Stadt Helmstedt 30.05.08
Der Blrgermeister
Fachbereich Planen und Bauen

V 76a/08

Vorlage

an den Rat der Stadt Helmstedt
Uber den Verwaltungsausschuss
Uber den Bau-, Umwelt und Bauausschuss

Bauleitplanung Helmstedt;
Bebauungsplan ,,J 333 Edelh6fe/Beek/Wallplatz*;
- Aufstellungsbeschluss -

Im Baublock zwischen den StraBenziigen Edelhéfe und Beek befinden sich derzeit mehrere
unbebaute Grundstlicke, die sich aufgrund ihrer zentralen Lage fir eine gewerbliche Nut-
zung zur Starkung des Wirtschaftsstandortes Helmstedt eignen (Anlage 1). Ziel ist es, den
fir den Einkaufsstandort Helmstedt negativen Auswirkungen eines Verlustes an Kaufkraft-
bindung an das Umland entgegenzuwirken. GemaB der Veréffentlichung der Industrie- und
Handelskammer Braunschweig ist die Kaufkraftbindungsquote von 154,6 % im Jahre 2005
auf 136,2 % im Jahr 2007 gesunken. Der fir das Grundstlick rechtskraftige Bebauungsplan
sieht fir diesen Bereich zwar bereits eine verdichtete Bebauung vor, diese ist allerdings so-
wohl aus stadtebaulicher Sicht als auch unter nutzungsspezifischen Festlegungen nur be-
dingt in der Lage, die nunmehr konkreten Nutzungsiberlegungen zu erméglichen. Entwick-
lungsziel fur diese Flache ist die Errichtung eines Einkaufszentrums mit groB3flachigen Han-
delsbetrieben. Daflr ist ein Bebauungsplan erforderlich, in dem durch entsprechende Fest-
setzungen die raumliche, gestalterische und die Nutzungsentwicklung der Rahmen vorgege-
ben wird. Dieser sollte nicht allzu eng gefasst werden, um den Investoren Handlungsspiel-
raume zu lassen.

Auf dem Grundstick soll im Rahmen eines ,City-Centers® eine neue Verkaufsflache von bis
zu 10.000 m2 geschaffen werden. Wiinschenswert wéaren ein Elektrofachmarkt und ein Le-
bensmittel Vollsortimentler. Die Grundstiicksflache betragt insgesamt 8.042 m2 . Damit wird
es der Innenstadt bei attraktiver branchenmaBiger Belegung mdglich, ihre Position zu festi-
gen und zu verbessern. Wahrend die beidem Helmstedter Peripheriestandorte bendtigt wer-
den, um die Kunden aus einem gréBeren Einzugsbereich nach Helmstedt zu ziehen, kann
eine attraktive Innenstadt - auch im Wettbewerb gesehen - daraus positive Folgewirkungen
far sich und das Mittelzentrum Helmstedt insgesamt selbst generieren.

Nach einer Bestandsaufnahme der CIMA im Jahre 2003 befinden sich in Helmstedt von
61.310 m2 Gesamtverkaufsflache 16.185 m? in der Innenstadt. Ein dortiger Verkaufsflachen-
zuwachs im genannten Umfang ist daher ohne weiteres vertretbar und sinnvoll.

Nach der CIMA-Untersuchung in Verbindung mit den aktuellen Erkenntnissen ergeben sich
Defizite in einigen Branchen, die durch die MaBnahme verringert werden kénnten: Lebens-
mittel (nur noch 1 Versorger in der Innenstadt), Elektrogerate, Spielwaren, Schuhe, aber
auch Oberbekleidung (vor allem fir Herren).

Der Verwaltungsausschuss hat in seiner Sitzung am 15.05.2008 die Verwaltung beauftragt,
zur nachsten Ratssitzung am 19.06.0208 einen Aufstellungsbeschluss fir eine B-
Plananderung im Bereich der Edelhéfe vorzulegen. Ziel des Verfahrens soll die schnellst-
maogliche Planreife sein. Hierzu bietet es sich an, den in Anlage 2 abgebildeten rechtswirk-
samen Bebauungsplan J 271 Edelhdfe /Beek hinsichtlich des Geltungsbereiches mit dem



benachbarten glltigen Bebauungsplan J 11.5 Walpurgis ,Wallplatz* vom 23.12.1983 zu ver-
binden.

Aus stadtebaulichen Grinden kdnnen nach § 9 BauGB im Bebauungsplan u.a. festgesetzt
werden:
- Art und MaB der baulichen Nutzung,
die Bauweise, die Uberbaubaren und die nicht Uberbaubaren Grundstucksfllachen, die
Stellung der baulichen Anlagen,
ggf. vom Bauordnungsrecht abweichende MaBe der Tiefe der Abstandsflachen,
Flache fir Nebenanlagen,
die Verkehrsflachen (auch die besondere Zweckbestimmung),
die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Flachen,
die von der Bebauung freizuhaltenden Schutzflachen und ihre Nutzung.

Nach § 9 (8) BauGB und § 1 (7) BauNVO kdnnen hierzu Héhenlage und Festsetzungen flr
Ubereinander liegende Geschosse und Ebenen und sonstige Teile baulicher Anlagen getrof-
fen werden, auch ggf. unter der Gelandeoberflache.

Je nach im Bebauungsplan gewahlter Art der baulichen Nutzung (Baugebiete) kann nach § 1
BauNVO auch festgesetzt werden, dass bestimmte Arten von Nutzungen, die sonst allge-
mein zulassig sind, nicht zuldssig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kénnen.
Fir eine weitere Feinsteuerung i.S. des § 1 (9) BauNVO sind ,besondere stadtebauliche
Grunde” zur Rechtfertigung abzuprifen und heranzuziehen.

Im Zuge der Vorplanung hat es sich weiter als glinstig herausgestellt, fiir das fragliche Areal
parallel eine Ortliche Bauvorschrift nach § 56 NBauO (,Gestaltungssatzung”) verabschieden
zu lassen. Nach § 56 (1) NBauO kdnnen die Gemeinden durch 6értliche Bauvorschriften um
bestimmte stadtebauliche oder auch baugestalterische Absichten zu verwirklichen u.a.

besondere Anforderungen an die Gestaltung von Geb&uden stellen, namentlich fir die
Gebdude- und Geschosshéhe, die Auswahl der Baustoffe und der Farben der von auBBen
sichtbaren Bauteile sowie fir die Neigung der Dacher einen Rahmen setzen,

besondere Anforderungen an die Art, Gestaltung und Errichtung von Werbeanlagen stel-
len.

Die Rahmenbedingungen fir den Bebauungsplan sollen nach dem Aufstellungsbeschluss in
einem Vorentwurf zum Bebauungsplan konkretisiert (vgl. Anlage 3) und u.a. mit den politi-
schen Gremien abgestimmt werden.

Aus der bisherigen Diskussion heraus sollen folgende Ziele verfolgt werden:

Realisierung von einer Verkaufsflache von bis zu 10.000 m2.

Winschenswert sind ein Elektrofachmarkt und ein Lebensmittel Vollsortimentler.

Der Wallplatz soll in den Bebauungsplan einbezogen, aber mdglichst nicht Uberplant
werden.

Ziel ist es die Satzung fir den Bebauungsplan in der Ratssitzung im Dezember zu beschlie-
Ben.

Mit den Ausschreibungsarbeiten fir den Bau der StraBe Beek wurde inzwischen begonnen.
Die Bauarbeiten werden voraussichtlich September 2008 beginnen.



Beschlussvorschlag:
Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,J 333 Edelhéfe/Beek/Wallplatz* fir das in der Anla-
ge 1 gekennzeichnete Gebiet wird gem. § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) beschlossen.

V.

(Junglas)

Anlage

1 - Geltungsbereich J 333 Edelhdfe/Beek/Wallplatz - Entwurf
2 - Gultiger Bebauungspan J 271 Edelhofe/Beek
3 - Verfahrensablaufplan B-Plan Aufstellung/Anderung



Anlage 1
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Anlage 3
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