gehdren zur einmindenden
BeguinenstraBe. Vor der Stadtmauer auf der Ostseite wurden erstmals im 18. Jh. Hauser errichtet,
und zwar vier Hduser fiir die Bediensteten der Kirche, von denen 1906 zwei abgebrochen wurden. An
ihrer Stelle befindet sich heute ein Spielplatz.

Zahlreiche StraBenfassaden, insbesondere der historischen Geb&ude, wurden in den letzten
Jahren instandgesetzt. Diese ging jedoch vielfach nicht mit einer Modernisierung des
gesamten Geb&udes einher. Wie beispielsweise die Gebaude Lindenplatz 1 und 3 zeigen,
wurden bei den Fassadensanierungen der mittleren Vergangenheit vielfach Materialien
gewahlt, die dem historischen Charakter des Quartiers stark entgegenstehen. Einen
besonderen Stellenwert nehmen dabei die Erdgeschosslagen der Gebaude in der
KornstraBe und im Holzberg ein, die im 20. Jahrhundert nachtraglich durch Ladeneinbauten
in ihrem urspringlichen Erscheinungsbild stark beeintrachtigt werden.
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KornstraBe, Beispiele fiir nachtrdgliche, nicht denkmalgerechte Ladeneinbauten

Im Bereich des Gebietes Holzberg -Stephani liegt die besondere Problemstellung in den
uberdurchschnittlich hohen Instandsetzungs- und Ausstattungsdefiziten in Zusammenhang
mit einer schlechten Wohnumfeldqualitdt in den Blockinnenbereichen. Das einfache
.Herrichten von Wohnungen* unter dem Aspekt des gestiegenen Wohnraumanspruches
(z.B. Gaste-WC, Parken, Balkon, Freiraume) ist durch den Sanierungs- und
Modernisierungsstau tber Jahrzehnte nicht mehr so ,einfach® méglich. Zusatzlich schréanken
typische einhergehende Entwicklungen wie Zwangsversteigerungen und Verkaufe der
Bausubstanz an Eigentimer mit geringen Einkommen, das Entwicklungspotential weiter
erheblich ein. Die Folge ist nunmehr ein Leerstand ganzer Hauser und verbunden mit
finanziellen Zwangen bei fehlendem Eigenkapital. Die Folge ist der sukzessive, schleichende
Vertall.

Zusammenfassung:

®» Gebdude mit hohem Sanierungstatbestanden in Verbindung mit derzeitigen
Leerstand stehen unter Denkmalschutz.

®» Bei Instandsetzungen in der mittleren Vergangenheit wurden vielfach Materialien
verwendet, die dem historischen Charakter des Quartiers entgegenstehen.

3.2.5 Denkmalgeschutzte Stadtmauer

Teilbereiche der Helmstedter Stadtmauer, die zum Teil bis auf das 15. Jahrhundert
zuriickgehen, sind noch heute erhalten. Einen Eindruck der Anlage vermittelt die folgende
Planansicht. Deutlich wird aus dieser Darstellung, dass der Teilbereich der innerhalb des
Untersuchungsbereiches liegt eines der langsten, zusammenhangenden, noch vorhandenen
Teilsticke der Mauer darstellt.
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Abb. 12: Reste und Verlauf der Stadtmauer
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Besonders im Bereich des GroBen Kirchhofes besteht dringender Handlungsbedarf, da Teile
der Mauerkrone hier auf die privaten Freiflachen der angrenzenden Anlieger fallen kénnten.
Entsprechend wurden diese Stellen bereits durch Absperrgitter gesichert. Die
SanierungsmaBnahmen umfassen neben einer bloBer Oberflachen- und Fugensanierung
zum Teil den Austausch der Steine bis hin zur kompletten Neuaufmauerung besonders stark
geschadigter  Bereiche.  Sinnvoll ist die Erarbeitung eines systematischen
Sanierungskonzeptes, bei dem fir solche Stadtmauerabschnitte, die sich in einem extrem
schlechten Zustand befinden oder sogar in naher Zukunft einsturzgeféhrdet sind, zeitnah
Sanierungslésungen aufgezeigt werden kénnen.

Das Denkmal stellt fir 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.

Sanierungsbedlirftige Stadtmauer am GroBen Kirchhof (in Privatbesitz)
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Abb. 13: Eigentumsverhéltnisse der Stadtmauer im Untersuchungsbereich

Damit sind rechtlich die Eigentimer verantwortlich fir die Instandhaltung der Mauer. Dieser
hohe Aufwand ohne Erwartung einer Ertragssteigerung durch die Erhaltung ist allerdings den
privaten Eigentimern nur schwer zu vermitteln. Aus diesem Grunde ist eine Férderung far
diese Bereiche aus dem Programm Stadtebaulicher Denkmalschutz im Rahmen einer
OrdnungsmaBnahme gerade im privaten Bereich die letzte Chance auf die langfristige
Erhaltung eines der Wahrzeichen Helmstedt.

3.2.6 Gebaudenutzungen

Im Untersuchungsgebiet tberlagern sich haufig verschiedene Nutzungsarten innerhalb eines
Gebaudes. Aufgrund der Mischnutzung kommt es dabei vorwiegend zu der Verknlpfung der
gewerblichen Nutzung im Erdgeschoss und der Wohnnutzung in den Obergeschossen.

Far die Ubersichtlichkeit der Darstellung der Nutzungen der Hauptgeb&ude wurde allerdings
nur in Gewerbe- und Wohngebaude sowie Offentliche Nutzungen (z.B. Kirche, Verwaltung)
unterschieden.

Gleichzeitig mit der Nutzung wurden die Leerstadnde ermittelt. Hier wurde ebenfalls in die
Kategorien Gewerbe und Wohnungen unterschieden. Bei den Wohngebauden wurden auch
diese mit Leerstand bewertet, bei denen nur ein Teil des Gebaudes offensichtlich 1&nger
nicht mehr vermietet wurde.
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Abb. 14: Nutzung der Hauptgebidude
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Die gewerblichen Bereiche betreffen vor allem die StraBenzige Sudertor, Holzberg,
Lindenplatz, KornstraBe und Papenberg. Hier treten Wohnnutzungen in den
Untergeschossen nur vereinzelt auf. Bereiche, die nahezu ausschlieBlich dem Wohnen
dienen, sind die StraBenziige Kleiner Wall, BeguinenstraBe, GroBer Kirchhof und das
Ostendorf.

Zum Zeitpunkt der Erhebung verteilte sich der vorhandene Leerstand auf:

- 15 gewerblich genutzte Hauser (18,5 % des Bestandes)
- 19 Wohnhauser (15,6 % des Bestandes)

Wahrend sich die Leerstande bei den Wohneinheiten gleichmaBig Gber das Gebiet verteilen,
zeigen sich bei den leerstehenden Gewerbeeinheiten Konzentrationen im Bereich
KornstraBe und Papenberg. Der hohe Leerstand in diesem Bereich lasst vermuten, dass
groBtenteils weder die Ausstattung noch die Zuschnitte der Wohnungen bzw. der
Gewerbeeinheiten den Anforderungen des Marktes entsprechen.

3.2.6.1 Offentliche Einrichtungen

Neben dem Rathaus wund der Kirche St Stephani mit der zugehdrigen
Propstei/Gemeindehaus gibt es innerhalb des Untersuchungsgebietes nur noch einen
Kindergarten sowie einen offentlichen Spielplatz. Bis auf das Rathaus, das sowohl vom
Markt als auch vom Holzberg her erreichbar ist, konzentrieren sich die 0.g. Einrichtungen um
die Kirche St. Stephani am GroBen Kirchhof.

Einrichtungen freier Trager oder Ortlicher Initiativen / Vereine die ein soziales, kulturelles
oder freizeitbezogenes Angebot bieten, sind innerhalb des Untersuchungsgebietes keine
vorhanden.
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3.2.6.2 Gewerbebetriebe

Bei den Erhebungen innerhalb des Untersuchungsgebietes wurden insgesamt 86
Gewerbeeinheiten festgestellt, von denen 15 Einheiten leer stehen. Dieses entspricht einer
Leerstandsquote von knapp 19 %. Einhergehend mit den kleinteiligen Gebaudegrundrissen
handelt es sich bei den Gewerbeeinheiten innerhalb des Bereiches Holzberg-St.Stephani um
uberwiegend kleinere Betriebe mit einer geringen Angestelltenzahl. Bei einer Unterscheidung
der Einheiten nach der Art des Gewerbes lassen sich folgende Kategorien unterscheiden:

- 39 der erhobenen Einheiten werden von Dienstleistungsbetrieben genutzt,
- 27 entfallen auf Anbieter im Einzelhandel,
- 5 der Gewerbeeinheiten werden von Handwerksbetrieben genutzt.

Abb. 15: Prozentualer Anteil der Belriebsarten

®m Dienstleistung

M Einzelhandel

® Handwerk

Der Hauptteil der Gewerbeeinheiten entféllt auf die Segmente Dienstleistungen und
Einzelhandel und wird somit der strukturellen Gewerbezusammensetzung einer
Innenstadtlage gerecht. Schwerpunkte einzelner Nutzungen sind nicht zu verzeichnen.
Vielmehr wird die Verteilung durch einen ungeregelten Mix der bereits genannten
StraBenziige Sidertor, Holzberg, Lindenplatz, KornstraBe und Papenberg bestimmt. Sie
geben dem Altstadtbereich seine besondere Charakteristik und erganzen insgesamt das
gewerbliche Angebot in Erganzung zur nordlich angrenzenden FuBgangerzone.

Blick in die KornstralBBe aus Richtung Heinrichsplatz
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Abb. 16: Nutzung der Hauptgebdude
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Der momentane Stérungsgrad, insbesondere der wenigen Handwerksbetriebe (Maler, Gas-
Wasser Installation) stellt kein Konflikipotential dar. Betriebsverlagerungen sind nicht
notwendig.

Die geringe GréBe der einzelnen Gewerbeeinheiten bedingt insbesondere im
Einzelhandelsbereich eine zunehmende Einschrankung bezlglich der Art und des
Sortimentbereiches zukunftiger Nutzungen. Die heutigen Anforderungen an den Handel
bezlglich des Vorhaltens einer groBen Auswahl und einer entsprechenden Prasentation der
Waren kdnnen in den verfugbaren Ladenlokalen - hier insbesondere in der KornstraBe und
am Papenberg - nur sehr bedingt und branchenspezifisch erfillt werden. Dies birgt jedoch
auch das Potential einer mdglichen Clusterbildung, aus der ein Alleinstellungsmerkmal fur
ein Quartier entstehen kann.

3.3 Eigentumsverhaltnisse, Mietniveau und Bodenrichtwert

Hinsichtlich der Eigentumsverhéltnisse befinden sich die Immobilien nahezu vollstandig in
Privatbesitz von Einzelpersonen. Wohnungsbestdnde von Wohnungsbaugenossenschaften
befinden sich ebenfalls nicht im Untersuchungsgebiet. Es ist nicht bekannt, dass
Immobiliengesellschaften oder —fonds Eigentimer einzelner Hauser oder Quartiere sind.

Aufgrund der Erfahrungen in der Norddstlichen Innenstadt kann davon ausgegangen
werden, dass die Mieten sich auch in diesem Gebiet fir Wohnen zwischen 3,5 — 5 €/m? und
fir gewerbliche Flachen zwischen 5 — 8 €/m? darstellen.
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Die Bodenrichtwerte fir diese Bereiche schwanken zwischen 140 €/m? in der KornstraBe und
90 €/m? im Ostendorf. Das Hauptkriterium der Bewertung stellt hier die die Entfernung und
die Lagegunst zur FuBgangerzone Neumarker StraBBe dar.

Zusammenfassung:

®» Ladenlokale im Erdgeschoss mit dariiber liegenden Wohnungen sind charakteristisch
far den Nutzungsmix innerhalb der Gebaude und des Quartiers.

Der Leerstand betrifft in gleichem MaBe sowohl gewerblich genutzte Objekte als auch
Wohngeb&ude, die Quote bewegt sich zur Zeit zwischen 15 — 18 %.

Eine Konzentration leerstehender Gebaude ist in den Bereichen Papenberg,
Magdeburger StraBe und KornstraBe zu verzeichnen.

Der Hauptteil des Gewerbes entfallt auf die Sektoren Dienstleistung (55%) und
Einzelhandel (38%).

Typisch fir das Untersuchungsgebiet ist eine hohe Kleinteiligkeit der
Gewerbeeinheiten.

¥ & & 3

3.4 Verkehr, Verkehrsraum und technische Einrichtungen

3.4.1 StraBennetz und Platze

Die Analyse der verkehrlichen ErschlieBung des Untersuchungsgebietes muss im
Gesamtzusammenhang mit der Verkehrssituation in der Innenstadt gesehen werden.
Basierend auf den Daten des Generalverkehrsplanes kann davon ausgegangen werden,
dass ca. 17.000 Fahrten mit dem Ziel Innenstadt durchgefihrt werden. Der Uberwiegende
Teil des Innenstadtverkehres besteht dabei aus Helmstedter Binnenverkehr. Rund 30 % der
Fahrten in die Innenstadt erfolgen Uber das Sidertor. Ein Teil davon sucht den &ffentlichen
Parkplatz im Bereich Holzberg auf. Die restlichen Fahrten belasten den Lindenplatz,
LindenstraBe, Heinrichsplatz und KornstraBe. Da diese StraBen auch einen Teil der
Belieferung der Geschafte in der FuBgangerzone und im Bereich Papenberg Gbernehmen,
ist der Anteil an LKW-Anlieferung und Geschéftsverkehr entsprechend hoch.

Durch die tUberwiegende EinbahnstraBensituation der Helmstedter Innenstadt sowie durch
die zahlreichen verkehrsberuhigenden MaBnahmen ist innerhalb des Untersuchungsgebietes
nur ein geringer ,Quer- / Durchgangsverkehr moglich, so dass das Gebiet ausschliel3lich
durch den drtlichen Ziel- und Quellverkehr belastet wird.
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Abb. 17: Verkehr und Freiflichenanalyse
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Nur ein Teilbereich der StraBenoberflachen innerhalb des Untersuchungsgebietes ist
asphaltiert — Beguinen-, Lindenplatz, KirchstraBe, Stdertor - und entspricht somit nicht den
historischen Gegebenheiten, wie sie in einem Altstadtgebiet zu erwarten waren. Besonders
in den StraBenzugen Beguinen-, Lindenplaiz und KirchstraBBe stellen die Schwarzdecken nur
ein Provisorium dar, die nicht als Dauerlésung angesehen werden kénnen. Deutlich wird dies
an Aufbruchsstellen in den StraBen, wo das alte Sandsteinpflaster wieder sichtbar wird. Hier
ist ein entsprechender Handlungsbedarf gegeben. Die Ubrigen StraBenziige — LindenstraBe,
Heinrichsplatz und KornstraBe - sind in einem grauen Granitpflaster bereits grundhaft
hergestellt. Das Material hat zwar keinen historischen Bezug zur Helmstedter Innenstadt mit
seinem historischen Sandsteinpflaster, es ist aber als Naturstein generell flr einen
Altstadtbereich angemessen und weist keine Sanierungstatbestande auf.

Als Platzsituation lassen sich im Untersuchungsgebiet finf Bereiche ansprechen:

e Lindenplatz: Zentraler Verkehrsverteiler als Kreuzungspunkt von finf StraBen. Die
Gestaltung beachtet lediglich die Verkehrsanforderungen. Der Platz wird seiner
Eingangssituation als ,Tor zur Innenstadt® in keiner Weise gerecht.

e Holzberg: Zentraler oOffentlicher Parkplatz mit Anwohnerparkplatzen und
umlaufendem FuBweg. Ein Sanierungsbedarf ist aufgrund der laufenden
Durchfiihrung von InstandsetzungsmaBnahmen nicht gegeben.

¢ Heinrichsplatz: Verkehrsplatz mit Parkflachen, der sich sowohl gestalterisch als auch
funktional in die Umgebung einfagt.

e GroBer Kirchhof: Parkflachen, die sich sowohl gestalterisch als auch funktional im
Zusammenhang mit der Kirche St. Stephani in die Umgebung einfugen.
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» Ostendorf: Aufweitung am unteren Ende der StraBe, die lediglich als zusatzlicher
Parkraum genutzt wird. Eine Verbesserung der allerdings sinnvollen Funktion kénnte
durch eine Neustrukturierung der Anordnung der Parkflachen erfolgen.

3.4.2 Stellplatzsituation

Aufgrund der dichten historischen Bebauung sind die privaten Stellplatze in Ganze kaum auf
den Grundstlcken nachweisbar. Es ergibt sich daher im Untersuchungsbereich faktisch ein
hoher Fehlbedarf an Stellplatzen, der allerdings in dieser Untersuchung aus folgenden
Grunden nicht quantifiziert wurde:

1. Zonen entlang der StraBenzige des Gebietes sowie am Holzberg sind far das
Anliegerparken ausgewiesen. Insgesamt werden so 47 Parkplatze zusatzlich fir die
Bewohner vorgehalten (siehe Abb. 17).

2. Offentlicher Parkraum ist in der gesamten Innenstadt in ausreichendem MaBe
vorhanden. In diesem Jahr wurde zur weiteren Entlastung der Parksituation zudem
ein weiteres Parkhaus an den Edelhdfen in Betrieb genommen. Die offentlichen
Parkplatze im Untersuchungsbereich sind neben dem zentralen Holzbergparkplatz
aufgrund der EinbahnstraBenregelung erganzend beidseitig der StraBenzlige sowie
als Parkplatz Sudertor eingerichtet. Insgesamt stehen im gesamten Gebiet 425
Offentliche Parkplatze (einschlieBlich 4 Behindertenplatzen) zur Verfigung, die auf
dem Holzberg (193 Platze) allerdings kostenpflichtig sind. Zu folgenden Zeiten stehen
diese Platze aber ebenfalls kostenfrei der Allgemeinheit, d.h. den Anliegern zur
Verflgung: Montag-Freitag 16.00- 9.00, Samstag 13.00-9.00 und Sonntag.

Aus der Kombination der beiden Punkte wird davon ausgegangen, dass es in diesem
Bereich der Innenstadt zu keiner Tageszeit zu gravierenden Stellplatzengpassen - sowohl
zur Deckung des Anlieger- als auch des Geschéftsbedarfes - kommt. Dartber hinaus
befinden sich weitere fur die Geschafte des Quartiers nutzbare Stellplatze in dessen
unmittelbarer Nahe. Zu nennen ist hier insbesondere das parkscheinpflichtige Parkhaus in
den Edelhdéfen.

Eine Sonderfunktion nimmt hier wiederum der Kleine Wall ein, da hier unter
denkmalpflegerischen Gesichtspunkte keine weiteren Stellflachen zugelassen werden. Fir
die Anwohner wurden aber entsprechende Anliegerparkplatze in der naheren Umgebung
Sudertorparkplatz und auBerhalb an der PoststraBBe eingerichtet.

3.4.3 Geh-und Radwege

Innerhalb des gesamten Untersuchungsgebietes sind Gehwege entlang der StraBen geflhrt.
Eigenstandige Gehwege zur Erganzung der fuBlaufigen ErschlieBung der Innenstadt sind im
Bereich Holzberg als Verbindung zur BauerstraBe und LindenstraBe, im Bereich GroBer
Kirchplatz als Verbindung zur LindenstraBe sowie zwischen Sudertor und Parkplatz Studertor
vorhanden. Eine Sonderstellung nehmen die Wallanlagen ein. Diese sind als Geh- und
Radweg lediglich fur den PKW-Anliegerverkehr freigegeben (siehe Abb. 17).

Separate Radwege existieren weder im Untersuchungsgebiet noch innerhalb der
historischen bebauten Innenstadt.

Der Zustand der Gehwege kann bis auf den Bereich Holzberg und am Stdertor allgemein als
sanierungsbedurftig bezeichnet werden. Als Material sind hier Gehwegplatten verlegt
worden, die besonders in den Einfahrten nicht mehr plan liegen. Sie entsprechen vor allem in
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den Bereichen mit Geschéaftsnutzung nicht den Anforderungen einer einladenden
Verkaufsoptik. Ostlich der St Stephani — Kirche ist der FuBweg nur als geschotterter Weg
angelegt und kaum noch als solcher wahrnehmbar. Faktisch ist fort eine Begehung nicht
maoglich, insbesondere nicht fur altere oder behinderte Menschen.

3.4.4 Offentlicher Personennahverkehr

Das Untersuchungsgebiet wird von insgesamt 4 Buslinien durchquert, die die Innenstadt mit
dem gesamten Ubrigen Stadtgebiet verbinden. Die Linienfihrung aller Busse verlauft dabei
einheitlich vom Innenstadtring Uber die StraBenzlge Sidertor, Lindenplatz, LindenstraBe,
Heinrichsplatz und KornstraBe zur Haltestelle am Markt. Die zentrale Umsteigemdglichkeit
far die reinen Stadtlinien besteht am Bahnhof, der zugleich auch mit einem weiteren
Haltestellenknotenpunkt in der Braunschweiger StraBe den ZOB in Helmstedt flr die
uberregionale Anbindung darstellt.

3.4.5 Technische Ver- und Entsorgung

Im gesamten Untersuchungsgebiet sind die Gebaude mit der technischen Infrastruktur an die
entsprechenden zentralen Obergeordneten Netze — Strom, Telefon, Wasser, Gas -
angeschlossen. Die Abwasserentsorgung erfolgt Uber altere Mischwasserkanale, die zur Zeit
gerade gepruft werden. Nur im Ostendorf liegt fur die Trennung der Entsorgungsnetze ein
separater Regenwasserkanal. Erneuerungen, das zeigen die Erfahrungen aus der
Nordostlichen Innenstadt, sind meist mit einem Austausch der Kanale verbunden. Diese sind
dann mit den geplanten MaBnahmen im Oberflachenbereich zu koordinieren.

Zusammenfassung:

®» Starke Verkehrsbelastungen weisen die StraBenzige Sidertor Lindenplatz,
LindenstraBBe, Heinrichsplatz und Kornstra3e auf.

Teile des Gebietes weisen keine -historischen Innenstadten entsprechende-
Fahrbahnoberflachengestaltung auf.

Der Lindenplatz wird gestalterisch seiner ,Torfunktion® fir die Innenstadt nicht
gerecht.

Die ca. 472 Stellplatze innerhalb des Untersuchungsgebietes lassen zu keiner
Tageszeit einen gravierenden Stellplatzmangel erwarten.

Die Oberflachen der Gehwege sind in Teilbereichen der StraBen mit
Geschéaftsfunktion sanierungsbediuirftig.

Aufgrund der Nahe zur Haltestelle am Markt besteht eine gute Anbindung des
Quartiers an den ortlichen OPNV.

Ein Austausch der Abwasserkandle wird zumindest in Teilbereichen flr
wahrscheinlich und erforderlich gehalten.

¥ & 3 3 3 3
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3.5 Grinflachen und Offentlicher Raum

3.5.1 Griunflachen und Begriinungselemente

Die freirdumliche Situation in den Innenbereichen des Untersuchungsgebietes ist
weitestgehend durch geschlossene Blockstrukturen gepragt, die den 6ffentlichen Raum auf
die  Verkehrsflichen beschranken. Offentliches Grin findet sich nur als
straBenraumbegleitende Pflanzbeete (Lindenplatz) oder Baume. Hier sind vor allem der
Holzberg, GroBer Kirchhof, Heinrichsplatz und der Lange bzw. Kleine Wall zu nennen (vgl.
Abb. 17).

Privates Grin ist aufgrund der Blockrandbebauung lediglich in den Vorgartenzonen im
Bereich der Wallanlagen wahrnehmbar sowie auf die Innenhofbereiche der Gebdudeblécke
beschrankt. Eine Sonderstellung nimmt hier die Flache zwischen Langem Wall und
Magdeburger StraBe ein. Dieser Bereich ist im Vorfeld der Wallanlage denkmalgeschitzt.
Eine Bebauung des abfallenden Grundstlickes ist daher nicht mdglich, eine sinnvolle
Nutzung im Sinne eines ,Ertragsdenkens® nicht zu generieren.

Die Grunflache im Bereich der Kirche St. Stephani bildet im Zusammenhang mit der
Kirchenanlage eine Einheit, die den gesamten Bereich gestalterisch pragt. Das
Erscheinungsbild des gesamten Ensembles leidet allerdings unter dem baulichen Zustand
der privaten Gebaude am Papenberg und GroBer Kirchhof sowie der Stadtmauer.

Ein Angebot an Sport- oder Freizeitflachen ist bis auf den Kinderspielplatz am GrofBen
Kirchhof innerhalb des Quartiers nicht vorhanden.

Die Gestaltung, der Grad der Ausstattung sowie das Mobiliar (Banke) hier besonders die
Beleuchtung des o6ffentlichen 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 Nutzungsmdglichkeit der
Flachen fir die Anwohner bzw. Besucher des Quartiers zusétzlich stark eingeschrankt. Die
StraBenbeleuchtung 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
langlichen  Aufsatzen  (U-Rohren) dar. Diese sind unter  Altstadt- und
Denkmalgesichtspunkten unpassend und sollten durch effiziente Altstadtleuchten ersetzt
werden.

3.5.2 Larm- und Luftbelastung und Sicherheit

Der gréBte Anteil an Larmbelastungen innerhalb des Untersuchungsgebietes entfallt auf den
Kfz- und LKW - Verkehr auf der beschriebenen Hauptverkehrsachse Sidertor, Lindenplatz,
LindenstraBe, Heinrichsplatz und KornstraBBe. Besonders betroffen sind hierbei die direkt
angrenzenden Gebdude an den StraBenzigen. Da es sich allerdings um einen
Geschaftsbereich handelt, sind diese negativen Erscheinungen zwangslaufig hinzunehmen.
Gleiches betrifft die Emissionen am Zentralparkplatz Holzberg. Da kaum Durchgangsverkehr
im Gebiet anzutreffen ist, sind die Auswirkungen wie in jedem Geschéftsbereich lediglich auf
die Offnungszeiten beschrankt. Dariiberhinausgehende Probleme sind nicht zu vermerken.
Larmbelastungen, die aus den vorhandenen Handwerksbetrieben resultieren, sind auf Grund
deren Tatigkeitsspekiren nicht zu erwarten. Verwinkelte, nicht komplett einsehbare
StraBenrdume in den Innenbereichen des Untersuchungsgebietes lassen zum Tell
Sicherheitsdefizite entstehen.

Vorbereitende Untersuchung - Stédtebaulicher Denkmalschutz 36(69)



Stadt Helmstedt Holzberg — St. Stephani

Zusammenfassung:

®» Grinflachen und Begrinungselemente sind nur in einigen Teilbereichen des
Bereiches in Ansatzen erkennbar. Sie entsprechen in ihrer Anzahl und Platzierung
nicht den Anspriichen eines historischen Altstadtbereiches.

®» Die Qualitat der Ausstattung des offentlichen Raumes kann aus funktionaler und
gestalterischer Sicht als verbesserungswurdig eingestuft werden, dies betrifft vor
allem die Situation am Lindenplatz und die Beleuchtung sowie die allgemeine
Maoblierung.

4 Gesamtbewertung

Im Folgenden werden die Erkenntnisse zu den stadtebaulichen Missstanden und
Funktionsschwachen innerhalb des Untersuchungsgebietes aus den vorhergegangenen
Kapiteln zusammengefasst:

Beeintrachtigung der Funktion ,Wohnen*

Eine hohe bauliche Dichte einhergehend mit den kleinteiligen Gebaudegrundrissen der
uberwiegend vor 1945 entstandenen Geb&ude bewirkt vielfach eine Beeintréachtigung der
Wohnverhaltnisse. Der dichte Stand der Gebaude fuhrt in zahlreichen Fallen zu einem
erheblichen Mangel an Belichtung. Der Sanierungs- bzw. Modernisierungsstau zahlreicher
Gebaude wirkt sich zuséatzlich nachteilig auf Wohnverhaltnisse innerhalb des Quartiers aus.
Der hohe Wohnungsleerstand von 15,6 % innerhalb des Untersuchungsgebietes verdeutlicht
die Problematik des Wohnstandortes. Der Mangel an privaten, wohnungsnahen Griinflachen
und Wohnhofen kann nur sehr unzureichend durch 6ffentliche Grinraume aufgewogen
werden, da deren freirdumliche Qualitaten durch Lage und Beschaffenheit sowie
Belastungen aus dem angrenzenden StraBenraum stark eingeschrankt werden.

Beeintrachtigung der Funktion ,Gewerbe*

Korrespondierend mit dem hohen Leerstand an Wohneinheiten unterstreicht ein Leerstand
der Gewerbeeinheiten von knapp 18,5 % ein weiteres Mal die Problematik des Standortes.
Die geringen GrdBen der Grundrisse ermdglichen vielfach nur die Schaffung kleiner bis
kleinster Ladenlokale und Dienstleistungseinrichtungen, wodurch die Anforderungen
besonders des Handels nur sehr bedingt und branchenspezifisch erfullt werden kénnen.

Beeintrachtigung der Grundstlcks- und Gebaudenutzung )

Die Grundsticksnutzung ist zum Teil durch einen sehr hohen Grad der Uberbauung,
storende Anbauten sowie eine hohe Anzahl an Nebengebduden beeintrachtigt. Hiervon
betroffen sind besonders die Blocke an den StraBenzigen Holzberg, KornstraBe,
BeguinenstraBe und Papenberg. Zahlreiche Blockinnenbereiche befinden sich in einem
stadtebaulich ungeordneten Zustand. Die unbebauten Restflachen sind vielfach schlecht
belichtet und verfugen haufig Gber keine Zufahrt aus dem StraBenraum. Ein Konzept zur
Nutzung und Gestaltung der Innenhéfe ist nur in Ausnahmefallen zu erkennen. Eine
besondere Problematik stellt die Sanierungsbedirftigkeit des Denkmals Stadtmauer dar, die
zum Teil in Privatbesitz, die Grundsticksnutzung durch den erheblichen Sanierungsbedarf
einschrankt und eine Vermarktung bzw. Vermietung der Grundsticke erheblich
beeintrachtigt.

Beeintrachtigung des Stadtbildes und des 6éffentlichen Raumes

Die ErschlieBung des Quartiers fur den motorisierten Individualverkehr kann als hinreichend
funktions- und leistungsfahig eingestuft werden. Daruber hinaus stehen flr den ruhenden
Verkehr ausreichend Stellplatze zur Verfiigung. Wie die Untersuchung gezeigt hat, weisen
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einige Strallenziige und inbesondere der Lindenplatz als ,Verkehrsverteiler* groBe
Funktions- und Gestaltungsdefizite auf. Die Asphaltierung der Verkehrsflachen innerhalb des
Untersuchungsgebietes entspricht nicht dessen historischem Charakter. Dartber hinaus
weisen besonders die StraBenbeldge in den Innenbereichen des Quartiers erhebliche
Schaden auf.

5 Beteiligung der Behodrden, Trager offentlicher Belange und
Burger

Die Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 10.09.09 aufgefordert, bis zum
09.10.09 eine Stellungnahme zu den eingeleiteten Vorbereitenden Untersuchungen fur das
Gebiet Holzberg-St.Stephani abzugeben. Bedenken gegen die Festlegung eines
Sanierungsgebietes wurden nicht vorgebracht. Die geduBerten Anregungen zu den
einzelnen MaBnahmen werden im Rahmen der Umsetzung entsprechend abgearbeitet. Die
einzelnen Stellungnahmen, sowie die im Rahmen der Programmanmeldung erforderliche
Stellungnahme des Niedersachsischen Landesamtes flr Denkmalpflege, sind im Anhang der
Untersuchung beigefigt.

Eine Burgerinformation zu dem Stand der Untersuchungen wurde am 13.10.09 im Rathaus
mit folgendem Ergebnis durchgefuhrt:

Grundsatzlich besteht Einigkeit Uber die hohe Sanierungsbedirftigkeit sowohl im
privaten als auch in den 6ffentlichen Bereichen.

Besonders wird hier die Umgestaltung des Lindenplatzes, u.a. auch aus Grinden der
Strukturierung der Verkehrsfihrung, begruBt. In diesem Zusammenhang wurde
angemerkt, dass die Zone 30 Beschilderung fur den ortsunkundigen Besucher kaum
zu erkennen ist und daher meist hdhere Geschwindigkeiten gefahren werden.

Hinsichtlich der Parksituation wird grundsatzlich der Aussage der Vorbereitenden
Untersuchung zugestimmt, dass keine gravierenden Stellplatzdefizite im Gebiet
vorhanden sind. Allerdings wird darauf hingewiesen, dass es zu Engpassen fur die
Anlieger an Tagen der Reinigung der Gosse in den StraBen (in der Zeit existiert ein
Parkverbot von 7.30.-9.00), am Mittwoch in der Zeit des Wochenmarktes auf dem
Holzberg sowie bei kirchlichen Veranstaltungen kommit.

Einigkeit besteht dariber, dass Anliegerparkplatze nicht stundenweise fir die
Offentlichkeit freigegeben werden sollen.
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6 Sanierungskonzept

6.1 Allgemeine Entwicklungsziele

Das Gebiet ,Holzberg-St.Stephani® weist aufgrund seiner vertraglichen Nutzungsmischung
aus Wohnen, Einzelhandel und Dienstleistung und seiner unmittelbaren Anbindung an die
nordlich anschlieBende FuBgangerzone bzw. deren befahrbare Erweiterung ein hohes
Entwicklungspotenzial auf. Trotz der historisch bedingten stadtebaulichen Dichte kann die
kleinteilige und in ihrem Bestand zu sichernde Bebauung auch zukulnftig diese urbane
Nutzungsvielfalt ermdéglichen. Als mittel bis langfristige Entwicklungsziele einer
stadtebaulichen Erneuerung sind anzustreben:

e Erhalt und Sicherung der Nutzungsmischung.

e Schaffung eines attraktiven, marktgangigen Angebotes an Wohnungen in den
Bestandsgebauden.

e Verbesserung der Standortbedingungen far Einzelhandels- und
Dienstleistungseinrichtungen.

e Verbesserung des Wohnumfeldes und des 6&ffentlichen (StraBen-) Raumes.

6.2 Beurteilung der Sanierungsnotwendigkeit nach BauGB

Die Beurteilung der Sanierungsnotwendigkeit erfolgt anhand der in § 136 BauGB
aufgefuhrten Kriterien des ,Stadtebaulichen Missstandes® und der ,Funktionsschwache” des
Gebietes. In der Gesamtbetrachtung kann festgestellt werden:

6.2.1 Gebaudezustand

Im Rahmen der Bestandsanalyse hat sich gezeigt, dass im Bereich Holzberg — St. Stephani
zahlreiche Gebaude ein starkes Modernisierungsdefizit aufweisen. Dabei sind 84% der
sanierungsbedurftigen Gebaude denkmalgeschutzte Gebaude von denen 8% sogar
vollstandig leer stehen (siehe Abb. 18: Beziehung Sanierungsbedrftigkeit und Denkmalschutz)

Es kann davon ausgegangen werden, dass sich die Mangel nicht nur auf die Bausubstanz
beschranken, sondern der Uberwiegende Teil der Wohnungen, aber auch Teile der
Gewerbeflachen nicht mehr den heutigen Standards entsprechen und daher einer
umfangreichen Sanierung bedirfen. Die Probleme liegen dabei in der Kleinteiligkeit der
Grundrisse, der Raumhdhen und der damit verbundenen Mangel bei Belichtung, Besonnung
und Beluftung.

Die aufwandigen SanierungsmaBnahmen konnen von den Eigentimern aber nicht
eigenstandig behoben werden, weil sowohl der finanzielle wie auch der fachliche Hintergrund
far die erforderlichen MaBnahmen fehlt. AuBerdem werden die zu erzielenden Mieten kaum
die Investitionskosten decken kdnnen, so dass ohne Forderung die Mehrheit der Eigentiimer
keine der erforderlichen, zukunftsweisenden SanierungsmaBnahmen in Angriff nehmen wird.

Ein weiterer Modernisierungsstau wirde aber nicht nur zu einer Verschlechterung der
Bausubstanz fuhren, sondern vermutlich auch den Leerstand bei Wohnnutzung und
Gewerbe weiter erh6hen, wodurch die Funktionsfahigkeit von groBen Teilen der historischen
Altstadt gefahrdet wirde. Der gréBte Handlungsbedarf bezliglich dieser Problematik besteht
im Bereich Papenberg und KornstrafB3e, da sich hier sowohl Gebaudemangel als auch hohe
Leerstande konzentrieren. Es ist daher dringend erforderlich, dass die Stadt in diesem
Bereich die weitere Entwicklung unterstutzt.
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Abb. 18: Beziehung Sanierungsbedlrftigkeit und Denkmalschutz
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6.2.2 Bebauungsstrukturen

Die in den Blockinnenbereichen noch vorhandenen Nebengebaude weisen meist eine Héhe
von ein bis zwei Geschossen auf. In der Kombination aus HOhe und Dichte der
Nebengebaude ergeben sich daher in zahlreichen Hofbereichen extrem beengte raumliche
Situationen. Diese konzentrieren sich insbesondere auf die Blockbereiche der StraBenziigen
Holzberg, KornstraBe, BeguinenstraBe und Papenberg und stellen im Verhaltnis zu den
geringen BlockgroBen einen stadtebaulichen Missstand dar, da sie einer qualitatsvollen
Gestaltung der Raume sowie einer angemessenen Nutzung als Wohnhof entgegenstehen.

6.2.3 Funktion und Nutzungsstruktur

Seiner Funktion als gemischt genutztes Quartier und als Bestandteil der Helmstedter
Altstadt, kann das Untersuchungsgebiet nur bedingt gerecht werden. Die stadtebaulichen
Missstande gekoppelt mit hohen Leerstanden bei Wohnungen und Gewerbe beeintrachtigen
die Attraktivitdt sowie das Image der Altstadt. Eine weitere Verschlechterung der Situation
wird sich auch auf die Gesamtstadt auswirken, weshalb dieser Entwicklung dringend
entgegengewirkt werden muss.

Neben den Gebauden ist auch die Stadtmauer ein pragender Bestandteil der Helmstedter
Altstadt. Diese ist in einigen Abschnitten vom Verfall bedroht und muss in Teilbereichen
dringend saniert werden, da auch sie zum Gesamtbild der historischen Innenstadt dazu
gehort.
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6.2.4 StraBenraum und Verkehr

Einige StraBenzige und Parkplatzbereich und FuBwege, insbesondere der Lindenplatz als
,verkehrsverteiler* weisen gro3e Funktions- und Gestaltungsdefizite auf. Die Asphaltierung
der Verkehrsflachen innerhalb des Untersuchungsgebietes entspricht nicht dessen
historischem Charakter. Darliber hinaus weisen besonders die StraBenbeldge in den
Innenbereichen des Quartiers erhebliche Schaden auf. Gleiches trifft auf das Mobiliar (z.B.
Bénke) 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

Besonders hinsichtlich der ,Ausstattung“ des Untersuchungsgebietes mit qualitatsvollen
Grinflachen wird das Quartier seiner Funktion als Mischgebiet mit hohem Wohnanteil nicht
gerecht. Die Ausstattung und die ErschlieBung der vorhandenen Anlagen sind nicht
ausreichend, um eine quantitative und qualitative Versorgung mit wohnungsnahen Frei- und
Grinraumen zu gewahrleisten. In Kombination mit dem Fehlen sozialer und kultureller
Einrichtungen ergibt sich hieraus ein Mangel an Orten der Begegnung und des Austausches
fir die Bewohner des Untersuchungsgebietes.

6.2.6 Fazit

Die Sanierung des Bereiches Holzberg — St. Stephani von besonderem 6&ffentlichem
Interesse. Da dieser Bereich zur Altstadt Helmstedts gehdrt, 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
Bevdlkerung 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 stadtebaulichen Misssténde sowie einer weiteren Verscharfung
der Leerstandssituation im Falle ausbleibender ModernisierungsmaBnahmen seitens der
Eigentiimer besteht fir den gesamten Bereich des Untersuchungsgebiets das Erfordernis
der Festlegung als Sanierungsgebiet.

6.3 Abgrenzung des kinftigen Sanierungsgebietes

Die vorbereitenden Untersuchungen haben die Ausgangsvermutung bestatigt, dass im
Untersuchungsgebiet  stadtebauliche  Missstande im  Sinne  des  Stadtebau-
férderungsgesetzes bestehen. Trotzdem wird beabsichtigt, nicht den gesamten
Untersuchungsbereich gem. § 36 Baugesetzbuch (BauGB) férmlich als Sanierungsgebiet
festzusetzen, da die Erfahrung gezeigt hat, dass es sinnvoll ist, Sanierungsgebiete méglichst
klein zu halten, um einen zlgigen Sanierungsablauf zu gewahrleisten. Auf diesem Wege
kann auBerdem der verwaltungsmaBige Betreuungsaufwand reduziert und eine zu
umfangreiche Streuung der Sanierungsmittel vermieden werden.

Nach der stadtebaulichen Analyse lasst sich feststellen, dass im Bereich Ostendorf die
baulichen und funktionalen Mangel insbesondere an den Gebduden im Vergleich zum
Untersuchungsgebiet weniger gravierend sind. In diesem Bereich sind nur vier Gebdude mit
hohem Sanierungsbedarf zu verzeichnen, der Anteil an sanierungsbeddrftigen Denkmalen
liegt nur bei 46% des Sanierungsbedarfes in diesem Bereich. Daher soll der Bereich
Ostendorf nicht mit in diese klnftige Sanierung einbezogen werden.
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Abb.19: Vorschlag fir die Gebietsfestlequng Sanierungsgebiet ,Holzberg — St. Stephani
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6.4 Sanierungsziele, Sanierungskonzepte und MaBnahmen

Das Ubergeordnete Ziel ist es, die historische Altstadt wieder attraktiv zu machen, um
langfristig von der Strahlkraft einer intakten Innenstadt auf die Gesamtstadt profitieren zu
kénnen. Dazu ist neben der schon genannten Sanierung der Bausubstanz auch erforderlich,
den vorhandenen Wohnraum zeitgemaB weiter zu entwickeln, um langfristig gesunde
Lebensverhaltnisse zu schaffen. Auch fir die gewerblichen Immobilien mussen flexible
Grundrisse geschaffen werden, um sich den unterschiedlichen Nutzungsansprichen der
verschiedenen Mieter anpassen zu kénnen. AuBerdem sind neben den genannten
raumlichen Ansprichen sowohl fir die gewerblichen Nutzungen als auch fir die
Wohnnutzungen das 6ffentliche Umfeld und die Parkplatzsituation von groBer Bedeutung.
Far die Wohnnutzungen stellt sich zusatzlich die Frage nach privaten Freiflachen, z.B.
Innenhdéfe, Balkone, Dachterrassen etc. Wenn es gelingt, die Attraktivitat der Innenstadt zu
steigern und dartber hinaus eine gréBere Identifikation der Bewohner mit lhrer historischen
Altstadt hergestellt werden kann, wird dies auch zu einem besseren Image der Gesamtstadt
beitragen.

Die Sanierungsziele sind darauf ausgerichtet, die festgestellten stadtebaulichen Missstande
zu beseitigen. Nachfolgend werden konkrete Ziele benannt und die Sanierungskonzepte
erlautert, die den Rahmen fir die kinftigen Planungen darstellen. Sie bilden die Grundlage
fir die nachfolgenden MaBnahmen. Weitere Konkretisierungen, vor allem im Bereich der
Gebéaudesanierungen, werden im Verlauf der Sanierung in Absprache mit den Betroffenen
erfolgen.
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6.4.1 Bebauung und Gebaude, Stadtbildpflege

Sanierungsziele:

1. Starkung der historischen Bedeutung der Altstadt durch fachgerechte Sanierung der
Baudenkmale.

2. Aufwertung weiterer Gebaude mit Instandhaltungs-/ Modernisierungsdefiziten

3. Wiederherstellung eines marktfahigen Wohnungs- und Gewerbebestandes inkl.
Wohnumfeldverbesserungen.

Sanierungskonzept

Dem Ziel der fachgerechten Sanierung der Baudenkmale wird fir die kiinftige Sanierung die
hdchste Prioritdt zugesprochen. Durch den Erhalt der Baudenkmale und der weiteren
Altbausubstanz kann die Attraktivitat 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 Gebdude an heutige Standards. Vorstellbar sind in diesem
Zusammenhang z.B. die Zusammenlegung einzelner Einheiten zur Erhéhung der Wohn- und
Nutzflache je Einheit ggf. auch geb&udetibergreifend.

MaBnahmen

Hier kbnnen und sollen zum jetzigen Zeitpunkt noch keine konkreten Einzelgeb&ude benannt
werden, da die Verantwortung und Kooperationsbereitschaft der jeweiligen Eigentimer
maBgeblich fir die Durchfihrung sind. Voraussetzungen zur Initierung von
ModernisierungsmaBnahmen sind neben den finanziellen Hilfen auch intensive
Bauberatungen. Falls erforderlich, sollen von externen Gutachtern
Modernisierungsgutachten zur Entscheidungshilfe Gber Art und Umfang der Investitionen
erstellt werden. Es wird angestrebt, im Rahmen der Sanierung einen GroBteil der Gebaude,
bei denen momentan Mangel der Bausubstanz vorhanden sind, zu modernisieren. (siehe
Abb. 10 ,Geb&udezustand (Stand 2009)“)

6.4.2 Stadtmauer

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

Sanierungskonzept

GroBe Teile der Helmstedter Stadtmauer aus dem 15. Jahrhundert sind noch heute erhalten.
Neben der reinen Mauer, existieren noch drei sogenannte Mauertirme, die die Aufgabe
hatten, den Gegner, der sich unmitteloar 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
SanierungsmaBnahmen reichen von bloBer Oberflachen- und Fugensanierung Uber
einzelnen Steinaustausch bis hin zur kompletten Neuaufmauerung besonders stark
geschédigter Bereiche (siehe auch Stellungnahme Landeskirchenamt im Anhang).

MaBnahmen

Eine Arbeitsgruppe der Stadtverwaltung befasst sich mit der Erstellung eines systematischen
Sanierungskonzeptes. Vorrang bei der Festlegung einer mdglichen Sanierungsreihenfolge
haben natirlich solche Stadtmauerabschnitte, die sich in einem extrem schlechten Zustand
befinden oder sogar in naher Zukunft einsturzgefahrdet sind.

Der erste Sanierungsabschnitt, welcher in diesem Jahr in Angriff genommen wurde, befindet
sich am ,Kleinen Wall“. Hier wird derzeit ein ca. 30 m langer Bereich instandgesetzt. Im

Vorbereitende Untersuchung - Stédtebaulicher Denkmalschutz 43(69)



Stadt Helmstedt Holzberg — St. Stephani

Rahmen dieser MaBnahme wird vorhandener Bewuchs an und auf der Mauer entfernt,
Fugen ausgetauscht, die Mauerkrone zum Teil erneuert und die AuBenwande eines im 2.
Weltkrieg zerstdérten Stadtmauerturmes werden wieder rekonstruiert.

In Sanierung befindliche und bereits sanierte Stadtmauer

6.4.3 Stadtebauliche Ordnung
Sanierungsziele

1. Starkung des Lindenplatzes in seiner Funktion als Innenstadteingang
2. Sicherung und Ausbau der fuBlaufigen Verbindungen am GroBen Kirchhof

Sanierungskonzept zu 1.

Der Lindenplatz ist einer der 4 Innenstadteingange; Uber ihn erreicht man direkt den
Holzberg, den stadtischen Hauptparkplatz, auf dem auch ein Wochenmarkt stattfindet. Ab
hier beginnen die gewerblichen Nutzungen, die sich in Richtung LindenstraBe und Holzberg
fortsetzen. Diese bedeutende Eingangssituation in die Altstadt soll gestalterisch aufgewertet
werden, um so Besucher der Innenstadt ,in Empfang zu nehmen® und gleichzeitig eine
Standortaufwertung fiir die anséassigen Gewerbeeinheiten zu schaffen. Die bestehende reine
Verkehrsanlage, die funf aufeinandertreffende StraBen miteinander verbindet, soll dem
.einfahrenden” Betrachter als Platz erlebbar gemacht werden. Dazu ist es erforderlich, die
abschottende Wirkung der bestehenden Griinanlage aufzuheben und fiir Platzqualitédten zu
sorgen. Es gilt funktionale und gestalterische Anforderungen zu verbinden und
Aufenthaltsqualitaten zu erzeugen.

Lindenplatz: bestehende Griinanlage aus Sicht des ,einfahrenden” Betrachters
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MaBnahmen am Lindenplatz

e Gestaltung des Platzbereiches hinsichtlich der Anordnung, Bepflanzung und Gestaltung
der Verkehrsinsel

¢ Erneuerung der Fahrbahn und der FuBgangerbereiche mit gerumpelten Betonsteinpflaster
analog der bereits sanierten Bereiche

e Optische Fihrung der Fahrbahnen durch Gossenpflasterungen aus Naturstein

* Neugestaltung der Ubrigen Randbereiche mit Natursteinpflasterungen und erganzenden
Baumanpflanzungen (Komplettierung) sowie Sitzmdéglichkeiten

* Erneuerung der Beleuchtung analog zu den sanierten Bereichen

Sanierungskonzept zu 2.

Im Bereich des Kirchhofes gehéren die fuBlaufige Anbindung der Kirche St. Stephani und die
Erlebbarmachung der historischen Kulturgiter, zu der auch Teile der benachbarten
Stadtmauer zdhlen, zu den wichtigsten Entwicklungsfaktoren. Entlang der
Natursteinfahrbahn befinden sich diverse unbefestigte und zum gréBten Teil auch
ungegliederte Randbereiche. Nach der Drehung der Magdeburger StraBe wird dieser
Bereich ein erhohtes Verkehrsaufkommen erfahren, wodurch Konflikie zwischen
Kraftfahrzeugverkehr und FuBgéangern vorprogrammiert sind.

MaBnahmen Kirchhof
» Partielles Anlegen neuer FuBwege
¢ Inszenierung der Stadtmauer als Kulturdenkmal

Kirchhof

6.4.4 Offentliche und private Freiflichen

Sanierungsziele:

1. Sicherung und Begrunung der historischen Wallanlage

2. Verbesserung des Angebotes an wohnungsbezogen Freirdumen durch Schaffung und
Aufwertung von Wohnhofen in den Blockinnenbereichen

Sanierungskonzept zu 1.:

Die historischen Wallanlagen umfassen den gesamten Innenstadtbereich und werden durch
einen alten, z. T. sanierungsbedurftigen Baumbestand gepragt. Die 6kologische Bewertung
und die Grundkonzeption flr zukinftige Baumpflanzungen in der Stadt Helmstedt ist im
letzten Umweltbericht der Stadt ausfiihrlich beleuchtet worden.

Auszug aus dem Umweltbericht der Stadt Helmstedi:

LErst mit Bdumen werden Stadte wirklich lebenswert und bei ihrer Funktionsbewertung
greifen &sthetische, klimatische und soziale Aspekte ineinander tber. So ist es auch nicht
verwunderlich, dass gerade mit der aktuellen Debatte zum Thema Feinstaub den
StraBenbdumen wieder verstérkte Aufmerksamkeit gewidmet wird. In vielen Stadten miissen
aufgrund der Uberschreitung der Grenzwerte bereits MaBnahmenkataloge zur Reduzierung
der gesundheitsschadigenden Mikropartikel vorgelegt werden. Dass ein hédufig gewdéhlter
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Baustein dieser Kataloge dabei zurecht die Erhéhung der Anzahl der StraBenbdume ist,
zeigt die Leistungsbilanz eines gesunden Laubbaumes beeindruckend: Eine 40 jahrige
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 StraBenbdume zahlreichen Tieren Lebensraum, spenden Schatten und schiitzen vor
intensiver UV-Strahlung. Sie dienen als Windschutz und sind im begrenzten Umfang auch
Larmschutz, gliedern dabei StraBen und Pldtze und beleben und verschénern das Stadtbild
zu allen Jahreszeiten.”

Eine Baumbegutachtung ergab fir etwa 20 % des Geholzbestandes erhebliche
Vitalitatsdefizite, die kurz- bis mittelfristig einen Ersatz dieser Baume erforderlich machen.

MaBnahmen zu 1.

Im Rahmen der anstehenden MaBnahmen soll der Baumbestand im Bereich Kleiner Wall
entsprechend den Erfordernissen erneuert und bestehende Baumlicken aufgefillt 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 urspringlichen Sommerlindenbestand vor.

Sanierungskonzept zu 2.

Um die Wohnqualitdt zu verbessern, ist u.a. die Schaffung von wohnungsbezogenen
Freirdumen erforderlich. Die Voraussetzung hierfir ist die Reduzierung der baulichen Dichte
in den Blockinnenbereichen sowie die Entsiegelung bestehender Hofflachen. Durch den
Rickbau und die Entsiegelung bieten sich neue Méglichkeiten zur Gestaltung griner
Wohnhofe.

MaBnahmen zu 2.

Die erforderlichen MaBnahmen kdnnen nur im Rahmen der Modernisierungs-maBnahmen in
Abstimmung mit den jeweiligen Eigentimern durchgefihrt werden. Vielleicht gelingen hier
auch grundstiickstbergreifende Ldsungen, die zu einer héheren Freiraumqualitat far alle
Beteiligten fhrt.

6.4.5 Verkehr

Mit der Sanierung des o6ffentlichen StraBenraumes 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 Parkraumanspriche sowohl fir Anwohner als auch fir Besucher
zukunftsweisend regeln zu kénnen.

Die Bedeutung und Folgewirkungen der Instandsetzung von o&ffentlichen Platzen und
historischen StraBenzlgen auf ihre unmittelbare Umgebung kann zurzeit in den
umgestalteten Bereichen des Sanierungsgebietes Norddstliche Innenstadt beobachtet
werden. Verlief der Einsatz privater Investitionen in die Gebaudesubstanz anfangs in einem
sehr maBigen Tempo, kann jetzt mit fortschreitender Sanierung der 6ffentlichen StraBen ein
starker Anstieg der privaten MaBnahmen beobachtet werden. Dabei beschréanken sich die
MaBnahmen nicht nur auf eine Instandsetzung der Fassaden (Fenstererneuerung, Fassade
mit Warmeddmmung), sondern in den Geschéftslagen auch auf das Abstellen von
funktionalen Defiziten (Eingangsschwellen, Raumaufteilungen, usw.).

Diesen Effekt gilt es auch in weiteren Teilen der Innenstadt zu férdern. Pradestiniert sind
dabei vorwiegend solche Bereiche, die bereits einen hohen Besatz an Geschaften
aufweisen. Durch ein attraktiver gestaltetes Umfeld sollen eine bessere Vermarktung
impliziert, damit h6here Umsatze erwirtschaftet und am Ende Beschaftigungssicherung bzw.
-wachstum bewirkt werden.
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Sanierungsziele

1. Gestalterische und funktionale Verbesserung der offentlichen Verkehrsflachen

2. Verbesserung der Wegesituation fir FuBganger in der Innenstadt

3. Optimierung des ruhenden Verkehrs im Bereich Stdertor

Sanierungskonzept zu 1.

Die Umgestaltung der KirchstraBe betrifft nur einen kleinen Teilbereich zwischen der Platz-
anlage Heinrichsplatz und der MaBnahme Papenberg. Hier handelt es sich um einen ge-
stalterischen Llckenschluss. Ziel ist es, die stark sanierungsbedurftigen Oberflachenbelage
zugunsten einer funktionalen und zeitgeméaBen InnenstadterschlieBung zu ersetzen und
dabei den Anspriichen des historischen Ambientes der Altstadt zu entsprechen.

Bei der BeguinenstraBBe handelt es sich um eine reine WohnanliegerstralBe mit einem hohen
Anteil an denkmalgeschitzten Hausern, die als Teil der InnenstadterschlieBung im
Zusammenhang mit der St Stephani- Kirche, aber auch unter erweiterten
ErschlieBungsfunktionen zu betrachten ist. Ziel ist auch hier, die stark sanierungsbedurftigen
Oberflachenbelage zugunsten einer funktionalen und zeitgemaBen InnenstadterschlieBung
zu ersetzen.

LindenstraBBe Beguinenstralle

MaBnahmen KirchstraBe und BeguinenstraBe

e Erneuerung der Fahrbahn und der FuBgangerbereiche mit gerumpeltem
Betonsteinpflaster analog der bereits sanierten Bereiche.

e Optische Fuhrung der Fahrbahnen durch Gossenpflasterungen mit Naturstein und
Natursteinpflasterungen.

e Neugestaltung der Obrigen Randbereiche mit Natursteinpflasterungen und teilweise
erganzenden Baumanpflanzungen.

Sanierungskonzept zu 2.

Die KornstraBe/ LindenstraBBe ist ein Teil des befahrbaren, éstlich an die FuBgéangerzone an-
grenzenden Geschéaftsbereiches. Charakterisiert wird die Nutzung der StraBe durch einen
gewerblichen Branchenmix, der nahezu samtliche Erdgeschosslagen umfasst. Eine
Aufwertung der Gestaltung ist auch im Interesse der Stadtmarketing Initiative KornstraBe und
soll insgesamt die Wettbewerbssituation der gewerblichen Nutzer starken. Dazu sollen die
stark sanierungsbedirftigen Oberflachenbelage der FuBgangerbereiche entsprechend den
Ansprichen des historischen Ambientes der Altstadt erneuert werden.
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KornstraBe

MaBnahmen KornstraBe/ LindenstraBe und Heinrichsgasse

e Erneuerung der FuBgéangerbereiche mit gerumpeltem Betonsteinpflaster und
Natursteinelementen in den Randbereichen analog der bereits sanierten Bereiche.

e Strukturierung der Parkflachen, Baumpflanzungen.

Sanierungskonzept zu 3.

Der Parkplatz Sudertor ist ein wichtiger Bestandteil des Parkkonzeptes der Stadt Helmstedt.
Wie der Name bereits sagt, befindet sich seine Lage am alten sudlichen Stadttor in den
ehemaligen Gartenbereichen der Bebauung BeguinenstraBe, die im Saden von der
Stadtbefestigung begrenzt wurde. Diese Begrenzung existiert heute noch; die Stadtmauer
zeigt sich in diesem Bereich besonders eindrucksvoll mit Durchldssen und
Befestigungstirmen. Ein Ziel ist es, diese kulturellen Zeugnisse in die Gesamtgestaltung des
Parkplatzbereiches  einzubeziehen.  Zum Umbaukonzept  gehdéren  auBerdem
BegrinungsmaBnahmen und eine neue Beleuchtung, die den Ansprichen einer funktionalen
und zeitgemaBen Innenstadt und denen des historischen Ambientes entspricht. Weiterhin
soll die fuBlaufige Anbindung des Parkplatzes an die westlichen und nérdlichen
Stadtbereiche verbessert werden. Eine teilweise Entsiegelung und Neugliederung der
Parkplatzflachen  runden die Umgestaltung ab, in deren Rahmen auch vereinzelt
Laubbaumpflanzungen vorgenommen werden sollen.

Parkplatz Siidertor
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MaBnahme Parkplatz Stidertor

e Inszenierung der Stadtmauer als Kulturdenkmal
e BegrunungsmaBnahmen und Beleuchtung

¢ Anlegen neuer FuBwegeanbindungen

Der folgende Plan ,Sanierungskonzept® stellt alle geplanten MalBnahmen dar und kann
sowohl als Leitfaden flr die Sanierung betrachtet als auch gleichzeitig zur Beurteilung des
Durchfiihrungsstandes bei der laufenden Sanierung herangezogen werden.

Abb 20: Sanierungskonzept
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7 Umsetzung des Sanierungskonzeptes

Sanierungsverfahren

Das Baugesetzbuch bietet der Kommune in § 142 Abs. 4 BauGB zwei Verfahrensarten an:
das herkémmliche (umfassende) Sanierungsverfahren und das vereinfachte Verfahren. Da
es sich bei den notwendigen MaBnahmen nicht nur um die Sanierung einzelner
denkmalgeschutzter Gebaude sowie um erganzende punktuelle MaBnahmen handelt,
sondern das gesamte Gebiet an den Auswirkungen der geplanten umfangreichen
MaBnahmen im o&ffentlichen Raum patrtizipiert, ist unter diesen Voraussetzungen das
umfassende Verfahren zu wahlen. Die vorgenannten Ziele und MaBnahmen fir das
gesamte Gebiet, kénnen nur innerhalb dieses Verfahrens erreicht bzw. umgesetzt werden.

Zeitliche Umsetzung und Durchflihrung der Sanierung

Far die Durchfihrung der GesamtmaBnahme wird bis zur Aufhebung der Satzung eine
Dauer von zehn Jahren veranschlagt. Voraussetzung ist eine zeitnah herzustellende
Akzeptanz bei den Betroffenen (Offentlichkeitsarbeit, Blrgerbeteiligung) sowie die
Mitwirkungsbereitschaft und das Interesse der Eigentiimer.

8 Kosten- und Finanzierungsubersicht

8.1 MaBnahmen der Vorbereitung
Gutachten, informelle Planungen und Entwurfsplanungen

Die Umgestaltung der Blockinnenbereiche, sowie des Lindenplatzes bedarf einer
vertiefenden planerischen Betrachtung. Fur die Blockinnenbereiche sind stadtebauliche
Entwirfe und Gestaltungskonzepte in Abstimmung mit den Eigentimern / Nutzern zu
erarbeiten. Der Umbau der Platzanlage bedarf einer verkehrstechnischen und
gestalterischen Auseinandersetzung. Zur Zeit besteht kein akutes Erfordernis flr einen
Bebauungsplan, da keine Entwicklungen erkennbar sind, die den o.g. Sanierungszielen
widersprechen bzw. keine SanierungsmaBnahmen vorgesehen sind, die einer
planungsrechtliche Festsetzung bedtirfen.

Offentlichkeitsarbeit

Die GesamtmaBnahme ist durch eine kontinuierliche Information der Anwohner,
Gewerbetreibenden und Eigentimer zu begleiten. Hierflir sind neben turnusmaBigen
Informationsveranstaltungen und Workshops auch Broschiren, ein Internet-Auftritt sowie
andere Veranstaltungen (StraBenfest u.d.) vorgesehen. Voruntersuchungen fir
BaumaBnahmen an Gebauden privater Eigentimer zur Feststellung des Sanierungsbedarfs
und —umfangs sind sogenannte Modernisierungs- / Instandsetzungsuntersuchungen im
Vorfeld und in Abstimmung mit dem Eigentimer durchzufuhren.

Grundsatze fir den Sozialplan

Erhaltende Erneuerungen fihren in der Regel zur geringen negativen Auswirkungen auf die
im Gebiet wohnenden und arbeitenden Menschen. Es ist ausdrlckliches Ziel, dass sich die
Mietpreisentwicklung infolge von SanierungsmaBnahmen in einem begrenzten Rahmen
halten soll. Dennoch koénnen EinzelmaBnahmen zu Harten fihren, die durch eine
Sozialplanung ausgeglichen werden muissen. Nach der férmlichen Gebietsfestlegung sollen
daher im Zusammenhang mit einem Handlungsrahmen fir die Férderung die erforderlichen
Grundséatze festgelegt werden.
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Weitere MaBnahmen der Vorbereitung

Hierzu zahlt die Erarbeitung einer Férderkataloges als Beurteilungsgrundlage fir zuklnftige
Bauvorhaben an Geb&uden und im StraBenraum, die Untersuchung von Verkehrswerten
sowie die Vergltung des Sanierungstragers.

Die Kosten werden auf rund 610.000 € geschatzt.

8.2 Private MaBnahmen

Die privaten MaBnahmen wurden anhand des festgestellten Sanierungsgrades in der
Vorbereitenden Untersuchung abgeschéatzt. Sie beinhalten neben der Sanierung der
Wohngebaude auch Abrisskosten fiir Nebengebaude in den Blockinnenbereichen.

Private MaBnahmen: Anzahl Férderung

Geringer Sanierungsbedarf 10 10.000,00 € 100.000,00 €
Mittlerer Sanierungsbedarf 52 60.000,00 € 3.120.000,00 €
Hoher Sanierungsbedarf 27 300.000,00 € 8.100.000,00 €
Umsetzbarkeit in den nachsten 6 Jahren: 25 % 2. 30.000,00 €

Die Kosten werden auf rund 2. 30.000 € geschatzt.

8.3 Offentliche MaBnahmen

Die Kosten wurden aufgrund von vorliegenden Erfahrungswerten geschéatzt. Die zeitliche
Umsetzung mit der Nennung einer Jahreszahl soll den Beginn der MaBnahme
dokumentieren.

Kosten
Sanierung Stadtmauer Kurzbeschreibung: 150.000 €
SanierungsmaBnahmen 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.
Stadtbegriinung Kurzbeschreibung: 40.000 €
Wallanlage Ergénzende Baumpflanzungen und
BegriinungsmaBnahmen im Bereich der Wallanlage.
Zielsetzung: Umsetzung 2010
Verbesserung der Umweltqualitat und
denkmalpflegerische  Aufwertung  der historischen
Wallanlage.
Sanierung Lindenplatz Kurzbeschreibung: 200.000 €
Umgestaltung des StraBenraumes incl. Nebenanlagen.
Zielsetzung: Umsetzung 2009-11
Verbesserung des Stadtbildes durch maBstébliche
Gestaltung und Instandsetzung des  o&ffentlichen
Verkehrsraumes.
Hier insbesondere: Anbindung des zentralen Parkplatzes
der Innenstadt an den Helmstedter Stadtring.
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Sanierung KirchstraBBe Kurzbeschreibung: 220.000 €
Umgestaltung des StraBenraumes incl. Nebenanlagen.
Zielsetzung: Umsetzung 2012
Verbesserung des Stadtbildes durch maBstébliche
Gestaltung und Instandsetzung des 6ffentlichen
Verkehrsraumes.
Hier  insbesondere:  Ausbau unter  besonderer
Beriicksichtigung der Wohn- und Geschéftsanlieger.

Sanierung Kurzbeschreibung: 200.000 €

BeguinenstraBe Umgestaltung des StraBenraumes incl. Nebenanlagen.
Zielsetzung: Umsetzung 2011-12
Verbesserung des Stadtbildes durch maBstabliche
Gestaltung und Instandsetzung des  o&ffentlichen
Verkehrsraumes.
Hier  insbesondere:  Ausbau unter  besonderer
Beriicksichtigung der Wohn- und Geschéftsanlieger.

Sanierung Nebenanlagen | Kurzbeschreibung: 120.000 €

KornstraBe/LindenstraBe Umgestaltung des StraBenraumes incl. Nebenanlagen.

und Heinrichsgasse Zielsetzung: Umsetzung 2013
Verbesserung des Stadtbildes durch maBstébliche
Gestaltung und Instandsetzung des 6ffentlichen
Verkehrsraumes.
Hier  insbesondere:  Ausbau unter  besonderer
Bericksichtigung der Wohn- und Geschéftsanlieger.

Sanierung Kurzbeschreibung: 0.000 €

Nebenanlagen Kirchhof Umgestaltung der Nebenanlagen.
Zielsetzung: Umsetzung 2014
Verbesserung des Stadtbildes durch maBstabliche
Gestaltung und Instandsetzung des  offentlichen
Verkehrsraumes.
Hier  insbesondere:  Ausbau unter  besonderer
Bericksichtigung der Wohnanlieger.

Umgestaltung Kurzbeschreibung: 30.000 €

Parkplatz Stidertor Punktuelle Umgestaltung des Parkraumes, okologische
Aufwertung des Parkraumes (Baume, Begrinung).
Zielsetzung: Umsetzung 2012-13
UmgestaltungsmaBnahmen zur strukturellen
Verbesserung der Parksituation.

Die Kosten werden auf rund 1.040.000 € geschatzt.
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8.4 Finanzierungs- und Durchfiihrungsubersicht

Stadt Helmstedt - Kostenuibersicht Sanierungsgebiet "Holzberg-St.Stephani™”

Foérderungstéhige Kosten 2009 2010 2011 2012 2013 2014

in EUR Kosten Kosten Kosten Kosten Kosten Kosten Summe

Offentliche MaBnahmen

Sanierung Stadtmauer 70.000 40.000 40.000 150.000

Begriinung Wallanlage 40.000 40.000

Sanierung Lindenplatz 20.000 100.000 80.000 200.000

Sanierung KirchstraBe 220.000 0 220.000

Sanierung BeguinenstraBe 130.000 70.000 200.000

Sanierung Nebenanlagen

KornstraBe/LindenstraBe und Heinrichsgasse 120.000 0 120.000

Sanierung Nebenanlagen Kirchhof 80.000 80.000

Umgestaltung Parkplatz Stdertor 10.000 20.000 30.000

Weitere Vorbereitung )

Sanierungstrager/Offentlichkeitsarbeit/Sonstiges 95.000 95.000 100.000 100.000 100.000 120.000 610.000

Private MaBnahmen ,

Summierte EinzelmaBnahmen 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 Ausgleichsbetrage
Die Einnahmen durch Ausgleichbetradge werden auf rund 300.000 € geschatzt.

Dementsprechend ist nach heutigem Gesichtspunkten von einem Kostenrahmen von
4.1 0.000 € fir die GesamtmaBnahme zu rechnen.
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Anhang: Stellungnahmen der Tréger 6ffentlicher Belange

. Niedersichsisches Landesamt
Nie chsisches Landesarnt fiir Denkmaipfle
soit e ot vy fiir Denkmalpfiege
Stadt Helmstedt
Postfach 1640 Bearbaitst von
38336 Helmstedt Frau M, Kaufmann
E-Mall

Margarete. Kaufmann@nid.niadersachsen.de

Ihe Zetchan, Ihie Nacheichl vam Main Zeichen (Bal Antwort angeben) Durshwahl (05 11) @ 26-63 28 Hannaver
B 11 12.05.08

Stellungnahme zur Aufnahme in das Stadtebauforderprogramm des Landes
Stadtebaulicher Denkmalschutz, Programmijahr 2009/10
hier: Stadt Helmstedt, Bereich Holzberg - St, Stephani*

Die Stadt Helmstedt entstand aus verschiedenen Siedlungskernen, wie dem 925 zum erstenmal
erwdhnten Dorf ,Helmonstedi® (vermutlich im Bereich der heutigen Strae Edelh&fe im Osten
der Stadt gelegen) und einer im 9.Jh. éstlich des Dorfes durch die Abtei Werden/Ruhr gegriin-
deten klosterdhnlichen Gemeinschaft, aus der sich das Kloster St. Ludgeri entwickelte. Anfang
des 11. Jh, entstand dann als drittes Siedlungselement auf dem Grund und Boden des Klosters
eine Marktansiedlung, die sich wohl um die frilhera Marktkirche (heute St. Stephani) und die
relativ breite Beguinenstralie ausdehnte. Etwa 100 Jahre spater hatte sich die Stadt bis zum
heutigen Marktplatz und dariiber hinaus entwickelt; verbriefte Stadtrechte liegen seit 1247 vor.
Noch heute hebt sich der etwa bimenférmige Altstadtkern mit seiner noch weitgehend erhalte-
nen Umwallung aus dem Welchbild der Stadt heraus. Das StralRennetz ist im wesentlichen noch
mittelalterlich, so wie es sich bis zum 13. Jahrhundert herausgebildet hatte. Innerhalb des Stadt-
grundrisses setzt sich im Osten der durch unregelméRige StraRenziige deutlich erkennbare él-
teste Teil von dem regelmaig gestalteten, westlichen Teil ab, der auf die im 13.Jh. erfoigte ers-
te Stadterweiterung zurlickgeht.

Im Stiden der mittelalterlichen Stadt liegt das Sanierungsgebiet ,Holzberg — St. Stephani®. Bei
dem Altbaubestand handeit es sich (iberwiegend um Fachwerkbauten, die hdufig nicht als sol-
che zu erkennen sind, da viele Fassaden durch Putz oder andere Materialien verkleidet wurden,
Die altesten Gebaude stammen dabei aus dem Anfang des 16.Jh., aus dieser Zeitepoche sind
im Stadtgebiet nur sehr wenige erhalten. Die Gberwiegende Bausubstanz entstammt der Zeit ab
1600. Wie auch in den anderen Teilen der Stadt sind die StraBen hier ausnahmslos traufstéandig
bebaut, die durchweg zwei- und dreigeschossigen Hiuser werden in der Regel durch Sattelda-
cher abgeschlossen,

Im Strallengeflge haben sich mehrere kleine Plétze und platzartige Stralenerweiterungen her-
ausgebildet, die in den dicht bebauten Kern auflockernde Akzente setzen. Eine absolute Son-
derstellung nimmt dabei der siidwestlich vom Markt gelegenan Holzberg ein, vor allem auch
durch seine im Verhdlinis zur gesamten Altstadt ungew&hnlich grofte Ausdehnung. Der Platz ist
zwar bereits Anfang des 14.Jh. in einem Giiterverialtregister als ,forum lignorum* bezeugt, Na-
me und Entstehung sind bislang jedoch nicht zufriedenstellend geklart. Die Bebauung des Holz-
berges geht bis ins 16. Jahrhundert zuriick, mit den berwiegend im 17.Jh. entstandenen Ge-
béuden zeigt der Platz ein geschlossenes und dabei abwechselungsreiches Bild Helmstedter
Fachwerkkunst.
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Die alte Reichsstrale filhrte, von Braunschweig kemmend, durch das Harsleber Tor in die Stadt,
nahm am (heutigen) Markiplatz die durch das Nordertor kommende zweite Durchgangsstralie
auf und fihrte durch das Ostertor in Richtung Magdeburg wieder aus der Stadt heraus. Der
nordastiiche Teil der Stralte geht dabei in einen dreieckigen Platz, den Papenberg® liber, der
sich nach Siiden trichterférmig verengt und auf den Groften Kirchhof mit der St Stephani-Kirche
mindet. Seit der Mitle des 11.Jahrhunderts Teil der alten Marktsiedlung, zeigt sich heute hier
eine sehr heterogene Bebauung, die jedoch iiberwiegend aus Fachwerkbauten verschiedener
Jahrhunderte besteht. Der grofte Kirchhof bildet das Areal um die St. Stephani-Kirche, Ende des
13. /Anfang 14. Jh. emrichtet und Anfang des 15, Jh. erneuert. An den ehemaligen Friedhof, der
1818 verlegt wurdse, erinnern noch die Grabplatten an der Kirche sowie die im nordlichen Teil
gelegene Boeckel'sche Kapelle™ des 17. Jh., die unmittelbar an die den Friedhof im Osten ba-
grenzende Stadimauer angebaut ist. Besonders erwdhnenswert sind das ehem. Armenhaus von
5t. Stephani (erbaut 1681) und das ehem. Beguinenhaus, das 1896 wiedererrichtet wurde, unter
Werwendung der Schnitzereien des Vorgéingerbaus von 1580. Im Bereich der sich nach Westen
anschlielienden Beguinenstrale wird der Kern der ersten Marktansiedlung vermutet. Die heuti-
ge Bebauung ist sehr gemischt, es herrschen Fachwerkbauten des 17. bis 19.Jh. vor,

Die dstliche Begrenzung des Sanierungsgebietes bildet das zwischen Wall und dem Kloster St
Ludgeri gelegene Ostendorf, eine von zwei aulterhalb der Stadtmauem enistandenen Siediun-
gen. 1252 werden ,de Qestendorpschen” zum ersten Mal genannt, Leibeigene und Landarbei-
ter des Klosters St. Ludgeri, dessen Probst die Siedliung in Gericht und Verwaltung unterstand.
Das Ostendorf besteht noch heute aus einem einzigen Strallenzug, der von der Magdeburger
Strafte in nordlicher Richtung verl&uft. Wo von Westen kommend eine kurze Stichstrae ain-
miindet, ergibt sich etwa in der Mitte des Strallenverlaufs eine platzartige Erweiterung. Der
Strafienraum wird westlich durch die einssitige Bebauvung und auf der déstlichen Seite durch die
Einfriedungsmauer des Wirtschaftshofes des Klosters St. Ludgeri geprégt. Die 4ltere Bebauung
wurde zum grolien Tell bei sinem Brand 1652 zerstort,

Stdlich des Sidertores, also aufierhalb der Stadtbefestigung, umschliefit das Sanierungsgebist
eine weilere kleine Enklave, den Bereich eines Hotels am Anfang der Schininger Strafe. Als
Besonderheit weist der Baukomplex einen (ippig dekorierten Saalanbau aus dem letzten Drittel
des 19. Jahrhunderts auf, ein beredtes Zeugnis fir die Kultur des griinderzeitlichen Grofbiirger-
tums. Mit seiner Kolossalerdnung und dem vollplastischen Stuckdekor besitzt der Saal iiberregi-
onale Bedeutung. Durch einen mehr als 30-jahrigen Leerstand und die Nutzung als Kino (mit
den entsprechenden entstellende Einbauten) ist das Innere sehr heruntergekommen, der Erhal-
tungszustand desolat. Die Rekonstruktion und die Sanierung wiren dberaus wiinschenswert
und wirden nach der Wiederherstellung sine Bereicherung fiir das stédtische Leben darstellen.

Fiir den nérdiichen Teil des Altstadtkerns ist bereits ein Sanierungsgebiet ausgewiesen, hierfiir
endel die Forderung in ca. 5 Jahren. In dem sich anschiielfenden siidlichen Bereich, der hier
skizziert wurde, ist wie aufgezeigt ebenfalls ein sehr hoher Denkmalbestand mit einem grofen
Sanierungsbedarf vorhanden. Die hohen Sanierungskosten sind durch die privaten Eigentiimer
oft nicht aufzubringen, so dass mit den Finanzmitteln aus dem Bereich Stadtebauliche Denk-
malpflege vor allem private Malinahmen geféirdert werden sollen.

Das Landesamt fiir Denkmalpflege wiirde sine Aufnahme des Bereichs Holzberg — St. Stepha-
ni* in das Forderprogramm sehr begriiten und dringend fir erforderlich halten. Mit der Farde-
rung kinnte ein wesentlicher Beitrag zur Erhaltung, Sicherung und Weiterentwicklung des histo-
rischen Stadtkerns geleistet werden,

Mit freundlichen Griilken
Im Auftrage

M. Kaufmann
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Fokchen
Fapiic oy
Teiefon
E-Mail
Datum
Hogrifft

Real Estate Germany

Deutsche Prst Real Bstete Germany GmbH
Wiemeyessir. 1- 30444 Hamnover

Stadt Helmstedt
Fachbereich Planen und Bauen
Rathaus, Markt 1

—

ot Helmbtedt

38350 Helmstedt

(0311) 12 60 B84 76

M.Luebecl2@ DeutschePost.de

17.08.2009

Befragung der Trager 6ffentl. Belange § 139 Abs. 2 BauGB, Beteiligung der
Behorden § 4 Abs. | und 2 BauGB und Benachrichtigung iiber die éffentl.
Auslegung § 3 Abs. 2 BauGB usw., hier: Sanierung Holzberg-St. Stephani

Sehr geehrte Damen und Herren !
Anregungen unsererseils zur o.g. Sanierung bestehen nichit.

Wir mochten Sie bitten, Zuschriften im Zusammenhang mit den o.g. Themenbereichen, die die
Deutsche Post — DHL betreffen, kiinftig an folgende Adresse zu tibermitteln:

Deutsche Post Real Estate Germany GmbH
Property Management Tenant
MNiemeyerstrafie |

30449 Hannover

Die Deutsche Post Real Estate Germany GmbH ist Immobiliendienstleister der
Deutschen Post — DHL und Rechtsnachfolgerin der bisherigen drei Immobiliengesellschaften.
Die Zuleitung von zwischenzeitlich an die alte Adresse tibermittelten Unterlagen ist gewshrleistet,

Mit freundlichen Griifen

LY. i.A. Anlagen:
N
- [ ¢ (/é . Abschrift

Dipl.-Ing. Michael Litbeck Bernd Winkelbauer
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6'0” | Avacon

EOM fvacon AG - Ohrslaber Weg 5 - 38364 Schoningen

Stadt Helmstedt . ; g
Fachhereich Planen und Baucn St Hatnstedt |
Markt 1 -

f 5. 5EP, £008

38350 Helmstedt

22, Beptember 2009
Stadtsanierung Helmstedt
Sanierungsmafinahme ,,Holzherg- St. Stephani®

Durchfiihrung von Vorbereitenden Untersuchungen
Betelligung Triiger diffentlicher Belange pem, § 139 Baugesetzbuch (BauGB)

Sehr gechrte Damen und Herren,

dic vns mit Nuen Scluviben vom 22 Seprember d, 1, zugeleiteten Unterlagen haben

wir im Hinblick auf unsere Belange fiberpriift und netonen dazu nachfolgend Stellung.

Dia sich in diesen Bereichen umfangreiche Versorgunpsanlagen unseres Untemehmens

befinden, ist es zwingend notwendig, uns an den weiteren Planungen zu beteiligen,
§ Die vorhandenen Anlagen diirfen nicht nachteilig beeintrichtigt werden, Einer [I-
unseren Anlagen sind gemil den geltenden Rechtsvorschrifien (DIN VDE 105, 210,
cinzvhalten. Der Zugang mu unseren Anlagen muss stindig pewilhrleistet sein, Insbe-
somdere bei Arbeiten in der Nihe unter Spannung stehender Teile sind die Abstinde

gemill DIN VDE 105 zu beachten. Mafinahmen die eine Verringerung der Lebens-
daver unserer Anlagen zur Folge habenstimmen wir nicht zu,

Wie hoffen, Ihnen die zur weiteren Bearbeitung notwendigen Informationen gegeben
zu haben, stehen jedoch fiir Rickfragen gemn #u Ihrer Verfilgung.

Freundliche Griilie

B e

it i
Ralf Lggers

iV, z
~Lutz Girlits

Michacl Urbach

L LEAMILEL B HD ML Dntn BT sach RECSRGA WIS iz o beiapl

ber/Unterbavung, Uberpflanzung unserer Anlagen stimmen wir nicht zu, Abstinde zu

211 bzw. DIN EN 50423-1; DIN 1998, DVGW Arbeitshlant GW 125, usw.) zwingend

E.OH Avacon AG
Region Sid

TSM-C

Ohrsleber Weg &5
38364 Schiningen
WL RON-AVE CON.COMm

Lutz Girlitz

T 53 52-9 39-3 &6 D6
F 53 52-5 35-4 03 97
Luiz.goeritz
Weon-avacon.cam

Unser 2eichen TSM-C Ga

Vorsitzender des
Aufsichtsrats;
Hartmut Geldmacher

Vorstamd:
Michael Sthlka
(Varsitzender)
Peter Hacker
Matthias Herzog

Sitz: Helmstedt
Amisgericht Braunschweig
HRE 100765

Ust.-ld.-Nr. DE 812729989

Dautsche Bank AG
Klo.-Nr. 60 133 600
BLZ 250 700 70
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franspower

stromObertragungs gambh

transpoweer | Yor dem Mardwald 14 | 31276 Lohrie Batriabsasntrum Lahria
Lestuingan
Wor dem Nardwrald 14 | 31276 Lohria

AW TTANSROWEr. G

Stadt Helmstedt Stadt Helm '-‘"’-‘*d.'t-
Rathaus
7% SEP, 2009

Wolfgang Sperling
Tel. 06122 88-2672

Fax QOB13Z 88-2343
wnl'gung.apeflll'lﬂ@lrm'r:_puwur.:h
21.09.2008

Markt 1
38350 Helmstedt

Meue Firmierung: transpower stromilbertragungs gmbh

Lfd. Nr.: 09-026181

Stadtsanierung Helmstedt;

Sanierungsmalnahme ,Holzberg-St. Stephani”

Durchfiihrung von Vorbereitenden Untersuchungen

Beteiligung der Behdrden und Trager éiffentlicher Belange gem. § 139 BauGB

Ihr Schreiben vom: 10. Septembear 2009 Inhr Zeichen: S0 3110

Sehr geehrte Damen und Harren,

das Stromibertragungsnetz der E.ON wird im Zuge der konzerminternan Trennung von Hoch- und
Hachstspannungsnetz nunmehr von einer eiganan E.ON-Geasellschalt gefihrt. Das neue fir die
Héchstspannung {220.000/380.000 Volt) verantwortliche Unternehmen heilkt

transpower stromiibertragungs gmbh.

transpower ist hinsichtlich des Hachstspannungsnatzes der Spannungsebenan 220 kV/380 kv
Rechtsnachfolgerin der vormaligen E.ON Metz GmbH in Bayreuth.

transpower wurde am 21.07.2009 ing Handelsregister in Bayreuth mit der Handelsregisternummer
HRB 4923 singetragen.

Die Geschéftsflihrer von transpower sind Harr Martin Fuchs als Vorsitzender |{Netzmanagemeant wund
Technik) und Dr, Christof Schulte (Kaufmannischa Aufgaben, Personal und Offshore), Als Hold Separate
Manager wird zudem Harr Hans Hellmuth, vormals Vorstand der E.ON edis AG, der Geschaftsfihrung bis
zum Verkaufl angehiran.

Die E.ON Netz GmbH betreibt ab sofort als Uberregionaler Verteilnetzbetraiber ausschliallich das 110-kV-
Metz des E.OM-Konzemns.
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franspower

stromidbariragung:s gmbh

Lfd. MNr.: 09-026181

Stadtsanierung Helmstedt;

SanierungsmaBnahme ,Holzberg-5t. Stephani”

Durchflhrung von Vorbereitenden Untersuchungen

Beteiligung der Behiirden und Tréger dffentlicher Belange gem. § 139 BauGB

lhr Schreiben vom: 10. September 2009 lhr Zeichen: SD 3110

Sehr geehrte Damen und Herren,

Ihre Planung berdhrt keine von uns wahrzunehmenden Balange. Es ist Keine Planung von uns
engeleitat ader beabisichtigt,

Zur Vermaidung von Verwaltungsaufwand bitten wir Sie, uns an diesem Verfahren nicht weiter zu
beteiligen.

Freundliche Griike

trangpnwear stromihartragunge gmbh

o, e e N SN WY o) 7Y 42
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e-on ‘ Netz

ot e g Stadt Helmstedt Berichszentrum Lahrts

;z?ﬂr:lmStedt ﬂ ..]:I u“ T:.. Em :;:igii:ld ngsemg 2a
31275 Lehrt

Markt 1 | L I— oo o neta.com

38350 Helmstedt

Angela Grossmann
T (0513 2}-88-22 05
F [ 0513 2}BB-23 43
angelagrossmann
‘@won-enargie.com

Lehrte, 28, September 2009

Lfd. Nr.: 09-026181

Stadtsanierung Helmstedt;

SanierungsmabBnahme  Holzberg-St. Stephani®

Durchfiihrung von Vorbereitenden Untersuchungen

Beteiligung der Behdrden und Triiger Gffentlicher Belange gem. § 139 BauGB

Thr Schreiben vom: 10, September 2009 Ihr Zeichen: SD 3110

Sehr geehrte Damen und Herren,

Ihre Planung beriihrt keine von uns wahrzunehmenden Belange. Es ist keine Planung
von uns eingeleitet oder beabsichtigt.

Zur Vermeidung von Verwaltungsaufwand bitten wir Sie, uns an diesem Verfahren
nicht weiter zu beteiligen.

Freundliche Griile

E.ON Netz GmbH

i [J\ ’f;:f
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Iweckverband
Grofraum
Grofraum Brawsschweig - Franklurter Serafle 1 - 32122 Braunschweig Braunsr:hweig

Stadt Helmstadt

Der Verbandsdirekion

Markt 1 Stadt Helmstedt -
38350 Helmstedt o 11 4151 - £
u 3I UHTl m whiviegbde
rgh@rgh.de
T Zaichen 1 Schreiben wom Wein Zeichen Grsprachspartnentin Durchysahl Datum
S0 3110 2.4.4.4 Herr Brinker 2 42 62-46 02.10.2009

Sanierungsmafnahme "Holzberg-5t.-Stephanie”
Durchfiihrung von verbereitenden Untersuchungen
Beteiligung nach § 138 BauGB

Sehr geshrte Damen und Herran,

im Rahmen der o. g. vorberzitendan Untersuchuingen bitke ich u. a. die Belange des OPMNY
zu bertcksichtigen, Hierzu verweise ich speziell auf die Inhalte des Nahverkehrsplans 2008
fir den Groftraum Braunschweig.

Mit freundlichen Grilen
i A,

R

Brinker
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LEG

Landesarmt fur Bargbau, Enarge upd Geslagin L’““de_“mt fiir Bergbau,
Fastfach §1 01 53, 30631 Hanraver Energie und Geologie
#
_ J
Stadt Helmstedt Stadt Halmstedt

Fachbereich Planen und Bauen
Herr Andreas Bittner
Markt 1

02 OKT, 2008

arbeitet von K. Hagemann

38350 Helmstedt

Ihr Zeicinen, ke Machricht vom Mein Zeichen (Hai Ariwod bitis angeten) Durchwehl {0511) B43-3351 Hamover 01,10, 2009

S0 3110 - 10.09.2009 L 3.3-32411-08-Ha/Schae
E-Mail: postetalla@ibeg. niedersachzen.da

Stadtsanierung Helmstedt

Sehr geehrte Damen und Herren,

aus Sicht des Fachbereiches Bauwirtschaft wird zu o.g. Vorhaben wie folgt Stellung ge-
nommen:

Es gibt keine Hinweise zur Baugrunduntersuchung, die iiber die Anforderungen geman DIN
4020, DIN EN 1997-2 hinausgehen.

Weitere Anregungen oder Bedenken aus Sicht unseres Hauses bestehen unter Bezugnah-
me auf unsere Belange nicht.

Mit freundlichen Grilen
Im Auftrage

. b —

(K. Hagemann)
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Evangelisch-lutherische
Landeskirche in Braunschweig

Rz

Lanseakirhenam | Fostiach 1664 | 3R38E Wellnbihel LANDESKIRCHEMNAMT
gtal:: Helmstedt Walfenbittal, 7. Oktober 2009
achbereich Planan und Bauen p (05331) B0Z - 247
: tadt Helmsatadt | Telefon: (05
z. H. Herrn Bittner Stad Telefax: (05331) 802 - 703
Mark 1 08 0K1, 2009 E-Mail: erik bothe lka@lk-bs.de

38350 Helmstedt Ihr Ansprechpariner: Herr E, Bothe

Referal 41 0§l 1-1 sbimil

Helmstedt, Kirchengemeinde St. Stephani
Stadtmauer / Ihr Schreiben vom 10.09.2009

Sehr geehrte Damen und Herren,
sehr geahrter Herr Bittner,

wir danken fiir die Benachrichtigung iiber die geplants Sanierung.

Im Wesentlichen sind im Sanierungsgebiet die fur uns derzeit bekannten Anliegen enthalien,
Dies sind aus unserer Sichi:

- Der dringliche Handlungsbedarf besteht an der Stadtmauer dstlich der St. Stephani Kirche zwischen Trafo-
haus und Grabkapella. Die Mauer, deren Krone derzeit unabgedeckt ist, dient gleichzeitig als Stitzmausr.
Sie gehort in diesem Bereich zu den Eigentimern der vor der Stadimauver liegenden Hauser und ist ca, 1m
tief geschadigt.

- Des Weiteren erbitten wir die Betsiligung an der planerischen Umgestaltung des St. Stephani Kirchhofes,

- Von Sellen der Propsteiverwaltung Halmsledt-Vorsfelde lauten derzeit Planungsiiberlenungsn, das ehema-
liga Verwallungsgebiude Kirchslrale" wieder zu nutzen. Leider I3sst sich derzeit hierzu nichts ndheres be-
richten.

Wir wilrden uns freuen, in diesen Anliegen wieder von Ihnen zu héren,
Fiir Riickfragen stehan wir germe zur Verfilgung.

Mt freundlichen Griften
i

{Schuseil)

Abschrift
Fropsteiverwaltung Helmstedt-Kanigslulter-Vorsfelde, Max-Planck-Weg 1, 38350 Helmsted!
Ev.-luth. Kirchengemeinde St. Stephani, Klosterstralie 11, 38350 Helmstedt
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Purena GmbH * Ohrsleber Weg 5 38364 Schinirgen

'4}
Stadt Helmstedt
Herr Bittner Stadt HP|mF'fE.'Sﬂ
Markt 1

38350 Helmstedt

08, 0KT, 2008/

Unzer Zeichen Ihr Zeichen

T ae-ro

Datum

0. Oktober 2009

Ansprechpariner
Herr Seelig

Stadtsanierung Helmstedt; SanierungsmaBnahme “Holzberg-St. Stephani®
Beteiligung der Behiirden und Triiger iffentlicher Belange gem. § 139

BauGB
Hier: Stellungnahme Purena GmbH

Sehr geehrter Herr Bitiner,

die an ung mit Sehreihen vom 10.09 2009 fibergebenen Unterlagen haben wir
sorgfiltig auf unsere Belange hin gepriift.

Da eine belastbare Zeitschiene fiir die Umsetzung der einzelnen Malnahmen
seitens der Stadt Helmstedt noch nicht absehbar ist, werden wir bei konkreten
Malinahmen die Notwendigkeit und Erfordernisse intern priffen und diese im
Vorfeld bew. parallel im Rahmen der Mafinahme durchfithren,

Dazu schlagen wir eine gemeinsame komtinuierliche Abstimmung vor.
Fiir Rilckfragen steht Thnen Herr Seelig unter der o. g. Telefonnummer gern zur
Verfiigung.

Mit freandlichen Grilen
Purena GmbH
Netzgebjet Stid / Ost

W4

Joachim Rosenthal

L]
purena é

. Wasser fiir die Region,

0 TSM D

GEFROFT

Purena GmbH
Ohrsleber Weg &
3E364 Sehiningon

Tel. {05352) 939 58A%G
Fax  {05352) 939 38309
Meil berndseeliz &
purena.de
Wab  wwawpurena.de
Bankvertindung:
Hard/LE Helmsted:
BLY 25050000
Ktz SOGGADG

Sitz der Gesellschaft:
‘Wedfenbiltel

Registorgaricht
Amtsgericht Braunsehweig
HRB Sa%4

Gaschaftsfihrung:
Dipi-Ing. drgan Schodder
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Landwirtschaftsikammer Nisdersachsen « Postiach 67 65 « 38085 Braunschweig

Stadt Helmstedt

Fachbereich Planen und Bauen
Andreas Bitiner

Rathaus, Markt 1

38350 Helmstedt

Stadt Helmsfedt |
200
08 06T, 2008,

Lar_wdwirtschaﬂskam mer
Miedersachsen

Berirkastell: Braunschweig
Helene-Kinne-Allea 5
38122 Braunschweig
Taleforn: 0531 268970
Telefax: 0531 28997-11

(RiEmEE e s eaEhsEn 48

Bankverbindung
Lendessparkazse zu Oldenkung
BLEZ 280 501 00 | Kio 000-100 4529

Ihr Zeichan Unser Zeichen  Ansprechpartnar | in - Durchwahl — E-Mail Diatum

5D 3110 B6-2-HE-HE- Anne Schuchert 226 anne.schuchertiiwh-nisdersachesn.da 03.10.2009
S 126608
Sch

Stadtsanierung Helmstedt
Sanierungsmafnahme ,Holzberg St. Stephani”
Durchfilihrung von vorbereitenden Untersuchungen

Sehr geshrie Damen und Herren,

die Landwirtschaftskammer Miedersachsen nimmt aus Sicht der wvon ihr zu vertretenden
gffentlichen und fachlichen Belange zur 0.g. Planung im folgenden Stellung.
Uns sind innerhalb des gekennzeichneten Planungsberaichs keine ansassigen Betrisbe bekannt,

Mit der Stadtsanierung Holzberg St Stephanie® sind u.a. Malnahmen im Bereich der
Verkehrsflachen vorgesehen. Wir bitten, dabel mdgliche Anforderungen des landwirtschaftiichen
Verkehrs zu prifen.

Es sind keine Bedenken oder Anregungen anzubringen.

Mit freundlichen Griilen

FRNC T

Anne Schuchert
TOB, Nachh. Landnutzung, Landl. Entwicklung
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Bittner, Andreas

Von: Marcus Wagner [marcus wagneri@landkreis-halmsiadt.de]

Gesendet: Fraltag, 9. Oktober 2009 14:10

An: Eittner, Andraas

Cc: Amtdl. Grajcar, U.

Betreff: Stadtsanierung Helmsteot; Sanierungsmainahme "Holzberg-3t. Stephani;

Stellungnahme des Landkreises

Sehr geshrier Herr Bitiner,

aus Sicht des Landkreises Helmstedt als Tréger der Schilerbefirderung weise ich darauf hin, dass die Zufahrt zur
Grundschule Ludgeri Uber die Stralle Osten dorf gewihrleistet sein muss.

Dar freigestelite Schuiéwerkehr, der mit Taxen durchgeflhrt wird (zur Zeit zwei Fahrzeuge), endet derzeit auf dar
Strafke "Ostendor” direkt am Schulgebaude,

Mit freundlichen Griillen
Marcus Wagner

LAMDEREIS HELMSTEDT

Baucrdnungsamt

Conringstr. 27 - 30

38350 Helmstedt

Tel. : +49 5351/121-2200

Fax: +40 5351/121-2603

E-Mail; Marcus.Wagrner@landkreis-Helmstedt.de
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Handwerkskammer
Braunschweig-Liineburg-Stade

Hendwerkskammer Braunschweig-Lineburg-Stade
Postfach 23 37- 38013 Braunschweig

Stadt Helmstedt -
Markt 1 Stadt Helmstedt
38350 Helmstedt -I [I. HHT. zuﬂg

oot 37
Stadtsanierung Helmstedt;

SanierungsmaBnahme ,Holzberg - St. Stephanf®

Sehr geehrie Damen und Herman,

nach Durchsicht der uns zur Verflgung gesteliten Planungsunteriagen teilen wir
mit, dass seitens des Handwerks weder Anregungen noch Bedenken vorgetra-
gen werden missen,

Die Planungsunterlagen nehmen wir, lhre Zustimmung vorausgesetzt, zu unse-
ren Akten,

Mit freundlichen Grofen

Handwerkskammer Eraunschwelg-Lineburg-Stade

. "E{m?}:
Mool

Warntien
Dipl.-Ing.

Unternehmensférderung

07.10.2008

Ihr Zeichen: SO 3110
Lnser Zeichen:

Arsprechpartner

Pefra Vetter

Telefoan 0531 1201-252
Telefax 0531 1201-444
pelravetien@hwh-bls,de

Handwerkskammer
Braunschwelg-Lineburg-Stade
Burgplatz 2 + 2 a

38100 Braunschweig

infa@hwi-bls.de
wovw. hw-bls. de

Praskdenten:
Hans-Georg Sandar
Rolf Schneider

Hauplgeschafsfihrar:
Morbert Binten
Otte Schlieckmenn

Wolksbank Braunschwelg Wolsburg
BLZ 2568 810 68
Keonto 5038 654 000
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