Stadt Helmstedt 31.07.2012
Der Blrgermeister
Fachbereich Planen und Bauen

B 050/12

Vorlage
an den Bau- und Umweltausschuss

Bauleitplanung Helmstedt;

Bebauungsplan Nr. M xxx “Gustav-Steinbrecher-StraBe/ BlullowstraBe/ BismarckstraBe/
Freiherr-vom-Stein-StraBBe“

— Sachstandsbericht —

Helmstedt hat seit Jahren unter einem Rickgang der Einwohnerzahlen zu leiden. Erklartes
Ziel der Stadt ist es deshalb, dem langfristig entgegen zu wirken, Einwohner zu halten und
wo mdglich neue Einwohner hinzu zu gewinnen. Hierbei ist die Sicherung und Weiterent-
wicklung bestehender Wohnstandorte — insbesondere in Innenstadtndhe — ein wichtiger Pfei-
ler im Konzept der Stadt.

Vor diesem Hintergrund wird ein neuer Bebauungsplan erarbeitet, der den fiir das Plangebiet
bestehenden Bebauungsplan aus dem Jahre 1959/60 ersetzen soll. Dieser einfache Be-
bauungsplan stammt noch aus der Zeit vor dem Baugesetzbuch. Die teils starren Regelun-
gen zu den Uberbaubaren Flachen, teils auch nicht getroffenen Regelungen zur
Geschossigkeit und Art der zulassigen Bebauung erfordern eine sinnvolle Neufassung des
Bebauungsplanes. Die Uberarbeitung der Baulinien und engen Baugrenzen im Planungsbe-
reich bildet dabei den Schwerpunkt der Planung. Ziel ist es, die Festsetzungen an heutige
Anspriche anzupassen und gleichzeitig den positiven Charakter der Wohnquartiere zu erhal-
ten. Mit dieser auf qualitatsvoller Besténdigkeit basierenden Entwicklungsstrategie verfolgt
die Stadt das Ziel einer dauerhaften Einwohnerbindung.

Das Plangebiet besteht aus zwei Baublocken (siehe Anlage ,Bestandsanalyse®), die aus
vergleichsweise groBen Grundsticken bestehen und Uberwiegend am Blockrand bebaut
sind. Die Bebauung ist im Laufe der letzten gut einhundert Jahre harmonisch gewachsen
und in groBzugigen Dimensionen gehalten. Viele, besonders altere Bauwerke sind Beispiele
fur architektonische und handwerkliche Qualitat.

Die groBzigigen GrundstlicksgréBen wirden eine bauliche Verdichtung im Blockinnenbe-
reich als Mdglichkeit gestatten. Aus stadtplanerischer Sicht scheint eine derartige Bebauung
durchaus sinnvoll, da durch sie die Innenentwicklung und Nachverdichtung unterstitzt wird
und damit - im Sinne des § 1a (2) Baugesetzbuch (BauGB) - der sparsame Umgang mit
Grund und Boden gewahrt bleibt.

Da dies einen massiven planerischen Einschnitt in die bestehende Bausituation bedeuten
wurde, sind die Eigentiimer im Sinne einer ersten fruhzeitigen Burgerbeteiligung im Mai 2012
angeschrieben und nach ihrer diesbezlglichen Meinung befragt worden (siehe Anlage ,Ei-
gentimer-Anschreiben mit Fragebogen®). Auf einem beigefiigten Fragebogen konnte ange-
kreuzt werden, ob ein Interesse besteht, das eigene Grundstlick zu bebauen und ob man
einer Bebauung der anderen Grundstlicke grundsatzlich zustimmen wiirde.



Die Quote der Rickantworten ist mit 86% als relativ hoch einzuschatzen. Das Thema erregte
die Eigentimer spurbar. Das Ergebnis fiel mit 81% Nein-Stimmen auf beide Fragen eindeutig
aus (siehe Anlage ,Auswertung der Fragebdgen®).

Da offensichtlich kein nennenswertes Interesse an einer Blockinnenbebauung besteht, wird
aus planerischer Sicht ein Erhalt der gewachsenen Griinzone im Blockinnenbereich als ein
typisches Qualitatsmerkmal dieses Wohnquartieres angestrebt. Auch dieser Planungsansatz
ist im Sinne der Innenentwicklung und des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden zu
beflirworten, da dadurch ein Leerstand der benachbarten alteren Geb&ude vermieden und
vorhandene Bausubstanz genutzt wird.

Nach dieser richtungsweisenden Birgerbefragung kann das Planverfahren mit der frihzeiti-
gen Birgerbeteiligung nach § 3 (1) BauGB und den Stellungnahmen der Behérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 (1) BauGB fortgesetzt werden.

Im Auftrag

(Kubiak)

Anlage

Bestandsanalyse, Eigentimer-Anschreiben mit Fragebogen, Auswertung der Fragebdgen
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3111 30.05.2012

Bauleitplanung Helmstedt;

Bebauungsplan Baublock Gustav-Steinbrecher-StraBe/ BismarckstraBBe/ Freiherr-
vom-Stein-StraBe/ Blilow-StraBe*;

Voruntersuchungen zum Planverfahren

Sehr geehrte Damen und Herren,

der Fachbereich Planen und Bauen der Stadt Helmstedt arbeitet zurzeit an der
Aktualisierung des Bebauungsplanes 25 aus dem Jahre 1959 flr den Bereich ,Gustav-
Steinbrecher-StraBe/ BismarckstraBe“. Anlass war ein an die Stadt herangetragener
Wunsch, im Blockinnenbereich ein weiteres Wohnhaus zu errichten.

Dies ist nach dem rechtsglltigen Bebauungsplan nicht zulassig. Aus planerischer Sicht
spricht jedoch nichts gegen eine Nachverdichtung der Bebauung im Blockinnenbereich, da
sie im Sinne des § 1a (2) Baugesetzbuch (BauGB) den sparsamen Umgang mit Grund und
Boden unterstltzt. Es besteht daher grundsatzlich die Mdglichkeit, den Bebauungsplan
dahingehend zu verandern, dass eine Bebauung im Blockinnenbereich zuldssig wird.

Die Stadt Helmstedt méchte mit diesem Schreiben abklaren, ob Sie als Eigentiimer ggf. auch
ein Interesse an einer Bebauung auf lhrem rickwértigen Grundstick haben bzw. wie Sie zu
einer Bebauung der riickwartigen Grundstiicke im Allgemeinen stehen. Daher méchten wir
Sie bitten, den beiliegenden Fragebogen bis zum 30.06.2012 an die Stadt Helmstedt
beantwortet zurlickzusenden.

Nord/LB Helmstedt - Kto.-Nr. 5 802 095 - BLZ 250 500 00 Volksbank Helmstedt eG - Kto.-Nr. 102 250 400 - BLZ 271 900 82



Wie eine mdgliche Nachverdichtung aussehen kénnte, entnehmen Sie bitte dem fiktiven
Bebauungsbeispiel (siehe Anlage).

Die Ergebnisse werden in das folgende Planverfahren einflieBen und im Rahmen der
friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung vorgestellt. Uber den genauen Termin werden Sie
rechtzeitig informiert.

Unabhangig von der Zuléssigkeit einer Bebauung des Blockinnenbereiches ist mit der

Aktualisierung des bestehenden Bebauungsplanes eine Lockerung der bislang restriktiv
festgesetzten Baugrenzen vorgesehen.

Far Ruckfragen stehen wir lhnen gern zur Verfagung.

Mit freundlichen GriiBen

Im Auftrag

(BlchsenschuB)

Anlagen

Anwohner-Fragebogen
Planskizze: Bebauungsbeispiel Blockinnenbereich

Nord/LB Helmstedt - Kto.-Nr. 5 802 095 - BLZ 250 500 00 Volksbank Helmstedt eG - Kto.-Nr. 102 250 400 - BLZ 271 900 82



30.05.2012

Bitte den Fragebogen ausgefillt bis zum 30.06.2012 zurlck an:

Stadt Helmstedt
Fachbereich Planen und Bauen

Postfach 1640
38336 Helmstedt

Ja Nein
1) Besteht ein Interesse an einer rickwartigen Bebauung
lhres Grundstiickes?’
2) Stimmen Sie einer Bebauungsmadglichkeit der anderen
rickwartigen Grundstlicke zu??
Absender

Name

StraBe Hausnummer

PLZ Stadt

Unterschrift

' Die Realisierbarkeit ist u.a. abhéangig von der ErschlieBung, der noch vorhandenen Uberbaubaren
Flache und den erforderlichen Abstandsflachen. Aufgrund dieser Faktoren ist derzeit nicht auf allen
Grundstiicken eine weitere Bebauung mdéglich. Grundstickszusammenlegungen und Vereinbarungen
mit den Nachbarn kénnten ggf. neue Méglichkeiten erdffnen.

% Wie eine mégliche Nachverdichtung aussehen kénnte, entnehmen Sie bitte dem beiliegenden
Bebauungsbeispiel.
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Legende
B Nebengebiude, Bebauung auerhalb des Baublocks
. Bestehende Gebaude innerhalb des Baublocks

- Mogliche Bebauung im Blockinnenbereich

Mogliche Bebauung des Blockinnenbereiches

Theoretisch umsetzbare Variante
zur Nachverdichtung

Mai 2012

Ohne Maf3stab
Biichsenschufs




Auswertung Fragebogen:

B-Plan Mxxx “Gustav-Steinbrecher-StraBBe/ BlllowstraBe/ BismarckstraBe/ Freiherr-

vom-Stein-Strae*

Quote der Rickantworten: 86%

Ja

Nein

Besteht Interesse an
einer ruckwartigen
Bebauung lhres
Grundstuckes?

7 Stimmen

relativ. 19%
absolut: 17%

29 Stimmen

relativ. 81%
absolut: 69%

Stimmen Sie einer
Bebauungsmaéglichkeit
der anderen ruckwartigen
Grundsticke zu?

7 Stimmen

relativ. 19%
absolut: 17%

29 Stimmen

relativ. 81%
absolut: 69%

Erklarung:

Jrelativ’ - bezieht sich auf die Summe der eingegangenen Rluckantworten.

,<absolut® - bezieht sich auf die Summe aller Eigentimer.
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