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Vorlage

an den Rat der Stadt Helmstedt
Uber den Verwaltungsausschuss
Uber den Ausschuss fir Wirtschaft und Stadtentwicklung
Uber den Ortsrat Buddenstedt

Stadtsanierung Helmstedt;
Foérmliche Festlegung des Sanierungsgebietes ,,Biiddenstedt”

Der Rat der Stadt Helmstedt hat in seiner Sitzung am 28.11.2019 die Durchflihrung von
Vorbereitenden Untersuchungen gemaB § 141 Abs. 3 BauGB fir einen Teilbereich von
Bilddenstedt beschlossen. Im Bericht der BauBeCon, die die Untersuchungen durchgefiihrt
haben, wurden stadtebauliche Missstande gem. § 136 Abs. 2 BauGB fir das
Untersuchungsgebiet ,Buddenstedt” nachgewiesen (siehe Anlage 1). Die Verbesserung des
Wohnumfeldes, die Sanierung und Modernisierung des privaten Wohnraumes und privater
Freiflachen werden dabei als Schwerpunkte der Sanierung gesehen.

Im Ergebnis wird empfohlen ein Sanierungsgebiet im vereinfachten Verfahren auszuweisen,
so dass mit den erhdhten steuerlichen Abschreibungsméglichkeiten nach § 7 h geman
Einkommenssteuer-Gesetz (EStG) sowie der Handreichung eines Integrierten Energetischen
Quartierskonzeptes (IEQK) als Leitfaden der SanierungsmaBnahmen weitere Anreize fir den
Kauf und die Sanierung von Bestandsgebauden gegeben werden kénnen.

Begriindung fir die Wahl des Verfahrens:

Die Stadt Helmstedt hat in der Sanierungssatzung zur férmlichen Festlegung des
Sanierungsgebietes und damit zur Umsetzung des Erneuerungskonzeptes geman § 142 Abs.
4 BauGB zu bestimmen, welche Verfahrensart zur Anwendung kommen soll. Zu unterscheiden
sind:

e das umfassende Sanierungsverfahren
e das vereinfachte Verfahren.

Die Wahl zwischen dem umfassenden und dem vereinfachten Sanierungsverfahren bestimmt
sich aus den Inhalten der erforderlichen SanierungsmaBnahmen und den zur Realisierung
notwendigen rechtlichen Instrumenten. Die Wahl steht grundsétzlich nicht im freien Ermessen
der Kommune. Die Stadt hat nach §§ 152-156a BauGB die Anwendung der besonderen
sanierungsrechtlichen Vorschriften auszuschlieBen, wenn diese fir die Durchfihrung der
Sanierung nicht erforderlich sind und die Durchflhrung hierdurch voraussichtlich nicht
erschwert wird.

Bei der Entscheidung der Stadt Helmstedt sind insbesondere zu beriicksichtigen:

e die konkrete stadtebauliche Situation im Sanierungsgebiet und die kinftige
Entwicklung,

e die anzustrebenden allgemeinen Ziele der Sanierung,

e die Durchfiihrbarkeit der Sanierung im Allgemeinen und

e die Entwicklung der Bodenpreise infolge der Sanierung.
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Bei umfassenden Sanierungsverfahren finden die besonderen sanierungsrechtlichen
Vorschriften (vgl. § 152-156a BauGB) Anwendung, die Zahlungsverpflichtung von
ErschlieBungs- und StraBenausbaubeitrdgen im Sinne von § 127 BauGB bzw. NKAG entfallt
dabei. Neben dem sanierungsrechtlichen Genehmigungsvorbehalt gemaB § 144 BauGB
findet die Ausgleichsbetragsregelung nach § 154 BauGB Anwendung. Danach hat der
Eigentimer eines im férmlich festgelegten Sanierungsgebiet gelegenen Grundstlcks zur
Finanzierung der Sanierung nach Abschluss des Sanierungsverfahrens an die Stadt einen
Ausgleichsbetrag zu entrichten, welcher der durch die Sanierung bedingten Erhéhung des
Bodenwertes seines Grundstlickes entspricht. Sind sanierungsbedingte
Bodenwertsteigerungen im Sanierungsgebiet oder in Teilen davon zu erwarten, so ist die
Anwendung der §§ 152-156 BauGB in der Regel erforderlich,

e um Ausgleichsbetrage zur Finanzierung der Sanierung zu erzielen,

e um Grundstlcke fir Ziele und Zweck der Sanierung zum sanierungsunbeeinflussten
Grundstickswert zu erwerben und

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

Inwieweit sanierungsbedingte Bodenwertsteigerungen zu erwarten sind, kann gemafn Nr.
203.5 VV-BauGB nur anhand der konkreten stadtebaulichen Situation im Sanierungsgebiet
und aufgrund der von der Stadt selbst festgelegten allgemeinen Ziele und Zwecke der
Sanierung beurteilt werden. Hat die Sanierung im Wesentlichen die Erhaltung, Modernisierung
und Instandsetzung vorhandener baulicher Anlagen zum Ziel - was im Fall der
SanierungsmafBnahme ,Blddenstedt‘ sowohl fur Bau- als auch far OrdnungsmafBnahmen zur
Verbesserung des privaten Gebaudebestandes sowie fiir die Schaffung sozialer Infrastruktur
der Fall ist - sind in der Regel erhebliche Bodenwertsteigerungen nicht zu erwarten. Somit ist
auch eine Erschwernis der Durchflhrung der Sanierungsmafnahme von privaten Investitionen
durch unkontrollierte Bodenwertsteigerungen nicht zu erwarten. Weiterhin sind auch
Grundstickserwerbe zur Neuordnung des Untersuchungsgebiets im Sinne einer
Umstrukturierung des Gebietes kein grundlegendes Sanierungsziel. Eine Erschwernis durch
erhbéhte Kaufpreise ist ergo nicht zu erwarten.

Anzumerken ist ferner, dass im Rahmen des vereinfachten Sanierungsverfahrens neben der
Ausgleichsbetragspflicht auch die Kaufpreisbegrenzung im Grundstiickhandel auf den sog.
Sanierungsunbeeinflussten Bodenwert entfallt. Zudem kann die Genehmigungsplicht nach §
144 BauGB insgesamt, nach § 144 Abs. 1 BauGB oder nach § 144 Abs. 2 BauGB
ausgeschlossen werden.

Im Rahmen der Ergebnisauswertung der Vorbereitenden Untersuchungen lasst sich somit
begrinden, dass das Sanierungsverfahren im vereinfachten Verfahren durchzufiihren ist. Im
vereinfachten Verfahren kommen die Vorschriften der §§ 152 bis 156 BauGB nicht zur
Anwendung. Die Anwendung des vereinfachten Verfahrens, der Ausschluss der Vorschriften
der §§ 152 bis 156 BauGB und der vorgeschlagene Umgriff des Sanierungsgebietes
begriinden sich mit den anvisierten Zielen der Sanierung.

Ebenso sollen die Genehmigungspflichten nach § 144 BauGB aus arbeitsékonomischen
Grinden ausgeschlossen werden.

Nach § 142 (3) BauGB hat die Kommune zudem eine Frist flr die Durchfiihrung der
MaBnahme zu beschlieBen. Aus der Erfahrung aus bereits durchgefiihrten Sanierungen ist ein
Zeitraum von 10 Jahren angemessen.



Beschlussvorschlag:

1. Dem Ergebnisbericht Uber die Vorbereitenden Untersuchung ,Blddenstedt* wird
zugestimmt.

2. Die Satzung uber die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes ,Bliddenstedt* wird
beschlossen (Anlage A).

3. Fir das Sanierungsgebiet ,Bliddenstedt” wird flr die Durchflihrung der MaBnahme
eine Frist von bis zu 10 Jahren festgelegt.

(Wittich Schobert)

Anlagen



Anlage A

Satzung

uber die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes ,,Biddenstedt“ gem. § 142 Baugesetzbuch
(BauGB)

Aufgrund des § 142 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit den §§ 10 und 58 Abs. 1 Nr. 5 des
Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) in der jeweils zurzeit glltigen Fassung hat
der Rat der Stadt Helmstedt am 30.06.2020 die folgende Satzung beschlossen:

§1
Inhalt der Satzung
Zur Behebung der stadtebaulichen Missstande im Bereich des Gebietes ,Buddenstedt* durch

SanierungsmaBnahmen wird das in § 3 néher bezeichnete Gebiet férmlich als Sanierungsgebiet im Sinne
des Baugesetzbuches (BauGB) festgelegt.

§2

Wahl des Verfahrens

Die Sanierung wird im vereinfachten Sanierungsverfahren durchgefthrt. Damit wird die Anwendung der §§
152-156a BauGB sowie die Genehmigungspflicht nach § 144 BauGB ausgeschlossen

§3

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich dieser Satzung ist in einer Karte (Anlage 1: Stadtsanierung Helmstedt;
Sanierungsgebiet ,Bliddenstedt”) dargestellt. Die Karte ist Bestandteil dieser Satzung.

§4

Inkrafttreten der Satzung

Die Satzung tritt am Tage der Bekanntmachung in Kraft.

Helmstedt den,

(Wittich Schobert)
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Kartengrundlage: Liegenschaftskarte Gemarkung
Helmstedt

MaBstab: 1:1000

Die Vervielfaltigung ist nur fur eigene Zwecke gestattet
(§ 13 Abs. 4 des Nds. Vermessungs- und
Katastergesetzes vom 02.07.85, Nds. GVBI S. 187,
geandert durch Artikel 12 des Gesetzes vom 19.09.89,
Nds. GVBI. S. 345). Die Planunterlage entspricht dem
Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die
stadtebaulich bedeutsamen baulichen Anlagen sowie
StraBen, Wege und Platze vollstandig nach

(Stand v. )

Helmstedt, den
Katasteramt Helmstedt
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1 Vorbemerkung und rechtliche Grundlagen

Angeschoben von klimatischen Zielsetzungen des Bundes und der Allgegenwartigkeit der
Auswirkungen des Klimawandels werden Stadtquartiere und einzelne Gebaude bereits viel-
fach unter energetischen Gesichtspunkten modernisiert bzw. saniert. Sowohl in den Stadte-
bauférdergebieten in der Innenstadt als auch bei stadtischen Gebauden und den Gebauden
der Wohnungsbaugesellschaften ist dies im Zuge der Modernisierung- und Instandsetzung
ein angestrebter Standard. In reinen Wohnbauvierteln hingegen, die nach 1945 auBerhalb
der Altstadt entstanden sind, kommen Férderungen in der Regel nur sporadisch zum Ein-

satz.

Das fir die Stadt Helmstedt erarbeitete Integrierte Stadtentwicklungskonzept (ISEK, 2019) gibt
die Schaffung von drei Untersuchungsquartieren mit Fokus auf Klimaschutz und Energieeffizi-

enz vor, von denen ,Buddenstedt” eines darstellt.

Ein Aspekt aus dem ISEK hat grof3e Bedeutung auch fir die Entwicklung ,Buddenstedt*: Be-
standserhalt und Nachverdichtung haben Vorrang vor Neuausweisung von Bauflachen.

Dazu passt die Strategieempfehlung des Klimaschutz-Teilkonzeptes der Stadt Helmstedt aus
dem Jahr 2015. Das Konzept stellt eine Flachenmanagementstrategie in den Mittelpunkt, wel-
che die Innenentwicklung férdern und die AufBBenentwicklung begrenzen soll. Zudem sollen
bestehende Wohnquartiere in der Innenstadt gestarkt und eine Durchgriinung der Stadt er-

reicht werden.

In diesem Sinne werden im ISEK als Handlungsfelder der Stadtentwicklung unter anderem die
Marktsituation, die Sanierung, der Leerstand sowie die Wohnraumbedarfe untersucht. Diese
Diskrepanz zwischen hoher Nachfrage einerseits und Leerstand andererseits erklart sich zum
Teil durch den baulichen Zustand der Wohnungen, wodurch diese dem Markt nicht zur Verf(-
gung stehen. Weitere Grinde fur Leerstande liegen in der GréBe und dem Grundriss der
Wohneinheiten, der Ausstattung, dem Modernisierungsgrad, der Lage im Stadtgebiet und/oder
den Mietpreisen. Im Zuge des demographischen Wandels werden zunehmend kleinere und
maoglichst barrierefreie Wohnungen nachgefragt. Darliber hinaus entsprechen viele Wohnun-
gen nicht den heutigen Standards u.a. bezlglich der energetischen Effizienz und den Anfor-

derungen an Barrierefreiheit.

Bis zum Jahr 2035 wird in Helmstedt mit einer Zunahme von bis zu 400 Haushalten gerechnet
(vgl. Wohnraumversorgungskonzept). Gleichzeitig wird auf die rund 800 Wohnungen verwie-
sen, die im Bestand gegeben, aber aus den oben erlauterten Griinden nicht verflgbar sind,

BauBeCon Sanierungstrager GmbH
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also auf dem Markt fehlen. Da sich der GroBteil dieser Wohneinheiten in der Altstadt befindet,
besteht hier ein groBer Handlungsdruck.

Die Stadt Helmstedt hat sich dem folgend zur Aufgabe gemacht, den energetischen Standard
der Gebaudesubstanz in den von Wohnnutzung gepragten Stadtgebieten auBerhalb der Alt-
stadt zu verbessern. Unter Nutzung der Daten des Geographischen Informationssystems hat
die Stadt Helmstedt Quartiere herausgefiltert, in denen aufgrund des demographischen Wan-
dels ein Generationenwechsel stattfindet bzw. stattfinden wird. Gebaude stehen vermehrt zum
Verkauf oder werden an die nachste Generation vererbt. In Folge dessen wird ein erhdhter
Umbau- und Erneuerungsbedarf erzeugt. Hier besteht nunmehr die Méglichkeit in einer fla-
chendeckenden Weise den energetischen Aspekt gezielt in diesen Wohnungsbestand zu im-
plementieren. Aus diesem Grund sind diese Quartiere pradestiniert flir eine quartiersbezogene
energetische Sanierung mit Pioniercharakter fir eine gesamtstadtische Ausrichtung auf klima-
freundliche Stadtentwicklung.

Zur Ermittlung der Untersuchungsgebiete wurden folgende Filter gesetzt:
Filter 1: Einfamilien-, Doppel- und Reihenhéauser

Filter 2: Baujahr tiberwiegend vor 1970

Filter 3: Uberdurchschnittlicher Anteil an Bewohnern iiber 65 Jahre
Filter 4: Bauzustand mittel und schlecht

Folgende Quartiere sind entsprechend dieser Vorgehensweise ermittelt worden:
Buddenstedt, Elzwegviertel und Gartenstadt/Warneckenberg.

Aufgrund des ermittelten Handlungsbedarfs wurde von der Stadt Helmstedt am 19.03.2019
die Erstellung des Integrierten Energetischen Entwicklungskonzepts (IEQK) flr das Quartier
,Buddenstedt beschlossen. Gefoérdert wird die Erstellung des Konzeptes Uber das KFW-For-
derprogramm 432 ,Energetische Stadtsanierung“. Mit der Beauftragung und der Erarbeitung

des (IEQK) setzt die Stadt Helmstedt schon einen ISEK-MaBnahmenvorschlag um.

Ziel der Erarbeitung des Quartierskonzeptes ,Bliddenstedt” ist es, eine Ubersicht tiber Poten-
ziale und Hemmnisse fiir die Optimierung des energetischen Zustands des Baubestandes zu
schaffen. Dies geschieht nicht ausschlieBlich aus rein technischer Sicht, sondern mit beson-
derem Fokus auf der Bewohnerschaft als Gruppe der Schliisselakteure. Die Betrachtung der
Quartiersebene eignet sich in besonderem MaR um einen differenzierten Blick auf die indivi-
duellen Moglichkeiten und Befindlichkeiten der Schliisselakteure zu gewinnen und Quartiers-

ziele gleichzeitig mit den gesamtstadtischen Planungen und Vorhaben zu verknipfen.

BauBeCon Sanierungstrager GmbH
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Neben der Unterstitzung durch das KFW-Programm 432 zur energetischen Stadtsanierung
auf Quartiersebene prift die Stadt die Méglichkeit, das Gebiet férmlich als Sanierungsgebiet
festzulegen. Eigentiimer von Privatgrundstiicken in den drei Quartieren sollen so in die Lage
versetzt werden, den Werterhalt ihrer Immobilie mit einer dauerhaften Energieeinsparung zu
verbinden. Dabei sollen die erhéhten steuerlichen Abschreibungsméglichkeiten nach §§ 7h
und 10f im Sanierungsgebiet die Umsetzung von Sanierungs- und ModernisierungsmafBnah-
men unterstiitzen und das erarbeitete IEQK Informationen zu Férdermdglichkeiten aufzei-

gen.

Sollten sich in dem Prozess der Vorbereitenden Untersuchungen stadtebauliche Missstédnde
aufzeigen, die fir die Ausweisung eines Sanierungsgebietes hinreichend sind, ist die Stadt
dazu bereit, die notwendigen Verfahrensschritte zur Ausweisung eines Sanierungsgebietes

einzuleiten.

1.1 Vorbereitende Untersuchungen nach dem BauGB

Grundlage far die Vorbereitenden Untersuchungen im Rahmen der stadtebaulichen Sanierung
in der Stadt Helmstedt ist der § 141 BauGB. In Verbindung mit den Verwaltungsvorschriften
zum BauGB werden Vorbereitende Untersuchungen als zwingende verfahrensrechtliche Vo-

raussetzung fir den Erlass einer Sanierungssatzung aufgefahrt.

Von Vorbereitenden Untersuchungen kann abgesehen werden, wenn bereits hinreichende Be-
urteilungsunterlagen vorliegen (vgl. § 141 Abs. 2 BauGB). Diese Regelung bezieht sich jedoch
nur auf einzelne Untersuchungen im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen, nicht aber

auf die Einleitung der Vorbereitenden Untersuchungen als Verfahrensschritt insgesamt.
Aufgabe und Inhalt der Vorbereitenden Untersuchungen sind nach § 141 Abs. 1 BauGB:

¢ Nachweis der stadtebaulichen Missstande im Untersuchungsgebiet,

¢ Nachweis, dass eine einheitliche und zligige Durchfiihrung der Stadterneuerungsmaf3-
nahme im 6ffentlichen Interesse liegt,

o Ermittlung der nachteiligen Auswirkungen fir die Betroffenen und Feststellung der Mit-
wirkungsbereitschaft der Bargerinnen und Blrger im Untersuchungsgebiet,

e Begrindung der Durchflhrbarkeit und Erforderlichkeit von SanierungsmaBnahmen,

e Vorschlag zur Abgrenzung eines férmlich festzulegenden Sanierungsgebietes.

Entsprechend § 141 Abs. 3 BauGB hat die Stadt die Vorbereitung der Sanierung durch den
Beschluss des Rates Uber den Beginn der Vorbereitenden Untersuchungen am 28.11.2019
eingeleitet. Der Beschluss wurde durch Aushang im Schaukasten am Rathaus im Dezember

BauBeCon Sanierungstrager GmbH
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2019 und Januar 2020 (18.12.2019 - 03.01.2020) ortsUblich bekannt gemacht. Auf die Aus-
kunftspflicht nach § 138 BauGB wurde hingewiesen. Die rdumliche Abgrenzung des in diesem
Rahmen festgelegten Untersuchungsgebietes ist Kapitel 2.1 zu entnehmen.

2 Beschreibung des Untersuchungsgebietes
2.1 Lage im Raum und Abgrenzung

Die Stadt Helmstedt befindet sich im Osten des Landes Niedersachsen und ist Hauptort und
Verwaltungssitz des gleichnamigen Landkreises. Im Landes-Raumordnungsprogramm des
Landes Niedersachsen wurde Helmstedt als Mittelzentrum ausgewiesen. Die Stadt Helmstedt
umschlieBt eine Gesamtflache von ca. 66,54 km? mit ca. 26.500 Einwohnern.

Die 6stliche Gemeindegrenze ist gleichzeitig die Landesgrenze zwischen Niedersachsen und
Sachsen-Anhalt. Zu Zeiten der deutschen Teilung befand sich die Stadt Helmstedt unmittelbar
an der innerdeutschen Grenze. Im Westen grenzt der Landkreis an die Stadte Wolfsburg und
Braunschweig und die Landkreise Gifhorn und Wolfenbuttel.

Das nachstgelegene Oberzentrum ist die Stadt Wolfsburg, deren Stadtzentrum sich etwa 31
km nordwestlich von Helmstedt befindet. Die Oberzentren Braunschweig und Magdeburg lie-
gen etwa 38 km bzw. 45 km entfernt.

BauBeCon Sanierungstrager GmbH
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Abbildung 1: Lage von Helmstedt in der Region

Quelle: OpenStreetMap o.J.

BauBeCon Sanierungstrager GmbH
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Abbildung 2: Ortsteile der Stadt Helmstedt
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Quelle: Stadt Helmstedt 2018

Zur Stadt Helmstedt gehdren neben der Kernstadt die Ortsteile Barmke, Emmerstedt, Biid-
denstedt und Offleben mit Hohnsleben und Reinsdorf sowie die Ortslage Bad Helmstedt.

Das Quartier ,Blddenstedt” ist ein stdlich auBerhalb des Stadtgebietes liegender Ortsteil
Helmstedts.

BauBeCon Sanierungstrager GmbH
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,Buddenstedts* nérdliche Abgrenzung wird durch die SchulstraBBe markiert. Im Westen begren-
zen die BergstraBBe mit der anstehenden Bebauung und die L640 das Quartier. Die Garten-
straBBe mit der angrenzenden Bebauung bildet den stdlichen Abschluss. Im Osten reicht das
Quartier bis an den ehemaligen Tagebau heran. Dariiber hinaus ist das Quartier Westendorf
westlich der LandstraBBe L640 Teil des Untersuchungsgebietes.

Abbildung 3: Abgrenzung Untersuchungsgebiet

Quelle: Stadt Helmstedt o.J.

BauBeCon Sanierungstrager GmbH
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2.2 Siedlungsentwicklung und Charakter des Quartiers ,,Bliiddenstedt*

Das Untersuchungsgebiet ,Bliddenstedt” befindet sich ca. 7,5 km stdlich auBerhalb des Stadt-
gebietes. Das Wohnviertel umfasst auf einer Flache von 64,8 ha 593 Gebaude. Darunter sind
hauptsachlich Einzel- bzw. Doppelhauser und auch einige Reihenhauser. Andere Gebaudety-
pen werden — abgesehen von den 6ffentlichen Gebauden - aufgrund der in Kapitel 1 beschrie-
benen Auswabhlkriterien nicht in das Untersuchungsgebiet eingeschlossen, weshalb sich ein
sehr homogenes Bild ergibt.

Die historische eigenstandige Ortschaft Buddenstedt stand auf reichhaltigen Braunkohleflézen
und musste aufgrund dessen ab 1935 der Kohlegewinnung durch den Tagebau Treue wei-
chen. Ab 1935 wurde daher unweit der alten Dorfstelle durch die Braunschweigischen Koh-
lenbergwerke (BKB) die Siedlung Blddenstedt errichtet. Sie entstand nach Planen des Mag-
deburger Architekten Paul Schaeffer-Heyrothsberge. Allerdings siedelten sich dort nicht nur
die Einwohner von Bilddenstedt, sondern auch Bewohner anderer Dorfer an. Erst 1947 verlie-
Ben die letzten Einwohner das alte Dorf Buddenstedt.

Nach dem Zweiten Weltkrieg profitierte die Region wirtschaftlich von den Braunschweigischen
Kohlenbergwerken (BKB), weil sich deren Braunkohlekraftwerk Offleben und spater Busch-
haus sowie mehrere Tagebaue zum Teil auf dem Gemeindegebiet befanden. Der relative
Wohlstand erlaubte die Errichtung groBzugiger éffentlicher Einrichtungen in Biddenstedt, wie
die der Erich-Kéastner-Schule mit Sportanlagen und beheiztem Schwimmbad. Die Bevélke-
rungszahl stieg schnell an, zum Teil auch infolge des Zuzugs von Vertriebenen z.B. aus dem
Sudetenland.

Mit dem Versiegen der Kohlevorkommen ging in den 1990er Jahren auch die gute wirtschaft-
liche Lage der Gemeinde zu Ende, was durch den Wegfall der Zonenrandférderung noch ver-
scharft wurde. Am 9. August 2002 wurde das Kraftwerk Offleben stillgelegt, wodurch zahlrei-
che Arbeitsplatze verloren gingen, was wiederum schwindende Steuereinnahmen fur die Ge-

meinde zur Folge hatte.

Deshalb wurden kommunale MaBnahmen zur Verbesserung der Wohn- und Umweltqualitat
eingeleitet mit dem Ziel ist, die Gemeinde Buddenstedt von einer reinen ,Industriegemeinde”

zu einer Wohngemeinde im ,,Grunen® zu wandeln.

Im Jahre 2017 fusionierte dann die Gemeinde Biliddenstedt mit der Stadt Helmstedt. Bld-
denstedt erhielt den Status eines Ortsteiles von Helmstedt.

Aufgrund dieses geschichtlichen Hintergrundes entstand in Biddenstedt eine relativ planhafte,
homogene Bebauung. Ein GroBteil der Gebaude sind Einfamilien- bzw. Doppelhauser, die den

BauBeCon Sanierungstrager GmbH
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Vorbereitende Untersuchungen Stadt Helmstedt ,Biddenstedt®

entsprechenden Epochen der verschiedenen Siedlungserweiterungen nach 1935 zu zuordnen
sind. Die alteren Gebaude, welche als geschlossene Reihen um 6ffentliche Platze angeordnet
wurden oder vielfach als Einheitsmodelle auf der Basis von BKB- Hausentwicklungen entstan-
den sind, befinden sich im Zentrum der Ortslage, im Norden sowie im StraBenzug Westendorf.
Nach Stden schlieBen sich die Siedlungserweiterungen der 1970er bis 80er Jahre an. Die
letzte Erweiterung ab dem Ende der 90er Jahre stellt das Gebiet im Bereich des StraBenzuges
Im Kleibergsfeld dar. Die Gesamtflache des Gebietes betragt 64,8 ha und umfasst 593 Wohn-
gebaude. An 6ffentlichen Gebauden wurde lediglich die alte Schule dem Untersuchungsgebiet
zugeteilt, da die Ubrigen o6ffentlichen Gebaude nicht den Auswahlkriterien fir die Untersu-
chungsquartiere, wie in. Kap. 1 dargestellt, entsprachen.

Zurzeit findet in den Grinderbereichen ein Generationenwechsel statt, was bedeutet, dass die
erste Bewohnergeneration der Siedlung die Gebaude allmahlich an eine nachfolgende Nut-
zergeneration Gbergibt. Durch sich &ndernde Anspriche an den Wohnraum und damit einher-
gehende UmbaumaBnahmen entsteht mit dieser Ubergabesituation ein Interventionsmoment,
den energetischen Aspekt in Form von Beratung, Betreuung und Férderung nachhaltig in den
Fokus zu stellen.

Das Quatrtier ist von groBen Feld- und Waldflachen umgeben, welche jedoch nicht mehr zum
Untersuchungsgebiet gehdren. Hier werden zukunftig Potentiale durch die geplante Weiter-
entwicklung der 6stlichen Seenlandschaften vom Tagebau zum Bade- und Freizeitsee hin-
sichtlich Tourismus und Aufenthaltsqualitéat entwickelt.

Stadtebaulich pragend ist der StraBengrundriss im Quartier: an mehreren Stellen weiten sich
die StraBen zu Platzen auf, die teils versiegelt teils griin sind. Zu den zentralen Platzen zéhlen
insbesondere der Rathausplatz, der Platz in der BahnhofstraBe und der Martin-Luther-Platz.
Die groBte Griinflache ist der Berliner Platz im Nordwesten des Gebietes.

3 Stadtebauliche Bestandsanalyse
3.1 Nutzungen und Funktionen

Das Untersuchungsgebiet ist laut Flachennutzungsplan fir unterschiedliche Nutzungen vor-
gesehen, denen die Wohnnutzung klar dominiert. Im nérdlichen Bereich sind zum einen Dorf-
gebiete am Allenackerfeld und zum anderen Flachen des Gemeinbedarfs und Griinflachen an
der SchulstraBe und am Sportplatz ausgewiesen. Obwohl die Parkanlagen und Sportplatze
sowie Gemeinbedarfsflachen auBerhalb des Untersuchungsgebietes liegen, zahlen sie den-

noch aufgrund ihrer unmittelbaren Nahe zum Einflussgebiet.

BauBeCon Sanierungstrager GmbH
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Vorbereitende Untersuchungen Stadt Helmstedt ,Biddenstedt®

Der Bereich des Rathausplatzes als Zentrum Bliddenstedts und des Untersuchungsgebiets ist
im Flachennutzungsplan als Wohn- und Mischgebiet ausgewiesen. Auch Flachen des Ge-
meinbedarfs mit der Post, der St. Barbara Kirche, dem Rathausgebaude und der Glickauf
KiTa befinden sich in unmittelbarer Umgebung des Rathausplatzes; auBerdem ein Spielplatz
neben der KiTa. Eine weitere Kirche (Martin-Luther-Kirche) und eine angrenzende Spielflache
sind sudlich des Rathausplatzes am Martin-Luther-Platz zu finden. Das durch die L640 raum-
lich getrennte Westendorf ist als Mischgebiet und in geringen Anteilen als Dorfgebiet ausge-
wiesen. Der Flachennutzungsplan weist im Wendekreis der ErschlieBungsstraBe Westendorf
eine Grinflache mit Spielplatz und Parkanlage aus. Im gesamten Untersuchungsgebiet ist
keine gewerblich-industrielle Nutzung vorhanden. An der stdlichen Grenze der Kdnigsberger

StraBBe liegt ein Gewerbegebiet angrenzend an das Untersuchungsgebiet.

Laut Flachennutzungsplan weist Buddenstedt neben Wohnen, Gewerbe und 6ffentlichen Nut-
zungen vereinzelt Grinnutzungen auf. Im nérdlichen Bereich von Westendorf auBerhalb des
Untersuchungsgebietes ist eine groBe zusammenhangende Grinflache ortsbildpragend, in
der ein Friedhof und eine freie Parkflache ausgewiesen sind. AuBerdem ist am westlichen
Randbereich als eine Art Bindeglied zwischen Westendorf und dem Gebiet 6stlich der L640
eine zweite gréBere zusammenhangende Parklandschaft vorzufinden. Neben diesen beiden
Flachen befinden sich im Untersuchungsgebiet laut FNP lediglich vereinzelt kleinere 6ffentli-
che Grinflachen.

BauBeCon Sanierungstrager GmbH
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Abbildung 4: Fldchennutzungsplan Bliddenstedt
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Abbildung 5: Legende des Fldachennutzungsplans, Auszug
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Eine ndhere nutzungsbezogene Betrachtung der vorhandenen Gebdude zeigt, dass neben

der dominierenden Wohnnutzung vereinzelt zuséatzliche Funktionen wie z.B. Dienstleistungen

in den Wohngebauden untergebracht sind. Dies ist vor allem am Rathausplatz und am Martin-

Luther-Platz und vereinzelt in der BahnhofsstraBe und der Wulferdorfer Stra3e der Fall. In der

BahnhofstrafB3e ist ein Zweiradservice, am Rathausplatz ein Hotel, ein Restaurant, ein Klemp-

ner, eine Gemeinschaft fir an Demenz erkrankte Menschen, in der Wulfersdorfer Stra3e der

Dorfverein ,Gllck-Auf‘, eine Versicherung und eine Sparkasse und am Martin-Luther-Platz ein

Paketshop, die Polizei sowie eine Schlachterei zu finden.
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Vorbereitende Untersuchungen Stadt Helmstedt ,Biddenstedt®

3.2 Rechtsverbindliche Bauleitplane
Der Flachennutzungsplan als vorbereitender Bauleitplan stellt die stadtebauliche Entwicklung

dar und bildet die Art der Nutzung fiir das gesamte Gemeindegebiet ab.

Die Bebauungsplane legen dagegen die konkrete Art der baulichen Nutzung fest und regeln
das Maf3 der baulichen Nutzung.

FOr das Untersuchungsgebiet liegen annahernd flachendeckend rechtsverbindliche Bebau-
ungspléne vor.

BauBeCon Sanierungstrager GmbH
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Abbildung 6: Ubersicht der Bebauungsplédne
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3.3 Denkmalschutz
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Vorbereitende Untersuchungen Stadt Helmstedt ,Biddenstedt®

In dem Untersuchungsgebiet sind keine denkmalgeschitzten Gebaude vorhanden, sodass
aus stadtebaulicher Sicht in diesem Bereich keine Faktoren beriicksichtigt werden missen.

3.4 ErschlieBungsstruktur

Durch seine besondere Lage auBerhalb des Stadtgebietes, ist der Ortsteil Bliddenstedt nur
Uber wenige StraBBen erreichbar. Mit motorisierten Verkehrsmitteln wird Biddenstedt haupt-
sachlich tber die von Norden nach Siden verlaufende L640 und die von Osten nach Westen
verlaufende Wulfersdorfer StraBe erschlossen.

Die L640 flhrt Richtung Nordwesten zur B244, welche Bliddenstedt mit Helmstedt und der A2
verbindet und somit den Anschluss an das Uberregionale Verkehrsnetz gewahrleistet.

Die Wulfersdorfer StraBe fuhrt vom westlichen bis zum 6stlichen Rand durch das Untersu-
chungsgebiet und verbindet die weiteren ErschlieBungsstraBen innerhalb des Gebietes als
Querachse miteinander. Sie stellt zusammen mit der stdlicher gelegenen Wilhelm-Raabe-
StraBBe und GartenstraBe die einzigen ErschlieBungsstraBen zwischen dem Untersuchungs-
gebiet und der L640 dar, wodurch in diesen Bereichen ein erhdhtes Verkehrsaufkommen vor-
zufinden ist. Das westliche Teilgebiet Westendorf ist lediglich durch eine ZufahrtsstraBe (Am
Friedhof) von der L640 erreichbar.

OPNV Angebot

Das Angebot im Offentlichen Personen-Nahverkehr (OPNV) basiert innerhalb der Stadt Helm-
stedt und insofern auch zwischen der Kernstadt und Blddenstedt auf einem Linienbusange-
bot. Regional verkehren Buslinien und schienengebundener Verkehr auf der Achse Magde-
burg - Braunschweig.

Die OPNV-ErschlieBung erfolgt zurzeit mit zwei Linien: Linie 395 zwischen Schéningen, Blid-
denstedt und Offleben und Linie 397 zwischen Helmstedt, Biddenstedt, Schéningen und Ge-
vensleben. Die Taktung dieser Verbindungen ist relativ niedrig.

Im Untersuchungsgebiet befinden sich vier Bushaltestellen. Eine liegt direkt an der L640 im
Bereich der Wulfersdorfer Stra3e, eine an der nérdlichen Grenze an der Schule, eine im Zent-

rum vor dem Rathaus und eine im stdlichen Bereich am Ende der Dr.-Heinrich-Jasper StraBe.

Die Linie 397 zwischen Helmstedt und Gevensleben passiert die Haltestellen im Untersu-
chungsgebiet an Wochentagen im Stunden-Takt, samstags alle 1-2-Stunden und sonntags

BauBeCon Sanierungstrager GmbH
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lediglich morgens, mittags und abends. Die Linie 395, welche die stidostlich gelegenen Nach-
barorte Schéningen und Offleben mit Biddenstedt verbindet, fahrt wochentags alle 1-2 Stun-
den abhéangig von der Tages- und Schul- oder Ferienzeit. Samstags werden die Orte alle zwei
Stunden befahren und sonntags gar nicht. Weiter gibt es von beiden Linien die Mdglichkeit in
den Abendstunden stiindlich ein Anruf-Sammel-Taxi zu bestellen.

Insbesondere in Bezug auf die eingeschrankte Anbindung in den Abendstunden und am Wo-
chenende ist die OPNV-Verfiigbarkeit in dem Untersuchungsgebiet als ausbauféhig bis man-
gelhaft zu beurteilen. Vor allem Bewohner, die ganz auf 6ffentliche Verkehrsmittel angewiesen
sind, haben dann nur eingeschrankte Mobilitadtsmdglichkeiten Gber das Quartier hinaus.

Nur wenige Bereiche im Quartier sind mehr als 500 Meter von der nachsten Bushaltestelle
entfernt sind. Somit ist eine gute Erreichbarkeit der Bushaltestellen im gesamten Untersu-
chungsgebiet, insbesondere fir kérperlich eingeschréankte Menschen, zu gro3en Teilen ge-
wahrleistet.

Die Anbindung an den Schienenverkehr der Bahn und somit an das Uberregionale Verkehrs-
netz ist Uber die Linie 397 zum Helmstedter Bahnhof gegeben.

BauBeCon Sanierungstrager GmbH
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Abbildung 7: Linienplan Landkreis Helmstedt
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Radverkehrsnetz

Fur die Stadt Helmstedt wurde im April 2015 der Arbeitskreis ,Fahrradfreundliches Helmstedt*
mit dem Ziel gegriindet, die Infrastruktur der Radwege im Stadtgebiet zu verbessern und das
Radfahren starker in das Bewusstsein der Bevdlkerung zu riicken, um dadurch den Anteil des
Radverkehrs am gesamten Verkehrsaufkommen zu steigern. Diese Ziele leisten einen wichti-
gen Beitrag fir den Klimaschutz und sind im Sinne des Nationalen Radverkehrsplan der Bun-
desregierung anzusehen. Mdéglichkeiten zur Férderung des Radverkehrs stehen mit dem Na-
tionalen Radverkehrsplan und der ,Richtlinie zur Férderung von Klimaschutzkonzepten in so-
zialen, kulturellen und 6ffentlichen Einrichtungen im Rahmen der Nationalen Klimaschutziniti-

ative* (Kommunalrichtlinie) zur Verfligung.

Der Arbeitskreis entwickelte auf Grundlage des nicht umgesetzten Radwegekonzeptes aus
dem Jahre 1996 ein neues Konzept, welches auf dem frilheren aufbaut und dieses mit den
heutigen Anforderungen unter Berlcksichtigung veranderter gesetzlicher Vorgaben weiterent-
wickelt.

Folgende Schwerpunkte sind in dem Radverkehrskonzept ausgewiesen:

- Weiterentwicklung vorhandener Voriberlegungen zum Radverkehrsnetz fir den All-
tags- und auch den Freizeitradverkehr unter Berlicksichtigung des schon bestehenden
Radverkehrskonzeptes der Stadt Helmstedt von 1996.

- Verbesserung der Radwegequalitat und Radverkehrsfihrung.

- Aufzeigen von Ausbauméglichkeiten fr die begleitende Infrastruktur (Fahrradparken,
Wegweisung), soweit erforderlich.

- Aufzeigen von Entwicklungen méglicher Serviceangebote (Fahrradverleih, Fahrradser-
vice in Verbindung mit Einkaufszentren, Pannenautomat).

- Es beruht auf einer umsetzungsorientierten Herangehensweise. Es ist auf Weiterent-
wicklung und Realisierung in groBBen und kleinen Schritten ausgelegt.

- Entwicklung eines fahrradfreundlicheren Klimas. Fortschritte und Erfolge in der Rad-
verkehrsférderung bieten die Mdglichkeit, das Stadt-Image positiv zu besetzen und un-
ter dem Aspekt von verbesserter Stadt- und Lebensqualitat zu vermarkten.

Das Konzept berlcksichtigt neben der Stadt Helmstedt mit den Ortsteilen Emmerstedt,
Barmke und Bad Helmstedt auch die nach der Fusion im Jahr 2017 hinzugekommenen
Ortsteile Offleben und Bliddenstedt

BUddenstedt liegt ca. 7,5 km vom Stadtzentrum Helmstedts entfernt, welches als fahrrad-
freundliche Distanz deklariert wird, sodass alle zentralen Versorgungs- als auch Freizeit-
einrichtungen gut erreichbar sind.

BauBeCon Sanierungstrager GmbH
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In dem Stadtgebiet von Helmstedt sind neun Radrouten zu finden, von denen drei angren-
zend bzw. in der Nahe des Untersuchungsgebietes verlaufen: die Lappwaldsee-Route, die
Eitzsee-Route und die Paldon-Route. Somit ist eine touristische Anbindung durch den Rad-

verkehr an das Untersuchungsgebiet gewahrleistet.
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Abbildung 8: Ubersicht Radtouren Helmstedt
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3.5 Gebaudestrukturen

Das Untersuchungsgebiet des Quartiers Bliddenstedt umfasst insgesamt 593 Wohngebaude
mit einer Wohngeb&udeflache von 58.800m?, welche sich auf eine Gesamtflache von 64,8ha
verteilen. Die Bebauung kann als homogen bezeichnet werden, da ein GroBteil der Gebaude
Einzel- bzw. Doppelhduser aus den verschiedenen Epochen der Siedlungserweiterungen
nach 1935 sind. Altere Geb&ude sind als geschlossene Reihe oder als Einheitsmodelle der
BKB Hausentwicklungen beispielsweise um den Rathausplatz im Zentrum und vereinzelt im
nérdlichen und stdlichen Teilbereich vorzufinden. AuBerdem pragen Reihenhauser in mehre-
ren StraBenzigen das Stadtbild.

In Abbildung 9 sind die Gebaude, orientiert an der Gebaudetypologie des IWU (Institut Woh-
nen und Umwelt), in 4 Gruppen eingeteilt, inklusive Nichtwohngeb&ude (NiWo). Dabei wurden
einige Wohngebaudetypen in ihrer Differenzierung nach Baualtersklassen (symbolisiert durch
den letzten Buchstaben) zusammengefasst (Beispiel: Klasse F in Klasse E integriert). Die fol-
gende Tabelle gibt einen Uberblick (iber die Baualtersklassen der ermittelten Gebaudetypen
im Untersuchungsgebiet.

Gebaudetypologien Baualtersklassen
EFH_C,RH_C,RH_C1,MFH_C 1919-1948

EFH_D, RH_D, MFH_D 1949-1978

RH_E, MFH_E 1958-1978

EFH_H 1979-1994

EFH_I 1995-2015

RH_L 1979-2016 und Folgejahre

Quelle: BauBeCon 2019
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Abbildung 9: Gebdudetypologie ,,Bliddensteadt”
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4 SWOT-Analyse

Starken

Familienfreundliches Wohngebiet im
Griinen

Umgeben von Feld-und Waldflachen
Ausgebaute Freizeit-Radrouten
KiTa und Spielplatze

Historische Kirchen und Rathausge-
b&ude

Angrenzende Parkanlagen, Sport-
platze und Schulen

Nahe zu den Oberzentren Wolfsburg,
Braunschweig und Magdeburg

Chancen
Erhdhung der Energieeffizienz der
Wohngebaude
Reduzierung des CO?-AusstoBBes
Schaffung nachfragegerechter, moder-
ner und barrierefreier Wohnangebote
flr unterschiedliche Zielgruppen
Aufwertung der Wohnumfeldqualitaten
Erhdhung der Aufenthaltsqualitaten
Attraktivierung der FuBBverbindungen
Ausbau des Radverkehrsnetzes
Qualifizierung der 6ffentlichen und ge-
meinschaftlichen motorisierten Anbin-
dung an Helmstedt
Angebote im Bereich der Bildung, Frei-
zeit, Kultur und Gastronomie
Entwicklung von Naherholungsflachen
am Lapwaldsee zur Attraktivierung und
Verbesserung der Aufenthaltsqualita-
ten fur Tourismus und Anwohnerschaft

SWOT-Analyse

Schwachen
Sanierungs- und Modernisierungsstau
bedingt einen mangelhaften energeti-
schen Standard der Gebaudesubstanz
Unzureichende Barrierefreiheit
tiw. StraBenschaden und schmal be-
messene FuBgangerwege
Fehlende Aufenthaltsqualitéat der Platze
und Grinflachen
Geringe Berlcksichtigung des Radver-
kehrs
Leerstande (v.a. im Bereich der Platze)
Mangelnde Nahversorgung
Eingeschrankte OPNV Anbindung (v.a.
in den Abendstunden und am Wochen-
ende)

Risiken
Angebots-, Nachfrage- und Attraktivi-
tatsverlust des Quartiers
Gefahr weiteren Sanierungsstaus und
Bevdlkerungsverluste
Zunehmender Leerstand in den Wohn-
blécken
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5 Stadtebauliche Missstande

Die wesentliche Aufgabe der Vorbereitenden Untersuchungen besteht darin, Beurteilungsun-
terlagen Uber die Notwendigkeit einer stadtebaulichen SanierungsmaBnahme zu ermitteln.
Hierflr sollen die sozialen, strukturellen und stadtebaulichen Verhéltnisse und Zusammen-

hange im Untersuchungsgebiet begutachtet werden.

Das Baugesetzbuch unterscheidet zwei Arten stadtebaulicher Missstande: 1) substanzielle
baulich-stadtebauliche und 2) funktionale Missstédnde. Bei der Beurteilung, ob in einem stadti-

schen [...] Gebiet stadtebauliche Missstande vorliegen, sind insbesondere zu berticksichtigen

1) die Wohn- und Arbeitsverhaltnisse oder die Sicherheit der in dem Gebiet wohnenden und
arbeitenden Menschen in Bezug auf
a) die Belichtung, Besonnung und Bellftung der Wohnungen und Arbeitsstatten,
) die bauliche Beschaffenheit von Gebauden, Wohnungen und Arbeitsstatten,
c) die Zuganglichkeit der Grundstticke,
) die Auswirkungen einer vorhandenen Mischung von Wohn- und Arbeitsstatten,
) die Nutzung von bebauten und unbebauten Flachen nach Art, Mal3 und Zustand,
f) die Einwirkungen, die von Grundstlicken, Betrieben, Einrichtungen oder Verkehrsanla-
gen ausgehen, insbesondere durch Larm, Verunreinigungen und Erschatterungen,
g) die vorhandene ErschlieBung,
h) die energetische Beschaffenheit, die Gesamtenergieeffizienz der vorhandenen Bebau-
ung und der Versorgungseinrichtungen des Gebiets unter Beriicksichtigung der allge-

meinen Anforderungen an den Klimaschutz und die Klimafolgenanpassung;

2) die Funktionsfahigkeit des Gebiets in Bezug auf

a) den flieBenden und ruhenden Verkehr,

b) die wirtschaftliche Situation und Entwicklungsféahigkeit des Gebiets unter Bertcksichti-
gung seiner Versorgungsfunktion im Verflechtungsbereich,

c) die infrastrukturelle ErschlieBung des Gebiets, seine Ausstattung mit Grinflachen,
Spiel- und Sportplatzen und mit Anlagen des Gemeinbedarfs, insbesondere unter Be-
rlcksichtigung der sozialen und kulturellen Aufgaben dieses Gebiets im Verflechtungs-
bereich*.

Die Bestimmung und Lokalisierung der stadtebaulichen Missstéande erfolgt auf Grundlage der
vorangegangenen Bestandserhebung und -analyse, die Beurteilung der értlichen Gegeben-
heiten entsprechend § 136 Abs. 3 BauGB.

!vgl. § 136, Abs. 3 BauGB vom 11.06.2013 m.W.v. 20.09.2013
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Bei der Bestandserfassung wird der Sanierungsbedarf mit besonderem Augenmerk auf funk-
tionale und substanzielle Missstande im Bereich der Geb&ude, der StraBen und der Freirdume
aufgenommen. Bei einer Begehung und augenscheinlichen Betrachtung lassen sich stadte-
bauliche Missstéande im Bereich

- des energetischen Standards der Gebaudesubstanz

- des barrierefreien StraBen- und Gehwegeausbaus

- des Gebaudeleerstands

- der Aufenthaltsqualitét vorhandener Grinflachen und Platze
- der Nahversorgungssituation im Quartier

- der Anbindung an das Kerngebiet Helmstedts (ohne MIV)

feststellen.

5.1 Substanzmangel
5.1.1 Sanierungszustand der Gebaude

Die Gebaude werden in erster Linie unter dem Aspekt des Zustandes des Daches, der Fas-
sade und der Fenster durch eine augenscheinliche Betrachtung bewertet. Folgende Bilder il-
lustrieren einen Einblick Uber unsanierte Gebaude im Untersuchungsgebiet, welche als stad-
tebaulicher Missstand aufgenommen werden (siehe Abbildung 42.). Diese Wohngebaude wei-
sen demnach einen hohen Sanierungsbedarf in allen sichtbaren relevanten Komponenten wie
dem Dach, der AuBBenfassade und den Fenstern auf. Eine hohe Anzahl der Dacher ist sanie-
rungsbedurftig. Zudem weisen die Fenster im Uberwiegenden Anteil des Gebaudebestands
noch Einfachverglasung auf, was ein erhebliches energetisches Defizit darstellt. Viele Be-
standsgebaude wirken vernachlassigt und weisen Instandsetzungsbedarf u.a. bei den Fassa-
den sowie einen allgemeinen Sanierungsstau auf, wodurch sie das Stadtbild stéren. Auffallend
ist zudem die hohe Anzahl an Wohngeb&uden, die nicht barrierefrei zuganglich und somit fir
mobilitdtseingeschrénkte Bevdlkerungsgruppen schlecht zu nutzen sind. Angesichts des ho-
hen Anteils alterer Bevdlkerungsgruppen ab 65 Jahren, besteht insofern hoher Sanierungs-
und Modernisierungsbedarf hinsichtlich der Barrierefreiheit; hier im Besonderen hinsichtlich
der Zugéanglichkeit der Eingangsbereiche sowie der Innenrdume, z. B Wohnzuschnitte und
Sanitérbereiche.
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Abbildung 10: Westendorf 17 Abbildung 11: Westendorf 37
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Abbildung 16: OststraBBe 27 Abbildung 17: BirkenstralBe 8

Quelle: BauBeCon 2019

5.1.2 Sanierungszustand des o6ffentlichen StraBenraums und der Freiflachen

Schlecht ausgebaute StraBen mit einem hohen Sanierungsbedarf beeintrachtigen neben dem
Erscheinungsbild auch die Nutzungsmadglichkeiten insbesondere fir mobilitatseingeschrankte
Personen. Nicht abgesenkte Bordsteine schranken die Barrierefreiheit ein und nicht vorhan-
dene oder schmal bemessene FuBwege stellen eine Gefahr u. a. fir Kinder und Senioren dar.
Die StraBenbeleuchtung ist lichttechnisch ausreichend und bereits vollstandig auf energiespa-
rende und wartungsarme LED-Leuchtmittel umgestellt und erfordert keine weiteren MafBBnah-
men.
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Im Untersuchungsgebiet ist ein insgesamt guter Sanierungszustand der StraBen und Wege
festzustellen, wobei dennoch einige Substanzmangel erfasst wurden. GréBtenteils sind Ful3-
wege vorhanden, wobei diese teilweise recht schmal bemessen sind, wie z.B. in Westendorf.
In wenigen StraBenziigen wie im Bereich Westendorf, SchulstraBe oder BahnhofstraBBe sind
StraBenschaden vorzufinden. So weist der Wendekreis am nérdlichen Ende der Bahnhofs-
straBBe am FuB3 des ehemaligen Bahnhofsgebaudes Risse und etliche Aufflllungen im Asphalt
sowie einen sanierungsbedurftigen mit Kopfstein bepflasterten FuBweg auf, auf den sich das
straBenseitige Abstandsgrin langsam ausbreitet. Der Rathausplatz als zentraler Platz ist in
einem moderaten Zustand; allerdings weist der Belag einen Instandsetzung- und Sauberungs-
bedarf auf und der Brunnen ist nicht mehr in Betrieb. Der hohe Versiegelungsgrad des Platzes
mindert die Regenwasserversickerungskapazitaten. Der StraBenraum im Bereich des Martin-
Luther-Platzes weist Risse und einige Aufflllungen auf, welche die Befahrbarkeit insbeson-
dere fur den Radverkehr einschranken. Der Bahnhofsplatz, Martin-Luther-Platz und Rathaus-
platz sind insgesamt nur wenig gestaltet und weisen ein groBes Gestaltungspotenzial auf.

Abbildung 20: Westendorf StraBenschdden  Abbildung 21: Westendorf schmaler FuBweg

BauBeCon Sanierungstrager GmbH
28



Vorbereitende Untersuchungen Stadt Helmstedt ,Biddenstedt”

Abbildung 22: BahnhofstraBBe StraBenschd- Abbildung 23: SchulstralBe StralBenschdden
den

e S e

Abbildung 26: Martin-Lutherplatz Abbildung 27: Martin-Lutherplatz 2

Quelle: BauBeCon 2019
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5.2 Funktionsmangel
5.2.1 Leerstinde

Leerstand stellt ein weiteres Kriterium fUr die Erfassung eines Quartiers in stadtebaulicher Hin-
sicht dar. Leerstande kénnen ein Indiz fir ein weniger belebtes, unattraktives und vernachlas-

sigtes Quartier sein, weshalb es in der Folge zu Abwanderungen kommt.

In dem Untersuchungsgebiet sind einige Gebaude- bzw. Wohnungsleerstéande vorzufinden. In
einigen Fallen kann ein kausaler Zusammenhang zwischen dem schlechten Sanierungszu-
stand und leerstehenden Geb&uden hergestellt werden. Jedoch herrscht auch in den neuge-
bauten Mehrfamilienhdusern der letzten Jahre, welche sich im Eigentum von Wohnungsbau-
gesellschaften befinden, Leerstand vor (SchulstraBe 93 + 95), sodass nicht zwangslaufig von

einer Korrelation zwischen Sanierungszustand und Leerstand ausgegangen werden kann.

Auffallend viel Leerstand lasst sich im Bereich des Rathausplatzes, aber auch am Platz der
Bahnhofsstral3e und am Martin-Luther-Platz identifizieren. Der Rathausplatz wird von vier Ge-
bauden und dem Rathaus gesdumt. Sowohl in dem Haus 3+3a, als auch 5+5a+5b und 6+7+7a
kann Leerstand verzeichnet werden. In dem ehemaligen Rathausgebaude sind neue Nutzun-
gen durch ein Hotel und ein griechisches Restaurant vorzufinden. Am Martin-Luther-Platz ste-

hen unter anderem auch Wohnungen leer.
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Abbildung 28: Fassade eines einstigen Bist- Abbildung 29: Leerstand Rathausplatz 3+3a
ros

Quelle: BauBeCon 2019

Im Westen des Rathausplatzes in der Friedrich-Ebert-StraBe setzt sich der Eindruck von zu-
nehmend leerstehenden Geb&uden fort. Darliber hinaus sind leerstehende Hauser verstarkt
am Martin-Lutherplatz und in den Mehrfamiliengeb&uden in der Wulfersdorfer Stra3e, Allena-
ckerfeld, SchulstraBe und Dr.-Heinrich-Jasper-StraBe vorzufinden. Aufféllig ist eine hdhere
Leerstanddichte in den Mehrfamiliengebauden im Vergleich zu Ein-oder Doppelhdusern, die
nur vereinzelt in einigen StraBenzigen (z.B. GartenstraBBe, Oststra3e) leer stehen.

5.2.2 Untergenutzte Freiflachen

Das Erscheinungsbild eines Quartiers kann neben Geb&uden und StraBen auch durch brach-
liegende bzw. mindergenutzte Flachen beeintrachtigt werden. Solche Bereiche stellen mitun-
ter wichtige Flachenpotenziale dar. Im Untersuchungsgebiet sind keine auffallenden Brachen
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vorzufinden. Jedoch sind Flachen vorhanden, die nicht entsprechend ihres Potenzials genutzt

werden.

Platze, Grunflachen

Die im Untersuchungsgebiet vorhandenen Grlinflachen, z.B. am Berliner Platz, am Martin-
Luther-Platz und am Rathausplatz und zwei der drei Spielplatze in den Wendekreisen in Wes-
tendorf und an der BahnhofstraBBe weisen eine geringe Aufenthaltsqualitat auf. Dabei wird der
sparlich ausgestattete Spielplatz im Wendekreis der BahnhofstraBe von dem hohen Bewuchs
und den Mullcontainern beeintrachtigt. Auch der Spielplatz in Westendorf bietet Gestaltungs-
potenzial. Der Spielplatz neben der KiTa an der Wulfersdorfer StraBe ist hingegen verhaltnis-

manBig gut ausgestattet.

Insbesondere der Martin-Luther-Platz und der Rathausplatz, die wegen der dort angesiedelten
Versorgungseinrichtungen einst eine Zentrumsfunktion fir Biddenstedt einnahmen, sind nur
wenig oder unattraktiv gestaltet und bieten daher keine Aufenthaltsqualitédt. Der hohe Versie-
gelungsgrad des Rathausplatzes mindert die Attraktivitat des Platzes und durch fehlende Zo-
nierung far mégliche Nutzungen, sind keine Anreize zum temporaren Bespielen des Platzes
gegeben. Die vorwiegende Nutzung als Parkflache und ungestaltete Grinflachen des Martin-
Luther-Platzes setzen ebenfalls keine Nutzungsanreize. Die Platze scheinen auch tagsiber
vorrangig als Durchgangsorte zu fungieren und werden nur temporar von ankommenden
Schulkindern an der Haltestelle Rathausplatz auf dem Weg nach Hause genutzt. Der Berliner
Platz ist eine zentrale Grlnflache, die ein enormes Gestaltungspotenzial bietet, aber aktuell
lediglich als Rasenflache mit leichtem Bewuchs zur Verfligung steht.
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Abbildung 32: Rathausplatz, gepflasterte Abbildung 33: Rathausplatz, Bank und
Flache ehem. Brunnen

Abbildung 34: Berliner Platz, Grinflache mit Abbildung 35: Spielplatz und Mdillstelle im
geringer Nutzung Wendekreis des Bahnhofsplatzes

Abbildung 36: Martin-Luther-Platz Abbildung 37: Martin-Luther-Platz

ks B TTTTE

Quelle: BauBeCon 2019
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Halboffentliche Griinflachen

Zwischen den Zeilenbauten der Wohnungsbaugesellschaften sind groBBe untergenutzte Griin-
flachen mit geringer Aufenthaltsqualitét vorzufinden, denen ein hohes Gestaltungspotenzial
innewohnt. Im Bereich der Mehrfamiliengeb&ude an der BahnhofsstraBe ist das Abstandsgriin
zwar gepflegt, lasst jedoch keine Nutzung erkennen. Insbesondere die Grinflachen, welche
die Mehrfamiliengebdude am Allenackerfeld 1-3 umgeben, aber auch Teilbereiche des Ab-
standsgriins um die Mehrfamiliengebaude der Wulfersdorfer StraBBe hinterlassen einen unge-
pflegten und teils Gberwucherten Eindruck. Die Nutzbarmachung und Gestaltung dieser halb-
offentlichen Grinflachen hatte einen positiven Effekt auf den Gesamteindruck des Quartiers.

Abbildung 38: Ungepflegtes Abstandsgriin Abbildung 39: Ungepflegtes Abstandsgriin
Allenackerfeld 1-3 Wulfersdorfer StralBe

Abbildung 40: Untergenutztes Abstandsgrin Abbildung 41: Ungepflegtes Abstandsgriin
der MFH an der BahnhofsstralBe Wulfersdorfer StralBBe

Quelle: BauBeCon 2019
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5.2.3 Nahversorgung im Quartier

Die negative Entwicklung der Versorgungssituation in einem Quartier l&sst sich anhand von
leerstehenden bzw. fehlenden Versorgungseinrichtungen analysieren. Im Untersuchungsge-
biet herrscht ein grundlegender Mangel an Versorgungeinrichtungen, die den taglichen Bedarf
decken. In den Zentrumsbereichen am Rathausplatz und am Martin-Luther-Platz lassen sich
ehemalige Versorgungseinrichtungen in leerstehenden Gebauden erahnen und lediglich ei-
nige Gewerbetreibende, wie z.B. eine Schlachterei, ein Paketshop oder eine Bankfiliale finden.
Dennoch fehlen beispielsweise notwendige Einrichtungen des taglichen Bedarfs wie eine Ba-
ckerei, ein Supermarkt oder eine Drogerie. Insbesondere durch die raumliche Trennung vom
Stadtgebiet Helmstedts und der dadurch eingeschrankten Erreichbarkeit der dortigen Versor-

gungseinrichtungen ist eine Grundversorgung nur sehr eingeschrankt méglich.

5.2.4 Anbindung an Helmstedt

Aufgrund seiner Historie als Arbeiterviertel fir den angrenzenden Braunkohletagebau, seiner
Lage im unmittelbaren Grenzgebiet zwischen Niedersachsen und Sachsen-Anhalt und der to-
pografischen Einbettung liegt Biddenstedt verhaltnismaiig abgeschottet und ist mit dem mo-
torisierten Verkehr nur Uber die LandstraBe L640 erschlossen. Durch die niedrige Frequenz
der zwei Buslinien (siehe Kapitel 3.4), die Bliddenstedt an vier Haltestellen anfahren, ist das
Quartier Gber den OPNV vergleichsweise schlecht an das nachstgelegene Nahversorgungs-
und Arbeitszentrum, den Ortskern von Helmstedt, angebunden. Auch die 2006 stillgelegte his-
torische Strecke zwischen Helmstedt und Jerxheim mit dem Blddenstedter Bahnhof im nérd-
lichen Teilbereich des Quartiers entféllt als Alternative zum motorisierten Personenindividual-
verkehr. Lediglich die Fahrradfreizeitroute ,Lappwaldsee-Route” stellt durch die akzeptable
Distanz von ca. 7,5 km bis ins Helmstedter Zentrum eine alternative Route zur viel befahrenen
LandstraBe L640 dar. Im Hinblick auf die Ausschilderung der Radrouten zur besseren Orien-

tierung im Quartier und um Anreize zu schaffen, sind Verbesserungen notwendig.

Die niedrige Taktung der Buslinien und die fehlenden Alternativen fur die mobilitadtseinge-
schrankte Bevdlkerung, fir welche eine Strecke von 7,5 km auf dem Fahrrad nicht leistbar ist,
macht den eigenen Pkw fir die Bewohner Bliddenstedts unverzichtbar. In der heutigen Zeit
werden Alternativen zum eigenen Pkw einerseits angesichts steigender Kraftstoffpreise und
andererseits angesichts der Dringlichkeit klimafreundliche Fortbewegungsmittel zu nutzen im-

mer wichtiger.
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Dass die Bewohner Biiddenstedts aufgrund der in Kapitel 4.2.3 festgestellten Unterversorgung
mit Gltern und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs und der untergeordneten Rolle Blid-
denstedts als Arbeitsstandort (siehe Kapitel 3.1) taglich auf ihren eigenen Pkw angewiesen

sind, ist als enormer Standortnachteil zu sehen.

5.2.5 Larmschutz

Die Grundsticke, die im Beschallbereich der Bahntrasse westlich Bliddenstedts bzw. der
LandstraBe 640 liegen, sind nicht ausreichend vor Verkehrsimmissionen geschitzt. Durch das
hohe Verkehrsaufkommen auf der L640 kommt es zu Nutzungskonflikten im Bereich der an-
grenzenden Wohnbebauung.
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5.3 Fazit
Abbildung 42: Stadtebauliche Missstdnde im Untersuchungsgebiet
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Quelle: eigene Darstellung BauBeCon 2019
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6 Sanierungsziele

Die Bestimmung der Ziele und Zwecke der Sanierung ist nach § 140 Nr. 3 BauGB Teil der

Vorbereitung einer Sanierung.

Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen ist, bezogen auf die Sanierungsziele, noch
keine konkrete Planung erforderlich. Ein verbindliches Sanierungskonzept ist nicht zu entwi-
ckeln, denn eine zu starke Konkretisierung ist insoweit unzweckmaBig, als sich im Laufe der
spateren Sanierung viele Detailplanungen in Abstimmung mit den Beteiligten &ndern kénnen.

Die Sanierungsziele sind im Zuge der Vorbereitenden Untersuchungen jedoch insoweit zu
konkretisieren, als sie fir die Beurteilung der Voraussetzungen fir die férmliche Festsetzung
als Sanierungsgebiet erforderlich sind. Dies setzt in einem bestimmten Mal3 Sanierungsziele

als auch Sanierungszwecke und damit zumindest ein allgemeines Sanierungskonzept voraus.

Im Hinblick auf die bisherigen Entwicklungen im Quartier ,Bliddenstedt®, soll durch die Fest-
setzung als Sanierungsgebiet insbesondere die energetische Sanierung der Gebaude als
zentrales Ziel verfolgt werden. Die diesbezlglichen Missstande wurden im Rahmen der Vor-
bereitenden Untersuchungen ausfihrlich herausgearbeitet und in Kapitel 5 dokumentiert.

Aufgrund der dargestellten Missstande sollte das Ziel des weiteren Entwicklungsprozesses
die Qualifizierung der Wohnfunktion sein. Neben der substanziellen Starkung, gilt es energe-
tische Standardanpassungen sowie ModernisierungsmafBnahmen vorzunehmen. Weiterhin
sind die funktionalen Defizite in den Blick zu nehmen, um wenigstens die vorhandene ge-

ringe Vielfalt an Nutzungen zu erhalten, z. B. Arztpraxen, Gemeinbedarf.

Zusammen mit den Ubrigen Ergebnissen der Vorbereitenden Untersuchungen lassen sich da-

raus folgende zentrale Teilziele definieren:

e Verbesserung der Wohnverhaltnisse im Untersuchungsgebiet

e Erhbéhung der Energieeffizienz der Wohngeb&ude

e Reduzierung des CO. AusstoBes im Untersuchungsgebietes

e MaBnahmen zur Umweltentlastung

e MaBnahmen der Gebaudesanierung — insbesondere im Hinblick auf die energetische
Ertlchtigung der Gebaude (z.B. Austausch alter Fenster, Dach-, Fassaden-, Kel-
lerddmmung)

e Verbesserung der technischen Geb&dudeausristung (z.B. Erneuerung der Heiztech-
nik, Umstellung der Beleuchtung)

e Reduzierung der Barrieren bei der Zuganglichkeit der Wohngebaude

e Schaffung von nachfragegerechtem, barrierefreiem Wohnraum
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e Verbesserung der Barrierefreiheit im 6ffentlichen Bereichen, z. B. Geh- und Radwe-
gen

e Ausbau der FuB- und Radwegeinfrastruktur (Sanierung, Wegefihrung, Lickenan-
schuss)

e Aufwertung 6ffentlicher Griin- und Freirdume

7 Erneuerungskonzept

Abgeleitet aus der stadtebaulichen Bestandsanalyse, den daraus festgestellten Substanz- als
auch Funktionsmangeln und den zugrundeliegenden Sanierungszielen lassen sich sechs

Handlungsfelder flr das Untersuchungsgebiet festhalten.

7.1 Handlungsfeld Wohnen

Das Handlungsfeld ,Wohnen* beinhaltet die energetische Sanierung des Gebaudebestandes
zur Steigerung der Energieeffizienz im Untersuchungsgebiet. Darunter fallt beispielsweise die
Warmedammung von AuBenwanden oder eine Warmeschutzverglasung. Uberdies bieten sich
MaBnahmen zur Effizienzsteigerung von bestehenden Heizungen oder auch die Umstellung
von Ol auf Gas im groBen Umfang an, da das Untersuchungsgebiet einen hohen Anteil an
Olheizungen aufweist. Hinsichtlich einer nachfrageorientierten Anpassung an moderne Wohn-
verhaltnisse und —zuschnitte bietet sich in zahlreichen Gebauden im Zuge der Dachsanierung
und -ddmmung der Ausbau der Dachgeschosse an.

Auf der anderen Seite soll eine barrierefreie Gestaltung der Gebaude fokussiert werden, um
eine bedarfsgerechte Nutzung fur alle zu schaffen. Ein besonderes Augenmerk soll hierbei auf
die Gestaltung von Eingangsbereichen und Badern sowie auf die Installation von Aufzugsan-
lagen gelegt werden.

Zudem kann die Nachfrage nach EinbruchschutzmafBnahmen erfahrungsgeman insbesondere
innerhalb der Bevoélkerungsgruppe ab 65 Jahren eine Mdglichkeit fir die parallele Umsetzung

des energetischen Austausches von Eingangstiiren sowie Fenstern darstellen.
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7.2 Handlungsfeld Stadtebau und raumliche Entwicklung

Das Handlungsfeld ,Stadtebau und raumliche Entwicklung“ beinhaltet die Instandsetzung der
Gehwege, des StraBenraums und der StraBenoberflachen. Dabei soll neben einem gepfleg-
teren Erscheinungsbild insbesondere eine barrierefreie Nutzung fiir alle fokussiert werden.

Folgende Punkte im StraBenraum sind beispielhaft als sanierungsbediirftig bzw. ausbauféahig
festzuhalten:

e FuBgangerwege in Westendorf

e StraBenzlge in Westendorf, Schulstral3e, BahnhofstraBe

7.3 Handlungsfeld Wohnumfeld, Freiraum und Griinflachen

Im Handlungsfeld ,Wohnumfeld, Freiraum und Grinflachen geht es um Funktions-und Nut-
zungskonzepte der untergenutzten Grinflachen und Platze. Darunter fallen im Untersu-
chungsgebiet vor allem der Rathausplatz und der Martin-Luther-Platz, welche entwickelt und
belebt werden sollen, da ihnen eine zentrale Funktion flr Bliddenstedt zugeschrieben wird.
Zusétzlich sind vereinzelte Spielflachen und Grinflachen mit Nutzungspotenzial angefinhrt.
Durch die Aufwertung des 6ffentlichen Raumes kénnen sich neue Bewohnergruppen im Quar-
tier niederlassen, wodurch eine Mdglichkeit geschaffen wird gegen den vorherrschenden Leer-
stand vorzugehen. Dies ist im Sinne des Teilsanierungsziels der Verbesserung der Wohnver-

haltnisse anzusehen.

7.4 Handlungsfeld Umwelt und Verkehr

Im Handlungsfeld Umwelt und Verkehr geht es um den nachhaltigen Umgang mit der abgele-
genen Lage von Blddenstedt, der festgestellten Unterversorgung mit Gitern und Dienstleis-
tungen des taglichen Bedarfs und der vergleichsweise schlechten Anbindung an das n&chst-
gelegene Nahversorgungs- und Arbeitszentrum Helmstedt. Bei diesen stadtebaulichen Miss-
stdnden muss im Sinne sowohl der Verbesserung der Wohnverhaltnisse als auch der grund-

legenden Umweltentlastung angesetzt werden.

Mdgliche Ansatzpunkte zur Qualifizierung der éffentlichen und gemeinschaftlichen motorisier-

ten Anbindung an Helmstedt sind:

e Einflhrung von Car-Sharing Angeboten
o Verglnstigter Burgerbus

e  Ausbau des bestehenden Anruf-Sammeltaxi

BauBeCon Sanierungstrager GmbH
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Zur Qualifizierung der Fahrradinfrastruktur wird folgendes festgehalten:

e Schaffung von Angeboten des E-Bike-Sharing (méglicherweise Kooperation mit beste-
hendem Zweiradservice)

e Verbesserung der Anbindung an bestehende Radrouten (Lappwaldsee-Route, Eitz-
see-Route und Paldon-Route) durch aussagekraftige Beschilderung

7.5 Handlungsfeld Zentrum fur Kultur, Soziales und Nahversorgung
Insbesondere die Nahversorgung, aber auch die kulturellen und sozialen Angebote im Unter-

suchungsgebiet sind, wie in der vorliegenden Bestandsanalyse festgestellt, eindeutig ausbau-
fahig.

Zur Verbesserung der Nahversorgungssituation wird beispielhaft festgehalten:

¢ Ansiedlung von Einzelhandel durch das Setzen von Anreizen
e Gemeinschaftliche Nahversorgungsangebote starken, z.B. eine Tauschbdrse von Le-

bensmitteln

AuBerdem sollen Angebote im Bereich der Bildung, Freizeit, Kultur und Gastronomie gestarkt
werden, um insbesondere Familien und auch junge Menschen anzusprechen und dem hohen
Leerstand entgegen zu wirken sowie fur die vorhandenen Bewohner einen Anreiz zum Bleiben

Zu setzen.
Folgende MafBBnahmen sind festzuhalten:

e  Einbindung der Kirchen
e  Schaffung von Volkshochschulangeboten
e Etablierung eines Nachbarschaftscafés

. Fahrradwerkstatt

Weiter kénnen die Schaffung von Begegnungs-und Austauschraumen zwischen Jung und Alt
sowie auch konkrete familienfreundliche Angebote wie Jugendfreizeitangebote in den Ferien
Mdéglichkeiten zur Attraktivierung des Quartiers, zum Leerstandsmanagement als auch zur
Umnutzung von Freiflachen im Untersuchungsgebiet darstellen.

7.6 Handlungsfeld Imageverbesserung und Offentlichkeitsarbeit

Insgesamt und Ubergeordnet wird eine Imageverbesserung und positive 6ffentliche Darstel-

lung von Blddenstedt durch die genannten Handlungsfelder angestrebt.
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Das Untersuchungsgebiet kann beispielsweise unter folgenden Imagetiteln entwickelt werden:

e Image als familienfreundliches Quartier
¢ Image als Quartier mit kurzen Wegen ins Griine
e Image zur Perspektive Lappwaldsee: Leben und Entspannen am See

¢ Image als Quartier mit kurzen Wegen zum Einkaufen

BauBeCon Sanierungstrager GmbH
42



Vorbereitende Untersuchungen Stadt Helmstedt ,Biddenstedt®

8 Kosten-und Finanzierungstibersicht

Es wird fir ,Bliddenstedt NICHT mit der Aufnahme in ein Stadtebauférderungsprogramm ge-
rechnet, daher werden KEINE Finanzierungsmittel vom Bund und vom Land Niedersachsen
abgerufen. Aus diesem Grund liegen alle Entscheidungen Uber tatsédchlich durchzuflihrende
MaBnahmen und entstehende Kosten bei der Stadt, bzw. bei den privaten Eigentiimern, und
es besteht KEINE Notwendigkeit, eine verbindliche Kosten- und Finanzierungsplanung zu be-
schlieBen. Die aufgeflihrten MaBnahmen und Budgets stellen insofern nur Vorschlage dar.

Ein Beschluss des vorliegenden Endberichts stellt deshalb keine verbindliche Bestati-
gung der aufgefilhrten MaBnahmen und MaBnahmenkosten dar, sondern lediglich die
Anerkennung des MaBnahmenkatalogs als Sammlung von plausiblen Vorschlagen.

Die MaBnahmen, die in der Kostenlbersicht dargestellt sind, wurden im Rahmen des Inte-
grierten Energetischen Quartierskonzeptes ,Bliddenstedt” entwickelt. Sie sind unterschieden
in stéadtebauliche, gebdudebezogene und sonstige MaBnahmen. Dartber hinaus wurden Kos-
tengruppen mit der Zuordnung zu privaten Investitionen, kommunalen Investitionen/Ausgaben
und flankierenden Finanzierungen durch Férderprogramme gebildet. Es wird ausgegangen
von einer 10-jahrigen Laufzeit der GesamtmafBnahme.

Vorgeschlagen wird, die ersten flnf Jahre intensiv durch ein geférdertes Energetisches Sanie-

rungsmanagement zu betreuen, die Ubrigen funf Jahre durch stadtische Ressourcen.

Der gréBte Anteil der dargestellten Kosten entféllt mit ca. 18,6 Mio. Euro (nach Abzug von
Foérdermitteln) auf private Investitionen fiir die Gebaudesanierung. Die vorgeschlagenen 6f-
fentlichen Ausgaben von ca. 0,57 Mio. Euro (nach Abzug von Férdermitteln) beinhalten ein
kommunales Férderbudget von 0,4 Mio. Euro, kleinere Investitionen in die Infrastruktur sowie
Personalkosten fir die zielfiUhrende Betreuung der SanierungsmaBnahme insgesamt. Das vor-
geschlagene Gesamtkostenvolumen dber alle Handlungsfelder von rd. 24,6 Mio. Euro erreicht
mit rd. 5,4 Mio. Euro eine theoretische Férderquote von knapp 22 %. (Alle Werte Euro brutto)

Abbildung 43: Kosten- und Finanzierungsibersicht, Zusammenfassung

Ubersicht der optionalen MaBnahmenkosten liber Laufzeit 10 Jahre

Kostengruppen: pro Jahr: Gesamtkosten:

Summe Gesamtkosten 2.449.600,00 € 24.496.000,00 €
Summe Private Investitionen 1.862.750,00 € 18.627.500,00 €
Summe Kommunale Investitionen und Personalkosten 53.510,00 € 535.100,00 €
Summe Kosten durch andere Finanzierungen gedeckt 533.340,00 € 5.333.400,00 €

Quelle: BauBeCon 2020.
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Abbildung 44: Vorschlag Kosten- und Finanzierungstibersicht
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9 Birger- und Akteursbeteiligung

Im Zuge der Erarbeitung der VU und des IEQK ,Biddenstedt” fanden zwei 6ffentliche Veran-
staltungen statt, in deren Verlauf Uber die (Zwischen-)Ergebnisse der Untersuchungen, Uber
sanierungsrechtliche Rahmenbedingungen sowie tber den zeitlichen Ablauf informiert wurde.
Uberdies fanden weitere 6ffentlichkeitswirksame MaBnahmen statt um die Eigentiimer und die
Bewohner zu beteiligen:

Anschreiben und Fragebogen an die Eigentiimer zur Auswahl geeigneter Quartiere

Die Stadt Helmstedt informierte die Eigentimer im Quartier ,Buddenstedt” friihzeitig per An-
schreiben Uber die anstehende Durchfiihrung Vorbereitender Untersuchungen und die Erar-
beitung eines IEQK. Bei dieser Gelegenheit konnte die Stadt per Fragebogen zugleich einige
Daten des Gebaudebestands erheben, um die Ausweisung eines Sanierungsgebietes vorzu-
bereiten. Insbesondere die energetischen Aspekte waren hierbei von Interesse. Durch die
hohe Rulcklauferquote vonseiten der Eigentiimer, kann von einer guten Annahme der Beteili-
gungsmadglichkeit der Blrger gesprochen werden

Abbildung 45: Fragebogen an die Eigentimer

Stad! Helmstedt ~'_—|—_Tﬁ"
2 Hd Herrn Btaner o
Markt 1 21 Jan i)
3825 Halmsiedt

DA _—

Fragebogen - Energetische Stadtsanierung

Des Gebdude wird

In den nachstan 5 Jahran sing snergetsche Verbessarungen n den Berpichen boabschigt
i DactvDachddmmung
| Fassaderdammung
(1 Fanaser
I | Heakesse
Keine

Sofern 8 kaine energetschen Verbessarungan in Erwligung siehen was sind dis Grinds
fir diese Enlschesdung?

GebaudeMVohnung bereits modernisiert

Quelle: Stadt Helmstedt 2018.
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Offentlichkeitsarbeit: ,,Klimahummel“-Westen

Flr die stadtebauliche und energetische Bestandsaufnahme und um eine méglichst vollstan-
dige Datenerfassung zu gewahrleisten, haben Mitarbeiter der Stadt Helmstedt sowie der Bau-
BeCon Sanierungstrager GmbH und der Enakon Wolfenbittel GmbH die Gebaude und die
Gebietsstruktur vor Ort in Augenschein genommen und in jeden Briefkasten einen Fragebogen
geworfen. Die Wurfsendung enthielt auch die Einladung zu der Informationsveranstaltung zur
Erarbeitung des Integrierten Energetischen Konzeptes (IEQK).

Der Fragebogen konnte bei der Veranstaltung oder im Rathaus abgegeben und per E-Mail
oder Fax an die Stadt Helmstedt gesendet werden. Er diente einerseits der Datenerhebung
fir die Erarbeitung der stadtebaulichen Bestandserfassung und des IEQK, andererseits dem
Erfragen der Biirgerinteressen bezlglich Beratung, Férderung, Unterstiitzung und von beste-

henden Sanierungswiinschen.

Mit dem selbst entworfenen Logo der ,Helmstedter Klima-Hummel“ wollte das Datenerfas-
sungsteam in den genannten Quartieren fir die Menschen gut erkennbar sein und mdgliche

Hemmschwellen von vornherein abbauen.

Diverse lokale Presseberichte griffen das Thema auf und riefen zur Teilnahme an der Auftakt-

veranstaltung auf.

Abbildung 46: Mitarbeiter der Stadt Abbildung 47: Mitarbeiter der Stadt 2

Ty

i

Quelle: Stadt Helmstedt 2019.
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Abbildung 48: Wurfzettel-Fragebogen
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Quelle: Stadt Helmstedt 2019.

Birgerversammlung zum Auftakt der Erarbeitungq eines Integrierten Energetischen

Quartierskonzeptes am 25. Juni 2019

Am 25.Juni 2019 fand eine Blrgerversammlung zum Auftakt der Erarbeitung eines IEQK statt,
welche von ca. 40 Teilnehmern besucht wurde. Sie diente zum einen als Informationsveran-

staltung und zum anderen als Diskussionsrunde.

AnschlieBend nahmen viele Birger die Mdglichkeit wahr, einen bereits ausgefilliten Fragebo-
gen bei der Veranstaltung einzureichen oder einen Fragebogen fir eine spatere Einreichung

mitzunehmen.
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Biirgerversammlung nach Einleitungsbeschluss mit Prasentation und Diskussion am
04.02.2020; ca. 15 Teilnehmer

e Vorstellung des Untersuchungsgebietes

¢ VerknlUpfung mit dem bestehenden Quartier ,Biddenstedt® fur das parallel ein Inte-
griertes Energetisches Quartierskonzept (IEQK) erarbeitet wird

e Information Uber Ablauf, Ziel und Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen

o Erlauterung der unterschiedlichen Verfahrensweisen bei der Durchfiihrung eines Sa-
nierungsgebietes

e Erlauterung der Konsequenzen und Vorteile des fur das Quartier ,Biddenstedt” an-
gestrebten Verfahrens

e Fragen- und Diskussionsrunde

e Thermografie-Quartiersspaziergang

Der informative Teil wurde den Teilnehmern mit Bild- und Textmaterial ausfihrlich prasentiert.
Dabei wurde der rechtliche Hintergrund der mdglichen Verfahrensweisen beleuchtet und auf
die sich ergebenden Rechte und Pflichten fur die Akteure hingewiesen. Hier wurde besonders
der angestrebte Verzicht der Stadt Helmstedt auf ordnungsrechtliche Einwirkungsmaglichkei-
ten betont und die Interessen der Akteure in den Vordergrund gestellt.

Die zweite Halfte der Veranstaltung wurde als Frage- und Diskussionsforum gestaltet, welches
rege Beteiligung fand. Einige vorgebrachte Vorbehalte, durch die kommunalen MaBhahmen
kénne mdglicherweise Zwang auf den privaten Akteur ausgetibt werden, konnten ausgeraumt
werden. Viele weitere Fragen waren klar umsetzungsorientiert und bezogen sich auf die kon-
kreten Mdglichkeiten fir die jeweiligen Sanierungsplane, die beschriebenen Vorteile in An-

spruch nehmen zu kénnen und auf den zeitlichen Rahmen dafar.

Im dritten Teil der Veranstaltung wurden die Interessierten zu einem Thermografie-Quartiers-
spaziergang eingeladen. Ziel des Spazierganges waren Gebaude, die im Rahmen der Erar-
beitung des IEQK beispielhaft fiir die Gebaude im Quartier ausgewahlt worden waren. Mithilfe
einer Warmebildkamera wurden die energetischen Sanierungsbedarfe nachvollziehbar aufge-
zeigt sowie die Mdglichkeiten der SanierungsmaBnahmen und Finanzierungsméglichkeiten

angerissen.

Den Fragen und Diskussionen konnte eine gute Mitwirkungsbereitschaft der vorwiegend pri-

vaten Akteure im Quartier entnommen werden.
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Quelle: BauBeCon 2020.

10 Vorschlag zur Abgrenzung eines Sanierungsgebietes

Fir eine SanierungsmaBnahme ist eine Ubersicht iiber den raumlichen Bezugsrahmen geman
§ 141 BauGB aufzustellen. Dieser gilt dabei sowohl fir den Nachweis der stadtebaulichen
Misssténde als auch fiir die in Aussicht genommenen MaBnahmen zur Missstandsbeseitigung.
MaBgebend sind die in den Vorbereitenden Untersuchungen festgelegten Ziele und MafBnah-
men, die sich an § 136 Abs. 3 BauGB orientieren. Dabei ist gemaR § 142 BauGB das Sanie-
rungsgebiet so zu begrenzen, dass sich die GesamtmaBnahme zweckmafig durchflihren
lasst. Die erforderlichen angrenzenden Bereiche, die gemal § 142 BauGB eine zweckmaBige
Durchfiihrung bedingen, werden einbezogen.

Das Untersuchungsgebiet ,Blddenstedt” weist rdumlich gestreut Gber das gesamte Untersu-
chungsgebiet Missstande an der Geb&udesubstanz auf.

Das potenzielle Sanierungsgebiet umfasst eine Flache von ca. 64,8 ha. Die genaue Abgren-
zung ist der folgenden Abbildung zu entnehmen. Das Sanierungsgebiet entspricht somit dem
Untersuchungsgebiet.
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Abbildung 49: Abgrenzung des Sanierungsgebietes ,Bliddenstedt”

Quelle: Stadt Helmstedt o.J.
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11 Verfahren nach dem besonderem Stadtebaurecht

Die Stadt Helmstedt hat in der Sanierungssatzung zur férmlichen Festlegung des Sanierungs-
gebietes und damit zur Umsetzung des Erneuerungskonzeptes geman § 142 Abs. 4 BauGB

zu bestimmen, welche Verfahrensart zur Anwendung kommen soll. Zu unterscheiden sind:

e das umfassende Sanierungsverfahren

e das vereinfachte Verfahren.

Die Wahl zwischen dem umfassenden und dem vereinfachten Sanierungsverfahren bestimmt
sich aus den Inhalten der erforderlichen SanierungsmaBnahmen und den zur Realisierung
notwendigen rechtlichen Instrumenten. Die Wahl steht grundsétzlich nicht im freien Ermessen
der Kommune. Die Stadt hat nach §§ 152-156a BauGB die Anwendung der besonderen sa-
nierungsrechtlichen Vorschriften auszuschlieBen, wenn diese flr die Durchfihrung der Sanie-
rung nicht erforderlich sind und die Durchfihrung hierdurch voraussichtlich nicht erschwert

wird.
Bei der Entscheidung der Stadt Helmstedt sind insbesondere zu beriicksichtigen:

o die konkrete stadtebauliche Situation im Sanierungsgebiet und die kinftige Entwick-
lung,

e die anzustrebenden allgemeinen Ziele der Sanierung,

o die Durchfuhrbarkeit der Sanierung im Allgemeinen und

¢ die Entwicklung der Bodenpreise infolge der Sanierung.
Bei umfassenden Sanierungsverfahren finden die besonderen sanierungsrechtlichen Vor-
schriften (vgl. § 152-156a BauGB) Anwendung, die Zahlungsverpflichtung von ErschlieBungs-
und StraBenausbaubeitrdgen im Sinne von § 127 BauGB bzw. NKAG entfallt dabei. Neben
dem sanierungsrechtlichen Genehmigungsvorbehalt gemaB § 144 BauGB findet die Aus-
gleichsbetragsregelung nach § 154 BauGB Anwendung. Danach hat der Eigentiimer eines im
formlich festgelegten Sanierungsgebiet gelegenen Grundstlicks zur Finanzierung der Sanie-
rung nach Abschluss des Sanierungsverfahrens an die Stadt einen Ausgleichsbetrag zu ent-
richten, welcher der durch die Sanierung bedingten Erhéhung des Bodenwertes seines Grund-
stlickes entspricht. Die Grundlagen zur Ermittlung des Ausgleichsbetrages erarbeitet i. d. R.
der unabhangige Gutachterausschuss. Sind sanierungsbedingte Bodenwertsteigerungen im
Sanierungsgebiet oder in Teilen davon zu erwarten, so ist die Anwendung der §§ 152-156
BauGB in der Regel erforderlich,

e um Ausgleichsbetrége zur Finanzierung der Sanierung zu erzielen,
e um Grundstlcke fir Ziele und Zweck der Sanierung zum sanierungsunbeeinflussten

Grundstlickswert zu erwerben und
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e um die Erschwerung privater Investitionen durch unkontrollierte Bodenwertsteigerun-

gen zu verhindern.

Inwieweit sanierungsbedingte Bodenwertsteigerungen zu erwarten sind, kann geman Nr.
203.5 VV-BauGB nur anhand der konkreten stadtebaulichen Situation im Sanierungsgebiet
und aufgrund der von der Stadt selbst festgelegten allgemeinen Ziele und Zwecke der Sanie-
rung beurteilt werden. Hat die Sanierung im Wesentlichen die Erhaltung, Modernisierung und
Instandsetzung vorhandener baulicher Anlagen zum Ziel - was im Fall der SanierungsmaB-
nahme ,Blddenstedt® sowohl fir Bau- als auch fir OrdnungsmaBnahmen zur Verbesserung
des privaten Geb&udebestandes sowie fir die Schaffung sozialer Infrastruktur der Fall ist -
sind in der Regel erhebliche Bodenwertsteigerungen nicht zu erwarten. Somit ist auch eine
Erschwernis der Durchfihrung der SanierungsmaBnahme von privaten Investitionen durch un-
kontrollierte Bodenwertsteigerungen nicht zu erwarten. Weiterhin sind auch Grundstickser-
werbe zur Neuordnung des Untersuchungsgebiets im Sinne einer Umstrukturierung des Ge-
bietes kein grundlegendes Sanierungsziel. Eine Erschwernis durch erhbéhte Kaufpreise ist ergo

nicht zu erwarten.

Nur aufgrund der Tatsache, dass Bodenwertsteigerungen, die im Wesentlichen aus MaB3nah-
men i.S. von § 127 Abs. 2 BauGB resultieren, entstehen, begrindet nicht die Anwendung des
umfassenden Verfahrens. Die Stadt kann im vereinfachten Verfahren alternativ Einnahmen
zur Finanzierung durch die Erhebung von ErschlieBungsbeitrdgen nach dem BauGB oder
nach dem Niedersachsischen Kommunal-Abgabe-Gesetz (NKAG) erzielen.

Anzumerken ist ferner, dass im Rahmen des vereinfachten Sanierungsverfahrens neben der
Ausgleichsbetragspflicht auch die Kaufpreisbegrenzung im Grundstliickhandel auf den sog.
Sanierungsunbeeinflussten Bodenwert entfallt. Zudem kann die Genehmigungsplicht nach §
144 BauGB insgesamt, nach § 144 Abs. 1 BauGB oder nach § 144 Abs. 2 BauGB ausge-

schlossen werden.

Im Rahmen der Ergebnisauswertung der Vorbereitenden Untersuchungen lasst sich somit be-
griinden, dass das Sanierungsverfahren im vereinfachten Verfahren durchzufiihren ist. Im ver-
einfachten Verfahren kommen die Vorschriften der §§ 152 bis 156 BauGB (insbesondere Er-
hebung von Ausgleichsbeitragen fir sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung) nicht zur An-
wendung. Die Anwendung des vereinfachten Verfahrens, der Ausschluss der Vorschriften der
§§ 152 bis 156 BauGB und der vorgeschlagene Umgriff des Sanierungsgebietes begriinden

sich mit den anvisierten Zielen der Sanierung.

Aus den dargelegten Griinden wird somit eine Durchflihrung im vereinfachten Sanierungsver-

fahren empfohlen. Die Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§
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152 ff zur Erreichung der Sanierungsziele fur die SanierungsmalRnahme ,Bliddenstedt* sind

deshalb nicht zwingend erforderlich.

12 Umsetzung des Verfahrens und Ausblick

Die vorliegende Untersuchung hat stadtebauliche Missstande gem. § 136 Abs. 2 BauGB fir

das Untersuchungsgebiet ,Blddenstedt nachgewiesen.

Dem folgend wird empfohlen ein Sanierungsgebiet im vereinfachten Verfahren auszuweisen,
so dass mit den erhdhten steuerlichen Abschreibungsmdglichkeiten nach § 7 h geman Ein-
kommenssteuer-Gesetz (EStG) sowie der Handreichung eines Integrierten Energetischen
Quartierskonzeptes (IEQK) als Leitfaden der SanierungsmaBnahmen weitere Anreize fiir den
Kauf und die Sanierung von Bestandsgebauden gegeben werden kénnen.

Die positiven Impulse aus der Offentlichkeitsarbeit sind fiir die Sanierung des Untersuchungs-
gebiets ,Buddenstedt* zu nutzen. Die privaten Akteure im Untersuchungsgebiet sind auf die
Maoglichkeit inrer erhéhten steuerlichen Abschreibungsmaéglichkeit geman Einkommenssteuer-
Gesetz (EStG) und auf potenzielle Zuschussmaéglichkeiten hinzuweisen. Die Verbesserung
des Wohnumfeldes, die Sanierung und Modernisierung des privaten Wohnraumes und privater
Freiflachen zahlt zum Grundstein einer erfolgreichen SanierungsmaBnahme im Untersu-

chungsgebiet ,Blddenstedt®.

Darlber hinaus bietet das durch die Stadt Helmstedt angestrebte Sanierungsmanagement,
welches im Rahmen der 2. Phase des KfW Programms 432 aufgelegt werden soll, einen zu-

satzlichen Anreiz um eine Sanierung energetisch sinnvoll und ztgig durchzufihren.

13 Mitwirkung offentlicher Aufgabentrager
Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen des Quartiers ,Biddenstedt” zur Ausweisung
eines Sanierungsgebietes wurden in der Zeit vom 11. Dezember 2019 bis zum 15. Januar
2020 offentliche Aufgabentrager per Informations- und Fragebogen beteiligt. Von diesen ha-
ben bis zum 15.01.2020 ca. 20 6ffentliche Aufgabentrager zurtickgeschrieben und Anmerkun-

gen bzw. Anregungen zur Ausweisung eines Sanierungsgebietes ,Blddenstedt* gemacht.

Aus den eingegangenen Stellungnahmen I&sst sich die grundséatzliche Bereitschaft zur Mitwir-
kung entnehmen. Von einigen Behdrden und Aufgabentragern wird darum gebeten, weiterhin
in die beabsichtigten MaBnahmen eingebunden zu werden. Dieses wird im Zuge der weiteren
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Planungen bertcksichtigt werden. Besondere Problemstellungen, die eine Umsetzung der Sa-
nierungsziele gefahrden wirden, wurden nicht mitgeteilt. Eine tabellarische Darstellung der
Stellungnahmen findet sich im Anhang.
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16 Anhang

Auswertung der Beteiligung Trager offentlicher Belange - Neu Bliddenstedt

Beteiligte Behorde/Institution

Stellungsnahme

Anregungen, Hinweise, Mitwirkungsbereitschaft

Immobilienaufgaben (BImA)

vom
Landesamt fir Geoinformation und
Landesvermessung Niedersachsen - 20.12.2019 Keine Anmerkungen
Katatasteramt Helmstedt
Amt flr regionale Lande;entwmklung 19.12.2019 Keine Anmerkungen
Braunschweig
Industrie-und Handelskammer Es gibt keine Beeintrachtigung gewerblicher Nutzungen in und
) 13.12.2019 ) .
Braunschweig am Rande des Sanierungsgebietes.
Helmstedter Revier 20.12.2019 Keine Anmerkungen
i . . : Es besteht der allgemeine Verdacht auf Kampfmittel.
LGLN - Kampfmittelbeseitigungsdienst 19.12.2019 Es wird eine Luftoildauswertung empfohlen.
Landkreis Helmstedt - Hmwels des angrenzende_n ehemallgerl Schul.gebéudes in de( Sch.ulstr._17 for welc_hes
. . - ein Verkauf angestrebt wird. Es sollte Gberprift werden, ob die Flache in den Bereich
Geschéaftsbereich Hochbau und Gebé&u- 06.01.2020 : . .
des Untersuchungsgebietes aufgenommen werden kann, um dem neuen privaten Ei-
demanagement . " . . .
gentimer ggf. Férdermdglichkeiten zu eréffnen.
Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom. Die Plane sind
Uber die Planauskunft zu erhalten. Sollte sich wahrend der Baudurchfiihrung ergeben,
dass Telekommunikationslinien im Anpassungsgebiet nicht mehr zur Verfligung ste-
Deutsche Telekom Technik GmbH 07.01.2020 hen, sind der Telekom durch den Ersatz dieser Anlagen enstehende Kosten nach §
170 Satz 4 i.V.m. § 169 Abs. 1 Nr.5 und § 150 Abs. 1 BauGB zu erstatten.
Planungen im Untersuchungsgebiet sind derzeit nicht konkret, sind aber jederzeit mdg-
lich.
Nach derzeitigem Stand sind folgende MaBBnahmen am Leitungsnetz der 6ffentlichen
Trinkwasserversorgung geplant: Heinrich-Wassermann-Str. (2024), St.-Barbara-Str.
Purena GimbH 14.01.2020 (2025), Oststr. (2026), Stettiner Str. (2027). Bitte um weitere Beriicksichtigung im Ver-
fahren.
Bundesanstalt fur 15.01.2020 Keine Anmerkungen
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Landesamt fiir Bergbau, Energie
und Geologie

20.01.2020

Aus Sicht des Fachbereichs Bauwirtschaft wird wie folgt Stellung genommen: Das Pla-
nungsgebiet liegt im Bereich einer Salzstockhochlage (Offlebener Sattel). Im Unter-
grund stehen wasserldsliche Sulfatgesteine aus dem Zechstein in einer Tiefe an, in der
mit groBer Wahrscheinlichkeit Auslaugung stattfindet (regulare Auslaugung). Damit
sind die geologischen Voraussetzungen fir das Auftreten von Erdféllen gegeben. Im
stidlichen Randbereich der Planungsflache ist uns ein Erdfall bekannt sowie weitere
Erdfalle im Umfeld der Planungsflache.

Die Planungsflache wird den Erdfallgefahrdungskategorien 3 (nérdlicher Planungsbe-
reich) bis 6 (stdlicher Randbereich der Planungsflache) zugeordnet (gemaf Erlass
des Nieder-sachsischen Sozialministers "BaumaBnahmen in erdfallgefahrdeten Gebie-
ten" vom 23.2.1987, AZ. 305.4 - 24 110/2 -). Fir Bauvorhaben im Planungsbereich
wird empfohlen, beziiglich der Erdfallgefadhrdung entsprechende konstruktive Siche-
rungsmafinahmen einzuplanen. Ziel der konstruktiven SicherungsmaBnahmen sollte
sein, Geb&ude so zu bemessen und auszufihren, dass beim Eintreten eines Erdfalles
nicht das gesamte Bauwerk oder wesentliche Teile davon einstiirzen und dadurch
Menschenleben gefédhrden kénnen. Es ist nicht Ziel der SicherungsmaBnahmen, Scha-
den am Bauwerk zu verhindern. Fir vereinfachte konstruktive Bemessungen auf
Grundlage der Erdfallgefahrdungskategorie kann die als Anlage beigefligte Tabelle
herangezogen werden. Nach den uns vorliegenden Unterlagen (Kartenserver des
LBEG) steht im Planungsbereich lokal setzungs- und hebungsempfindlicher Baugrund
an. Es handelt sich hierbei um Lockergesteine mit geringer bis mittlerer Setzungsemp-
findlichkeit aufgrund geringer Steifigkeit wie z.B. L6Blehm, Auelehm sowie wasseremp-
findlichen Ton aus dem Tertidr (Oligozan). Bei Bauvorhaben sind die griindungstechni-
schen Erfordernisse im Rahmen der Baugrunderkundung zu priifen und festzulegen.
FUr die geotechnische Erkundung des Baugrundes sind die allgemeinen Vorgaben der
DIN EN 1997-1:2014-03 mit den ergénzenden Regelungen der DIN 1054:2010-12 und
nationalem Anhang DIN EN 1997-1/NA:2010-12 zu beachten. Der Umfang der geo-
technischen Erkundung ist nach DIN EN 1997-2:2010-10 mit erganzenden Regelun-
gen DIN 4020:2010-12 und nationalem Anhang DIN EN 1997-2/NA:2010-12 vorgege-
ben. Diese Stellungnahme ersetzt keine geotechnische Erkundung des Baugrundes.
Weitere Anregungen oder Bedenken aus Sicht unseres Hauses bestehen unter Be-
zugnahme auf unsere Belange nicht.
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Staatliches Gewerbeaufsichtsamt
Braunschweig

14.01.2020

Es befinden sich relevante Gewerbebetriebe im markierten Bereich: Rasthof GbR, Bra-
vios Deutschland, Terrakomp GmbH, EEW Energy from Waste, Hellmich Rohstoff
GmbH, Mallmann Florsitik, Roy Winter, Windpark Helmstedt - Treue GmbH, Roehse-
Ausbau GmbH & Co.KG, Helmstedter Revier GmbH, Uniper Kraftwerke GmbH. Es
sind keine Planungen bekannt. Im Untersuchungsgebiet sollten die Gewerbelarmim-
missionen der im Untersuchungsgebiet befindlichen und der benachbarten Betriebe
berlcksichtigt werden.

Regionalverband GroBraum Braun-
schweig

08.01.2020

Das Untersuchungsgebiet wird von den Buslinien 395 und 397 erschlossen. Die
Durchfiihrung von Sanierungsarbeiten kann u.a. Auswirkungen auf die ErschlieBung
von Haltestellen, die Fiihrung von Linienwegen sowie den allgemeinen Betriebsablauf
haben. Auf die Sicherstellung der Bedienung durch den OPNV ist hinzuwirken.

Abwasserentsorgung Helmstedt

13.01.2020

Keine Anmerkungen

Untere Denkmalschutzbehoérde, Kreisar-
chéologie

16.01.2020

Im Untersuchungsgebiet sind mehrere archaologische Fundstellen bekannt, die zeitlich

von Neolithikum bis in das Mittelalter reichen. Sie sind in der Datenbank ADABweb er-

fasst. Es handelt sich u.a. um ein friihgeschichtliches Reihengréberfeld sowie neolithi-
sche und bronzezeitliche Siedlungsplatze und Graber.

Polizeikommissariat Schéningen

14.01.2020

Im Bereich der Ortschaft Biddenstedt unterhalt das Land keine Liegenschaften. Die
Raume der Polizeistation sind angemietet. Eine Stellungnahme ist nicht méglich, da
der Plan des Sanierungsgebietes offensichtlich die gesamte Ortschaft umfasst. Ohne
Kenntnis was und in welcher Art und Weise Uberhaupt saniert werden soll ist dies nicht
maoglich.

TenneT TSO GmbH

08.01.2020

Die Planung berihrt keine von uns wahrzunehmende 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.

Stadt Helmstedt, FB 55 Betriebshof

17.12.2019

Es befindet sich im Untersuchungsgebiet (iber das gesamte Gebiet verteilt: Grinfla-
chen, Spielplatze, Lagerplatze, Bahnhof und Parkplatze.

Ev.-luth Landeskirche in Braunschweig

12.02.2020

Im Untersuchungsgebiet befindet sich das Kirchenzentrum auf dem Martin-Luther
Platz mit einer GréBe von 5.107,52m2.
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Handwerkskammer Braunschweig-Llne-
burg-Stade

06.01.2020

Die vorbereitenden Untersuchungen fir stadtebauliche SanierungsmalBnahmen wer-
den begriBt. Die drtliche Standortattraktivitdt sehen wir eng verbunden mit der Wohn-
und Lebensqualitat sowie den Versorgungs- und Arbeitsplatzbedingungen vor Ort. Fol-

gende Handwerksbetriebe sind in der Handwerksrolle eingetragen und liegen im ge-
planten Sanierungsgebiet: Einbau von genormten Baufertigteilen Meik Bormann, Kraft-
fahrzeugtechniker Thomas Lier3, Installateur und Heizungsbauer David Mayer, Meis-

terbackerei, Friseur Beate Nawoj, Tischler Roehse-Ausbau GmbH & Co KG, Bestat-
tungsgewerbe Jirgen Soos, Fleischer Gerd-Joachim Westphal, Maler und Lackierer
Krzysztof Wiktor Lappo, Einbau von genormten Baufertigteilen
Roy Winter, Kosmetiker Renate Wollrab. Dariiber hinaus befinden sich weitere Be-
triebe am Rande des Geltungsbereiches. Als Interessenvertretung des Handwerks im
Kammerbezirk Braunschweig-Lineburg-Stade weisen wir darauf hin, dass dem Immis-
sions- und Nachbarschutz zur Vermeidung von Nutzungskonflikten eine besondere
Bedeutung zukommt; insbesondere fir eine Reihe traditioneller Gewerke, die betriebs-
bedingt mit Emissionen verbunden sind. Flr bestehende Betriebe dlrfen sich mit den
geplanten stadtebaulichen MaBnahmen keine wirtschaftlichen Nachteile oder existen-
ziellen Einschréankungen ergeben, zum Beispiel durch mit der Sanierung zusammen-
hangende Gestaltungsvorschriften oder Satzungen. Auch die Notwendigkeit betriebli-
cher Entwicklungsmdglichkeiten ist zu beriicksichtigen. Einer mit der Planung verbun-
denen Standortsicherung des 0Ortlichen Handwerks sehen wir positiv entgegen. Die Be-
triebe sollten frihzeitig in die stddtebaulichen MaBnahmen einbezogen und existenziell
geschitzt werden. Dringend empfehlenswert ist, geplante Vorhaben mit den Betriebs-
inhabern rechtzeitig abzustimmen. Das ortsansassige Handwerk Gbernimmt sicherlich
gerne Aufgaben und Auftrage fiir die bevorstehenden SanierungsmafBnahmen. Die &rt-
liche Kreishandwerkerschaft konnte zur Unterstiitzung angefragt werden. Benachrichti-
gen Sie uns bitte hinsichtlich bauleitplanerischer Vorhaben wie Anderungen von Bau-
gebieten oder Nutzungsarten, die im Zusammenhang mit bevorstehenden Sanierungs-
maBnahmen initiiert werden. Unsere mit diesem Schreiben verfassten Anregungen
verstehen sich als Stellungnahme zu den vorbereitenden Untersuchungen und zum
grundsatzlichen Vorhaben der stadtebaulichen Sanierung, nicht als Hinweise zu mogli-
chen Bauleitplanungen.
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