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1 Methodik und Zielsetzung

Zur Behebung stadtebaulicher Missstdnde in abgegrenzten Gebieten kénnen
Sanierungsmalinahmen gemaf Baugesetzbuch (BauGB) durchgeflihrt werden, sofern deren
einheitliche Vorbereitung und zligige Durchfihrung im 6ffentlichen Interesse liegen. Vor der
formlichen  Festlegung als Sanierungsgebiet mussen zunachst ,Vorbereitende
Untersuchungen® durchgefiihrt werden, um die Notwendigkeit der Sanierung, die sozialen,
strukturellen und stadtebaulichen Verhéltnisse und Zusammenhdnge sowie die
anzustrebenden allgemeinen Ziele und die Durchflihrbarkeit der Sanierung im Allgemeinen
beurteilen zu kdnnen.

Ein Sanierungsgebiet ist dabei so zu begrenzen, dass sich die Sanierung zweckmaRig
durchfliihren lasst. Ferner muss das zur Anwendung kommende Sanierungsverfahren gewahit
werden: Ist die Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften (das
sogenannte "Vollverfahren") flir die Durchfiihrung der Sanierung voraussichtlich nicht
erforderlich, muss in der Sanierungssatzung die Anwendung dieser Vorschriften
ausgeschlossen werden (sogenanntes "Vereinfachtes Verfahren"). Auch hieriiber missen im
Rahmen der "Vorbereitenden Untersuchungen" hinreichende Beurteilungsunterlagen
gewonnen werden.

1.1 Methodisches Vorgehen

Entsprechend § 141 Abs. 3 BauGB hat die Stadt die Vorbereitung der Sanierung durch den
Beschluss des Rates Uber den Beginn der vorbereitenden Untersuchungen am 24.03.2020
eingeleitet. Der Beschluss wurde durch Aushang ortsliblich bekannt gemacht. Auf die
Auskunftspflicht nach § 138 BauGB wurde hingewiesen.

Der Anlass fir die Durchfihrung vorbereitender Untersuchungen fir den Bereich des
Conringyviertels kann schwerpunktmaRig wie folgt zusammengefasst werden:

¢ flachendeckend modernisierungsbedurftiger Gebaudebestand,

e ein hoher Leerstand an Wohn- und Gewerbeflachen,

o Mangel in der Gestaltung der verkehrlichen ErschlieBungen sowie im Erscheinungsbild
der offentlichen und halboffentlichen Platze,

e eine asymmetrische Bevolkerungszusammensetzung, die in ihren Wohn- und
Lebensgewohnheiten von unterschiedlichen Wertvorstellungen gepragt sind und

e vorhandenes umfangreiches MaRnahmenpotential zur Verbesserung des Klima- und
Umweltschutzes.

Im Rahmen der Burgerbefragung wahrend des Stadtentwicklungskonzept-Verfahrens im
Oktober und November 2017 wurden insbesondere die StraRenziige Conringstralle,
Conringplatz und Friedrichstralie als unbeliebte Orte benannt, die gemieden werden. Dieser
subjektive Eindruck der Einwohner erganzt und bestatigt den umfassenden Sanierungs- und
Handlungsbedarf im Gebiet.
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Der Aufbau und die Methodik einer vorbereitenden Untersuchung (VU) sind strukturell immer
gleich:

¢ allgemeine Beschreibung

¢ handlungsfeldorientierte Bestandsaufnahme aller relevanten Fakten

e Bewertung und Beurteilung der Handlungsfelder (Starken / Schwachen)

o Feststellung der Notwendigkeit eines Sanierungsgebietes und dessen raumlicher
Abgrenzung

e Handlungsfeldorientierte Sanierungsmaf3nahmen

e Umsetzungskonzept

¢ Malnahmen-Kostenschatzung

Grundlage der Bestandsaufnahme ist eine duale Erhebung von demografischen und
gebaudebezogenen Daten. Das bedeutet strallenzug- beziehungsweise grundstiicksgenaue
Bewertung der demografischen, sozialen wie kulturellen Zusammensetzung der gemeldeten
Einwohner, ebenso wie Gebaudeleerstands- und —zustandsbewertungen unter baulichen wie
Okologischen Parametern. Hieraus wurde der voraussichtliche Modernisierungs-/
Instandsetzungs- und SozialmaRnahmenbedarf abgeleitet. Dabei galt es immer das Prinzip
der gegenseitigen Beeinflussung von Demografie und Stadtebau zu beriicksichtigen, welches
gerade bei der Bildung eines sozialen Brennpunktes seine besondere Bedeutung hat. Diese
Vorgehensweise bildet neben gesellschaftlichen Parametern den aufieren Zustand der
Gebaude ab und gibt in der Gesamtschau des Untersuchungsgebietes erste Hinweise auf den
zu erwartenden quantitativen Sanierungsbedarf. Die einzelnen Wohnungen der Gebaude
wurden hinsichtlich Modernisierungsstand nicht prazise erfasst und bewertet. Aktuelle Daten
zur Gebaude- und Wohnungsausstattung (Heizungsart, Bad etc.) lagen nicht vor, so dass
hierzu keine Aussagen getroffen werden konnten.

Die im Rahmen vorbereitender Untersuchungen gemal § 141 BauGB ermittelten
grundstlicksbezogenen Erneuerungsbedarfe und Perspektiven dienen weiterfiihrend als Basis
fur Entscheidungen des Rates hinsichtlich der stadtebaulichen Entwicklung der Stadt.

AbschlieRend noch eine Begriffsdefinition: Die Begriffe Altstadt und Innenstadt werden im
Rahmen der VU nicht synonym verwendet. Unter Altstadt wird das Stadtviertel innerhalb der
historischen Wallanlagen verstanden, wahrend die Innenstadt die Altstadt und das westlich
angrenzende Grlnderzeitviertel (Conringviertel) meint. Quer durch die Innenstadt verlauft der
im Einzelhandelskonzept definierte zentrale Versorgungsbereich.

1.2 Zielsetzung

Im integrierten Stadtentwicklungskonzept (ISEK) von Helmstedt, Stand 2019, werden
MafRnahmen im Bereich der Innenstadt als prioritdr bewertet. Vorgesehen ist hier unter
anderem die Umsetzung der Malnahme B 3: Prifung Ausweisung Sanierungsgebiet
Conringviertel (Unterstadt).

Stadtsanierung in Helmstedt hat eine lange Tradition. Bereits 1971 begann mit dem Gebiet
Juleum Walpurgis die Innenstadtsanierung und wurde mit den Sanierungsgebieten im Bereich
der Nordostlichen Innenstadt sowie im Gebiet Holzberg-St. Stephani fortgesetzt (siehe
Abbildung 1).
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Die beiden letztgenannten Sanierungsgebiete sind zwar noch aktiv, aber mit den Férderungen
so gut wie ausfinanziert. Die Sanierung ,Norddstliche Innenstadt® wird zum 30.06.20 beendet.
Fir das Gebiet ,Holzberg-St. Stephani* ist ein letztmaliger Antrag auf weitere Teilmittel fir das
Jahr 2020 gestellt worden. Danach stehen auch hier keine weiteren Mittel seitens des Landes
und des Bundes mehr zur Verfligung. Durch die VU fir das Conringviertel werden nun die
Voraussetzungen geschaffen, die Sanierung im westlichen Bereich der Helmstedter
Innenstadt fortzuflihren.
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Abb. 1: Ubersicht (iber die Sanierungsgebiete, Stadt Helmstedt

Die Sicherung, Erneuerung und Wertschatzung historischer Bausubstanz unter funktionalen,
asthetischen wie sozialen Parametern zahlen zu den Daueraufgaben der Stadt. Um die
Innenstadt wieder zu einem attraktiven und lebendigen Ziel fir Einwohner und Gaste zu
entwickeln, sind sowohl bauliche Modernisierungen als auch eine Anpassung der
oOkonomischen und sozialen Funktionen an die Nachfrage erforderlich. Der Wohnungs- sowie
Gewerbeleerstand ist im Stadtbild, insbesondere in den Nebenlagen der Innenstadt, deutlich
sichtbar und leitet, gerade abseits der Fullgangerzone und des zentralen
Versorgungsbereiches, eine Brennpunktbildung ein. Das Ubergeordnete Ziel ist es demnach,
die historischen, innenstadtnahen Lagen wieder attraktiv zu machen, um langfristig von der
Strahlkraft einer intakten historischen Bausubstanz auf die Gesamtstadt profitieren zu kénnen.

Die Neuansiedlung eines Nahversorgers in der Braunschweiger Stralle, die nahe gelegene
Grundschule und Gesamtschule, das Klinikum und die in Laufweite zur historischen Altstadt
liegende zusammenhangende Blockrandbebauung der spaten Grinderzeit bieten beste
Voraussetzungen flr einen positiven Wandel zu einem zukunftsfahigen Stadtgebiet. Dieses

Vorbereitende Untersuchung — 7(91)



Stadt Helmstedt Conringviertel

Viertel kann fir alle Altersgruppen — von jungen Menschen Uber Familien bis zu alteren
Generationen ein attraktives Wohnumfeld bieten.

Um diesen Prozess der Erneuerung und Umgestaltung zielorientiert weiterzufiihren, bedarf es
einer kontinuierlichen Begleitung und Koordinierung durch die Verwaltung ebenso wie die
Mitwirkung von Eigentimern, Investoren, Handlern, Gastronomen und weiteren lokalen
Akteuren und Bewohnern. Die Verwaltung sieht dabei ihre Aufgabe in der Mobilisierung,
Beratung und Unterstitzung von Akteuren einschlieBlich der Akquisition madglicher
Fordermittel.
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2 Untersuchungsgrundlagen

Helmstedts Kernstadt verfligt Uber eine historische Altstadt, die einen hohen Anteil
denkmalgeschitzter Gebaude aufweist und sich darstellt mit

o vielféltig zu erhaltender Bausubstanz. Fachwerkbauten aus verschiedenen
Jahrhunderten - zum Teil bis aus dem 16. Jahrhundert -

e durch Wohnnutzung tberprégte Wallanlagen,

e eingestreute Restbestdnde einer Stadtmauerbefestigung aus dem 13. Jahrhundert
mit dem Hausmannsturm als Wahrzeichen und éltesten im Braunschweiger Land
erhaltenem Stadittor,

e das Renaissancegebédude der ehemaligen Universitét,

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

Stadterweiterungen aus dem 19. und dem beginnenden 20. Jahrhundert in Backsteinoptik, die
grol¥flachigen Siedlungserweiterungen aus den 60-er Jahren, verbunden mit dem
wirtschaftlichen Aufschwung durch den Braunkohlebergbau sowie die Neubaugebiete aus den
70/80-er Jahren und die letzten Wohnbauerweiterungen nach der Grenzé6ffnung
vervollstandigen mit den jeweils zeitlich korrespondierenden ergédnzenden Gewerbearealen in
Randlage das Siedlungsbild der heutigen Stadt.

2.1 Lage und stadtebauliche Funktion des Gebietes

Die Stadt Helmstedt befindet sich im Osten des Landes Niedersachsen und ist Hauptort und
Verwaltungssitz des gleichnamigen Landkreises. Im Landes-Raumordnungsprogramm des
Landes Niedersachsen wird Helmstedt als Mittelzentrum ausgewiesen. Die Stadt Helmstedt
umschlie3t eine Gesamtflache von ca. 66,54 km? mit ca. 26.500 Einwohnern.

Die dstliche 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 Wolfenbdittel (siehe Abbildung 2).

Das nachstgelegene Oberzentrum ist die Stadt Wolfsburg, deren Stadtzentrum sich etwa
31 km nordwestlich befindet. Das Oberzentren Braunschweig liegt etwa 38 km entfernt.

Zur Stadt Helmstedt gehéren neben der Kernstadt die Ortsteile Barmke, Emmerstedt,
Buddenstedt, Offleben mit Hohnsleben und Reinsdorf sowie die Ortslage Bad Helmstedt
(siehe Abbildung 3).
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Wallshury

Abb. 2: Stadt Helmstedt, Lage in der Region, OpenstreetMap

Das Untersuchungsgebiet ,Conringviertel“, mit einer Grofle von ca. 40.2 ha, und einer
Einwohnerzahl von 2.728 Bewohnern, ist ein Teil der historischen Stadtbebauung im Zentrum
von Helmstedt (siehe Abbildung 4). Das Gebiet grenzt an die westliche Altstadt und wird von
den StralRenziigen Triftweg im Westen, Vorsfelder Stral3e im Norden, Gropern im Osten und
der Henkestralle im Stden begrenzt.

Raumlich sowie funktional zahlt das Quartier zur historischen Helmstedter Bebauung und
erganzte seit seiner Errichtung am Ende des 19. Jahrhunderts das Handels- und
Dienstleistungsangebot der benachbarten Altstadt. Diese Funktion anderte sich am Ende des
20. Jahrhunderts mit der SchlieBung vieler kleiner Handwerks- und Dienstleistungsanbieter. In
das Quartier, in dem auch Wohnungsbaugesellschaften vertreten sind, wurden die
freiwerdenden Bestéande durch Wohnraumumnutzung neu ausgerichtet und auf dem Markt mit
glnstigen Mietkonditionen, als Wohnraum fir Sozialhilfeempfanger und im Rahmen der
dezentralen Unterbringung von Asylsuchenden angeboten.
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Bad Helmstedt

Emmerstedt

Abb. 3: Ortsteile der Stadt Helmstedt
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Abb. 4: Lage des Untersuchungsgebietes, vergangene Sanierungsgebiete

2.2 Stadthistorische Beziige und allgemeine Nutzungsstruktur

Im Jahre 952 wurde die Stadt Helmstedt erstmalig urkundlich erwahnt. Am dstlichen Rand der
Stadt wurde das Kloster St. Ludgeri gegrindet. Als weiteres Siedlungselement folgte nach der
Klostergriindung die Bildung einer Marktsiedlung im Bereich der heutigen Beguinenstralle
rund um die Kirche St. Stephani. Um 1150 entstand im Rahmen der weiteren stadtischen
Entwicklung der Marktplatz im Kreuzungsbereich zweier bedeutender HandelsstralRen.

1176 wurde das Kloster St. Marienberg im Westen gegriindet.

1249 wurde die Neumark urkundlich erstmals erwahnt. Eine eigenstandige Siedlung, die der
Herzog von Braunschweig grindete, um seinen eigenen Machtanspruch im Rahmen eines
eigenen Handelsstandortes gegeniber der Stadt Helmstedt zu festigen. Ausgestattet mit drei
Stadttoren, einem Markt und eigenem Gericht stellte sie damit eine Konkurrenz zur bereits
bestehenden Stadt Helmstedt dar. Im Laufe der Zeit versuchten daher die Helmstedter
Oberen, die Neumark zu erwerben. 1351 war es dann soweit, so dass die Neumark in den
Helmstedter Stadtbereich integriert wurde.

Vorbereitende Untersuchung — 12(91)



Stadt Helmstedt Conringviertel

Untersuchungsgebiet
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Abb. 5: Lage des Untersuchungsgebietes innerhalb der Stadtstruktur von 1764

Am rekonstruierten Plan von 1764 kann man den planmaRigen Bereich der Ursprungssiedlung
Neumark durch die gradlinige Stral’enanlage nachvollziehen (siehe Abbildung 5).

Im Rahmen der Wilhelminischen Stadterweiterungen erfolgte am Ende des 19. Jahrhunderts
die Erweiterung der Neumark um die ndérdlich angrenzenden StralRenziige Conringplatz,
Conringstralte, Groler und Kleiner Katthagen, Marienstrale, Alersstral’e, Carlstralde,
Friedrichstral’e, Vorsfelder Straf’e und Beireisstralle in zeitgendssischer Backsteinbauweise.
Erganzt wurden die wohnbaulichen Erweiterungen dieser Zeit durch die Errichtung des
reprasentativen Schulgebdudes in der Schulstralle, das heute unter Denkmalschutz steht.

Nach dem Zweiten Weltkrieg erfolgte mit dem Neubau des Kreiskrankenhauses und den
Wohnblécken in der Friedrichstralle, Meibohmstra’e und dem Triftweg die letzte Phase der
Quartiersbebauung.

Das Untersuchungsgebiet kann bis auf den Bereich um das Kloster St. Marienberg und dem
Bereich nordlich der Friedrichstrale mit seinen Wohnblécken und der Grund- und
Gesamtschule, als kleinteilig strukturiertes, innerstadtisches, gemischt genutztes Quartier
bezeichnet werden. Dabei werden die Erdgeschosse zurzeit nur noch zum Teil durch
Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe genutzt, wahrend in den Obergeschossen
Uberwiegend gewohnt wird. Im Bereich des Nordertores wird das Ensemble durch die
landwirtschaftlich gepragten Gebaude einer Hofstelle erganzt (siehe Abbildung 6).
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bb. 6: Nutzungen im Untersuchungsgebiet, Karte: AP 5, LGLN 2017

Eine Sonderstellung nimmt die Klosteranlage Marienberg nicht allein durch ihre Lage auf einer
kleinen Anhéhe, sondern auch durch die Einbettung der Kirche in eine groRzligige private,
teilweise 6ffentlich erschlossen Parkanlage mitten im Stadtgebiet ein.

Das nérdlich angrenzende Kreiskrankenhaus Ubernimmt im stadtischen Geflige, wenn auch
nicht direkt im Untersuchungsgebiet liegend, eine wichtige Funktion und leitet stadtebaulich in
die Wohnblockbebauung im Bereich der Friedrichstrale Uber. Neben den fir diese
Wohntypologie typischen Freiflachen wird der Bereich durch die zwei Schulen im Gebiet
erganzt. Neben der Grundschule Friedrichstralie ist hier die IGS Giordano Bruno in der
Schulstrale zu nennen.
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Abb. 7: Luftbild Conringviertel mit Lagemerkmalen

Als infrastrukturelle Einrichtungen erganzen im Bereich der Klosteranlage zwei
Verwaltungsgebaude des Landkreises, der Kindergarten St. Marienberg sowie die Wohnstatte
.Klosterblick“ der Lebenshilfe das Gesamtensemble (siehe Abbildung 7).
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2.3 Planungsrecht und ubergeordneter Fachplanungen

Helmstedt wird im Regionalen Raumordnungsprogramm flir den Grofdraum Braunschweig
2008 als Mittelzentrum mit der Zielsetzung der Sicherung und Entwicklung von Wohn- und
Arbeitsstatten ausgewiesen. Zusatzlich wird die Stadt als ein Standort fir die besonderen
Entwicklungsaufgaben Tourismus und Erholung festgelegt. Ein Grofteil dieser Aufgaben kann
nur Uber eine multifunktionale, intakte Innenstadt — Gewerbe, Gastronomie,
Sehenswiurdigkeiten, Arbeitsplatze und Wohnen - abgedeckt werden. Diese
Funktionsmischung ist eine Zielsetzung, die auch im Untersuchungsgebiet entsprechend zu
entwickeln ist.

Vorgaben der Bauleitplanung bestehen aus den Festlegungen des Flachennutzungsplanes:

Abb. 8: Darstellungen des Flachennutzungsplanes, Auszug Leseversion F-Plan Stadt Helmstedt

Die bereits beschriebene Nutzungsgliederung des Gebietes ist auch in den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes ablesbar. Im Anschluss an die zentrale Innenstadtlage im Osten und
entlang der Braunschweiger Stralte dominieren Mischgebietsnutzungen (Ml, MK). In den

westlich angrenzenden Flachen spiegelt die Festsetzungen des Allgemeinen Wohngebietes
Vorbereitende Untersuchung — 16(91)
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(WA) die tatsachliche Nutzungssituation wider. Erganzt werden die typischen Wohn- und
Mischgebietsflachen durch die bereits beschriebene 6ffentliche Infrastruktur (violette
Bereiche): Kirche, Kindergarten, Schulen, Verwaltung sowie Krankenhaus mit
Hubschrauberlandeplatz. Nur die Post hat im Quartier keine Niederlassung mehr (siehe
Abbildung 8).
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Abb. 9: Bestehende Bebauungspléne im Untersuchungsgebiet, Stadt Helmstedt
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Die Schwerpunkte der verbindlichen Bauleitplanungen kénnen wie folgt zusammengefasst
werden (siehe auch Abbildung 9):

E 8 Festsetzung als Schule und teilweise WA-Gebiet an der gy
S rechtskréftig

Friedrichstrale.

J 18 Festsetzung der StralRenplanung Stadtring im Bereich rechtskréftig
LeuckartstralRe.

J 22 g(ta::ﬁetzung der StralRenplanung Stadtring im Bereich Kleiner rechtskréftig

J 23 | Festsetzung als Ml Gebiet. rechtskréftig

B 117 Eleasttzsetzung als Ml Gebiet sowie StralRenplanung Adenauer — rechtskréftig
Planung der Ausweisung fir die Fladchen Sondergebiet

E 335 (Grof¥flachiger Einzelhandel — Edeka Ansiedlung). Im Verfahren
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3 Bestandserfassung und Bewertung

3.1 Bevolkerungsstruktur

Die demografische Struktur einer Region, einer Kommune oder eines Quartiers ist ein primarer
Indikator fUr die Lebensqualitat des betrachteten Raumes. Planerische Entscheidungen der
Vergangenheit (forcierte oder ausbleibende Quartierssanierungen, Baulandentwicklung,
soziale Infrastrukturen) und Ubergeordnete Einflussfaktoren (wie die Fllchtlingskrise 2015, die
Bundes- oder EU-Foérderlandschaft, aber auch gesetzliche Regelungen wie die
Energieeinsparverordnung (ENEV) StraRenausbaubeitragssatzungen o0.A.) spiegeln sich hier
wider.

Demografie wandelt sich immer; die Bevolkerungsstruktur reagiert permanent auf oben
genannte Einflussfaktoren. Der oft zitierte ,demografische Wandel“ (alter, weniger, bunter) ist
daher nur eine Facette von unendlichen vielen demografischen Wandlungen und beschreibt
tendenziell die bundesweite demografische Makro-Entwicklung. Auf lokaler Ebene kénnen die
Bevolkerungsstrukturen und —entwicklungen weit von dieser Makro-Tendenz abweichen. Die
Hebelwirkung der Einflussfaktoren ist hier einfach groRer.

3.1.1 Bevolkerungsentwicklung

In der Uber tausendjahrigen Geschichte Helmstedts unterliegt die Bevdlkerungsstruktur der
Stadt naturgemaf starken Schwankungen. Die Zahlen aus der Anfangszeit verlieren sich im
Vagen, aber ein Blick auf die letzten 400 Jahre verdeutlicht das Prinzip von Aktion und Reaktion
in der Demografie anschaulich (Abbildung 10).

Einwohnerentwicklung Helmstedts der letzten 400 Jahre
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Abb. 10: Einwohnerentwicklung Helmstedts der letzten 400 Jahre, eigene Darstellung

Wahrend des Dreildigjahrigen Krieges stand die Universitatsstadt Helmstedt wie viele andere
Siedlungen kurz davor, von der Landkarte zu verschwinden. Lediglich rund 2000 Einwohner
lebten noch innerhalb der Wallanlagen.

Die erste signifikante Bevolkerungsexplosion hat es mit dem beginnenden Braunkohletagebau
in der Region und der damit verbundenen Anbindung an das Uberregionale Eisenbahnnetz in
der zweiten Halfte des 19. Jahrhunderts gegeben. Innerhalb von 50 Jahren stieg die
Einwohnerzahl von etwa 10.000 auf 17.000. Im Zuge dieser ersten Industrialisierung ist auch
das alte Krankenhaus am Kloster St. Marienberg entstanden.

Eine ahnliche demografische Entwicklung hat es seitdem nur noch nach dem Zweiten
Weltkrieg gegeben. Die Menschen flohen aus den besetzten Gebieten im Osten und die
Einwohnerzahl stieg binnen 20 Jahren von rund 18.000 auf etwa 30.000.

In den Jahren bis zum Mauerfall ist die Einwohnerzahl trotz der Eingemeindung von Barmke
und Emmerstedt sukzessive zuriickgegangen. In der Mitte der 1990er Jahre ist der Wert,
bedingt durch die neue politische Situation, noch einmal leicht gestiegen. Seitdem schwankt
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der Parameter um die Zahl 24.000 herum — seit der Fusion mit Buddenstedt im Jahr 2017 etwa
26.500 (siehe Abbildung 11). Demografische Konstanz in der Einwohnerstatistik ist angesichts
der oben aufgeflihrten Makro-Tendenz als eine positive Entwicklung zu werten.

Einwohnerentwicklung Helmstedts der letzten 30 Jahre
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Abb. 11: Einwohnerentwicklung Helmstedts der letzten 30 Jahre, eigene Darstellung

Aktuell hat Helmstedt (Stand 31.12.2019) 26.491 mit Hauptwohnsitz gemeldete Einwohner.
Davon sind 13.052 mannlichen und 13.439 weiblichen Geschlechts. 23.515 Einwohner haben
die deutsche Nationalitat und 2.976 eine auslandische Nationalitat (entspricht 11,2 % der
Gesamtbevolkerung). Es werden im Jahr etwa 220 Kinder geboren. Das Durchschnittsalter ist
in den letzten Jahren von Uber 46 Jahren auf 45,61 Jahre im Jahr 2019 leicht gesunken. Damit
bewegt sich das Durchschnittsalter Helmstedts leicht tGber dem Bundesdurchschnitt (44,4
Jahre) und dem Landesdurchschnitt (44,6 Jahre), aber unter dem Durchschnittsalter des eher
Iandlich gepragten gesamten Landkreises (46,0 Jahre).

Das Conringviertel als eines der beiden innerstadtischen Stadtviertel flgt sich in der
demografischen Entwicklung in die demografische Tendenz der Gesamtstadt ein, weist aber
auch einige signifikante Unterschiede auf, die gerade hinsichtlich der Beurteilung sozialer
Komponenten eines Stadtgebietes von besonderer Bedeutung sind.

Betrachtet werden im Folgenden die Einwohnermeldestande der Jahre 2009, 2014 und 2019
— jeweils vom 31.12. des Jahres.

31.12.2009 31.12.2014 31.12.2019

EWO, HW, gesamt 2.646 Z2.599 2.728
weiblich 1.303 1.250 1.271
mannlich 1.343 1.349 1.457

Abb. 12: Einwohnerentwicklung Conringviertel, eigene Darstellung

Auch im Conringviertel schwankt, Uber einen Zehn-Jahres-Zeitraum gesehen, die
Einwohnerzahl um den Wert von 2.650. Diese relative Konstanz spiegelt damit die
gesamtstadtische Entwicklung wider. Allerdings fallt auf, dass ab dem Jahr 2015 — dem Jahr
der grof3en Flichtlingswelle — die Einwohnerzahl um knapp 5 Prozent gestiegen ist, was eine
leichte Abweichung von der allgemeinen Tendenz darstellt und — zusammen mit der
auffallenden und von der Gesamtstatistik abweichenden Mehrheit mannlicher Einwohner — auf
eine vermehrte Ansiedlung von Flichtlingen hindeutet (siehe Abbildung 12).
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3.1.2 Nationalitaten

Eine detailliertere Auswertung der gemeldeten Nationalitdten bestatigt die geduflerte
Vermutung. Sowohl die Vielfalt der Nationalitdten als auch der quantitative Anteil der
Einwohner mit fremder Nationalitat ist in den letzten zehn Jahren im Quartier exorbitant
gestiegen. Es wird ersichtlich, dass die Konstanz in der Einwohnerzahl allein durch die
Fliichtlingswelle gewahrleistet wird. Im Jahr 2019 liegt der Anteil der Einwohner mit fremder
Nationalitat bei Uber 28 Prozent — das ist das 2,5-fache des Gesamtstadtischen Anteils (siehe
Abbildung 13).

31.12,.2009 31.12.2014 31.12.2019

EWO, HW, gesamt 2.646 2.5599 2.728
weihlich 1.303 1.250 1.271
mannlich 1.343 1.349 1.457
Anzahl Nationalitidten 36 45 53
deutsch 2.300 2.201 1.957
ausldndisch 346 398 771
auslindisch prozentual 13,08 15,31 28,26
Europa 78 142 328

Asien 256 240 364

Afrika 7 8 61

Abb. 13: Nationalitdten Conringviertel, eigene Darstellung

Allerdings ist der Begriff ,Flichtlingswelle® nicht pauschal im Sinne eines Zuzugs aus den
Krisengebieten des Nahen Ostens (Syrien, Iran, Irak) zu verwenden. Wie die Aufschliisselung
der Nationalititen nach Kontinenten zeigt, hat es parallel zur tatsachlichen (Krisen-
)Flichtlingswelle und quantitativ auf gleichem Niveau eine &6konomisch bedingte
Fliichtlingswelle innerhalb Europas, lUberwiegend Ost-Europas, gegeben.

3.1.3 Altersstruktur

Ein weiterer vom Gesamtbild signifikant abweichender Parameter ist das Durchschnittsalter
im Quartier.

31.12.2009 31.12.2014 31.12.2019

Durchschnittsalter, gesamt 41,4 41,7 39,5
deutsch 42,3 42,5 42,4
auslindisch 35,2 37,0 32,0

Abb. 14: Durchschnittsalter Conringviertel, eigene Darstellung
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Bereits das Gesamt-Durchschnittsalter des Quartiers liegt Uber sechs Jahre unter dem
Durchschnittsalter der Gesamtstadt (2019: Conringviertel = 39,5 / Gesamtstadt = 45,6). Das
deutet auf eine kinderreiche Einwohnerstruktur hin. Angesichts der dominierenden
Wohntypologien  im  Quartier  (unsanierter  Blockrand, = Geschossbauten  von
Wohnungsbaugesellschaften) muss Uberwiegend von einer finanzschwachen kinderreichen
Klientel ausgegangen werden.

Wird das Durchschnittsalter nach deutsch und auslandisch analysiert, wird diese Tendenz
noch gravierender. Im Jahr 2019 war das Durchschnittsalter der Einwohner mit fremder
Nationalitat Gber 13 Jahre unter dem gesamtstadtischen Durchschnitt. Das deutet nicht mehr
nur auf Kinderreichtum hin, sondern ist zugleich ein Indiz fur die Flichtlingswelle, bei der die
Fliehenden die Grof3eltern naturgemaf nicht mithehmen konnten (siehe Abbildung 14).

Ein Vergleich des jeweiligen prozentualen Anteils der einzelnen Altersklassen (Vorschulkinder,
Grundschdler, Schuler Sek |, Schiler Sek Il und Azubis, Studenten und Berufsanfanger, Eltern
junger Familien, zweite Berufshalfte und Senioren/ Rentner) im Quartier mit den
gesamtstadtischen Anteilen demonstriert diese Sachlage noch einmal deutlich (siehe
Abbildung 15).

31.12.2009 31.12.2014 31.12.2019 Gesamtstadt, 31.12.2019
Antell in Prozent
0 - 6 Jahre 6,1 5,7 75 6,0
7-11 jahre 4,1 a9 5.0 4,1
12 - 15 jahre 57 5,7 4.4 4,4
17 - 21 jahre 0 7.0 65 4.8
22 - 25 Jghre a,3 7.0 A1 4,1
26 - 39 jghre 184 183 22.1 16,7
40 - 54 Jahre 325 33,5 320 36,0
65 und mehr Johre 19,3 155 155 238

Abb. 15: prozentualer Anteil Altersklassen Conringviertel und Gesamtstadt, eigene Darstellung

Besonders auffallig ist auch hier der deutlich hdhere Anteil der 22 bis 25-jahrigen und der 26
bis 39-jahrigen und der signifikant geringere Anteil der Uber 65-jahrigen.

Zusammenfassung

Aus demografischer Sicht weist das Conringviertel alarmierende Parameter fir die Bildung
eines sozialen Brennpunktes auf:

¢ Dominanz einer kinderreichen, aber finanzschwachen Einwohnerklientel

e Enorme Sprach- und Kulturdiversitat auf engstem Raum mit kontrastierender
Integrationsmotivation

e Stark zurlickweichender heimischer Bevoélkerungsanteil
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3.2 Soazialstruktur

Eine Analyse der Sozialstruktur betrachtet in Anlehnung an die Ergebnisse der
demografischen Auswertungen sozio-6konomische Parameter. Dies ermoglicht eine
qualifiziertere Beurteilung des Quartiersmilieus.

3.2.1 Haushaltstypen

Eine adressgenaue Erfassung der Haushaltstypen lasst sich nur Uber eine direkte Abfrage
realisieren und ist in der Dimension eines Quartiers mit iber 2700 Einwohnern in Relation zum
Ergebnis unverhaltnismaRig umfangreich. Uber die gut dokumentierten Bestandsdaten, die
durch die Stadt Helmstedt grundsatzlich erfasst und gepflegt werden, lassen sich jedoch
bereits ausreichend prazise Ergebnisse erzielen.

Das Wohnungsleerstandsmonitoring hat ergeben, dass es im Quartier 589 Wohngebaude gibt,
die eine oder mehrere Wohneinheiten besitzen. Im Jahr 2019 sind im Conringviertel 1.856
Wohnungen gezahlt worden. Das entspricht einer Quote von 3,2 Wohneinheiten pro Adresse
(Adresse ist nicht zwingend mit Wohngebaude gleichzusetzen. Gerade der Geschossneubau
der 1960er und 1970er Jahre besitzt Wohngebaude mit zwei und mehr Adressen). Dieser Wert
liegt deutlich Uber der Quote der Gesamtstadt von 2,1 Wohneinheiten pro Adresse. Dies
spricht fur eine dichte, mehrgeschossige Wohnbautypologie in historischen Baustrukturen,
denn klassische Geschossbauviertel aus den 1960er und 1970er Jahren haben Quoten von
uber 5 und Neubausiedlungen eine Quote von nur knapp Uber 1.

Von diesen 1.856 gezahlten Wohnungen stehen 378 Wohnungen leer; das entspricht einer
besorgniserregenden Leerstandsquote von 20,4 %. Demnach werden 1.478 Wohnungen von
2.728 gemeldeten Einwohner bewohnt. Das entspricht einem Verhaltnis von 1,8 Einwohnern
pro Wohneinheit. Das bedeutet, dass es neben den demografisch nachweisbaren
kinderreichen Haushalten auch viele Singlehaushalte geben muss.

Abb. 16: Verteilung der Gebaude mit hohem Kinderanteil, eigene Darstellung

In Abbildung 16 sind Gebaude markiert, an denen besonders viele Kinder zwischen 0 und 15
Jahren gemeldet sind (mindestens 3 pro Adresse). Die Ubersicht zeigt, dass sich das Wohnen
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mit hohem Kinderanteil in den Blockstrukturen an der Friedrichstralle und im historischen
Blockrand im Umfeld des Conringplatzes verdichtet. Demgegeniiber gibt es groRe
Straflenziige — Leuckartstral3e, Vorsfelder Stral’e und Carlstrafle — mit wenig oder gar keinen
Kindern.

Unter der Annahme, dass Geschosswohnbau Mietwohnen bedeutet, werden im Folgenden
alle Adressen mit 4 oder mehr Wohneinheiten untersucht. Hiervon gibt es 1.010 gezahlte
Wohnungen, von denen 223 leer stehen. Die sich hieraus ergebende Leerstandsquote von
22,0 % deckt sich mit der Gesamtleerstandsquote des Quartiers.

In den bewohnten 787 Wohnungen im Geschossbau leben 1.351 Einwohner (davon 396 mit
fremder Nationalitat, was einer Quote von 29,3 % entspricht). Das ergibt ein Verhaltnis von 1,7
Einwohnern je Wohneinheit; also leicht unter dem Durchschnitt des Quartiers. Dies deutet auf
eine Konzentration von Singlehaushalten hin, die sich Uberwiegend in den Blécken an der
ConringstralRe, dem Triftweg und an der Schulstral3e verorten lassen.

3.2.2 Arbeitslosigkeit und Sozialhilfebezug

Laut der Statistik des Arbeitsamtes vom 30.06.2018 sind in Helmstedt 9.680 Einwohner als
sozialversicherungspflichtig Beschaftigte gemeldet, hiervon 725 mit fremder Nationalitat
(entspricht 7,4 %). 5.841 von diesen gemeldeten (60,3 %) pendeln aus.

Im Gegensatz dazu waren zum gleichen Zeitpunkt 1.394 Einwohner arbeitslos gemeldet;
hiervon 286 mit fremder Nationalitdt (20 Prozent). 1.100 der gemeldeten Arbeitslosen
beziehen eine Grundsicherung nach SGB IlI; 294 erhalten Arbeitslosengeld nach SGB IlI.

Die Gesamtstadt hat 16.317 gemeldete Einwohner im arbeitsfahigen Alter (17 bis 64 Jahre;
Anteil 61,6 Prozent der Gesamtbevdlkerung). In der Statistik des Arbeitsamtes finden sich
11.074 Einwohner davon wieder. Das entspricht 67,9 % der Einwohner zwischen 17 und 64
Jahren. Das heif3t, dass 32,1 % oder 5.243 Einwohner als nicht beim Arbeitsamt gemeldet
oder nicht-sozialversicherungspflichtig beschéaftigt hinzugedacht werden mussen.

Im Conringviertel betragt der Anteil der Einwohner im arbeitsfahigen Alter 67,7 % (oder 1.845
Einwohner). In der Gesamtstadt war, bei einem Anteil an Einwohnern mit fremder Nationalitat
von 11,23 % der Anteil der Arbeitslosen mit fremder Nationalitat 20 %. Unter der
Bericksichtigung der Tatsache, dass im Conringviertel der Anteil der Einwohner mit fremder
Nationalitat 2,52 mal hoéher ist, 1asst sich eine Arbeitslosenzahl mit Migrationshintergrund von
80 Einwohnern interpolieren. Wenn angenommen wird, dass der Anteil der Arbeitslosen mit
deutscher Nationalitat etwa dem Verhaltnis der Gesamtstadt entspricht, kAmmen zu den 80
Einwohnern noch einmal 126 weitere Einwohner hinzu.

Wenn weiterhin angenommen wird, dass das Verhaltnis der in der Statistik Erfassten und der
Nicht-Erfassten im Conringviertel dem der Gesamtstadt entspricht (67,9 %), so kdmen zu den
206 interpolierten Arbeitslosen noch einmal 592 nicht gemeldete oder nicht
sozialversicherungspflichtig beschéaftigte Einwohner (in Summe: 798) hinzu. Das heif3t, fast
jeder dritte Einwohner des Conringviertels ist arbeitslos, nicht gemeldet oder
geringverdienend. In der Statistik der Gesamtstadt ist es nur jeder vierte Einwohner.
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3.2.3 Kriminalitatsstatistik

Eine Anfrage nach quartiersbezogenen Kriminalitdtsdaten liegt der Polizei Helmstedt vor. Eine
Bearbeitung ist zugesagt, konnte aber aufgrund der Corona-Problematik noch nicht
beantwortet werden (Stand April 2020).

Zusammenfassung

Das Quartier weist verschiedene soziale Tendenzen zur Brennpunktbildung auf:

e Uberdurchschnittliche Arbeitslosigkeit mit einem (iberdurchschnittlichen hohen Anteil
an fremdlandischen Arbeitslosen und Geringverdienern

e Konzentration kinderreicher Familien in den Blockstrukturen

e Hoher Wohnungsleerstand im zum Teil stark modernisierungsbedurftigen
wilhelminischen Blockrand

o [Auswertung der Kriminalitdt im Quartier wird nachgereicht; siehe Bemerkung oben]
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3.3 Stadtebauliche Strukturdaten

Neben demografischen und sozial-demografischen Daten sind die stadtebaulichen Strukturen
der zweite Pfeiler in der Starken- und Schwachenanalyse des Untersuchungsgebietes.

Abbildung 17 zeigt die im Quartier vorhandenen Wohnbautypologien, die im Rahmen von
Stadtentwicklungsuberlegungen fur die Helmstedt entwickelt wurden. Die Differenzierung der
Bautypologien basiert auf zwei grundsatzlichen Kategorisierungen. Zum einen ist es die
Unterscheidung in Wohnbau und Nicht-Wohnbau und zum anderen sind es morphologische
Unterscheidungen innerhalb des Wohnungsbaus. Die theoretische Scharfe der
Differenzierung erfahrt eine leichte Aufweichung im Bereich der historischen Gebaude. Zur
Abbildung eines historisch determinierten Stadtteiles wurden historische Kirchenbauten mit
zur historischen Altstadt beziehungsweise zum historischen Dorfkern gerechnet.

Historische Altstadt und historische Kirchengebdude

Der Typus der historischen Altstadtbebauung beinhaltet Gberwiegend Wohnbebauung, die nur
durch baugeschichtlich exponierte Einzelgebdude anderer Nutzungen wie Kirchen, Kapellen,
den Wallanlagen beziehungsweise der alten Universitat erganzt werden. Betroffen sind
ausschliefllich Gebaude der Helmstedter Altstadt und der Klosteranlagen, die vor der
Prosperitat durch den beginnenden Braunkohleabbau und der Eisenbahnvernetzung Mitte des
19. Jahrhunderts errichtet wurden. Bei der Wohnbebauung handelt es sich Gberwiegend um
Fachwerkhauser, die der Innenstadt auch ihr typisches Geprage verleihen.

Charakteristisch fur den Typus der historischen Altstadt sind die durch schmale StralRen und
Gassen unterteilten kleinen Baublocke mit einer geschlossenen, organisch-amorph
anmutenden Blockrandbebauung und einer komplexen, verschachtelten Innenhofgestaltung.

Geschlossener Blockrand

Der Typus des geschlossenen Blockrandes schlie3t bauhistorisch an die historische Altstadt
an. Kernzeit der Entstehung ist die Kaiserzeit, besonders der Ausgang des 19. Jahrhunderts,
bedingt durch die bereits angesprochene Prosperitat der Stadt Helmstedt und dem damit
verbundenen Bedarf an Arbeiterwohnsiedlungen. Bei der geschlossenen Blockrandbebauung
handelt es Uberwiegend um Steinhduser mit verputzter oder Klinkerfassade im Geschmack
der Zeit.

Charakteristisch fir den Typus des geschlossenen Blockrandes sind die geraden, meist in
geometrischen Grundformen gehaltenen Baubldcke mit einer — wie der Name schon sagt —
geschlossenen Blockrandbebauung und einem kleinen Innenhof, der durch ein
Nebengebdude abgeschlossen wird, woran sich ein mehr oder weniger groer Garten
anschlief3t.

Offener Blockrand

Der Typus des offenen Blockrandes beginnt sich in Helmstedt bauhistorisch zeitgleich mit dem
geschlossenen Blockrand zu verbreiten, allerdings wird diese Bauform bis in die 1930er Jahre
kultiviert. Wahrend der Kaiserzeit finden sich Gberwiegend grof3zligig dimensionierte Ein- bis
Zweifamilienhduer fiur eine gehobene Klientel. Nach dem Ersten Weltkrieg, wahrend der
Weimarer Republik relativiert sich die Exklusivitat dieses Typus und findet auch, etwas kleiner
dimensioniert, in der Mittelschicht seine Interessenten. Die Gebaude sind Uberwiegend
verputzte Steinhduser mit einem Natursteinsockel.
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Charakteristisch flr den Typus des offenen Blockrandes ist eine am Blockrand orientierte
Bebauung durch Ein- und Zweifamilienhduser, mit einem in der Regel groRzlgig
geschnittenen Grundstiick und angemessenem Gebaudeabstand zum jeweiligen Nachbarn.

Reihenhauser

Der Typus des Reihenhauses halt in der friihen bis mittleren Nachkriegszeit Einzug in das
Helmstedter Stadtgeflige. Die Reihenhauser sind stadtebaulicher Ausdruck fir den
flichtlingsbedingten starken Einwohnerzuwachs in den Jahren nach dem Zweiten Weltkrieg.

Charakteristisch fir diesen Typus sind die schmalen Grundsticke und die an den
Grundbedurfnissen orientierten, schmalen Grundrisse der Wohnbauten. Die Gebaude sind in
der Regel ein- oder zweigeschossige Steinbauten mit kleinen Nebenbauten. Auf kleinstem
Raum sollte das Geflihl eines Wohnens im Grinen mit eigener Gartennutzung erzeugt
werden.

Solitdre, Geschossbau

Der Typus des Solitars beziehungsweise des einzeln stehenden Geschosswohnbaus
entwickelt sich in den 1960er Jahren und findet seine grofite Verbreitung in den 1970ern. Mit
dieser Bauform wurde versucht, die revolutionaren Ideen der Moderne aus der Vorkriegszeit
in einer wirtschaftlich optimierten Vorgehensweise in die Tat umzusetzen. Mdglichst viele
Menschen sollten in einem eher vertikal ausgerichteten Gebaude untergebracht werden, um
damit gleichzeitig die umliegenden Grinflachen als gemeinsam zu nutzende Flache zur
Verbesserung der Wohnqualitat Gberplanen zu kénnen.

Charakteristisch flr diesen Typus ist die singulare Erscheinung einzelner Gebaude auf einer
freien Flache. Der Bezug zur umliegenden Bebauung findet nicht oder nur sehr rudimentar
statt. Die Gebaude sind in friherer Zeit als Steinbauten spater dann Uberwiegend in
Plattenbauweise errichtet worden. Den Bewohnern dieser Gebaude steht kein eigenes
Grundstuck stattdessen in der Regel ein Balkon zur Verfugung.

Einfamilienhauser

Der Typus des Einfamilienhauses ist die jlingste Form des Wohnbaus, welche bis in die
heutigen Tage bevorzugt umgesetzt wird. Der Beginn lasst sich in den 1980er Jahren, mit dem
so genannten ,Tod der Moderne® verorten. Der Wunsch nach einem Eigenheim, nach den
eigenen vier Wanden, verbreitet sich wieder zunehmend in der Gesellschaft. Neue Baugebiete
werden daflr in den Randlagen erschlossen.

Charakteristisch fir den Typus des Einfamilienhauses sind die kleinen, einer jeglichen
potentiellen Gartennutzung entbehrenden Grundstiicke mit einem zentral gelegenen,
typisierten Einfamilienhaus in Schnellbauweise mit WDVS und farbigen Putzen oder einer
vorgehangten Klinkerfassade.

Vorbereitende Untersuchung — 27(91)



Stadt Helmstedt Conringviertel

Malistab: 1:3500

o AN

N

Abb. 17: Wohnbautypologien
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3.3.1 Stadtbild

Die raumliche Qualitat, die sich aus der stadtebaulichen Situation, MaRstablichkeit von
Gebauden und Stralen, durch den Baustil, die Zuordnung der Freiflachen sowie deren
Gestaltung zusammensetzt, kann fir das Untersuchungsgebiet in zwei Teilen
zusammengefasst werden.

Der grofte Teil des Conringviertels zeichnet sich durch eine geschlossene, typisch
grinderzeitliche Baustruktur aus. Die Uberwiegend homogene Blockrandbebauung besteht
zumeist aus 2-3 Geschossen entlang historischer Strallengrundrisse. Durch die
Blockrandstruktur werden Stralenrdume klar definiert und geschlossene Raumkanten
gebildet. Dies bringt auch eine eindeutige Unterscheidung von &ffentlichem und privatem
Raum mit sich. Die eher engen Strallen sind unbegrint und hauptsachlich von ruhendem
Verkehr gepragt. Die Substanz der Gehwege und Stralen weist haufig Mangel auf; die
verwendeten Materialien zeugen hingegen noch von einem historischen Charme.

Die historische Struktur des Gebietes lasst nur wenig offentliche Freiflachen zu. Neben der
Freiflache vor dem Kloster St. Marienberg gibt es keinerlei Grinflachen. Vorgarten gibt es
abgesehen von der Vorsfelder Stralde nicht. Durch die Blockrandbebauung entstandene
Hinterhéfe sind meist durch ein Nebengebaude sowie einer kleinen Grinflache gepragt. Auch
die Innenbereiche der aufgelosten Blockrander (Vorsfelder Stral’e & Braunschweiger Tor)
weisen meist eine hohe Zahl an Uberbauten Innenhdfen auf. Auf Grund der in diesem Bereich
grolRer werdenden Parzellen befindet sich jedoch ebenso ein hoher Anteil Grinflachen im
Innenbereich. Der Uberbauungs- und Versiegelungsgrad der Blockinnenbereiche ist in einigen
Bereichen hoch (Baublocke Marienstralle — Grofer Katthagen, Alersstralle — Carlstrale —
Beireisstrafte) und schrankt damit die Wohnqualitat der Innenhéfe ein.

Auch die Gebaudetypologie in diesem Teil
des Quartiers ist einheitlich. Die Gebaude
sind mit maximal 3 Geschossen dem
menschlichen Malistab angemessen und
lassen genug Tageslicht in die StralRen.
Umlaufende Gesimse, haufig schmuckvoll
ausgebildet, gliedern die Gebaude in die
Etagen. Ziegelbauweise und heller Putz
verleihen dem Gebiet seinen Charakter.
Die Gebaude besitzen Satteldacher mit
stral3enseitigen Traufen typischerweise mit
Zwerchhausern zur Stral3enseite.

Abb. 18: Typisches Wohnhaus, spate Griinderzeit
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Wahrend der geschlossene und kompakte
Eindruck der Innenstadtstruktur sich vom
Ostlichen Rand in das Untersuchungsgebiet
hinein wieder erkennen lasst, hebt die
offene Bauweise mit Solitdrgebduden und
groBen Grundflachen diese Wirkung im
Norden und Westen auf. Nordwestlich der
FriedrichstraBe wurde mit zunehmendem
Baujahr auf die Blockrandbebauung
verzichtet. Die Blockstruktur I6st sich auf
und es dominieren einzelne Solitargebaude
sowie freistehende Zeilen des
Geschosswohnungsbaus. Durch diese
Bauweise sind Grinflachen zwischen den
einzelnen Blocken mdglich, die faktisch selten von Bewohnern genutzt werden. Eine klare
Abgrenzung von privatem und o6ffentlichem Raum gibt es bei dieser Struktur nicht. Die
einzelnen Gebaude gehen mit Form und Ausrichtung nicht auf Standort und Lage ein und
stehen damit der intakten Raumkante der Blockrandbebauung entgegen. Auch die
Blockgrofien verandern sich mit der Veranderung der Bautypen. Die kleinteilige Parzellierung
des Bereiches ist am 6stlichen Rand des Untersuchungsgebietes wieder erkennbar. Mit der
Offnung der Blockrandbebauung werden auch die Parzellen deutlich gréRer und das
Strallennetz somit weitmaschiger.

Abb. 19: Typische Wohnblocks, Nachkriegszeit

Abb. 20: Conringplatz in aktuellem Zustand

Der Conringplatz ist der einzige gestaltete Platz der jedoch aktuell hauptsachlich
Verkehrsfunktionen Ubernimmt. Neben einer Bushaltestelle sind hier mehrere Parkplatze an
einer oval-geformten ErschlieBung angeordnet. Er hat groRes Potential zukinftig ein
verbindendes Element zwischen Conringviertel, Krankenhaus und Innenstadt zu sein und
Funktionen fir Gastronomie und Freizeit zu Gbernehmen.
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Weitere Einschnitte in die Bebauungsstruktur sind die Hofstelle Dieckmann, die Giordano-
Bruno-Gesamtschule und das Kloster St. Marienberg.

Zusammenfassung:

e Historischer Charme eint das Quartier und verbindet es mit der Altstadt

¢ Aufnahme von kleinteiliger Struktur mit Blockrandbebauung und dichter
Innenhofbebauung im dstlichen und zentralen Teil des Untersuchungsgebietes

e GroRere Parzellierung und Auflésung der Blockrandbebauung zu Gunsten von
Solitaren und freistehenden Zeilen mit groRem Anteil an Grinflachen im nérdlichen
und westlichen Rand des Untersuchungsgebietes.

e Conringplatz wichtiger Knotenpunkt

e Brennerei Dieckmann, die Giordano-Bruno-Gesamtschule und das Kloster St.
Marienberg grof¥flachige Stadtbausteine

3.3.2 Anzahl und Alter der Bausubstanz

Der Gebaudebestand im Untersuchungsgebiet ,Conringviertel* umfasst insgesamt 600
Hauptgebaude. Etwa 70% der Hauptgebaude besitzen zudem Nebengebaude die meist im
Hinterhof oder Garten angeschlossen sind. Diese dienten in der Vergangenheit als
Produktionsort, Stall oder Haushaltsraum.

Generell ist die Nachfrage nach Wohnungen und vor allem Wohnhausern in Helmstedt in der
vergangenen Zeit angestiegen. Das Stadtentwicklungskonzept sieht die Verdichtung
bestehender Bebauung als vorranging vor der Ausweisung neuer Bauplatze im Aulienbereich
an. Im Quartier gibt es einzelne Flachen die hierzu herangezogen werden kénnen. In erster
Linie handelt es sich hierbei um Garagenanlagen.

Viele der Gebaude der Blockrandbebauung des an die Altstadt anschlieRenden Teils besitzen
ein Baujahr vor 1918. Zwischen 1918 und 1945 wurden hauptsachlich Licken in der
Blockrandbebauung geschlossen. Ab 1945 wurden zunehmend Solitare und Zeilen erganzt,
die sich nicht mehr in die geschlossene Blockstruktur einflgen.
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Abb. 21: Baualtersklassen

Innerhalb des Untersuchungsgebietes gibt es vereinzelt Baudenkmale, die sich vor allem im
an den historischen Stadtkern anschlieRenden Bereich befinden. Es handelt sich in diesem
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Bereich meist um Wohnhauser beziehungsweise Wohn- und Geschaftshauser (Abbildung 21-

1).

Abb. 21-1: Denkmalkataster, Stadt Helmstedt

Besonders erwahnt werden missen jedoch die Giordano-Bruno-Gesamtschule und das
Kloster St. Marienberg. Zu diesen gibt die Denkmalakte folgende Beschreibungen an:

Kloster St. Marienberg

Das Kloster ist das Aushangeschild des Quartiers. Neben dem Klostergarten ist vor allem die
Paramenten-Werkstatt eine Besonderheit. Das Kloster ist fur die meisten Bewohner
Helmstedts und des Conringviertels jedoch nur ein optischer Bezugspunkt. Es hat wenig
Einfluss auf den Gebietscharakter. Potenzial fir das Einbringen in die Leben der Menschen in
Helmstedt ist nicht genutzt kann aber zukiinftig ausgebildet werden insbesondere da es an
einer der wichtigsten Achsen zur Innenstadt liegt.
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Giordano-Bruno-Gesamtschule

Abb. 22: Giordano-Bruno-Gesamtschule, historisches Hauptgebaude

Aus der Denkmalkartei: Es handelt sich um eine schlossahnliche Dreifligelanlage mit
viergeschossigem Mitteltrakt und dreigeschossigen Fligeln auf 30cm hohem Quadersockel
und Souterrain. Erbaut wurde die Schule als ,zweite Blrgerschule® fur Jungen und Madchen
von 1912 bis 1914. Der verputzte Massivbau besitzt Mansardwalmdachern in
Betondachsteindeckung welches ringsum Dachhauschen aufweist. Der Mitteltrakt ist
stralRenseitig mit flachen Seitenrisaliten ausgestattet. Die dreiachsige Mittelpartie mit ionischen
Kolossalpilastern und abschlieRendem geschweiftem Giebel flankieren, im Erdgeschoss die
beiden Haupteingange.

Die neobarocken Portale wurden links fir ,Knaben“ rechts fir ,Madchen* als Zugang genutzt.
Im Ziergiebel der Mittelpartie befindet sich eine Uhr sowie Jungen- und Madchenfigur. Die
Seitenflligel sind schlicht ausgebildet. Umlaufende Gesimse Uber Souterrain und Erdgeschoss
gliedern die Geschosse an der Fassade. Das erste und zweite Obergeschoss sind durch
Kolossallisenen zusammengefasst. Ein rickwartig angebauter Verbindungsgang bietet einen
trockenen Weg zu den modernen Gebauden im Hof.
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3.3.3 Gebaudezustand
Der Gebaudezustand stellt sich innerhalb des Quartieres unterschiedlich dar.

Abb. 23: Backsteingebdude in der CarlstralRe

Viele der Backsteingebdude machen einen guten aufRerlichen Eindruck durch die solide
Bauweise und die oft schmuckhaft ausgebildeten Fronten. Oft reichen kleiner Anstrich und
Ausbesserungsarbeiten. Einige von diesen haben jedoch sehr alte Holzfenster und der Blick
von aul3en lasst einen ungenigenden Zustand im Wohnraum vermuten sodass diese auch
haufig unbewohnt sind.

Der Leerstand von Geschaftsgebauden resultiert aus deren Funktionsverlust. Die unflexiblen
Grundrisse der Wohn-Geschéaftshauser sind unvorteilhaft fur Inhaber und Mieter. Das Fehlen
von Mietern und somit Mieteinnahmen flhrt zu einem Sanierungsstau der wiederum den
Verfall von Immobilien mit sich bringt. An der Leuckartstra®e haben viele Geschafte bereits
ihre Funktion verloren und weisen deutliche Mangel auf.

Besonders schlecht ist der durchschnittliche Gebaudezustand entlang der Leuckartstralle,
dem Virchowweg, der Vorsfelder Strafde und an Teilen des Triftweges zu bewerten.
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Abb. 24: Gebdudezustandsbewertung
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Zusammenfassung:

e Im dstlichen und zentralen Teil des Untersuchungsgebietes griinderzeitliche
geschlossene Blockrandbebauung

¢ Am ndrdlich und westlichen Rand des Untersuchungsgebietes hauptsachlich
Nachkriegsbauten

o Gebaudezustand durch solide Bauweise grundsatzlich positiv, jedoch haufig
Sanierung von Fenstern und Innenrdumen notwendig

e Nachverdichtungspotential vereinzelt vorhanden

e Sanierung/ Umnutzung Leuckartstral3e wichtig fir Stadtbild

3.3.4 Nutzungsstruktur und Sozialeinrichtungen

Insgesamt weist das Quartier eine Nutzungsmischung aus Wohnen, Einzelhandel,
Dienstleistung und sozialer Infrastruktur auf. Die einst haufig gemischten Nutzungen innerhalb
der Gebaude haben jedoch in den vergangenen Jahren stark abgenommen. Wahrend am
Gropern diese gemischte Struktur noch haufig vorkommt, scheint es, als gabe es mit der
LeuckartstralRe eine Grenze flur diese Mischnutzung. Vereinzelt gibt es noch kleine Geschafte
und Gastronomie innerhalb des Quartiers. Haufig scheint diese Mischnutzung aber ein zu
geringes Raumangebot fir Geschafte zu bieten. Der Ubrige Untersuchungsraum weist fast
ausschlie3lich Bereiche auf, die dem Wohnen vorbehalten sind. Es sind nur vereinzelt
gewerbliche oder soziale Nutzungen erkennbar. Insgesamt weisen 119 Gebaude eine
teilweise oder komplette gewerbliche Nutzung auf.

Bei der Untersuchung wurde in Wohn- und Gewerbegebaude sowie offentliche Nutzungen
unterschieden. Auch wurde dabei der Leerstand dieser drei Kategorien ermittelt und
festgehalten. Die Wohngebaude wurden auch dann als Leerstand bewertet wenn einzelne
Teile des Gebaudes offensichtlich langer nicht bewohnt wurden.

Zum Zeitpunkt der Erhebung verteilte sich der Leerstand auf 31 gewerblich genutzte Hauser
(100% Leerstand — Abbildung 25).

Von den insgesamt 1856 vorhandenen Wohneinheiten stehen nach aktueller
Leerstandszahlung 374 Wohnungen leer (Abbildung 26). Diese alarmierend hohe Zahl kann
zum grolen Teil auf Sanierungsstau im inneren der Gebadude zurtckgefihrt werden.
Gleichzeitig bietet das Conringviertel mit durchschnittlich 3,2 Wohnungen pro Adresse eine
hohe Anzahl an Wohnungen und somit das Potential vergleichsweise glnstigen Wohnraum
anzubieten. In Abb. 26: Wohnungsleerstand wird deutlich, dass sich der
Leerstand bei den Wohneinheiten gleichmaRig im Untersuchungsraum verteilt. Auffallig ist
jedoch dass er im Untersuchungsgebiet insgesamt hoher ist als im restlichen Stadtgebiet.
Zudem gibt es einzelne ,hot spots®, an denen der Wohnungsleerstand sich konzentriert
(westliche FriedrichstralRe, sldliche LeuckartstralRe, dstliche Conringstralie)
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Abb. 26: Wohnungsleerstand

3.3.4.1 Offentliche Einrichtungen

Als offentliche Einrichtung sind die Raumlichkeiten des Landkreises Helmstedt zu nennen.
Diese befinden sich an der Conringstral’e Ostlich des Krankenhauses. Die Post als wichtige
offentliche Einrichtung fehlt im Quartier. Die nachste Filiale befindet sich in der Innenstadt.
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3.3.4.2 Gewerbebetriebe

Im gewerblichen Bereich liegt ein Fokus auf der LeuckartstraRe. Neben einem hohen
Leerstand an Geschaftsgebauden sind auch viele Gebaude in sehr schlechtem Zustand. Als
Durchfahrtsstral3e ist die Leuckartstral’e bedeutungsvoll.

Das hohe Verkehrsaufkommen und die durch die unibersichtliche Parksituation gefihlt hohe
Durchfahrtsgeschwindigkeit weisen trotz Haltemaoglichkeiten am Stralenrand ein Hemmnis fur
Kunden auf. Auch legt die Konzentration des Leerstandes an dieser Stelle nahe, dass die
Zuschnitte der Geschafte nicht dem Anspruch des Marktes entsprechen.

Eine Nutzung als Gastronomie ist ebenfalls kaum mdglich, da zum einen kleinflachige
Zuschnitte zum anderen fehlende oder larmbelastete AuRenflachen ein Problem
beziehungsweise Defizit darstellen.

Auf dem Grépern zeigt sich in der vergangenen Zeit bei den Geschéaften eine Verbesserung
des Leerstandes. Er zweigt von der Neumarker Strale ab und bildet somit einen Teil der
Haupteinkaufsstrale.

Aktuell gibt es keinen Nahversorger der innerhalb des Untersuchungsgebietes liegt. Zukulnftig
wird EDEKA zwischen Braunschweiger StralRe und Harsleber TorstralRe einen zusatzlichen
Anlaufpunkt fir Kunden bieten. Von Leuchtturmwirkung des Marktes kdnnen auch andere
Geschafte in der Umgebung profitieren.

3.3.4.3Kinderbetreuung und Schulen

An das Kloster St. Marienberg schlie3t der Kindergarten St. Marienberg an. Als einziger
Kindergarten im Untersuchungsgebiet kommt ihm eine wichtige Rolle zu. Ebenso eine zentrale
Rolle spielt die Giordano-Bruno-Gesamtschule sowie die Grundschule Friedrichstralle im
nordlichen Teil des Bereiches. Die Schulen sind auch fir die Nachbarschaft ein wichtiger
Anlaufpunkt, da Kinder auch auferhalb der Schulzeiten auf dem Schulhof und an den
Spielgeraten spielen.

Das Deutsche Rote Kreuz flhrt in der Friedrichstralte angegliedert an die Grundschule den
Hort ,Die wilden Piraten®. Horte wie dieser sind eine Voraussetzung, dass beide Elternteile
eines Kindes ganztags arbeiten konnen.

Durch die Grundschule und die weiterfihrende Schule ist das Quartier ausreichend mit
Lehreinrichtungen versorgt. Der Hort und der Kindergarten erganzen das Angebot durch
zusatzliche Betreuungsmaoglichkeiten. Eine Einrichtung fir friihkindliche Erziehung ist nicht
vorhanden. Es sollte gepruft werden, ob hier ein Bedarf besteht oder in Zukunft bestehen kann.

3.3.4.4 Soziale Einrichtungen

In der Carlstralde, direkt am Conringplatz, befindet sich der Tagestreff Meilenstein. Es handelt
sich um eine Einrichtung der diakonischen Gesellschaft, in der Menschen in sozialer Not
zusammenkommen koénnen. Unter anderem werden Mahlzeiten und die Nutzung von
Waschraumen angeboten. Auflierdem leistet die Stelle Beratung und personliche Hilfe bei
Behdrdenangelegenheiten, Krisen oder persoénlichen Problemen.
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Aulerdem betreibt das Deutsche Rote Kreuz ebenfalls in der Friedrichstralle eine
Gemeinschaftsunterkunft flr Asylbewerber. Neben Deutschunterricht wird auch eine
Migrationsberatung fur erwachsene Zuwanderer angeboten. Der angeschlossene
Kleiderladen wird ebenfalls vom DRK unterhalten.

Die Lebenshilfe fiihrt am Rand des Untersuchungsgebietes die Wohnstatte ,Klosterblick®.

Die sozialen Einrichtungen im Gebiet beschréanken sich auf Angebote von Diakonie,
Lebenshilfe und Rotem Kreuz. Das soziale Geflige des Gebietes legt nahe dieses zu
erweitern. Neben den vorhandenen Angeboten sollen Mallnahmen fir den sozialen
Zusammenhalt der Bewohner untereinander angedacht werden. Auf3erdem legt die hohe Zahl
an Arbeitslosen, insbesondere Arbeitslose mit fremdlandischer Abstammung, nahe,
zusatzliche Hilfe anzubieten.

Zusammenfassung:

o Leerstand bei den Wohneinheiten gleichmaRig im Untersuchungsraum verteilt

e Leerstand im Untersuchungsgebiet insgesamt héher ist als im restlichen Stadtgebiet

e hot spots”: westliche Friedrichstralle, slidliche Leuckartstralle, ostliche
Conringstralte

o Gewerbebetriebe hauptsachlich an Leuckartstralie und Grépern

e Kindergarten St. Marienberg, Giordano-Bruno-Gesamtschule, Grundschule
FriedrichstraRe mit Hort ,Die wilden Piraten”

o Treffpunkt Meilenstein, Asylbewerber Gemeinschaftsunterkunft vom DRK,
Kleiderladen DRK

3.3.5 Offentlichen und private Griinflichen

Die freirdumliche Situation im Untersuchungsgebiet ist weitestgehend durch geschlossene
Blockstruktur gepragt, die den offentlichen Raum auf die Verkehrsflachen beschranken.
Offentliches Griin findet sich nur als straBenbegleitende Baume (Leuckartstrale, Schulstrale,
Vorsfelder Strale, Braunschweiger Tor und Grépern) und als Flache vor dem Kloster St.
Marienberg. Auf dem Conringplatz befinden sich noch einige Baume als Platzbegriinung.

Private Grinflachen sind nur wenige erkennbar. Durch die geschlossene Blockrandbebauung
kann man lediglich die Vorgarten (Vorsfelder Stral’e) wahrnehmen. Die Innenblockbegriinung
ist nur im Luftbild erkennbar. Die haufig zugebauten Innenhéfe lassen jedoch nur wenig Raum
fur Grunflachen und Erholungsrdume. Neben Innenhdfen die als Garten oder kleinere
Pflanzflachen dienen, ist ein grolier Teil der Flache auch durch Nebengebaude Uberbaut.
Neben schonen Beispielen fir die Nutzung des Innenhofes findet man auch Stellen an denen
die Bewohner eine Moglichkeit zur Umnutzung erhalten sollten. Um Bewohnern private
Freiflachen zuzusprechen, sollte die Nachristung von Balkonen und Dachterrassen, sowie die
Innenhdéfe auf Entkernung geprtift werden.
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Abb. 27: Blick in einen Innenhof

Die Grunflache im Bereich des Klosters St. Marienberg ist die grofite offentliche Grinflache im
Untersuchungsbereich und zugleich die einzig nennenswerte. Die geringe Anzahl an Baumen
und anderen Begrinungselementen im Gebiet férdert generell die Bildung von
innerstadtischen Hitzeinseln, tragt aber auch zur negativen Wahrnehmung der Stadt bei.

Die Parkanlage Marienberg gliedert sich in einen sudlichen 6ffentlichen Teilbereich sowie in
einen nordlichen Bereich, der sich im Privatbesitz des Klosters befindet und der Offentlichkeit
nur tagslber zur Verfigung steht. Noérdlich grenzen weitere kleinere Grunflachenbereiche des
Landkreises, des Krankenhauses sowie die Flachen der Wohnanlage der Lebenshilfe an. Die
Flache bis zur Braunschweiger StralRe von der Stadt gepflegt. Sie wird allerdings selten von
Bewohnern zu Freizeitzwecken genutzt.

Abb. 28 und 29: Parkanlage am Kloster St. Marienberg
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Im Untersuchungsgebiet gibt es keinen o6ffentlichen Kinderspielplatz oder andere
Jugendplatze. Aus diesem Grund sind besonders der Spielplatz am Hausmannsturm und der
Spiel- und Jugendplatz zwischen Triftweg und Bruchweg von zentraler Bedeutung. Eine
besondere Bedeutung erhalten die Schulen im Quartier. Sie bieten zusatzliche o6ffentliche
Freizeitflachen fir Kinder und Jugendliche. Diese Flachen sind aktuell bereits wichtige
Treffpunkte flr verschiede Alters- und Sozialschichten und sind somit Stellschrauben an
denen ein Quartiersmanagement besonders erfolgreich ansetzen kann. Offentliche
Freiflachen bilden eine der wichtigsten Voraussetzungen fir die gelungene Integration
verschiedener Kulturen. Spiel- und Sportplatze schaffen die Mdglichkeit in jungen Jahren
Integration zu erleben. Hier sollten Vereine eine Ubergeordnete Rolle Gbernehmen. Neben
dem Angebot fir Kinder und Jugendliche sind auch Angebote fir Erwachsene zu férdern.
Aktuell gibt es hier keine Flachen auf denen eine alltagliche Integration stattfinden kann.
Konkret braucht es einen o6ffentlichen Raum, der fur alle zur Verfligung steht und ein
Zwangloses ,Kennenlernen® ermdglicht.

Das gesamte Gebiet ist zwar mit Stralkenbeleuchtung ausgestattet, diese muss an einigen
Stellen auf Grund des Zustandes ausgetauscht werden.

Vorbereitende Untersuchung — 43(91)



Stadt Helmstedt Conringviertel

e

= IR s
| Ly
|

Abb. 30: Offentliche Griinflachen
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34 Verkehr, Verkehrsraum und technische Einrichtungen
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Abb. 31: Fahrbahnbewertung
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3.4.1 StraBennetz und Platze

Abgesehen von wenigen Strallen ist das Verkehrsaufkommen als gering zu bezeichnen. Es
handelt sich meist um reine Wohnstralen, sodass der Verkehr sich auf Anlieger beschrankt.
Meist sind die Stralen in beide Richtungen befahrbar; jedoch gibt es vereinzelt
Einbahnstral3en. Insbesondere sind hier die Carlstra’e im oberen Abschnitt und die Harsleber
Torstralle zu nennen. Mittelmallig viel befahren werden Braunschweiger Tor und
Henkestraflte. Als Bestandteil des Innenstadtringes ist besonders die Leuckartstral’e hoch
belastet. Sie durchzieht das Untersuchungsgebiet von Norden nach Siden und wird in beide
Richtungen befahren. Die Vorsfelder Stral’e und der Triftweg, die das Gebiet begrenzen, sind
ebenfalls viel befahren.

Der Gropern begrenzt das Untersuchungsgebiet nach Osten. Er ist eine verkehrsberuhigte
Einbahnstralle die als erweiterte Einkaufsstralle gesehen werden kann und gemaf
Einzelhandelskonzept zum zentralen Versorgungsbereich gehort.

Die Fahrbahnoberflachen weisen einen Materialmix auf, der in vielen Straflen unterschiedlich
ausgefuhrt ist. Als Vorbild fir das Quartier bezuglich der Gestaltung ist die O6stliche
FriedrichstralRe zu nennen. Hier wurde die Fahrbahn asphaltiert, der Parkraum aber in
Naturstein ausgefiihrt. Dies tragt zum Erhalt des historischen Charmes der Strale bei. Die
FriedrichstralRe weist im westlichen Abschnitt noch die urspriingliche Fahrbahnbreite ohne
gestaltete Nebenflachen auf. Eine gesamte Erneuerung der Stralde ist bei der Alersstralle, der
CarlstraBe, der Beireisstralle, GroRer Katthagen und Kleiner Katthagen notwendig. Die
Funktion der Beireisstralle sollte dabei generell U(berdacht werden, da sie als
Durchfahrtsstraf’e nicht notwendig ware. Hier besteht Potential einen 6ffentlichen Raum fir
die Bewohner zu schaffen. Beim Virchowweg muss die Stralengestaltung neu gedacht
werden, um den FulRgangern mehr Raum zugeben, denn aktuell befindet sich hier kein
FulRweg.

Die Conringstrale ist das verbindende Element des Quartiers mit der Altstadt und der Altstadt
mit dem Krankenhaus. Die Achse ist daher nicht nur fur 6ffentlichen Nahverkehr und PKW-
Verkehr bedeutend sondern auch fir Fuldganger und Radfahrer.

Eine zweite wichtige Achse stellt die Braunschweiger Stralle beziehungsweise das
Braunschweiger Tor und die Harsleber Torstrale mit der Verbindung zur Neumarker Stralle
dar. Die Neumarker Stral3e ist die Einkaufsstrafle der Innenstadt. Zukinftig wird ein EDEKA
Markt auf einem Grundstlick zwischen Braunschweiger Stralle und Harsleber Torstralle das
Angebot der Innenstadt erweitern. Durch diese Verbindung Uber die Leuckartstral’e hinweg
wird auch das Conringviertel wieder mehr an Bedeutung in der Helmstedter Bevolkerung
gewinnen.

Als Platzsituationen lassen sich im Untersuchungsgebiet zwei Bereiche ansprechen:

e Conringplatz: Treffpunkt von sechs Stralen. Parkflachen sowie Bushaltestelle in der
Mitte abgeordnet. Hauptsachlich von Wohnbebauung eingerahmt.

o CarlstralRe/Alersstralie/Beireisstralle: Treffpunkt von 4 Strafl’en. Platzsituation eher
unersichtlich. Hauptsachlich umbaut von Wohnbebauung.
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Abb. 32: ConringstraRe Richtung Krankenhaus

Abb. 33: mogliche Platzsituation CarlstraRe/AlersstralRe/BeireisstralRe
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AuRerdem lassen sich drei zentrale Kontenpunkte ausmachen:

e ConringstralRe/ Triftweg: Vorplatz vor dem Krankenhaus und daher wichtiger
Knotenpunkt fur Fulganger, Fahrzeuge und den 6ffentlichen Nahverkehr.

e Braunschweiger Stralie/Leuckartstralie: Wichtiger Kreuzungspunkt sowohl fir PKW
als auch fur Fullganger. Verbindet die Neumarker Strale mit dem Conringviertel.

o HenkestralRe/Leuckartstrale/Wilhelmstralie: Die Kreuzung ist ein wichtiger
Verkehrsknotenpunkt der den Verkehr aus mehreren Richtungen bindelt und in
beziehungsweise durch die Innenstadt fiihrt. Vor der AOK befindet sich eine
Haltestelle fir 6ffentliche Verkehrsmittel. Die eher durch Anliegerverkehr gepragte
Gustav-Steinbrecher-Stralle und der Elzweg gehen siidlich und stidwestlich ab.

Abb. 34: Knotenpunkt ConringstraRe/Triftweg am Krankenhaus
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3.4.2 Stellplatzsituation

Die Stellplatzsituation im Untersuchungsgebiet setzt sich vor allem aus o6ffentlichen
Parkflachen in Form von stral3enbegleitendem Parken zusammen. Auf fast allen Stral3en ist
das Parken zumindest einseitig, oft aber auch beidseitig moglich.

Insbesondere die Lage direkt am
Krankenhaus bewirkt Parksuchverkehr in
den angrenzenden Wohnstralen. Der
Parkplatz der zum Krankenhaus gehort, ist
geblhrenpflichtig und  wird  haufig
vermieden. Durch den zuséatzlichen
Verkehr im Quartier wirken Stral3en oft viel
befahren und unruhig. Dies ist nicht im
Sinne der Bewohner.

Abb. 35: Bezahlparkplatz am Krankenhaus

Fir einen klimagerechten Individualverkehr fehlen elektrische Ladestationen. Diese sollten an
offentlichen Einrichtungen vorgesehen, aber auch an Wohnstandorten angedacht werden.

3.4.3 Geh-und Radwege

Innerhalb des gesamten Untersuchungsgebietes sind Gehwege entlang der Strale gefihrt.
Reine FuRwege gibt es im Bereich des Klosters. Radwege gibt es grundsatzlich nicht. Das
Anlegen von Fahrradstreifen kann auf den Hauptachsen sinnvoll sein. Au3erdem sollten
Uberall Fahrradabstellanlagen nachgeristet werden.

Die Qualitat der Gehwege ist Uberwiegend in Ordnung, die Gestaltung kann an vielen Stellen
jedoch verbessert werden. In der MeibomstralRe, der Schulstralte und dem Wohldamm ist die
FuRwegequalitat zu verbessern. Die Leuckartstral3e ist viel befahren, besitzt jedoch nur einen
recht schmalen Blrgersteig. Fir die Bereiche mit Geschaftsnutzung ist dies eher unglnstig.

Auch bei den Gehwegen fehlt eine einheitliche Gestaltung um die Zusammengehoérigkeit
erkennen zu lassen.

3.4.4 Offentlicher Personennahverkehr

An mehreren Stellen im Untersuchungsgebiet ist der Zugang zum o&ffentlichen Nahverkehr
gewahrleistet. Die wichtigste Anschlussstelle ist die Haltestelle Braunschweiger Tor als
Verteiler in die Region. Neben dieser gibt es sieben weitere Haltestellen. Insgesamt fahren
diese Haltestellen elf Buslinien an. Vor allem fiir die Anbindung der Region spielen diese eine
zentrale Rolle.
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3.4.5 Technische Ver- und Entsorgung

Im gesamten Untersuchungsgebiet sind die Gebaude mit der technischen Infrastruktur an die
entsprechenden zentralen Ubergeordneten Netze — Strom, Telefon, Wasser, Gas -
angeschlossen. Die Abwasserentsorgung erfolgt Uber altere Mischwasserkanale. Eine
Erneuerung oder Sanierung von Kanalen ist in den letzten 20 Jahren oft im Inliner-Verfahren
durchgefiihrt worden, sodass hier keine Mallnahmen im Oberflachenbereich erfolgt sind.

Klnftig sollte allerdings Uber eine kombinierte Kanal- StralRensanierung nach dem
Gestaltungskonzept Friedrichstral3e nachgedacht werden.

Zusammenfassung:

¢ Vorwiegend beruhigter Verkehr durch reine Wohnstrallen

e Parksuchverkehr um das Krankenhaus

e Leuckartstral3e viel befahren und Barriere zwischen Innenstadt und Conringviertel

o Vorsfelder Stral’e und Triftweg viel befahren

e Fahrbahnoberflachen gestalterisch nicht abgestimmt (Zusammengehdrigkeit)

¢ Conringplatz wichtig fur Quartiersgeflige

¢ Kein Stellplatzmangel

o Keine Radwege,

o Gehwege mit Gestaltungsdefizit (Zusammengehdrigkeit)

e Die Anbindung tber den OPNV ist gesichert

¢ Anvielen Stellen im Quartier sollte eine Kanalerneuerung mit der
Oberflachenneugestaltung einhergehen.

3.5 Eigentumsverhiltnisse, Mietniveau und Bodenrichtwert

Wahrend die meisten Blocke im nord-westlichen Teil des Gebiets im Eigentum der
Kreiswohnungsbaugesellschaft (KWG) sind, ist ein Grofiteil der tbrigen Wohngebaude im
Privatbesitz. Die historische Bebauung besteht sowohl aus Einfamilienhdusern als auch aus
Zweifamilien- und Mehrfamilienhdusern.

Die Zahl von durchschnittlich 3,2 Wohnungen pro Adresse lasst vermuten, dass sich viele
Mietwohnungen im Quartier befinden. Eine durch Mieter gepragte Nachbarschaft hat oft den
Nachteil von schnelllebigem Wechsel der Mieterschaft und somit das fehlende Gefuhl von
Zustandigkeit flir den Zustand einer Immobilie. Auch die verschiedenen Kulturen werten die
Wichtigkeit des Zustandes einer Mietwohnung sehr unterschiedlich, was es schwierig macht,
einen gemeinsamen Konsens zu schaffen.

Die Bodenrichtwertkarte von 2020 weist sehr unterschiedliche Bodenrichtwerte fir das
Untersuchungsgebiet aus. Das Kloster St. Marienberg hat mit 40 €/m? den geringsten Wert,
die Bereiche um den Grépern mit bis zu 160 €/m? den héchsten Wert. Grundsatzlich zeigt sich
auch hier ein Abfall des Wertes nach Norden und Westen Richtung Triftweg. Die meisten
Flachen liegen bei einem Wert von 60 bis 75 €/m2.
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Abb. 36: Ubersichtsplan Bestandsermittlung
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4 Gesamtbewertung

Zur Erhaltung und Sicherung der zentral6rtlichen Bedeutung liegen die Probleme Helmstedts,
besonders unter dem Vorzeichen des allgemeinen Bevolkerungsriickganges in einem harter
werdenden raumlichen Wettbewerb der Standorte und, damit verbunden, in der Erhaltung
einer attraktiven Innenstadt. Der Konkurrenzdruck der Innenstadt zu Einkaufszentren und
moderneren Wohnraum am verkehrlich gut erschlossenen Stadtrand fihrt dazu, dass
Geschafte und Wohnungen im Innenstadtbereich leer stehen und ehemals lebendige und
vielseitige Quartiere zu verdden drohen.

Wohnviertel mit schlechtem Gebaudezustand und zudem schlechter Infrastruktur bieten meist
guinstigen Wohnraum, lassen aber die eigentlich notwendige soziale Infrastruktur vermissen.
Auflerdem sorgt die schlechte Gebaudesubstanz oft fur steigende Energiekosten (Zweite
Miete). Vor dem Hintergrund des Einwohnerschwunds wird es somit immer problematischer in
bestimmten Wohngebieten Mieter zu finden.

Auch Gewerbliche Nutzungen kénnen in einem eher schwachen sozialen Umfeld nur schwer
bestehen. Fehlende Kaufkraft und wenig Besucher machen das erfolgreiche Fihren zum
Problem. Schlechte Gebaudesubstanz und Sanierungsstau schmalern zudem die
Wettbewerbsfahigkeit.

Groldes Potential besteht fir Stadte darin Menschen mit Migrationshintergrund anzusprechen.
Auf diese Weise wird der Effekt des Demografischen Wandels abgefedert und Wohnquartiere
werden wieder belebt. Gleichzeitig bringt ein grofder Zuwachs durch Migranten aber auch
Probleme fir die Stadtplanung. Um eine Ghettoisierung zu verhindern muss der Stadtebau
gegensteuern.

Weiteres Potential fir das Conringviertel besteht vor allem in seiner Lage, Beschaffenheit und
den Bewohnern. Die Nahe der Fulgangerzone und Innenstadt macht es attraktiv als
Wohnstandort aber auch fir Gewerbebetriebe. Die historisch vorhandene Nutzungsmischung
lasst Spielraum fir vielfaltige Handlungsweisen. Durch die heterogene Nutzergruppe kann das
Conringviertel eine Vorreiterrolle in der Integration einnehmen.

4.1 Stadtebauliche Missstande und Funktionsschwachen
Die Beurteilung der Sanierungsnotwendigkeit erfolgt anhand der in § 136 BauGB aufgefiihrten
und auf das Gebiet anwendbaren Kriterien des ,Stadtebaulichen Missstandes® und der

,Funktionsschwache®.

Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

¢ Hohe bauliche Dichte, mit geschlossener Blockrandbebauung aus der Griinderzeit und
Wohnbldcken aus der Mitte des 20.Jahrhunderts im ndrdlichen Bereich.

e Sanierungsstau an den Gebauden und geringes Mietniveau

o Zweithdchster Leerstand an Wohnungen im Stadtgebiet

e Verlust an Betriebs- und Arbeitsstatten ab der Mitte des letzten Jahrhunderts,

Funktionsanderung des Innenstadtbereiches von der Versorgung zum reinen Wohnen
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Sicherheit und Lebensqualitat

o Kriminalstatistisch... wird nachgereicht

¢ Hohe Anteile an Singlehaushalten bei gleichzeitig hohem Anteil an kinderreichen
Familien

o Hoher Anteil an auslandischen Mitbirgern, insbesondere Personen aus den politischen
wie 6konomischen Krisengebieten der letzten Jahre

e Hoher Anteil an Personen ohne Arbeit beziehungsweise mit Sozialbezligen

o Verdichtete Blockinnenbereiche mit geringer Aufenthaltsqualitat

e Historischer Charme der Bebauung fehlt bei der StralRengestaltung

e Wohnblécke mit ungestalteten und ungenutzten Begleitflachen

o Fehlende private Freiflachen

Soziale und kulturelle Infrastruktur

o Kindergarten, Grundschule und IGS im Quartier vorhanden

¢ Krankenhaus in direkter Nachbarschaft

o Keine Spielplatze im Quartier (erste Spielmdglichkeit westlich des Triftweges)

¢ Anbindung an die historische Altstadt mit inrem Versorgungsangebot fulllaufig erreichbar
e OPNV Anbindung als Teil des Stadtnetzes vorhanden

e Bahnhof fuBlaufig in 10-15 Minuten erreichbar

o Geringes gastronomisches Angebot im Quartier

¢ Eine private soziale Anlaufstation im Quartier (Meilenstein) vorhanden

e Fehlender ,Treffpunkt*

StralRenraum und Verkehr

e Funktionelle und gestalterische Sanierungstatbestande in fast allen Strallenbereichen
e Negative Barrierefunktion der Leuckartstralle

e Fehlende beziehungsweise ungenligende Platzgestaltungen

e Hoher Park- Suchverkehr durch die Krankenhausbesucher

e Beseitigung von Barrierehlrden

Energetische Beschaffenheit und Klimaschutz

e Kaum regenerative Energieerzeugung

e keine Ladestationen fur E-Mobilitat

e Veraltete StralRenbeleuchtung

e Umfangreiche Griinzone um das Kloster Marienberg
o Kaum stralRenbegleitendes Straltengriin

4.2 Beurteilung und Fazit

Ein Teilbereich des Conringviertels ist Bestandteil der historischen Bausubstanz von
Helmstedt und steht daher im Rahmen des Stadtentwicklungsprozesses in einem besonderen
Fokus. Der Zustand historischer Stadtquartiere spielt bei der Standortwahl der Bevdlkerung
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eine wichtige Rolle und beeinflusst das Image der Gesamtstadt malgeblich.
Funktionsschwachen in diesen Bereichen und die damit verbundenen negativen
Auswirkungen wie Leerstand und Verwahrlosung sind - sofern Sie sich in Teilbereichen einmal
etabliert haben — nur mit einer massiven, finanziellen Kraftanstrengung zu korrigieren.

Im Rahmen der Bestandsanalyse hat sich gezeigt, dass im Bereich Conringviertel zahlreiche
Gebaude, Stral’en und Platze Modernisierungstatbestande aufweisen. Insgesamt prasentiert
sich das alte Grinderzeitviertel in einem eher ,morbiden” Erscheinungsbild. Eine Ausweisung
als Sanierungsgebiet lasst sich damit stadtebaulich bereits rechtfertigen. Aber die
Untersuchungen haben auch gezeigt, dass die Probleme des ,trading down“-Prozesses in
diesem Bereich durch weitere Faktoren der jungsten Stadtentwicklung Gberlagert und verstarkt
werden.

Stadtebaulich-funktional startete das Quartier im Kaiserreich als verdichtetes Wohnviertel in
Kombination mit einem Dienstleistungsangebot zur Versorgung der stadtischen Bevolkerung.
Durch den zunehmenden Wachstumsdruck der folgenden Jahrzehnte erfolgte ab 1960 eine
erste Phase der Stadterweiterung durch die sogenannten Aufbaugebiete mit Einfamilien- und
Reihenhdusern und, etwas spater, mit Geschosswohnblocken. Darauf folgte eine zweite
Phase ab den 1980ern mit reinen Einfamilienhausgebieten. Die verdichteten Innenstadtlagen
gerieten dadurch in einen grundlegenden Konkurrenzdruck mit den moderneren Wohnformen
am neuen Stadtrand. Gleichzeitig ging das Dienstleistungsangebot im Quartier sukzessive
verloren, sodass ein Wandel zum reinen Wohnen auch im Griinderzeitviertel die Folge war —
mit fatalen Konsequenzen: rapide anwachsender Leerstand und, daraus resultierend, ein
geringeres Mietniveau. Die daraus sich entwickelnde geringe Wirtschaftlichkeit im Quartier
verursachte ein nahezu vollstandiges Erliegen jeglicher Modernisierungsmalimalinahmen.

Bevolkerungsgruppen, die Uber wenig Einkommen verflgten, arbeitslos waren oder
Lohnersatzleistungen bezogen, flllten das Quartier in der Folgezeit auf und konnten dem
flachendeckenden Leerstand und den sich bereits anbahnenden
Verwahrlosungserscheinungen noch entgegenwirken. In einer letzten Phase der
demografisch-sozialen Entwicklung ergénzten Menschen aus den Krisengebieten Osteuropas
und dem Nahen Osten die Bevoélkerungszusammensetzung im Quartier und sorgten
insbesondere durch die dezentrale Verteilung innerhalb Helmstedts flr eine nahezu 100 %-
tige Auslastung der Kontingente der Wohnungsbauunternehmen in diesen Bereichen.

Ein Quartier erneuert, erfindet oder andert sich zum Positiven nur, wenn die Bevolkerung dort
gern wohnt, fur sich eine Perspektive sieht und das Quartier ganz allgemein im Stadtgebiet
Uber ein positives Image verflgt.

Dies muss sich von innen heraus entwickeln, eine Eigendynamik entwickeln. Bei dieser
heterogenen Bevdlkerungszusammensetzung wird eine sanierte Strale allein keine
Initialziindung flr eine erhdhte Investitionsbereitschaft im Quartier auslésen. Es muss daher
und im Gegensatz zu den Altstadtlagen, die vorrangig stadtebaulich zwingend zu erhalten
sind, ein intensiverer Umgang mit Angeboten und Aktionen zu Einbindung aller
Bevolkerungsteile erfolgen. Von diesen integrativen sozialen MalRnahmen wird die
Quartierserneuerung maf3geblich abhangen.

Das Viertel weist damit nicht nur stadtebauliche Sanierungstatbestande in einem hohen Malf}
auf, sondern es besitzt ein ebenso hohes soziales Spannungspotential. Bisher tritt dies im
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baulichen Erscheinungsbild des Quartieres noch nicht verstarkt und mehr als ein
Gefahrenpotential auf. Auf beiden Ebenen (stadtebaulich wie sozial) sollte allerdings jetzt
eingegriffen werden, da die Situation zurzeit noch als stabil bezeichnet werden kann.
Pradestiniert daflr ist die Festlegung eines Sanierungsgebietes mit dem Schwerpunkt auf den
sozialen Zusammenhalt, mit einem entsprechenden deutlichen Mallnahmenspektrum in den
Bereichen Integration, Verstandnisbereitschaft, Miteinander leben und einem entsprechend
offensiven Quartiersmanagement.

Die einzelnen Malinahmenschwerpunkte sind, fokussiert auf diese duale Zielsetzung, dem
Kapitel 5 Sanierungskonzept zu entnehmen.

4.3 Abgrenzung des kiinftigen Sanierungsgebietes

Die vorbereitenden Untersuchungen haben die Ausgangsvermutung bestatigt, dass im
Untersuchungsgebiet stéadtebauliche und soziale Misssténde im Sinne des Baugesetzbuchs
bestehen. Trotzdem wird nicht beabsichtigt, den gesamten Untersuchungsbereich gem. § 136
BauGB als Sanierungsgebiet formlich festzusetzen, da die Erfahrung gezeigt hat, dass es
sinnvoll ist, Sanierungsgebiete mdglichst klein zu halten, um einen zligigen Sanierungsablauf
zu gewahrleisten. Auf diesem Wege kann aullerdem der verwaltungsmaRige
Betreuungsaufwand reduziert und eine zu umfangreiche Streuung der Sanierungsmittel
vermieden werden.

Nach der stadtebaulichen Analyse lasst sich feststellen, dass im Bereich der Vorsfelder
Stralde, beidseitig der Eupener Stralle, im Bereich Klosterstralle/Triftweg und im Bereich
Braunschweiger Tor, Gartenstralle und Henkestral3e die baulichen und funktionalen Mangel
im Vergleich zum restlichen Untersuchungsgebiet weniger gravierend sind. Daher sollen die
genannten Bereiche nicht mit in die kinftige Sanierung Conringviertel einbezogen werden.
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Abb. 37: Vorschlag fur die Gebietsfestlegung Sanierungsgebiet ,,Conringvierte
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5 Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK)

Alle im Folgenden beschriebenen MafRnahmen und Umsetzungskonzeptionen inkludieren eine
individuelle Prufung auf Barrierefreiheit beziehungsweise Barrierearmut und beachten die
Anwendung des Prinzips des Gender Mainstreaming und des Grundsatzes der
Antidiskriminierung.

In der Forderrichtlinie werden explizit die zu beachtenden Belange von Menschen mit
Sehbehinderung genannt. Bereits im aktiven Sanierungsgebiet Holzberg/Stephani ist diesem
Belang durch kontrastreiche Stufenkanten am Eingang in das Rathaus zum Bulrgerbtro und
durch entsprechend profilierte Gehwegelemente und Kreuzungshilfen bei der 6ffentlichen
Sanierungsmalinahme am Lindenplatz Rechnung getragen worden.

Im Conringviertel kommen zu den zu beachtenden und zu vermeidenden korperlich bedingten
Barrieren auch noch Sprach- und Sozialbarrieren, die es besonders im Rahmen der sozialen
Maflinahmen zu bericksichtigen und zu neutralisieren gilt.

Antidiskriminierend wird Stadtsanierung immer dann, wenn die wiederhergestellten
beziehungsweise aufgewerteten 6ffentlichen wie privaten Raume und funktionalen Strukturen
keinen in seiner Lebensart— und weise nutzenden Einwohner wie Besucher einschranken.
Dieser Grundsatz wird bei allen Mallhahmen angemessen berticksichtigt.

5.1 Sanierungskonzepte und MaBRnahmen

Das Gebiet Conringviertel weist aufgrund seiner vertraglichen Nutzungsmischung aus
Wohnen, Einzelhandel, Dienstleistung und sozialer Infrastruktur sowie seiner Nahe an die
Ostliche anschlieBende FuRgangerzone ein hohes Entwicklungspotenzial auf. Trotz der
historisch bedingten stadtebaulichen Dichte kénnen sowohl die kleinteilige und in ihrem
Bestand zu sichernde Bebauung als auch die Wohnungen in den Blocken der verschiedenen
Wohnungsbaugesellschaften auch zukinftig diese urbane Nutzungsvielfalt gewahrleisten.
Gleichzeitig bietet das Gebiet, das bereits jetzt durch eine heterogene
Bevolkerungszusammensetzung aus vielen Nationalitdten bestimmt wird, die Moglichkeit,
durch geeignete soziale Malknahmen eine Vorreiterrolle in der Integration von verschiedenen
Bevdlkerungsgruppen fur andere Quartiere einzunehmen. Von Vorteil sind hier die im Gebiet
befindliche Grundschule und die Integrierten Gesamtschule, die sich als Kristallisationspunkte
fur ergadnzende Angebote im sozialen Bereich besonders eignen. Als mittel bis langfristige
Entwicklungsziele einer stadtebaulichen Erneuerung sind anzustreben:

e Erhalt und Sicherung der Nutzungsmischung.

e Schaffung eines attraktiven, marktgangigen und den Klimaschutz mit einbeziehenden
Angebotes an Wohnungen in den Bestandsgebauden.

o Verbesserung der Standortbedingungen fiir Einzelhandels- und
Dienstleistungseinrichtungen.

e Verbesserung des Wohnumfeldes, des 6ffentlichen (Stralen-) Raumes und
offentlicher Griinrdume und privater Freiflachen

e Erweiterung und Neuschaffung von Angeboten zur Integration und Eingliederung
auslandischer und sozial bedurftiger Mitburger.

¢ Implementierung eines sozialen Sanierungsmanagements.
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Das Ubergeordnete Ziel ist es, die historische, innenstadtnahen Lagen wieder attraktiv zu
machen, um langfristig von der Strahlkraft einer intakten historischen Bausubstanz auf die
Gesamtstadt profitieren zu kénnen. Neben der schon genannten Sanierung der Bausubstanz
ist es dazu auch erforderlich, den vorhandenen Wohnraum zeitgemal weiter zu entwickeln,
um langfristig gesunde Lebensverhaltnisse zu schaffen. Auch fir die gewerblichen Immobilien
muissen flexible Grundrisse geschaffen werden, um sich den unterschiedlichen
Nutzungsansprichen der verschiedenen Mieter anpassen zu kénnen. Au3erdem sind neben
den genannten raumlichen Anspriichen sowohl fir die gewerblichen Nutzungen als auch flr
die Wohnnutzungen das 6ffentliche Umfeld und die Parkplatzsituation von groflter Bedeutung.
Fir die Wohnnutzungen stellt sich zusatzlich die Frage nach privaten Freiflachen, z.B.
Innenhéfe, Balkone, Dachterrassen etc. aber auch die Gestaltung neuer 6ffentlicher Platze wie
dem Conringplatz. Wenn es gelingt, die Attraktivitat der innenstadtnahen Lagen zu steigern
und darlber hinaus eine groRRere Identifikation der Bewohner mit ihren historischen Quartieren
hergestellt werden kann, wird dies auch zu einem besseren Image der Gesamtstadt beitragen.

Die Sanierungsziele sind darauf ausgerichtet, die festgestellten stadtebaulichen Missstéande
zu beseitigen. Nachfolgend werden konkrete Ziele benannt und die Sanierungskonzeptionen
kurz erlautert, die den Rahmen fur die kunftigen Planungen darstellen. Sie bilden die
Grundlage fiur die nachfolgenden MalRnahmen. Weitere Konkretisierungen, vor allem im
Bereich der Gebaudesanierungen, werden im Verlauf der Sanierung in Absprache mit den
Betroffenen erfolgen.

5.1.1 Soziale MaBRnahmen

Wie aus der Bestandsaufnahme und —bewertung ersichtlich, reduzieren sich die Probleme im
Quartier nicht auf das rein Bauliche beziehungsweise Stadtebauliche. Es ist vielmehr das
Wechselspiel sozialer und baulicher Schieflagen als das dominierende Prinzip anzusehen,
dessen zum Teil gegenlaufige Einflussfaktoren Uber einen langen Zeitraum eine noch
tolerierbare Bestandigkeit oder Vitalitdt vorgaukeln kdénnen, bevor dann alles — schnell und
scheinbar wie aus dem nichts — zusammenzubrechen droht.

Leerstand durch Funktionsverlust erzeugt Modernisierungsstau. Ein Teil dieses Leerstandes
wird temporar durch eine stark finanzschwache Klientel (Langzeitarbeitslose und Migranten)
kompensiert. Dies  fuhrt  jedoch zu einer  zunehmend asymmetrischen
Bevdlkerungszusammensetzung im Quartier. Das Viertel wird in der gesamtstadtischen
Wahrnehmung von den Einwohner vermehrt als No-Go-Area eingestuft; was wiederum den
Modernisierungsstau und den Leerstand weiter erhéht, wodurch weitere finanzschwache
Klientel notgedrungen ins Quartier zieht — usw.

Um das primare Sanierungsziel — Wiederbelebung eines vitalen und vielfaltigen
Innenstadtquartiers -  zu erreichen, mussen demnach neben baulichen
Sanierungsmafinahmen auch und vor allen Dingen soziale Maflnahmen im Quartier
umgesetzt werden. Die zentralen Stichworte sind hier: Information, Kommunikation und
Integration.
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5.1.1.1 Stadtteilfest (jahrlich)

Integration und Akzeptanz der Vielfalt geschieht weder auf Knopfdruck noch durch abstrakte
Erkenntnis — zu sehr stehen die eigenen eher emotionalen Vorbehalte einem offenen
Miteinander im Wege. Was es braucht, ist ein gemeinsamer Rahmen; etwas, worilber sich alle
auf die gleiche Art identifizieren kénnen, unabhangig von sonstigen Differenzen.

Dieser gemeinsame Nenner ist der Wohnort, das Quartier. Dies gilt es als Basis eines
rahmenden Gemeinschaftsgefiihls zu inszenieren; mdglichst in gelassener Atmosphére. Ein
Stadtteil- oder Quartiersfest ist in jahrlicher Wiederholung zu inszenieren, bei dem man sich
trifft, unterhalt und etwas zusammen macht. Dabei gilt es das Quartier selbst als lebenswert
und lebensfron zu inszenieren und gleichzeitig, auf unterschwellige Art, ein
Gemeinschaftsgefiihl zu erzeugen.

Je nach Stand der Sanierungsmalinahmen kann der Ort des Festes im Bereich einer
fertiggestellten Maflnahme liegen, sodass zugleich die Veradnderung beziehungsweise die
Verwandlung des Quartiers auf baulicher Seite veranschaulicht werden kann.

5.1.1.2 Diskussionsforum

Allerdings ist es mit Spall und guter Laune allein noch nicht getan. Es braucht zusatzlich
strukturiertere Institutionen beziehungsweise Angebote, die helfen kénnen, Problemstellungen
sachlich zu diskutieren und Lésungen zu finden und umzusetzen. Hierfur bendétigt es Mediation
durch ein sozialkompetentes Quartiersmanagement.

Das anzustrebende Format ware ein je nach Problemlage regelmalig stattfindendes
Diskussionsforum fur alle Eigentiimer und Einwohner. Diese Form der Kommunikation braucht
klare Regeln und Prinzipien. Als Ort ist eine Raumlichkeit im Quartier zu wahlen, der von der
zu diskutierenden Problemlage unbetroffen ist. Hier béte sich die Klosteranlage St. Marienberg
an.

5.1.1.3 Sport und Freizeit im Quartier

Wie die demografische Analyse ergeben hat, herrscht im Quartier ein Uberdurchschnittlich
hoher Prozentsatz an Kindern und Jugendlichen (mit Migrationshintergrund) vor. Integration
dieser Altersklasse funktioniert Gber Freizeit und Sport.

Bereits jetzt sind die Grund- und die Gesamtschule im Quartier Treff- und Identifikationspunkt
vieler Kinder und Jugendlicher im Viertel. Diese bereits vorhandene soziale Vernetzung gilt es
gezielt mit entsprechenden Angeboten und Kooperation mit Vereinen auszubauen und an die
Klientel im Quartier anzupassen.

Wenn Sprache oder kulturell bedingte Alltagsrituale zur sozialen Barriere werden, kann das
gemeinsame Basketballspiel oft unerwartete Tiren 6ffnen.

Im ISEK der Stadt Helmstedt sind die Ansatze fir derartige Malinahme bereits formuliert:

»E.1.8 Aus-, Um- und Erweiterungsbauten an Grundschulen
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Analog zu den Kindertageseinrichtungen sollen im Rahmen dieser MaRnahme auch die
Grundschulen hinsichtlich ihrer Raumbedarfe Uberprift werden. Diese steigen durch die
Etablierung des schulischen Ganztagsbetriebes in den ehemals fir den Halbtagsbetrieb
errichteten Schulgebauden. Ziel ist es, notwendige Betreuungsraume sowie gegebenenfalls
zusatzliche Kapazitatsreserven zu schaffen. Zudem sind die Schulgebaude sowie ihr Umfeld,
wo notig und sinnvoll, zu erweitern und entsprechend den Erfordernissen des zuklnftigen
Lehrens und Lernens sowie insbesondere im Hinblick auf Inklusion auszubauen. Beispiele fir
derartige Um- und Ausbauten dber reine Kapazitdtserweiterungen hinaus sind
Betreuungsraume flir den Ganztagsbetrieb, Werk- und Musikrdume, ausreichend grofe
Mensen, Therapie-/Ergotherapieraum (Inklusion), Anpassungen an digitale
Unterrichtsmethoden (Smartboard- und Computerrdume), griine Klassenzimmer oder
Teilungsraume fir leistungsdifferenzierten Unterricht.

Ein jahrlicher Abgleich der demographischen Daten mit den Kapazitaten der Kita- und
Grundschuleinrichtungen ist zu empfehlen.

E.1.9 Ausbau der Betreuungsangebote an Grundschulen

Die Schulinfrastruktur Helmstedts ist aktuell als gut — wenngleich mit baulichem
Erganzungsbedarf — zu bewerten. Im Grundschulbereich waren die Schilerzahlen in den
letzten Jahren rlcklaufig, stiegen jedoch im Bereich der Ganztagsbeschulung. Weitere leichte
Steigerungen und eine mittelfristige Stabilisierung der Schilerzahlen werden prognostiziert.
Gleichwohl besteht zunehmender Bedarf, die ganztatige Betreuung von Grundschilern zu
sichern und fortzuentwickeln. Daher sind der zeitliche und padagogische Ausbau der
Ganztagsbeschulung und die Hortbetreuung nach der Schule zu unterstitzen und nach
Méglichkeit zusammenzuflihren. Diese Betreuungsangebote sind eine wichtige
Entscheidungsgrundlage fur Fachkrafte, die sich infolge eines Arbeitsplatzangebotes mitsamt
ihrer Familie und Kindern in Helmstedt ansiedeln mdchten.*

Zusétzlich sind Uberlegungen anzustellen inwieweit ggf. ein neuer stadtischer Spielplatz im
Quartier zu installieren ist.

5.1.1.4 IntegrationsmaRnahme Kulturaustausch "Kochen"

Nicht nur Liebe geht durch den Magen. Gertiche und Geschméacker besitzen ein enormes
Langzeit-Erinnerungspotential. Mit bestimmten Speisen verbinden wir oft das Gefiihl von
Heimat, Geborgenheit und Familie. In der Fremde ist ein vertrautes Gericht wie ein Anker in
der Flut fremdartiger Eindricke und Ressentiments. Wie naheliegend ist es daher,
verschiedene kulinarische Kulturen zusammenzufihren und so die wahre Heimat der anderen
kennenzulernen.

Regelmallige Koch- und Esstreffs sind im Quartier, je nach Anzahl der Beteiligten an
verschiedenen Orten (Innenhéfe der einzelnen Baubldcke) oder zentral (Klosteranlage,
Schulen, Freiraum an den Geschossbauten) zu organisieren.

5.1.1.5 Miteinander Leben, flireinander da sein
Das Gemeinschaftsgeflihl soll Gber die bereits angesprochenen &ffentlichen Mallnahmen
initiiert werden, dessen Bestandigkeit hat sich jedoch im Alltag zu bewahren. Hier sind es die
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einfachen Dinge und Vorgange, die durch konventionelles Geben und Nehmen gepragt sind
und die ein fortdauerndes harmonisches Miteinander generieren kénnen.

Initiert werden sollen Kontaktschnittstellen — analog wie digital — um Hilfeleistungen
auszutauschen, z.B. Sprachennachhilfe gegen Tageseinkauf oder Gartenpflege gegen
Kinderbetreuung.

Sinnvoll sind Aktionen, die alltdgliche Dinge aufgreifen, die in jeder Kultur vorkommen aber
jeweils unterschiedlich aussehen kénnen. Ein gemeinsamer Alltag schafft Vertrauen und
Gemeinsamkeiten untereinander; es lasst Verknlpfungen sichtbar werden. Dabei kann es
ums Kochen, Bewegen (Radfahrkurse, Spielstral3e flirs Inlineskaten und Malen), Wohnen
(Malerarbeiten, Mébelbau), Kinder (Treffpunkt Schule oder Spielplatz), Einkaufen (der Doner
oder der Kiosk um die Ecke), Musik oder Tanz (Feste, Tanzkurs) gehen.

5.1.1.6 Flohmarkt Klosterpavillon (jahrlich)

Als Erganzung zum Quartiersfest oder auch als eine separate gemeinschaftsbildende
Maflnahme ist jahrlich ein Conring-Flohmarkt zu organisieren. Es ist die Gelegenheit, durch
beinah archaische Handlungsstrukturen miteinander ins Gesprach zu kommen und Einblick in
die private Welt des jeweils anderen zu bekommen.

Zur Verortung dieses Marktes ist ein reversibler Pavillon herzustellen, der als gestalterische
Erganzung der Freiraummalnahme am Klosterberg (Kap. 5.1.2.1) oder auch z.B. am
Cornringplatz fir einen Flohmarkt oder auch fir andere Veranstaltungen temporar aufgebaut
werden kann.

5.1.1.7 Innenhofmanagement

Ein organisatorischer Rahmen, der auch den ,Kulturaustausch Kochen® umfassen kann, sollte
ein zentrales Innenhofmanagement sein. Gesteuert vom Quartiersmanagement, bietet es die
Plattform, 6ffentliche und halbdffentliche Nutzungen in die Innenhéfe zu ziehen und deren
eigentliche hohe Lebensqualitat in das Quartier und nach auf3en zu tragen. Kombiniert mit
baulichen Sanierungsmaflnahmen soll hiermit eine Revitalisierung innerstadtischer
Mischfunktionen inszeniert und damit dem gesamten Quartier ein neues Image aufgepragt
werden.
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5.1.2 Griin- und Klimaschutz

5.1.21 Parkanlage ,,Marienberg*

Die Parkanlage Marienberg gliedert sich in einen sudlichen, 6ffentlich gepflegten Teilbereich
sowie in einen nordlichen Bereich, die sich im Privatbesitz des Klosters befinden. Nordlich
grenzen weitere kleinere Grinflachenbereiche des Landkreises, des Krankenhauses sowie
die Flachen der Wohnanlage der Lebenshilfe an.

Konzeptionell liegt die Zielstellung darin, die verschiedenen Flachen zu vernetzen und zu

einem Erholungs- und Begegnungsort fur die Anwohner der umliegenden Quartiere zu
entwickeln.

Vorstellbar ware im offentlich gepflegten Teil der Griinanlage die Erweiterung der Nutzung

durch Gestaltungselemente unter Einbeziehung der Uberlegungen der musealen Ausrichtung
der Paramentenwerkstatt.
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Abb. 38: Parkanlage Marienberg
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5.1.2.2 Potential private Innenhofe

Das Quartier bietet zahlreiche Innenhofbereiche sowohl innerhalb der geschlossenen
Baustruktur der griinderzeitlichen Bauten als auch im Umfeld der Wohnbldcke.

Abb. 39: Potenial private Innenhofe

Allgemeine Zielsetzung ist die Verbesserung der Nutzungssituation der Innenbereiche fir die
Bewohner (Belichtung, Begriinung, Zuganglichkeit). Dort, wo es mdglich ist, soll die Offnung
der Blockinnenbereiche als Treffpunkt fir Anwohner sowie fiir Spielmdglichkeiten fur Kinder
etabliert werden. Integrative Malinahmen wie Grill- und Kochabende, musizieren etc. sollen
dazu beitragen, die Toleranz und das Verstandnis fur die ,Anderen“ zu erhéhen.

Diese Planungsansatze sind nicht nur konzeptionell durch die Stadtplanung
(Entkernungsmafinahmen) zu begleiten, sondern hier ist vielmehr und verstarkt ein soziales
Sanierungsmanagement gefordert. Integrative MaRnahmen mussen ausgelotet und auf die
baulichen Gegebenheiten abgestimmt werden.

Sinnvolle Entkernungsmafnahmen oder Umnutzungen der Wirtschaftsgebaude sind in den
Innenhdfen, die oft Gber keine Zufahrt verfiigen in der Regel nur in ,Gemeinschaftsaktionen®
wirtschaftlich. Hier gilt es, bei diesen MalRnahmen besondere ,Motivationsmodelle* zu
entwickeln, fur die in den Innenhofbereichen aktive Personen mit einer besonderen finanziellen
Ausstattung unterstitzt werden sollen.
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5.1.2.3 Energieerzeugung und Verbrauchsreduktion

Es erfolgt anhand der wichtigsten thematischen Kenngréflien eine Zuordnung zu den bereits
vorgestellten Malnahmen, incl. einer Abschatzung des Kostenanteils an der
Gesamtfinanzierung.

Energieeffizienz der Gebaude

Erfolgt eine Sanierung der Gebaude, sind bei umfangreichen MaRnahmen die Anderungen an
der Auf3enhdlle oder der Bausubstanz die entsprechenden Regelwerke der EnEV einzuhalten.
Die EnEV soll dazu beitragen, dass die energiepolitischen Ziele der Bundesregierung,
insbesondere ein nahezu klimaneutraler Gebaudebestand bis zum Jahr 2050, erreicht werden.
Insofern ist die Energieeffizienz von Gebauden eine Pflichtaufgabe, die nicht speziell der
Sanierung zugerechnet werden kann. Die Stadt Helmstedt ist stark daran interessiert, dass
nicht nur diese Mindestanforderungen umgesetzt werden, sondern auch Anregungen zur
Durchflihrung von zusatzlichen Malinahmen (z.B. héherer U-Werte flr Verglasung, Fassade
und Dach) im Rahmen der Beratung gegeben werden. Zu beachten sind allerdings die
grunderzeitlichen einheitlichen Fassadenstrukturen, fir deren Erhaltung ggf. entsprechende
Gestaltungs- beziehungsweise Erhaltungssatzungen flir einen entsprechend einzuhaltenden
Rahmen erarbeitet werden missen.

Energieeffiziente Warmeversorgung

Die Stadt Helmstedt hat keine zentrale Warmeversorgung im Quartier (Fernwarme, etc). Die
Gebaude im Gebiet werden durch Einzelanlagen versorgt. Blockheizanlagen lassen sich
aufgrund der gewachsenen ,engen® Strukturen in Innenstadten auch nur schwer umsetzen.
Fir die Stadt Helmstedt ist es von gro3em Interesse, auch im Sinne der Nachhaltigkeit, dass
auch hier moderne Techniken mit effizienteren Heizungen (Brennwerttechnik, Luft-
Warmepumpen) eingesetzt werden.

Nutzung regenerativer Energien

Vereinzelt werden bereits Solarthermie, Hackschnitzelheizungen, etc. im Sanierungsgebiet
verwendet. Aufgrund der bereits genannten rdumlichen Enge, die u.a. eine Belieferung von
Hackschnitzel erschwert, spielt dieser Aspekt allerdings hier nur eine untergeordnete Rolle.
Gleiches gilt flir Photovoltaikanlagen, die auch nicht férderfahig sind, deren Ausbau aber
wlnschenswert ware.

Klimagerechte Mobilitat
Hier bestehen im Rahmen einer Sanierungskonzeption nur folgende begleitende, indirekte
Steuerungsmaoglichkeiten:

e Eine Unterstitzung der Elektromobilitat ist durch die Genehmigung einer E-
Ladestation fiir einen Energieversorger im Bereich des Krankenhauses vorgesehen.

o Die Férderung des Fahrradverkehrs wird im Zuge der Umgestaltung der Stralen und
Platze durch die Einrichtung von Fahrradabstellanlagen unterstitzt.

¢ Mit einem neuen Parkraumkonzept (Anwohnerparken, Krankenhausplatze,
bewirtschaftete Parkplatze) soll der Parksuchverkehr und damit unnétige Emissionen
reduziert werden.
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Klimabewusste Gestaltung der Freiflachen

Der Spielraum fir diese Malknahmen wird sich in einer historischen Altstadt vorwiegend auf
platz- und straRenraumbegleitende Begriinungsmallnahmen reduzieren, es sei denn, es
kénnen bestehende Griinbereiche gesichert oder aufgewertet werden. Aus Griinden der
Pflege und Unterhaltung der BegrinungsmalRnahmen wurden in der Vergangenheit diese
Elemente aus dem &ffentlichen Raum immer weiter zuriickgedrangt. Bei der Umgestaltung der
Platz- und Strallenbereiche im Sanierungsgebiet wird diese Zielrichtung allerdings nicht
verfolgt. Die bestehenden Griunstandorte in den Bereichen Conringplatz sollen erhalten
beziehungsweise bei Abgang ersetzt und dort wo es vertretbar ist, bei samtlichen
Umgestaltungsmaflinahmen gro3zigig erweitert werden. Die Begriinung von Straflen hat mit
Blick in die Zukunft vor allem einen positiven Effekt auf die Kiihlung von Stra3en an heifden
Tagen, gleichzeitig beguinstigt sie aber auch die Luftqualitat und die Biodiversitat.

Bei der Umgestaltung von Stra’en und Platzen sollen im Bereich des Sanierungsgebietes
Conringviertel folgende Grundsatze bei der Offentlichkeitsbeteiligung der MaRnahmen
angewendet werden:

e Grun-und Klimaschutzmalnahmen mussen neben der technischen Gestaltung explizit
vorgestellt und bewertet werden.

e Neben der reinen Kosten-Nutzenanalyse fir den stadtischen Haushalt ist eine
Klimakostenanalyse durch das Ingenieurbliro zu erarbeiten.

e Auf der Basis der genannten Analysen ist eine Diskussion mit den
Eigentimern/Bewohnern zu fuhren.

o Auf der Basis der Diskussion ist eine Abwagung durchzufiihren.

Klimabewusstes Verbraucherverhalten
Beitrdge zu diesem Malnahmenfeld sind durch entsprechende Festlegungen im
Sanierungskonzept nicht zu steuern.
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5.1.3 Stadtebauliche Entwicklungskonzeptionen

5.1.3.1 Achse Neumarker StraBe —Kloster St. Marienberg

Im Altstadtbereich ist derzeit ein Discounter der einzige Versorgungsstandort fir Waren des
taglichen Bedarfs. Dies deckt jedoch den bestehenden Bedarf nicht ausreichend. Aktuell plant
ein weiterer Vollversorger (Edeka) die Ansiedlung in der Braunschweiger Strafe auf dem
ehemaligen Postgelande, das derzeit brachliegt. Dieser Standort befindet sich mittig zwischen
der Haupteinkaufslage Neumarker Stra’e und dem Kloster St. Marienberg. Der zukiinftige
Markt wird sowohl Gber die Braunschweiger als auch Gber die Leuckartstralie erreichbar sein.

Abb. 40: Achse vom Kloster St. Marienberg Uber Braunschweiger StraRe bis zur Neumarker StraRe, Karte: cK

WL —_— .-un—--\.'-\?lf

fa =970 5004

: By N e
LA A
- o Sl =

Ziel dieser Mallnahme ist es, durch kleinteilige GestaltungsmaRnahmen eine Aufwertung der
stadtrdumlichen Qualitaten zu erreichen, um eine fuligangerfreundliche Achse zu etablieren,
die auch aus touristischer Sicht mit dem Ziel des Klosters St. Marienberg interessant ist. Die
Umgestaltung umfasst die Braunschweiger Stralde, die Harslebener Torstral3e einschliellich
der Kreuzungsbereiche an der Leuckartstralie.”

Die MaRnahme ist im ISEK der Stadt Helmstedt aus dem Jahre 2019 als B.10 Achse
Neumarker Stralte—Kloster St. Marienberg, Prioritat I, festgelegt.

Im Rahmen des ISEK soll aus Kosten- und Finanzierungsgriinden allerdings nur die
stadtebaulich wichtige nérdliche Anbindung umgesetzt werden. (rote Markierung).

5.1.3.2 Achse Albrechtplatz/ConringstraBe/Conringplatz/Krankenhaus

Ein weiterer wichtiger Stadtraum mit Gestaltungsbedarf ist die Conringstral’e, die vom
Albrechtsplatz Uber die MarienstraRe und dem Conringplatz bis zum Klinikum fuhrt. Im
Zusammenhang mit der Aufwertung des anliegenden Wohnviertels sollen durch
GestaltungsmalRnahmen neue stadtraumliche Qualitaten erreicht werden. Insbesondere der
Conringplatz soll sich als neues Quartierszentrum etablieren. Die baulichen Veranderungen
sollen eine Nutzung des Platzes flr Feste und Aktionen moéglich machen. Er wird zum
Treffpunkt flr verschiedene Interessensgruppen: Kinder spielen, Jugendliche sitzen
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zusammen, ein Gastronom verkauft Speisen aus einem Foodtruck, der Eismann kommt
vorbeigefahren, Senioren spielen Bingo oder Schach, Berufstatige fahren mit dem Bus,
Nachbarn treffen sich auf dem Weg zum Backer und vieles mehr. Die Umorganisation des
Verkehrs spielt dabei eine entscheidende Rolle.

Abb. 41: Achse vom Klinikum Uber die ConringsstraRe -Conringplatz- Albrechtsplatz, Karte:cK

Neben der funktionalen Verbesserung der Anbindung des Krankenhauses und des
Conringviertels an die Altstadt stehen bei dieser Mallhahme folgende Zielsetzungen im
Vordergrund:

e Vernetzung der Griinbereiche Albechtplatz, Conringplatz und Platzbereich
Friedrichstrale.

e Gestaltung des Conringplatzes als neues Quartierszentrum.

e Einbeziehung des OPNV in die Gesamtgestaltung der Platz- und
Straflenraumgestaltung.

¢ Neustrukturierung des stralenbegleitenden Parkraumes mit besonderer
Bericksichtigung der Anwohnerinteressen.

¢ Neugestaltung des Platzbereiches Friedrichtstrae unter besonderer
Berucksichtigung der gestalterischen und funktionalen Anspriiche des
Kreiskrankenhauses (ggf. Einflhrung einer Parkraumbewirtschaftung).

Die MalRnahme ist im ISEK der Stadt Helmstedt aus dem Jahre 2019 als B.11 Albrechtsplatz
— Conringplatz — Klinikum, Prioritat I, festgelegt.
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5.1.3.3 LeuckartstraBe — ,,Stadteinfahrt West*

Die Leuckartstralle wurde im Rahmen der Konzeption eines neuen Stadtringes Ende der
1980-er Jahre umgestaltet. Notwendig fir die Ringkonzeption waren mehrere
Strallendurchbriiche und Kreuzungsneugestaltungen. Im Bereich des Sanierungsgebietes
betrifft dies die Kreuzung Nordertor und die Kreuzung mit der Henke- und der Wilhelmstralle
(Kleiner Stern). Der Innenstadtring, der als Entlastung der Innenstadt, insbesondere der B 1,
die friher Uber die Neumarker Stral’e und den Papenberg mitten durch Stadt verlief, verlor
seine Funktion mit dem Bau der UmgehungsstralRe Anfang des 21. Jahrhunderts.

Dennoch Ubernimmt die Leuckartstrale auch heute noch eine der wichtigsten
Stadterschliefungsfunktionen und fihrt den auswartigen Besucher, der von der zentralen
Autobahnabfahrt in die Stadt geleitet wird, zum zentralen Parkplatz der Stadt auf den Holzberg.
In Kombination Strallengestaltung und dem Zustand der begleitenden historischen
Bausubstanz vermittelt Sie den ersten Eindruck der Stadt. Zurzeit auf den ersten Blick leider
nicht besonders einladend, obwohl die Bausubstanz in besseren Zeiten durchaus zu
beeindrucken wusste. Eine ahnliche ,Begrifungsfunktion® Ubernimmt sie mit ihren
Teilbereichen im klnftigen Sanierungsgebiet fur aller Einfahrten aus dem Westen.

Wahrend die meisten der gepflasterten (Wohn-)Strallen im Quartier von den Materialien und
der Gliederung des Raumes optisch ,schlissig® sind und ,lediglich® technisch ihre
Lebensdauer weit Uberschritten haben, ist die nérdliche Leuckartstral’e als Fahrbahn zwar
noch leidlich benutzbar, aber die abgangigen stark durchwurzelten Gehwege im ndrdlichen
Abschnitt machen aus Grinden der Verkehrssicherheit eine grundsatzliche Neugliederung des
StralRenraums erforderlich.

Wegen der Ubergeordneten verkehrlichen und gestalterischen Bedeutung der Leuckartstral3e
besitzt die Sanierung eine hohe Prioritat.

MalRnahmen an der Strale, die erganzend zu den beiden in den Achsenprojekten
umzusetzenden Kreuzungssituationen, vorgesehen sind, setzen sich wie folgt zusammen:
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Abb. 42: LeuckartstraRe

Gestaltung des
Parkraumes mittel
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von Gehwegbereichen
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Ruckbau der Kreuzung
Beireisstrafte und
Gestaltung einer Grin-
und Freiflache.
Neugestaltung des
Kreuzungsbereiches
Kleiner Katthagen
Rickbau der
Absperrgitter,
Neugestaltung der
,Zebrastreifen“ und
Einrichtung eines
Kreisverkehrs
Umnutzung von
Gebauden entlang der
Leuckartstralde zu
nachgefragten
(barrierefreien)
Wohnungen
Shared-Space-Tests im
sudlichen Bereich zur
besseren Anbindung an
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Eine Aufwertung des Strallenbildes ist allerdings abhangig davon, dass auch die
Hauseigentimer entsprechend ihren Beitrag leisten. Hier muss daher in der Sanierung durch
das Management ein besonderer Schwerpunkt liegen. In den Sanierungsgebieten der Stadt
wurde allerdings diesbezlglich eine gute Erfahrung gemacht, wenn die Stadt durch die
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Umgestaltung des 6ffentlichen Bereiches vorangegangen ist. Malgebend war hier aber immer
eine intensive Einbeziehung der Eigentiimer.

5.1.3.4 Ruckbau und Nachverdichtungsmaoglichkeiten

Mdoglichkeiten der Nachverdichtung ergeben sich im Quartier nur durch Bebauung
vorhandener Baullicken oder durch die Folgebebauung bei Abriss bestehender Bausubstanz.
Dabei besteht ausdricklich nicht die Zielsetzung, historische Gebaude groRflachig zu
entfernen; sondern gemeint ist die Prifung von Standorten, die ein Potential durch nicht mehr
genutzte Nebengebaude oder Garagen aufweisen.

Denkbare Standorte befinden sich an der Schulstrale, Carlstralle und im Bereich Harsleber
TorstralRe/Braunschweiger Stral3e.

Abb. 43: Riickbau und Nachverdichtung, Wohnen

An der Harsleber Torstralle/Braunschweiger Strale soll die gewerbliche Nutzung mit dem
Verbrauchermarkt EDEKA umgesetzt werden (siehe auch Achsenplanung Kapitel.5.1.3.2.)
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Abb. 44: Ruckbau und Nachverdichtung, Einzelhandel

5.1.4 Sanierung der Bausubstanz, Stadtbildpflege

Die Sanierung der Bausubstanz wurde im ISEK der Stadt Helmstedt aus dem Jahre 2019 als
Ziel mit Prioritat | festgelegt:

B 1.Aktivierung leerstehender Wohnungen

Im Kernstadt- und hier insbesondere im Altstadtbereich, stehen viele Wohnungen aufgrund
ihres baulichen Zustandes leer. Zudem erflillen die entsprechenden Wohnungen teilweise
nicht nachgefragte Bedarfe und Winsche. Es handelt sich um zum Teil relativ kleine
Wohnungen, die nicht barrierefrei und/oder unsaniert sind und die nicht die modernen
Standards hinsichtlich Warmedammung aufweisen.

Diese Wohnungen wieder zu vermieten und somit einerseits bendtigten Wohnraum zur
Verfligung zu stellen und andererseits mehr Leben und Kaufkraft in Stadtmitte zu ziehen, ist
eine wichtige Aufgabe der nachsten Jahre. Gerade fur junge Menschen, z.B. auch Studenten,
waren die oft eher kleinen Wohnungen geeignet. Barrierefreiheit herzustellen ist ein Ziel von
Sanierungsmalinahmen, ebenso die barrierefreie Zuganglichkeit und der Umbau von
Ladeneinheiten in den Erdgeschosszonen.

Entsprechende Immobilieneigentiimer finden bereits heute in der Stadtverwaltung kompetente
Ansprechpartner. Die Aktivierung leerstehender Immobilien soll unterdessen nicht nur fir
Wohnraum, sondern auch flir Gewerberdume erfolgen. Grundlage dafir ist das unter B.4
beschriebene Leerstandsmonitoring.

Die Untersuchungen haben ergeben, dass im auch im Conringviertel — und hier besonders im
Bereich der Stadterweiterung des ausgehenden 19. Jahrhunderts - viele Wohnungen aufgrund
ihres baulichen Zustandes leer stehen. Defizite bestehen hier insbesondere durch

¢ vorhandene Grundrisszuschnitte mit relativ kleinen Zimmern und Wohnungen,

¢ mangelnde Barrierefreiheit,
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e nicht ausreichende Warmedammung,
¢ unterlassene Instandsetzung,
¢ modernisierungsbedurftige Bader.

Den Investitionsstau der letzten Jahrzehnte kann nur mit dem Einsatz von Fordermittel zur
Modernisierung der Gebaude entgegengewirkt werden. Es ist nicht zu erwarten und aus
sozialen Grinden auch nicht Absicht, dass Modernisierungen zu nennenswerten
Mieterhéhungen fuhren. Die Férderung dient der Begrenzung der unrentierlichen Kosten, die
durch die Modernisierung fir die Eigentimer entstehen.

Die Stadtbildqualitat der groRRflachigen, homogenen Griinderzeitbebauung im Conringviertel
ist immens. Die Fassadenansichten missen im Rahmen der Sanierung erhalten bzw.
punktuell auch wieder gestalterisch verbessert werden. In der Vergangenheit worden bei
einigen Gebauden nicht gestaltgerechte Modernisierungen durchgefihrt:

e Einsatz von Warmdammverbundsystemen an der Fassade, die die Ziegelornamentik
zerstort haben.

e Veranderung von Wandoffnungen, abweichend von den bauzeitlichen gestalterischen
Strukturen.

Bisher sind es nur vereinzelte Veranderungen, die noch wie Fremdkorper (siehe Abbildung Nr.
17 sich in die ndhere Umgebung einfugen. Die kinftige Verstarkung der Sanierungstatigkeit
im Conringviertel birgt die Gefahr, dass das Stadtbild sich negativ entwickeln kann. Im
Gegensatz zu der historischen Altstadt stehen die Gebaude bis auf wenige Gebaude unter
dem Schutz des Denkmalschutzgesetzes. Die Stadt Helmstedt muss daher im Sinne der
Erhaltung einer kommunalen Baukultur eigenstandige Strategien entwickeln und auf das
Stadtbild Einfluss nehmen. Bewéhrte Instrumentarium sind hierzu eine Ortliche Bauvorschrift
nach der Niedersachsischen Bauordnung (Gestaltungssatzung) und eine Erhaltungssatzung
nach dem Baugesetzbuch. Des Weiteren kann ein kommunaler Férderkatalog Einfluss auf die
Gestaltung nehmen, wenn Férdermittel im Rahmen der Stadtsanierung vergeben werden.

Folgende Aufgaben stehen an:

¢ Kontaktaufnahme zu Immobilieneigentiimern

e Begleitung und Beratung bei SanierungsmalRnahmen u.a. zu Fragen des
Denkmalschutzes

e Unterstitzung bei der Vermarktung und beim Verkauf von Immobilien sowie
Vermittlung von/an Investoren

o Ankaufe/Zwischenerwerb durch die Stadt (in Einzelfallen)

o Fordermittelakquisition zur baulichen Erneuerung, Modernisierung und Umbau
von Wohnungen®

Zur weiteren Vorbereitung der Sanierung sind die folgenden Ma3nahmen vorgesehen:

¢ Erstellung einer Gestaltungssatzung
o Erstellung Erhaltungssatzung

MaRnahmen
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Es wird angestrebt, im Rahmen der Sanierung einen Grolteil der Gebaude, bei denen
momentan flachendeckend Mangel der Bausubstanz vorhanden sind, zu modernisieren.
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Abb. 45: Gebdudezustand (Stand 2019)

5.1.5 Platz- und StraBenraumgestaltung

Mit der Sanierung des offentlichen StralRenraumes sollen gestalterische und funktionale
Defizite behoben und in diesem Zuge die gestalterische Geschlossenheit der Innenstadt
hergestellt werden. Daneben ist auch eine Optimierung des ruhenden Verkehrs geplant, um
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die Parkraumanspriiche sowohl fiir Anwohner als auch flr Besucher zukunftsweisend regeln
zu kénnen.

Im kinftigen Sanierungsgebiet Conringviertel hat die Untersuchung ergeben, dass
Anwohnerparkplatze mit dem Bedarf an Parkplatzen fir die Besucher des Krankenhauses
konkurrieren. Trotz ausgewiesener Parkflachen des Krankenhauses wurde ein starker Park-
Such-Verkehr in den markierten Stralen festgestellit.
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Abb. 46: Platz- und Raumgestaltung, Bereich FriedrichstralRe

Im Zusammenhang mit einer Umgestaltung des Platzbereiches Friedrichstralle und der
Ausweisung eines stadtischen gebuhrenpflichtigen Parkplatzes fir Krankenhausbesucher
(siehe 5.1.3.2) sollen generell fur diese Strallen im Zuge der Umgestaltungen folgende
Lésungsansatze geprift werden:

e Ausweitung der Zonen fir Anwohnerparkplatze.
e Uberlegungen fiir Zonen fiir reinen Anwohnerverkehr
e VerkehrsberuhigungsmaRnahmen im Stralienraum.
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Die Bedeutung und Folgewirkungen der Instandsetzung von offentlichen Platzen und
historischen Stralenziigen auf ihre unmittelbare Umgebung kénnen zurzeit in den
umgestalteten Bereichen des Sanierungsgebietes ,Norddstliche Innenstadt” sowie ,Holzberg-
St-Stephani® beobachtet werden. Verlief der Einsatz privater Investitionen in die
Gebaudesubstanz anfangs in einem sehr mafigen Tempo, kann jetzt mit fortschreitender
Sanierung der Offentlichen StralRen ein starker Anstieg der privaten Ma3nahmen beobachtet
werden. Dabei beschranken sich die MaRnahmen nicht nur auf eine Instandsetzung der
Fassaden (Fenstererneuerung, Fassade), sondern in den Geschéaftslagen auch auf das
Abstellen von funktionalen Defiziten (Eingangsschwellen, Raumaufteilungen, usw.). Diesen
Effekt gilt es auch in weiteren Teilen der Innenstadt zu férdern.

5.1.5.1 Beireis — Platz

Die bestehende reine Verkehrsanlage, die vier aufeinandertreffende Strallen miteinander
verbindet, soll dem ,einfahrenden” Betrachter als neuer Platz erlebbar gemacht werden. Dazu
ist es erforderlich, die abschottende Wirkung des Uberdimensionierten Kreuzungsbereiches
aufzuheben und fur Platzqualitdten zu sorgen. Es gilt funktionale und gestalterische
Anforderungen zu verbinden und Aufenthaltsqualitaten zu erzeugen.

Diese besondere Platzsituation, die sich dem Betrachter erst vor Ort eroffnet, lasst erahnen,
welchen Charme dieser Bereich in seiner stadtebaulichen Blutezeit entwickelt haben muss.
Die einheitiche Bebauung mit den Gauben zur Strallenseite, kleinere
Dienstleistungsgeschafte in den Erdgeschossbereichen und ein grofiziigig bemessener
Stralenraum ohne Fahrzeugverkehr. Heute prasentiert sich der Platz nur als reiner
Verkehrsknotenpunkt, ohne jegliche gestalterische Qualitat. Dabei konnte das Friseurgeschaft
auf der Ecke als Kristallisationspunkt fiir eine Aufwertung des Platzbereiches fungieren. Die
Entwicklung von Grininseln, zum Aufenthalt eine Sitzgelegenheit und vielleicht sogar eine
Mittelinsel sind denkbar und wiirden die Aufenthalts- und Wohnqualitat im gesamten Umfeld
wesentlich verbessern.

CarlstralRe

Abb. 47: Platz- und Raumgestaltung, Beireis-Platz
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Die Malnahme steht zudem im engen Zusammenhang mit der Platzgestaltung
BeireisstralRe/LeuckartstralRe, die ebenfalls einen Rickbau der StralRenflache und eine
Platzgestaltung beinhaltet. Der gesamte Bereich zwischen diesen beiden Platzen ist
erschlieBungstechnisch neu zu ,denken®. Eine testweise SchlieBung der Beireisstralle kann
zeigen ob sie einen potenziellen 6ffentlichen Freizeitraum darstellt.

MalRnahmen:

e Grundhafte Erneuerung der Fahrbahn und der FulRigangerbereiche analog zur Gestaltung
Friedrichstralle Ost.

e Optische Flhrung der Fahrbahnen durch Gossenpflasterungen aus Naturstein.

¢ Neugestaltung der Gbrigen Randbereiche mit Natursteinpflasterungen und erganzenden
Baumanpflanzungen (Komplettierung) sowie Sitzmdglichkeiten.

o Reduzierung der Verkehrsflachen.

e Erneuerung der Beleuchtung.

5.1.5.2 StraBensanierungen

Als gestalterische Vorlage fir Stralensanierungen im Quartier gilt der 6stliche Bereich der
FriedrichstralRe, der in den letzten Jahren saniert wurde: asphaltierte Fahrbahn und
natursteinbelassene Randbereiche und Parkzonen (siehe Abbildung 48-1).

Abb. 48-1: Gestaltungsvorlage StraRensanierungen im Quartier an der FriedrichstraRe

Betroffen sind die StralRenziige Carlstral’e, Alersstral’e, Beireisstralle, GrofRer Katthagen,
Kleiner Katthagen.
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Die Straldenziige sind stark
sanierungsbedirftig und  muissen
grundhaft saniert werden. Eine
Teilerneuerung ist nicht mdglich. Die
Erneuerung der Fahrbahn und der
Fuligangerbereiche kdnnte sich dabei
mit ihrer Gestaltung an dem bei dem
bereits sanierten  Abschnitt  der
FriedrichstralRe (Ostlicher Bereich)
orientieren. Hier wurde bereits fur das
Gebiet ein  Gestaltungsstandard
vorgegeben: Fir  den reinen
Fahrbereich wurde eine bitumindse
Decke verwendet, die Parkflachen
wurden mit dem vorhandenen
Natursteinmaterialen gegliedert.
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Abb. 48: Stralensanierungen

Bei der Gestaltung der weiteren Stral3e sollen allerdings verstarkt Baumanpflanzungen als
weiteres Gestaltungsmittel und zur Verbesserung des Klimaschutzes zum Einsatz kommen.

Mégliche Mallnahmen:

e Grundhafte Sanierungen der StralRenzige.

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

o Neugestaltung der tUbrigen Randbereiche mit Natursteinpflasterungen und teilweise
erganzenden Baumanpflanzungen.

e Erneuerung der Beleuchtung.

5.1.5.3 Erneuerung der StraBennebenanlagen

Bei den folgenden Stralenziigen ist kein grundhafter Ausbau notwendig. Hier beschranken
sich die gestalterischen Aufwertungen nur auf die Nebenanlagen (Park- und
Fuligangerflachen). Im Einzelnen kénnen aufgefihrt werden:

MeibomstralRe

Hier sind die Gehwege zu sanieren. Der 6ffentliche StraRenraum dient dabei vorwiegend als

Parkraum und weist keine Gliederungselemente auf. Mallhahmen:

o Partielle optische Fiihrung der Fahrbahnen durch Gossenpflasterungen mit Naturstein
und Natursteinpflasterungen und Baumpflanzungen.

e Erneuerung der Beleuchtung
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Virchowweg
Es existierten keine FuBwege neben den Flachen fiur den Fahrzeugverkehr. Die Grunflachen

zwischen den Wohnblécken sind wenig einladend und nicht gestaltet.

Méogliche MaRnahmen:

e Ausweisung als verkehrsberuhigter
Bereich.

¢ Neustrukturierung des Parkraumes fur
Anlieger auf offentlichen und privaten
Flachen

e Partielles Anlegen erganzender FulRwege
auf privaten oder offentlichen Flachen.

¢ Anlegen von Ruhe-und Spielflachen auf
den privaten Grundstiicken zwischen den
Wohnbldcken.

e Erneuerung der Beleuchtung.

Meibomstralie

Abb. 49: Nebenanlagen Virchowweg, MeibohmstralRe

Wohldamm

Hier sind ebenfalls die Gehwege zu sanieren. Malknahmen:
¢ Grundhafte Sanierung der Gehwege

e Erneuerung der Beleuchtung

Abb. 50: Nebenanlage Wohldamm

Erganzende Ausfuhrung zur geplanten Erneuerung der Beleuchtung:

Bisher wurden im Altstadtbereich der Stadt Helmstedt bereits NAV Lampen auf Grund des
Insektenschutzes verwendet. Mittlerweile werden diese Lampen durch LED Leuchtmittel
ersetzt. Der verwendete Lampentyp besitzt bereits eine Abschirmung nach oben und die
Verwendung von warmweilen LEDs zum Schutz der Insekten wurde als Zielsetzung
stadtintern festgelegt.
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5.2 Sanierungskonzept

Abb. 51: Sanierungskonzept
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