Leitlinie 2
5 Zusammenhang der Lebenswelten gestalten

Alltagstauglichkeit des Wohn- und Arbeitsstandortes Goslar sichern

Abb. 5/1 Wohnen im Stadtteil Georgenberg
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Wesentliche Charakteristika HAUPTZIELE
= Lebenswelt Wohnen Lebendige Stadt:
Goslar als Wohnstandort weiterent-
= Lebenswelt Arbeiten wickeln und Attraktivitdt gemeinsam

fur Birger und Gaste steigern
= Lebenswelt Tourismus
Praktische Stadt:
Stadt der kurzen Wege fordern

Soziale Stadt:

Bevolkerungswandel lenken und

die 6ffentliche Infrastruktur und Nah-
versorgung fiir die Zukunft gestalten

Historische Stadt:
Altstadt als besonderen Lebensraum
fiir Wohnen und Arbeiten profilieren
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Unsere Lebensweisen haben sich in den
letzten funfzig Jahren gravierend geandert.
Die Arbeitsteilung ist fortgeschritten. Woh-
nen und Arbeiten haben sich aus einem
urspriinglich engen, sozialen und rdum-
lichen Zusammenhang von einander ge-
|6st. Selbst grundlegende Anspriiche, wie
die Versorgung mit Lebensmitteln, wurden
zwischenzeitlich aus diesem stddtischen
Verbund herausgel6st und finden sich
heute als Einkaufsmarkt an den Stadtran-
dern wieder. Die Ordnung unserer Stadte
ist durch funktionale Differenzierung ge-
kennzeichnet, die durch eine permanente
o6konomische Optimierung bewirkt wird.
Die Rationalisierungseffekte in Handel oder
Produktion flhren zu Dimensionen, die mit
den traditionellen Strukturen unserer alten
Stadte kaum zu vereinbaren sind.

Der Lebenszusammenhang im Alltag
|asst sich nur durch erheblichen Zeit-,
Fahrt- und Kostenaufwand herstellen,
wenn Wohnen, Arbeiten und Versorgung
sich »auseinander gelebt« haben. Unpro-
blematisch ist dies am ehesten fir jlingere
Berufstatige. Soziale Bindungen werden
jedoch strapaziert und die Familienbildung
erschwert. Die Entwicklung hin zu Ein-
und Zweipersonenhaushalten ist typisches
Ergebnis. Doch krankheitsbedingte, 6ko-
nomische oder sonstige Einschrankungen
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werden irgendwann auch far Singles zum
Problem. So werden mit zunehmendem
Alter personliche Dienstleistungen, wie
arztliche Versorgung und Betreuung,
immer wichtiger — und ebenso die Nahe zu
Versorgungseinrichtungen, zu kulturellem
Angebot und Gastronomie. Unmittelbare
Begegnung und persénliche Kontakte sind
unverzichtbare Aspekte eines erfllten
Alltags.

Die historische Stadt bietet hierzu an-
regende MafBstdbe und Erinnerungen. Sie
ist mit ihren StraBen, Gassen und Platzen
geradezu um diese Bedurfnisse nach Aus-
tausch herum gebaut als Voraussetzung
fir das Entstehen stadtischer Gesellschaft
und Kultur. In der kleinteiligen Parzellen-
struktur, in der Vielfalt der Raume entde-
cken die Besucher vergessene Qualitaten:
kurze Wege, die Nahe von Wohnen und
Arbeiten und ein anregendes Umfeld.
Gleichzeitig wird vielen bewusst, wie weit
wir uns mit unseren eigenen Ansprichen
von diesen Lebensbedingungen entfernt
haben. Kénnen wir auf den freien Blick in
die Landschaft verzichten? Ertragen wir
noch die Stérungen durch einen Hand-
werksbetrieb oder die soziale Nahe der
Nachbarn? Gerade in dieser Mischung
und Nahe liegt aus Sicht der Stadtentwick-
lung eine besondere und schiitzenswerte
Eigenschaft, die tber das rein Bauliche und
Denkmalpflegerische hinausgeht.

Die praktische Stadt der kurzen Wege
erlaubt eine Alltagsorganisation auch ohne
den zwangsweisen Einsatz des Autos. Das
Meiste lasst sich zu FuB3 erledigen. Kinder-
garten und Schule sind bequem und sicher
erreichbar. Kirche, Rathaus und Markt,
Schulen, Geschéfte, Gaststatten — alles
Notwendige ist auf erreichbarem Raum
konzentriert. Deshalb macht es Sinn, fur
die Entwicklung erforderliches weiteres
Wohnen in méglichst engem Zusammen-
hang zu den bestehenden Siedlungskernen
auszuweisen. Die vorhandene Versorgungs-
infrastruktur kann hierdurch besser tragfahig
gehalten werden.
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Durch gezielte Innenentwicklung ist die
Chance gegeben, dass sich die verschie-
denen Spharen gegenseitig erganzen. So
wird der Tourismus zwar als Wirtschafts-
zweig mit groBer Bedeutung gesehen,
doch dieser darf in der Stadt nicht isoliert
fur sich entwickelt werden. Bewusste
Verflechtungen und Uberlagerungen des
Tourismus mit den Spharen Wohnen und
Arbeiten werden alle drei Lebenswelten
stabilisieren. Erst in der Durchdringung
dieser Lebenswelten kann sich Kultur
entfalten.

Die Altstadt als Wohn- und Arbeits-
standort muss in diesem Sinne gestarkt,
entwickelt und profiliert werden. Das
heiBt, dass hier heutige Wohnanforde-
rungen mit Gegebenheiten der Parzellen-
und Baustruktur in Einklang zu bringen
sind. Gleichzeitig sind vorhandene Betriebe
soweit irgendwie vertraglich abzusichern
und Wohnen und Arbeiten auf dem selben
Grundstick zu ermdglichen. Die Integra-
tion von Dienstleistungen ist hierbei am
ehesten realisierbar.

Entwicklungsschwerpunkte sollten
deshalb nicht nur unter den primaren
Interessen des Tourismus in entsprechend
gepragten Bereichen gesehen werden,
sondern vor allem die Verflechtungsbe-
reiche ins Auge fassen. Ein GroBteil der
Infrastruktur ist sowohl fur Gaste als fur
die Burger von Interesse. Das Angebot
attraktiver Freirdume verbindet die Welten.
Touristische Veranstaltungen auf der einen
Seite und traditionelle Feste auf der ande-
ren bilden bereichernde Gemeinsamkeiten.
Das Ergebnis ist eine durch diesen Aus-
tausch lebendige Stadt.
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Nur in der Durchdringung der
Lebenswelten entfaltet sich Kultur -
Aus dieser Erkenntnis konzentriert
sich Goslar vor allem auf folgende
Hauptziele

= Lebendige Stadt: Goslar als Wohnstand-
ort weiterentwickeln und die Attraktivitat
gemeinsam fir Birger und Gaste steigern
— durch Stabilisierung bzw. Ausbau der
gemeinschaftlich nutzbaren Infrastruktur,
der Freirdaume, durch gemeinsame Veran-
staltungen und Traditionspflege. Entwick-
lungsschwerpunkte nicht nur in touristisch
gepragten Bereichen setzen.

= Praktische Stadt: die Stadt der kurzen
Wege fordern — die Nahe von Wohnen
und Arbeiten beglnstigen und die Verbin-
dung von Familie und Beruf unterstiitzen.

= Soziale Stadt: den Bevolkerungswandel
lenken und die 6ffentliche Infrastruk-
tur und Nahversorgung fur die Zukunft
gestalten — durch die Qualifizierung des
Wohnungsbestandes fiir moderne Lebens-
vorstellungen, gezielten Stadtumbau und
Anpassung der Infrastruktur, die Fokus-
sierung auf Zielgruppen fur die Zuwande-
rung und durch Konzepte fir ein langeres
unabhangiges Leben.

= Historische Stadt: die Altstadt als besonde-
ren Lebensraum fur Wohnen und Arbeiten
profilieren — individuelles und modernes
Leben in historischer Substanz mit neuen
Hof- und Freiraumqualitaten ermdéglichen.

Abb. 5/3 Bewohnte Altstadt



5.1 Bevolkerungswandel lenken

Abb. 5.1/1 Mittelaltermarkt auf demMarktplat

Offentliche Infrastruktur an die
Bevoélkerungsentwicklung anpassen
Beim demographischen Wandel in Goslar
hangen die Entwicklung von Altersstruktur
und Einwohnerzahl [s. Kap. 2.6, S. 27 ff.]
eng zusammen. In den letzten 10 Jahren
sind die Jahrgange von Frauen zwischen
25 und 40 um ca. 30 bis 40% zuriickge-
gangen [s. Abb. 2.6/2, S. 28]. Entspre-
chend sind die Geburtenzahlen gesunken.
Dieser Trend wird sich voraussichtlich
abgemildert fortsetzen.

Wanderungssaldo

Bl menr als -100 Personen
[ -1bis-100 Personen
|| ausgeglichen

[ ] +1bis +100 Personen
| mehr als +100 Parsonen
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UERERERREES

Dem gegeniber stehen deutlich gestie-
gene und weiter steigende Jahrgénge bei
den Uber-65-jahrigen und besonders den
Uber-75-jahrigen, deren Zahl sich bis 2025
nahezu verdoppeln wird [bezogen auf
2006]. Da die Zahl der Sterbefalle in den
vergangenen Jahren leicht zurtickging, lag
der naturliche Bevolkerungsverlust in den
vergangenen Jahren relativ konstant bei
jahrlich etwa 250 Einwohnern. 2009 gab
es in Goslar rd. 280 Geburten und rd. 530
Sterbefélle. Zukunftig ist jedoch von einem
Anstieg der Sterbefélle auszugehen.

Die Stadtentwicklungsplanung hat auf
diese Entwicklung wenig Einfluss. Man
kann nur durch geeignete MaBBnahmen auf
die Wanderungsverluste einwirken [s.u.].
Umgekehrt verandert sich mit der Alters-
zusammensetzung jedoch die Nachfrage
nach offentlichen Einrichtungen und An-
lagen oder auch das Konsumverhalten.

Abb. 5.1/12 Wanderungsverflechtungen der Stadt
Goslar 2004-2007 [Karte 2 aus GEWOS 2009:
Wohnungsmarktanalyse und -prognose]
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Von zentraler Bedeutung fir die Stadt ist
der Umgang mit zunehmend geringerem
Bedarf an Kindergarten- und Schulplatzen.
Andererseits hat die steigende Anzahl an
Erwachsenen ohne Kinder im Haushalt
tendenziell mehr Freizeit und mehr Interes-
se an Kulturveranstaltungen und Aufent-
halt in der Stadt. Die wachsende Anzahl an
Hochbetagten bendtigt Dienstleistungen
unterschiedlicher Art, um am Leben weiter
teilhaben oder »gepflegt alt werden« zu
kénnen.

Die Bevolkerung verandert sich jedoch
nicht nur hinsichtlich der Zahl und Alters-
struktur. Ein weiterer Entwicklungsaspekt
ist, dass sich die Gesellschaft zunehmend
ausdifferenziert in Bevolkerungsgruppen
mit unterschiedlichen Lebensstilen. Auch
hieraus resultieren unterschiedliche An-
spriche an die Wohnform und das Wohn-
umfeld.

Wieder positive Wanderungsbilanzen
in Goslar erreichen

Mit dem anhaltenden Bevélkerungsverlust
besteht die Gefahr eines Negativkreis-
laufes: sinkende Einnahmen der Stadt,
sinkende Einzelhandelsvielfalt und redu-
zierte offentliche Infrastruktur im Stadtteil
wie auch in der Gesamtstadt kénnen einen
Qualitatsverlust als Wohnstandort und
damit weitere Bevolkerungsverluste zur
Folge haben.

Die Starke Goslars im Bereich Stadtetouris-
mus und die Bedeutung innerhalb der
Region flhren dazu, dass die negativen
Auswirkungen fur die Einzelhandelsvielfalt
in der Altstadt durch den Kaufkraftfluss
kompensiert werden.

Daher ricken Zu- und Abwanderung von
Bevolkerung naher ins Blickfeld. Sie hangen
starker ab von der Attraktivitat Goslars und
konkurrierender Stadte als Arbeits-, Wohn-
und Lebensstandort.

In den vergangenen 7 Jahren zogen jeweils
zwischen 2.000 und 2.300 Einwohner aus
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Abb. 5.1/3 Sudmerberg

Goslar fort und auch nach Goslar hin — bei
Wanderungsverlusten von i.d.R. jeweils 50
bis 75 Einwohnern.

Die Stadt kann in verschiedenen Bereichen
und in unterschiedlichem MaBe Einfluss
auf die Attraktivitat der Stadt nehmen.
Solche StadtentwicklungsmaBnahmen
sind erforderlich, um den Bevolkerungs-
rickgang und die damit verbundenen
negativen Auswirkungen auf die Stadt zu
mildern. [Eine vollstandige Stabilisierung der
Bevdlkerungszahl ist nicht ausgeschlossen,
erscheint heute aber nur mit einer starken
und zielorientierten Stadtentwicklungs-
politik erreichbar.]

Wesentliche Handlungsfelder hierzu
sind:

Goslar soll als Wirtschafts- und Arbeits-
platzstandort zukunftsfahig weiterentwickelt
werden, weil Umfang und Qualitat der
Arbeitsplatze ein wesentlicher Faktor fur
die Wahl des Wohnstandortes sind.

[s. Kap. 4, S. 64]

Das Wohnungsangebot soll in Art und
Umfang an neue Ansprliche angepasst
werden, damit die Stadtteile und Goslar
insgesamt attraktiv fir alte und neue
Bewohner wirken. [s. Kap. 5.3, S. 108]
Das Angebot 6ffentlicher Einrichtungen
und Anlagen sowie die Versorgung mit
privaten Gltern und Dienstleistungen wie



z.B. von Arzten sollen gezielt weiterent-
wickelt werden, um der Bevolkerung im
Rahmen der Moglichkeiten einen mog-
lichst guten Lebensraum zu bieten.
[s. Kap. 5.2, S. 96]

= Goslar soll besser an das Fernverkehrsnetz,
besonders der Bahn, angebunden werden,
damit Goslar als Wirtschafts- und Arbeits-
platzstandort interessant bleibt und nahe
gelegene Oberzentren als zusatzliche Ar-
beits- und Kulturstandorte gut erreichbar
sind.

Zielgruppen zur Starkung Goslars als
attraktiven Wohnstandort

Schon um 1900 entwickelte sich Goslar zu
einer beliebten »Pensionarsstadt«. Beamte,
Unternehmer und Gelehrte suchten repra-
sentative Alterswohnsitze zunachst im
noérdlichen Ring der Wallanlagen und an
den Hangen der Kernstadt.

Eine Konzentration lediglich auf die Ziel-
gruppe Senioren [»Bad Harzburger Weg«]
ist fUr eine positive zukUnftige Entwicklung
von Goslar nicht ausreichend. Jedoch gar
keine Fokussierung auf bestimmte Ziel-
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gruppen vorzunehmen, ist ebenfalls nicht
zielfthrend, da die finanziellen Ressour-
cen der Stadt nicht ausreichen, um ein
adaquates Angebot fur alle Zielgruppen
vorhalten zu kénnen.

Aus diesem Grund soll die Anziehungskraft
Goslars besser auf bestimmte Zielgrup-
pen ausgerichtet werden. Auf der Basis
von vorliegenden GEWOS-Studien 2009
[Wohnungsmarktanalyse und -prognose /
Wohnstiltypen, Wohnwinsche und Wohn-
zufriedenheit in Goslar] wurden drei Grup-
pen ausgewahlt, die zuklnftig besonders
angesprochen werden sollen — im Hinblick
auf das zuklnftige Wohnungsangebot und
die Wohnumfeldanforderungen. Darlber
hinaus will Goslar zwar auch fir die ande-
ren Wohnstiltypen attraktiv sein — hier wird
allerdings kein MaBnahmeschwerpunkt
gesehen.

Der vollstandige Katalog von Wohnstil-
typen einschlieBlich der genannten Ziel-
gruppen — mit Aussagen zu deren Bedrfnis-
sen, Anspriichen und Anforderungen - sind
in Kap. 8.2, S. 220 ff aufgefihrt.

Abb. 5.1/4 Goslar als Wohnstandort fir alle Zielgruppen
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Familiengriinder mit Platzbedarf

Eine starkere Ansiedlung dieser Gruppe
wird angestrebt, weil besonders junge
Familien zu einer gleichmaBigeren Alters-
struktur in der Bevolkerung beitragen
kénnen und damit die Stabilisierung
offentlicher Infrastruktur fordern. Viele
Familien suchen regional und wandern bei
mangelndem Angebot entsprechend der
eigenen Wohnvorstellungen relativ leicht
ins Umland ab. Gleichzeitig ist ein stabiler
Arbeitsmarkt mit den entsprechenden
Arbeitsplatzen notwendig.

Ein freistehendes Einfamilienhaus mit eige-
nem Garten ist nach wie vor der Wunsch
von vielen jungen Familien mit kleinen
Kindern. Die Lage im Grlnen mit der Nahe
zu Erholungs-, Sport- und Freizeitmdglich-
keiten ist ein wichtiges Kriterium bei der
Wahl des Wohnstandortes.

Oft kdnnen geeignete Hauser im Woh-
nungsbestand gefunden werden, die

dann aber noch umfangreich an moderne
Anspriche angepasst werden mussen.

Die Innenentwicklung ist angesichts der
Nachfrageentwicklung auch im Einfamili-
enhaus-Sektor von hoher Prioritat. Auch
zeichnet sich ab, dass bei der Standortwahl
die Nahe zu Versorgungsangeboten an
Bedeutung gewinnt. Entsprechend ver-
zichtet das Integrierte Stadtentwicklungs-
konzept auf Ausweisung weiterer groBBer
Wohnbaugebiete wie z.B. Hahndorf-Std,
die auch mit hohem Infrastrukturaufwand
verbunden waren. Da die BedUrfnisse nicht
ausschlieBlich Gber den Immobilienbestand
gedeckt werden kénnen, soll ein kleintei-
liges Angebot an Bauplatzen fir Eigen-
heime in integrierten Lagen im Stadtgebiet
angeboten werden.

Fur junge Familien, die auf einen Eigen-
heimbau nicht verzichten wollen, sollen
im Stadtgebiet verteilt kleinteilige Woh-
nungsbaupotentiale angeboten werden,
hauptsachlich als Ergdnzung oder Verdich-
tung bestehender Siedlungsstrukturen [s.
Baullckenborse S. 124].
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Abb. . 6 Dérflicher Ortskern in Jerstedt




Starterhaushalte / pragmatisch
bestdandige Mieter

Die Zielgruppen der Starterhaushalte

und der pragmatisch bestéandigen Mieter
bevorzugen das Leben in einer Mietwoh-
nung, die vorwiegend altstadtnah oder in
der Nahe von wichtigen Infrastrukturan-
geboten, wie Nahversorgung, Kultur- und
Freizeit liegt.

Diese Zielgruppen sind wichtig zur Stabili-
sierung der Geschosswohnungsbestande.
Sie sind auch als potentielle Arbeitskrafte
far die lokale Wirtschaft von zunehmender
Bedeutung, da mit der Verrentung gebur-
tenstarker Jahrgange zukinftig in vielen
Berufen geeignete Arbeitskrafte gesucht
werden [Fachkraftemangel].

In diesem Zusammenhang werden fir die
Instandsetzung und Modernisierung des
Wohnungsbestandes vor allem die Altstadt
und der Stadtteil Jurgenohl als Entwick-
lungsschwerpunkt, wegen der Nahe zu
Versorgungseinrichtungen, benannt.

Das Preisniveau muss auch nach der
Sanierung stabil bleiben, da aufgrund der
Einkommensverhaltnisse der vorwiegend
jungen Zielgruppe eine erschwingliche
Wohnung oberste Prioritat besitzt.

Integriertes Stadtentwicklungskonzept Goslar

Senioren

Ein selbstbestimmtes Leben in gewohnter
Umgebung auch bis ins hohe Alter fihren
zu kénnen, ist das wichtigste Kriterium bei
der Zielgruppe der Senioren. Besonders
die Altstadt und Stadtteile wie Jirgenohl
bieten aufgrund ihrer gut ausgebauten
Infrastruktur gute Voraussetzungen als
favorisierter Wohnstandort.

Allerdings sollte das Service- und Pflege-
angebot dieser Stadtteile durch die
Integration von Service-Stutzpunkten
[Gesundheitsdienstleistungen, mobile
Pflege] ausgebaut oder erganzt werden.

Gleichzeitig mussen die Wohnungen und
deren Umfeld seniorengerecht gestaltet
sein. Dies bedeutet, barrierefreies Wohnen
zu ermoglichen und »Sicherheit« zu bieten.
Ziel sollte es deshalb sein, die Wohnungs-
angebote im Bestand hinsichtlich Flexibi-
litat und Barrierefreiheit umzugestalten,
gemeinschaftliche Wohnformen zu eta-
blieren und generationentbergreifende
Nutzungen [Treffpunkte] in das Wohn-
umfeld zu integrieren, die bestehende
Infrastruktur zu sichern und mit Dienst-
leistungsangeboten zu erganzen.
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Raumliches Leitbild Hierarchisches System der Versorgung

ZIELE

A Ein hierarchisch abgestuftes
Versorgungsniveau strukturieren
Dezentrale Grundversorgung sichern
Anpassung von 6ffentlicher Infrastruktur
Geordnete Entwicklung der Infrastruktur
und Arbeitsteilung zwischen den Stadt-
teilen

B Schwerpunkt der mittelzentralen
Funktion in der Altstadt und in der
unmittelbaren Umgebung setzen

C Vielfaltige Grundversorgung
in Jiirgenohl und Oker

D Grundversorgung in Hahnenklee

E Gemeinsame Grundversorgung
in Ohlhof und Sudmerberg sichern

F Teilversorgung [Arbeitsteilung]
in Jerstedt und Hahndorf sichern

Ein hierarchisch abgestuftes Versor-
gungsniveau strukturieren

Dezentrale Grundversorgung sichern
Goslar verfigt Uber ein umfangreiches
offentliches Angebot an Sozial-, Kultur-
und Bildungseinrichtungen, aber auch an
Sport- und Freizeitanlagen in den verschie-
denen Stadtteilen. Die Nahversorgung
durch private Laden und Dienstleistungen
tragt deutlich zur Wohn- und Lebensqua-
litdt vor Ort bei. Insgesamt soll das Versor-
gungsniveau in den Stadtteilen gesichert
und in der Kernstadt weiterentwickelt
werden. Kurze Wege und leistungsfahige
Einrichtungen sind sicherzustellen. Eine
»gesteuerte« Wohnungsbauentwicklung
soll dazu beitragen, die negativen Auswir-
kungen der Bevolkerungsentwicklung zu
minimieren.
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Riumliches Leitbild
Hierarchisches System
der Versorgung

Schwerpunkt der mittel-
zentralen Funktion: Angebote
des gehobenen Bedarfs

vielfaltige Grundversorgung

Grundversorgung

gemeinsame Grund-
versorgung

SONOI(C

Teilversorgung [Arbeitsteilung]

Einzelhandelsstandorte

Einzelhandelsschwerpunkt
Innenstadt

grof¥flachiger Einzelhandel

Sonderstandorte
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Gesundheit
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Entwicklungspotential:
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Integriertes

Stadtentwicklungskonzept
Goslar
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Anpassung von o6ffentlicher
Infrastruktur

Der gesellschaftliche Wandel in Folge der
demographischen Entwicklung ist bereits
seit langerem spurbar. In den nachsten
Jahren und Jahrzehnten verstarkt sich
dieser Wandel jedoch noch und fihrt u.a.
zu einer Alterung der Gesellschaft und

zu einer noch starkeren Verschiebung

des Verhaltnisses berufstatiger und nicht
im Berufslebenden stehender Menschen.
Mit der Verkleinerung der Haushalte und
dem abnehmenden Anteil vollstandiger
Familien steigen aber auch die Bedeutung
und damit auch die Anforderungen an die
soziale Infrastruktur vor Ort. Dies gilt fur
alle Altersgruppen — besonders fur Kinder,
Alleinerziehende und Senioren. Die stad-
tischen, verdichteten Strukturen bieten hier
groBere Angebote als Vororte oder Dorfer.

Die vorhandene 6ffentliche Infrastruktur
ist teilweise nicht mehr ausgelastet [z.B.
Grundschulen] bzw. es steigt der Bedarf
bei speziellen altersorientierten Ange-
boten [z.B. Seniorenwohnen]. Vor dem
Hintergrund der Haushaltsentwicklung der
Stadt Goslar ist gerade die kontinuierliche
Auslastung von Bedeutung. Mittel- bis
langfristig sind daher einzelne &ffentliche
Einrichtungen gefahrdet und Anpassungen
notwendig.

Beispiel Grundschulen

Goslar verflgt grundsatzlich Gber eine
gute dezentrale Versorgung der Teilrdume
mit Grundschulen. In der Altstadt sind
zwei Grundschulen vorhanden, die auch
die angrenzenden Wohnlagen Steinberg
und Rammelsberg versorgen. In Ohlhof ist
keine Grundschule vorhanden. Die Kinder
gehen im benachbarten Sudmerberg zur
Schule. In Hahnenklee ist ebenfalls keine
Grundschule vorhanden. Aufgrund der
raumlichen Nahe zu Clausthal-Zellerfeld
gehen die Grundschdler hier zur Schule.

Die demographischen Veranderungen mit
dem Ruckgang der Kinderzahlen sind zum
Teil jetzt schon und werden in den nach-
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5.2/12 Grundchule Sudmerberg

sten Jahren gerade an den Grundschulen
noch deutlicher spurbar. Kurz- bis mittel-
fristiges Ziel ist es, die dezentrale Grund-
versorgung zu erhalten, um den Schilern
kurze Wege zu ermoglichen, die Stadtteile
attraktiv far Familien und Fahrtkosten
gering zu halten. Mittelfristig sind jedoch
Anpassungen notwendig.

Die in Abb. 5.2/3 dargestellte Entwicklung
der Zahlen der Grundschuler in Goslar bis
zum Jahre 2015 zeigt, dass vor allem an
den Standorten Hahndorf und Unteroker
starke Verluste zu erwarten sind. Auf

Basis der Entwicklung der Altersstruktur
[Bertelsmann-Studie] kann man fur die
Gesamtstadt im Zeitraum 2015 - 2025 von
einer [weiteren] groben Trendannahme von
-8% ausgehen.

Aufgabe der Stadtentwicklung ist es daher:
Mittelfristig Grundschulstandorte zu
reduzieren und

Kurzfristig die zu erhaltenden Standorte
festzulegen, um Investitionen in den
nachsten Jahren zielgerichtet vornehmen
zu kénnen.

FUr eine Bewertung der Standorte sind
neben den reinen Zahlen auch weitere
Faktoren von Bedeutung, wie z.B.

= Lage im Stadtteil [z.B. Erreichbarkeit, Nahe
zum Wohnen]

= Gebdudebestand [z.B. Ausstattungsstan-
dards, Sportstatten]




= Geb&dudebezogene Kosten [z.B. Miete,
Unterhaltskosten, Sanierungsbedarf]

= Padagogische Grundausrichtung

= Nahe zu Sporteinrichtungen

= Nachnutzungspotential bei Aufgabe des
Standortes.

Beispiel soziale Einrichtungen

Die alternde Gesellschaft mit ihrem An-
spruch an ein aktives gesellschaftliches
Leben erhéht hingegen den Bedarf an
sozialen Einrichtungen flr Senioren.

Die Errichtung von lokalen und Generati-
onen Ubergreifenden Zentren der Begeg-
nung, Begleitung und Betreuung, die in der
Regel von der Bewohnerschaft selbst ver-
waltet werden, ist sinnvoll. In Stadtteilen
mit einem besonderen Betreuungsbedarf
sollte man Uber Generationen Ubergreifen-
de Gemeinbedarfseinrichtungen nachden-
ken, die Uber die Selbstverwaltung hinaus
verschiedene Dienstleistungen im sozialen
und kulturellen Bereich koordinieren.

Beispiel Nahversorgung

In Abb. 5.2/4 sind die Standorte fur
Lebensmittel-Versorgung im Stadtgebiet
von Goslar kartiert.

Hier ist erkennbar, dass in den Dorfern
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Jerstedt und Hahndorf die Nahversor-
gung nicht gewahrleistet ist. AuBerdem

ist eine Tendenz zur Auslagerung der
Standorte in die Fachmarktzentren und an
die HauptverkehrsstraBen erkennbar. Die
Sicherung, vor allem der in den Stadttei-
len integrierten Lagen, wird zunehmend
schwieriger, gleichzeitig ist die wohnortna-
he Versorgung besonders fir eine alternde
Bevolkerung von Bedeutung.

Wie in Kapitel 4.1 beschrieben, soll das
vorhandene Netz an Nahversorgungsein-
richtungen gesichert bzw. durch geeignete
MaBnahmen gestarkt und weiterentwickelt
werden. Handlungsschwerpunkt liegt auf
der Entwicklung der Nahversorgung in den
heute unterversorgten Stadtteilen Jerstedt,
Hahndorf und eingeschrankt in Hahnenklee.

Zum Umgang mit nahversorgungsre-
levanten Sortimenten

[Auszug aus: CIMA, Zentrenkonzept, S. 17]
»Im Schwerpunkt sollen nahversorgungs-
relevante Sortimente in den Zentralen
Versorgungsbereichen [auch Innenstadt]
angesiedelt werden [auch groBflachig].
Weiterhin sollen solche Standorte entwi-
ckelt werden, die heute unterversorgt oder
nicht flachendeckend nahversorgt sind.

Schaler' Schiiler? Schiiler® Veranderung
Grundschulstandort 2008/09 | Klassen |2010/11| Klassen |[2014/15 | Klassen| 2008-2015
Innenstadt Goetheschule 221\ 2/3-zugig 196| 2-zlgig 241\ 3-zlgig 9,0%
Schillerschule 125| 2-zlgig 104| 1/2-ztgig 152| 2-zlgig 21,6%
Georgenberg |Worthschule* 139| 2-zigig 135| 2-zigig - - -
Sudmerberg 155| 2-zlgig 140| 2-zlgig 132 2-zlgig -14,8%
Jiirgenohl 289| 3-zigig 351| 4-zugig 324\ 3-zugig 12,1%
Oker Unteroker 80| 1-zlgig 78| 1-zlgig 65| 1-zlgig -18,8%
Oberoker 112 1/2-ztgig 98| 1-zlgig 105| 1-zlgig -6,3%
Hahndorf 107| 1-zlgig 89| 1-zlgig 49| 1-zlgig -54,2%
Jerstedt 89| 1-zlgig 66| 1-zlgig 60| 1-zlgig -32,6%
'Angaben nach der Schulstatistik Stand 04.09.2008
?Daten der Schulstatistik vom 19.08.10
*Angaben nach der Geburtenliste Stand 07.07.2008
*Die Angabe der Schilerzahl ist nur fur das laufende Schuljahr vorhanden.

5.2/3 Entwicklung der Zahlen der Grundschiler in Goslar [Grundlage: Schulentwicklungsplan der Stadt Goslar]
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Folgende Standortkriterien sollen bei der
Ansiedlung von Nahversorgungseinzelhan-
del gewahrleistet sein:

= Nahversorgungsstandorte mUssen eine
Nahversorqungsfunktion fir die Bewohner
umliegender Wohnbereiche (bernehmen

= Erweiterungen und Neuansiedlungen
dirfen keine negativen stadtebaulichen
Auswirkungen auf bestehende Strukturen
[zentrale Versorgungsbereiche] zur Folge
haben [qggf. Vertrdglichkeitsuntersuchung
erforderlich]

= Prioritdt bei Neuansiedlungen: integrierte
Lage, Nahe zu bestehenden Wohngebieten«

Geordnete Entwicklung der Infrastruk-
tur und Arbeitsteilung zwischen den
Stadtteilen

Ein gutes Versorgungsangebot mit 6ffent-
lichen und privaten Gutern und Dienstlei-
stungen im Stadtgebiet bleibt weiterhin
vorrangiges Ziel.

FUr eine geordnete Entwicklung der
Infrastruktur soll daher in Zukunft das im
Raumlichen Leitbild dargestellte hierar-
chische System berUcksichtigt werden. Das
Leitbild legt gut erreichbare und leistungs-
fahige zentrale Standorte und Einzugsbe-
reiche fur die 6ffentliche und private Ver-
sorgung fest. Gleichzeitig wird aufgezeigt,
welche Stadtteile eine »Arbeitsteilung« im
Sinne der Sicherung einer gemeinsamen
Infrastruktur verfolgen sollten.

Da eine hohe Abhangigkeit des stad-
tischen Haushalts von der Entwicklung der
Gewerbesteuer besteht, ist die stadtwirt-
schaftliche Tragfahigkeit von Einrichtungen
bzw. ihre Gewichtungen innerhalb der
Stadt immer wieder zu Uberprifen.

Das Raumliche Leitbild Wirtschaft formu-
liert Ziele, die in diesem Zusammenhang
ebenfalls zu bertcksichtigen sind [s. Kap.
4.1,S.68]:

= Starkung und Weiterentwicklung der
Innenstadt

= Starkung und Entwicklung der Zentralen
Versorgungsbereiche
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Offentliche Einrichtungen
Nahversorgung

J Nahversorger Einzugsbereich 500m

Nahversorgungsstandorte

Lebensmittelangebot

Stadtteilzentrum

Nahversorgungszentrum

Fachmarktstandorte

Altstadt
1. Nahkauf, Greifplatz
2. Edeka

Rammelsberg
3. Rewe, Zwingerwall

Georgenberg

4. Netto, Hildesheimer StraBe
5. Aldi, Hildesheimer StraB3e
6. Edeka, Hildesheimer StraBe

GE BaBgeige

7. Aldi, Carl-ZeiB-StraBBe

8. Marktkauf, Carl-ZeiB-StraBe
9. Lidl, BornhardtstraBe

Jiirgenohl

10. NP, Troppauer StraBe

11. Penny Nord, Marienburger StraBe
12. Nahkauf, Danziger Strale

13. Penny Std, Marienburger StraBe

Ohlhof
14. Edeka, Ohlhofbreite

GE GutenbergstraB3e

15. Real, GutenbergstraBe
16. Lidl, OkerstraBBe

17. Aldi, LiebigstraBBe

Oker

18. NP, Wolfenbutteler StraBe
19. Penny, BahnhofstraBBe
20. Aldi, HuttenstraBe

Hahnenklee
21. Supermarkt RathausstraBe

sonstiger Standort mit begrenztem

Hauptgeschaftszentrum Innenstadt
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= Sicherung und Ausbau der Nahversorgung

= Konsolidierung und Modernisierung der
Fachmarktstandorte

= Vertragliche Entwicklung im groBflachigen
Einzelhandel

In Anlehnung an Begriffe aus dem regio-
nalen Raumordnungsprogramm wird
folgender Versorgungsgrad vorgeschlagen:

= Schwerpunkt der mittelzentralen Funktion
in der Altstadt und in der unmittelbaren
Umgebung setzen

= Vielfaltige Grundversorgung in Jirgenohl
und Oker

= Grundversorgung in Hahnenklee

= Gemeinsame Grundversorgung in Ohlhof
und Sudmerberg

= Gemeinsame Grundversorgung in Jerstedt
und Hahndorf

Schwerpunkt der mittelzentralen Funk-
tion in der Altstadt und in der unmittel-
baren Umgebung setzen
[Altstadt, Georgenberg, Rammelsberg
und Steinberg]

= Angebote des gehobenen Bedarfes

= Einzelhandels- und Dienstleistungszentrum
Innenstadt mit erheblicher gesamtstad-
tischer und regionaler Funktion

= Standort fir Kultureinrichtungen, Behdrden
und Dienstleistungen

= Konzentration und Vernetzung von
Bildungseinrichtungen

= Versorgungsschwerpunkt mit Ausstrahlung
auf die gesamte Stadt

= Vorrang fur Standorte in der Altstadt

Zentrale Einrichtungen in der Altstadt
oder im direkten Umfeld ansiedeln

In der Altstadt konzentrieren sich zahl-
reiche ¢ffentliche Einrichtungen wie
Schulen, Verwaltung mit lokaler und
regionaler Bedeutung sowie kulturelle und
soziale Angebote. Diese Einrichtungen sind
ein wichtiger Bestandteil des stadtischen
Lebens und verdeutlichen die hohe Bedeu-
tung der Altstadt als Zentrum von Goslar.

5.2/6 Realschule Hoher Weg, Altstadt

Die Flachenangebote sind nicht zuletzt
aufgrund der mittelalterlichen Parzellen-
strukturen und der historischen Bebauung
beschrankt. Einrichtungen mit gesamtstad-
tischer Bedeutung oder regionaler Bedeu-
tung sind daher nicht nur in der Altstadt,
sondern auch im direkten Umfeld der
sogenannten Kernstadt angesiedelt.

In den letzten Jahrzehnten wurden einzelne
Funktionen immer weiter ausgelagert. Dies
betrifft z.B. das Kino und das Finanzamt im
Gewerbegebiet BaBgeige oder das Arbeits-
amt im Stadtteil Jirgenohl. Jirgenohl mit
dem Gewerbegebiet BaBBgeige Gbernimmt
somit mittelzentrale Funktionen.

Zukinftig sollen entsprechende Einrich-
tungen in der Kernstadt, vorrangig in
der Altstadt, erhalten bzw. angesiedelt
werden. Eine weitere Auslagerung bzw.
Dezentralisierung soll vermieden werden.
Die Zurlckverlagerung von Einrichtungen
ist winschenswert, aber am Standort
aufgrund getatigter Investitionen nicht
absehbar.



Vielfaltige Grundversorgung

in Jiirgenohl und Oker

Vielfaltige Ausstattung mit Versorgungs-
einrichtungen: Handel, Bildung, Soziales,
Gesundheit

Stadtteilzentren als lokale Versorgungs-
zentren, die Uberwiegend der Nahversor-
gung dienen und dariber hinaus Gter des
aperiodischen Bedarfsbereiches anbieten
Teilweise Angebote des gehobenen
Bedarfes in Erganzung zum Schwerpunkt
mittelzentraler Funktion

Ubernahme / Auslagerung weiterer
mittelzentraler Funktionen der Kernstadt
vermeiden

Jurgenohl und Oker sind neben der Altstadt
die gréBten Stadtteile von Goslar, wobei
Jurgenohl anndhernd die gleiche Einwohner-
zahl wie die Altstadt aufweist.

Die Stadtteile haben aufgrund ihrer GroBe,
der Lage in der Gesamtstadt und ihrer
Struktur einen Anspruch auf »Vollstandig-
keit«, d.h. auf eine vielfdltige Ausstattung
mit Versorgungseinrichtungen.

Teilweise gesamtstadtische Versor-
gungsfunktionen in Jiirgenohl

Der Stadtteil Jirgenohl, nordlich der
Altstadt und Georgenberg gelegen, ist
Uber die HauptverkehrsstraBen gut an die
Altstadt angebunden und auch aus den
benachbarten Stadtteilen gut erreichbar.
Der Stadtteil GUbernimmt gesamtstadtische
Versorgungsfunktionen in Bezug auf
Bildung, Gesundheit und Verwaltung. Die
vorhandenen Standorte sollen gesichert
bzw. es soll deren Entwicklung am Stand-
ort ermoglicht werden [z.B. Asklepios-
Kliniken]. Nach Aufgabe des Bundeswehr-
standortes Fliegerhorst in Jirgenohl ist hier
ein gesamtstadtisches Entwicklungspoten-
tial, z.B. fur Gewerbe, Dienstleistungen
und Wohnen, vorhanden. Es sollen
allerdings keine weiteren gesamtstad-
tischen Funktionen aus der Altstadt bzw.
Kernstadt hierhin ausgelagert werden [z.B.
Verwaltung].

Integriertes Stadtentwicklungskonzept Goslar

Reduzierung auf einen Grundschul-
standort in Oker

Der Stadtteil Oker gliedert sich in zwei
Teilbereiche: Oberoker und Unteroker.

Der Ortsteil Oberoker ist der Ausgangs-
punkt der historischen Stadtentwicklung in
Oker und ist durch eine gewachsene und
gemischte Ortsmitte gekennzeichnet.
Unteroker ist durch starke strukturelle
Schwaéchen, wie z.B. das zusammenhangs-
lose Nebeneinander von Wohnen, Ge-
werbe und implementierter Infrastruktur,
gepragt. In den letzten drei Jahrzehnten
wurden Uber stadtebauliche Fordermittel
hohe Investitionen vorgenommen.

Die Einwohnerzahl ist analog zur Gesamt-
stadtentwicklung abnehmend und diese
Entwicklung wird sich in den kommenden
Jahren verstarkt fortsetzen. Die Schulsta-
tistik zeigt, dass bis zum Schuljahr 2014/15
vor allem in der Grundschule in Unteroker
ein deutlicher Ruckgang der Schilerzahlen
[um ca. 19%] stattfinden wird [s. Abb.
5.2/3,S.99]. In Oberoker verlduft die Ent-
wicklung mit -6% weniger negativ.

Der Erhalt beider Grundschulstandorte
kann finanziell nicht in ausreichendem
Umfang geleistet werden. Deshalb ist eine
kurzfristige Entscheidung Uber den Erhalt
eines Standortes notwendig.

>

5.2/17 Asklepios-llnlk
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Grundversorgung in Hahnenklee
Stadtteilzentrum als lokales Versorgungs-
zentrum, das Uberwiegend der Nahversor-
gung dient und dartber hinaus Guter des
aperiodischen Bedarfsbereiches anbietet
Grundausstattung: Handel, Soziales,
Gesundheit

Hahnenklee liegt stidwestlich von Goslar
im Harz. Die Altstadt von Goslar ist etwa
13 km entfernt und Uber die B 241 bzw.

L 516 in circa 15 Fahrminuten [PKW] er-
reichbar. Clausthal-Zellerfeld ist 5 km ent-
fernt und in circa 5 Fahrminuten erreichbar.
Beide Stadtmitten sind mit dem PKW
grundsatzlich gut erreichbar. Aufgrund der
geringeren Distanz erfolgt jedoch eine star-
kere Orientierung in Bezug auf stadtische
Infrastruktur nach Clausthal-Zellerfeld [z.B.
Grundschule].

Im raumlichen Leitbild Siedlungstypen

[s. Kap. 3.1, S. 42] ist Hahnenklee-
Bockswiese als Selbststandige Vorstadt
eingestuft. Dies resultiert aus der Lage in
der Landschaft, der Distanz zur Kernstadt
von Goslar und der Spezialisierung auf den
Tourismus.

Hahnenklee-Bockswiese ist ein eigen-
standiger Stadtteil mit einer vielfaltigen
Infrastruktur im Sport- und Freizeitbereich.

5.2/8 RathausstraBe, Hahnenklee
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Der Landschaftsraum um und auf dem
Bocksberg ist im Winter als Skigebiet und
im Sommer fir den Rad- und Wander-
sport attraktiv. Tennis im Zentrum und ein
Naturfreibad nahe des Zentrums erganzen
dieses Angebot.

Die soziale Infrastruktur und Nahversor-
gung beschrankt sich auf ein Mindestmal
[Kindertagesstatte, Gemeindebucherei,
Feuerwehr, Poststelle, Alten- und Pflege-
heime]. Ein Backer und ein kleiner Super-
markt sind im Zentrum von Hahnenklee
ansassig. Eine Grundschule ist hingegen
nicht vorhanden.

Der Ruckgang der Einwohnerzahl ist seit
2002 im Vergleich zur Gesamtstadt leicht
erhoht und circa 50 % der Einwohner ist
Uber 56 Jahre alt.

Der Ort ist stark durch den Tourismus
gepragt. Zahlreiche Hotels und Pensionen,
der Ferienpark im Norden des Stadtteils
und Restaurants bestimmen das Bild.

Das Erscheinungsbild ist teilweise in die
Jahre gekommen — verschiedene Geschafte,
Restaurants und Beherbergungsbetriebe
vermitteln eher Quantitat statt Qualitat.
Der ¢ffentliche Raum l&dt nicht zum Auf-
enthalt ein.




Das Stadtteilzentrum als lokales Versor-
gungszentrum dient Gberwiegend der
Nahversorgung und darlber hinaus der
Versorgung mit GUtern des aperiodischen
Bedarfs. Gleichzeitig besitzt das Stadtteil-
zentrum grundsatzlich eine Bedeutung
fur die Attraktivitat als Tourismusort. Das
vorhandene Angebot muss gesichert und,
wenn mdoglich, ausgebaut werden.

Es besteht ein groBer Handlungsbedarf
hinsichtlich der Erhdhung der Aufenthalts-
qualitat. Hierzu zahlen neben einer
Umgestaltung des 6ffentlichen Raumes
auch die Neugestaltung der Fassaden und
eine starkere Pflege der Schaufenster, der
Standards fir AuBengastronomie und far
Werbung.

[Auszug aus: CIMA, Zentrenkonzept, S. 10]
»Der Zentrale Vlersorgungsbereich nimmt
eine wichtige Versorqgungsfunktion fir die
Bewohner und den Tourismus im Stadtteil
Hahnenklee wahr und soll langfristiq abge-
sichert werden. Es handelt sich um einen
aus heutiger Sicht noch funktionierenden
Versorgungsstandort.

Die Stadt Goslar soll dennoch eine Erweite-
rung und Erganzung der Nahversorgungs-
strukturen im Zentralen Versorgungsbe-
reich zur Sicherung der wohnortnahen
Versorgung nachhaltiq unterstitzen. «

Gemeinsame Grundversorgung in
Ohlhof und Sudmerberg sichern
Gemeinsame Angebote des taglichen
Bedarfs [Nahversorgung]

Gemeinsame Grundausstattung

[z.B. Grundschule]
Nahversorgungszentrum in Ohlhof dient
fast ausschlieBlich der Nahversorgung
und bietet dartber hinaus nur ein sehr
eingeschranktes Angebot an Gutern des
aperiodischen Bedarfs

Die Stadtteile Ohlhof und Sudmerberg be-
finden sich nordostlich der Kernstadt von
Goslar. Sie werden durch die BundesstraBen
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5.2/9 Nahversorgungszentrum Ohlhof

B 82 und B 498 begrenzt und durch die
B 241 voneinander getrennt. Gleichzeitig
binden die erstgenannten Straen die
Ortsteile gut an die Altstadt an.

Die beiden Stadtteile sind aufgrund der
Lage sehr introvertiert: Ohlhof ist durch
Aufschittungen und starke Begriinung am
Rand eingefasst und optisch von auBen
kaum wahrnehmbar. Auch in Sudmerberg
schitzt eine starke Eingriinung zu den
HauptverkehrsstraBen die innen liegenden
Wohnbereiche vor der hohen Gerdusch-
kulisse der BundesstraBen und stellt gleich-
zeitig eine optische Trennung dar. Am FuBe
des Sudmerberges gelegen verschmilzt

der Stadtteil im Osten mit der Landschaft
—was durch den hohen Grinanteil der
groBen Grundstlcke noch verstarkt wird.
Beide Stadtteile sind beliebte Wohnorte.
Unterschiede zeigen sich vor allem in der
Ausstattung mit 6ffentlichen Einrichtungen
und Nahversorgungsangeboten.

Ohlhof ist aufgrund seiner Ausstattung mit
Infrastruktureinrichtungen eigenstandiger
als Sudmerberg. In der Mitte des 80er-
Jahre-Stadtteils befindet sich ein Nahver-
sorgungszentrum mit Geschaften, Kinder-
tagesstatte und Kirche. Eine Grundschule
fehlt allerdings. Die Grundschdler von
Ohlhof gehen in Sudmerberg zur Schule.
In Sudmerberg hingegen fehlt die Versor-
gung mit GUtern des taglichen Bedarfs.
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5.2/10 Alter Dorfkern, Hahndorf

Somit ist Sudmerberg abhangig von den
umliegenden Nahversorgungsstandorten,
insbesondere an der GutenbergstraBe.

Ziel ist es, zukUnftig eine gemeinsame
Grundversorgung in »Arbeitsteilung« zu
sichern.

Teilversorgung [Arbeitsteilung] in
Jerstedt und Hahndorf sichern

= Gemeinsame Angebote des taglichen
Bedarfs [Nahversorgung]

= Gemeinsame grundlegende Infrastruktur
[z.B. Grundschule]

Die Dorfer Jerstedt und Hahndorf liegen

im Norden des Goslarer Stadtgebietes, im
landschaftlich reizvollen Harzer Vorland.
Die Kernstadt ist von Jerstedt Gber die
BundesstraBe B 6 und von Hahndorf tber
die Grauhofer Landwehr bzw. die Heinrich-
Pieper-StraBe in circa 15 Fahrminuten
[PKW] gut erreichbar.

Die dorflichen, gemischten Ortskerne
pragen das Ortsbild. In den letzten Jahr-
zehnten sind umfangreiche Flachen far
Wohnungsbau entwickelt worden. Wah-
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rend in Hahndorf die neuen Wohngebiete
sich vorrangig am nordlichen Rand des
alten Dorfkerns angliedern, sind die neuen
Wohngebiete in Jerstedt éstlich der Bun-
desstraBe starker eigenstandig.

In den gemischten Strukturen der Orts-
kerne sind verschiedene kleine Betriebe
vorhanden.

In Jerstedt wurden neben den gemischten
Strukturen auch umfangreiche Flachen fir
Gewerbe mit gesamtstadtischer Bedeutung
entwickelt. Die Bedeutung Jerstedts als
Arbeitsplatzstandort ist daher hoéher.

Beide Dorfer sind nahezu gleich mit 6ffent-
licher Infrastruktur ausgestattet. Es gibt
z.B. je eine Grundschule, einen Kindergar-
ten, eine Mehrzweckhalle fir unterschied-
liche Veranstaltungen und eine Feuerwehr
[s. Kartierung der 6ffentlichen Einrich-
tungen im Anhang, S.210 ff].

Im aktuell ausgewiesenen Baugebiet Jerstedt-
Ost stehen noch 30, in Hahndorf-Nord
Uber 10 freie Grundstticke fur Einfamilien-
hauser zur Verfigung. Die Entwicklung
dieser Flachen stagniert in den letzten Jahren.



Das Ziel der Stadtentwicklung, AuBenent-
wicklungsflachen zu reduzieren [s. Kap.
5.3, S. 108 ff.], fuhrt dazu, dass beste-
hende AuBenentwicklungsflachen, wie
die Flache Hahndorf Sud, zurtickgenom-
men werden bzw. keine neuen Flachen
entwickelt werden. Es besteht ein kleines
Innenentwicklungspotential in Form von
Baullcken und Nachverdichtung.

Die Einwohnerzahl ist in beiden Stadtteilen,

analog zur Gesamtstadtentwicklung, rick-
laufig. Mittel- bis langfristig sind einzelne
offentliche Einrichtungen, wie z.B. die
Grundschulstandorte, geféhrdet. Einerseits
soll die dezentrale Grundversorgung erhal-
ten werden. Andererseits muss die vorhan-
dene Infrastruktur vor dem Hintergrund
der Haushaltsentwicklung der Stadt Goslar
moglichst gut ausgelastet werden.

=, \ e =

5.2/11 Jerstedt miGewerbegebiet im Norden
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Reduzierung auf einen Grundschul-
standort

Die Schulentwicklungsplanung der Stadt
zeigt einen deutlichen Riickgang der
Grundschdler von 107 im Jahr 2008/2009
auf 49 bis 2014/15 in Hahndorf.

In Jerstedt verlauft die Entwicklung
moderater von 89 auf 60 Grundschdler
[s. Abb. 5.2/3, S. 99].

Die Ausweisung neuer Wohnbaugebiete
wirde keine bzw. hochstens eine kurzfris-
tige Losung fur die sinkende Auslastung
der Infrastruktur darstellen. Ziel ist daher
eine Art Arbeitsteilung zwischen den
Dorfern Jerstedt und Hahndorf, um lang-
fristig eine gemeinsame Teilversorgung zu
sichern. D.h., dass z.B. die zwei Grund-
schulstandorte auf einen reduziert werden
mussen.
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5.3 Raumliches Leitbild Siedlungsentwicklung

ZIELE

A Vielfaltiges Angebot an Wohn-
formen vorhalten bzw. entwickeln

B Innenentwicklung verstarken

= Wohnungsbestand sanieren,
modernisieren und qualifizieren

= Angebotsiberhang [strukturellen
Wohnungsleerstand] bereinigen

= Kleinteilig Baugebiete fir Eigenheime
im Stadtgebiet anbieten

= Baulticken und untergenutzte Flachen
mobilisieren fir standortgerechte \WWohn-
einheiten

= Gesamtstadtisches Entwicklungspotential
Fliegerhorst auch zur Qualifizierung des
Wohnungsangebotes nutzen

C Forderprogramme aktivieren fir
Schwerpunkte der Stadterneuerung
= Ostliche Altstadt: historischen Gebdude-
bestand zukunftsfahig gestalten und den
offentlichen Raum qualifizieren
= Jirgenohl mit Kramerswinkel:
strukturellen Wandel steuern

D AuBenentwicklung minimieren

= Bereits vorgesehene AuBenentwicklung
zurlicknehmen

= Auf Handlungsreserven verzichten:
keine Siedlungserweiterungen im Flachen-
nutzungsplan verankern

= Kleinteilige Erganzung fur den Eigen-
bedarf im Stadtteil Oker

E Ergdnzende Aufgaben fiir Goslar
als Wohnstandort angehen

= Wohnumfeld und 6ffentlichen Raum
starken

= Bestehende Siedlungsfléachen in die Land-
schaft und neue Projekte in das Stadtbild
integrieren

= Kontinuierliche Wohnungsmarkt-
beobachtung / -analyse und Koordination
der Standortentwicklung

= Baullickenbérse ausbauen und pflegen

= Schlisselprojekte als Signal einer Stadt-
entwicklungspolitik realisieren

= Integrative Arbeitsgruppe fur Innenent-
wicklung einsetzen
= Standortmarketing weiter qualifizieren

Raumliches Leitbild
Siedlungsentwicklung

Innenentwicklung
Innenentwicklung Kernstadt

PY Schwerpunkt fir Wohnungsbau-

erganzungen in der Kernstadt
Schwerpunkt fir Stadterneuerung:
[ ] Stadtumbau / stadtebaulicher
Denkmalschutz

B gesamtstadtisches
:‘,‘ Entwicklungspotential Fliegerhorst
-@ Innenentwicklung in den

Ortschaften

AuBenentwicklung

©

Landschaft

kleinteilige Wohnungsbau-
erganzung flr Eigenbedarf in Oker

schitzenswerter Landschaftsraum,
keine Siedlungsentwicklung

Wahrung pragnanter dorflicher
Ortsrander / Eingriinung der
Gutshofe

U
E

Integriertes
Stadtentwicklungskonzept
Goslar
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Vielfdltiges Angebot an Wohnformen
vorhalten bzw. entwickeln

Goslar hat seinen Bewohnern viel zu bieten.
Hervorzuheben sind die landschaftlich
reizvolle Lage, das historische Ambiente
der Fachwerk-Altstadt, die Erholungs- und
Freizeitmdglichkeiten und die Vielfalt der
Wohnlagen. Goslar bietet vom Wohnen

im historischen Fachwerkhaus in der Alt-
stadt, Uber die Grinderzeitvilla in den die
Altstadt umgebenden Wohnquartieren am
Berghang, das Reihenhaus im Stadtteil Ohl-
hof und das freistehende Einfamilienhaus
in dorflicher Lage bis hin zur modernen
Geschosswohnung in Georgenberg ein
breites Spektrum.

Weitere VorzUge sind die Gberwiegend
kurzen Wege, nicht nur in die freie Land-
schaft, sondern auch innerhalb der Stadt.
Sie sorgen dafir, dass zwischen dem
Wohnen und den zentralen Infrastruktur-
einrichtungen [Einzelhandelszentrum
Innenstadt, Nahversorgung, Bildung und
Gesundheit, Amter] immer eine raumliche
Nahe besteht.

Abb. 5.3/4 Einfamilienhaus in dérflicher Lage in Hahndorf
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Abb. 5.3/3 Reihenhaus in Ohlhof




Diese Vorzlige zu sichern und weiterzuent-
wickeln ist eine zentrale Aufgabe fur die
Stadt Goslar, um als interessanter Wohn-
und Lebensort fur alle Bevolkerungs-
gruppen wahrgenommen zu werden.

Den Wohnungsbedarf beriicksichtigen
Wichtige Faktoren fir die Entwicklung
eines zukunftsfahigen Wohnungsange-
botes bis 2025 sind der Wohnungsleer-
stand, die Entwicklung der HaushaltsgroRe
und der Bevolkerungswandel. Angesichts
der deutlichen Unwagbarkeiten in den
beiden letzten Bereichen sind jedoch fur
einen Zeitraum von 15 Jahren keine klaren
Aussagen zu treffen. Fur eine gezielte
Entwicklung des Wohnungsbestandes ist
daher eine kontinuierliche Wohnungs-
marktbeobachtung und -prognose von
groBer Bedeutung [s. u. MaBnahmen].

Aktuell struktureller Wohnungsleer-
stand von ca. 5% - etwa 1.200 Woh-
nungen

In der Stadt Goslar standen 2008 ca. 7%
der rd. 24.700 Wohnungen leer [GEWOS
2008 — zur Verteilung des Leerstandes

im Stadtgebiet liegen keine verlasslichen
Zahlen vor]. Bertcksichtigt man, dass ein
Leerstand von etwa 2% des Wohnungsbe-
standes fur Umzlge, Renovierungen und
dhnliche Aspekte erforderlich ist, so bleibt
ein struktureller Leerstand von ca. 5%
oder 1.200 Wohnungen, die derzeit nicht
benotigt werden. Hauptursache hierfir ist
der langjdhrige Bevodlkerungsriickgang.

Ein solcher Wohnungstberhang bereichert
zwar die Auswahl fur Wohnungssuchende,
ist aber auf Dauer schadlich fur die Qualitat
des Wohnungsmarktes und bei lokalen
Konzentrationen der Leerstande auch
schadlich fur die Qualitat des betroffenen
Quartiers. Daher muss es ein wesentliches
Ziel der Stadtentwicklung sein, den Woh-
nungsiberhang abzubauen oder zumin-
dest nicht weiter steigen zu lassen [s.u.].

Riickgang der durchschnittlichen
HaushaltsgroBe um ca. 7-10%
Die durchschnittliche HaushaltsgroBe

Integriertes Stadtentwicklungskonzept Goslar

[Einwohner pro Wohneinheiten] sank im
Zeitraum 2000 bis 2009 um rd. 9% von
1,83 auf 1,68 [Stadt Goslar/LSKN, 2009].
Dies liegt daran, dass der Anteil der Ein-
Personen-Haushalte steigt und der Anteil
der Mehrpersonen-Haushalte sinkt — ein
bundesweit anhaltender Trend. Die im
Bundesvergleich auch mit anderen Stadten
dhnlicher GroBenordnung niedrige Zahl
von durchschnittlich 1,68 Einwohnern je
Haushalt erklart sich einerseits durch den
bereits langjahrigen Bevolkerungsriickgang
und geringen Familienanteil und anderer-
seits durch den bereits vorhandenen
Wohnungsleerstand, der It. GEWOS-Studie
2008 bei etwa 7% liegt.

Aufgrund des strukturellen Wohnungsleer-
standes ist in der Realitat jedoch von einer
hoheren durchschnittlichen HaushaltsgréBe
und einem weniger starken Rickgang [ca.
7% bis 10% je nach Entwicklung der Fa-
milienhaushalte] auszugehen. Das bedeu-
tet, dass fur die gleiche Anzahl Einwohner
7% bis 10% mehr Wohnungen benétigt
wuirden — aufgrund des hohen Anteils an
Single-Haushalten werden aber auf Dauer
mehr kleinere als gro3e Wohnungen
bendtigt. Hier sind bauliche Anpassungen
erforderlich.

Entsprechend der sinkenden durchschnitt-
lichen HaushaltsgroBe steigt statistisch
auch die Wohnflache pro Einwohner weiter
an. Im oben genannten Zeitraum stieg die
Wohnflache pro Einwohner um 10% auf
46,9 m2. Ein Ende dieses bundesweiten
Trends ist noch nicht absehbar. Daher muss
ein weiterer Zuwachs an Wohnflache je
Einwohner bei dem zukinftigen Woh-
nungsangebot [WohnungsgréBe] ebenso
berticksichtigt werden.

Riickgang des Wohnungsbedarfs

Die entscheidende Unbekannte bei der
Frage des Wohnungsbedarfs ist demnach
die Bevolkerungsentwicklung. Bei einem
Bevolkerungsriickgang entsprechend der
aktuellsten Trendprognose des NIW

[s. Kap. 2.6, S. 27 ff.Jum ca. 17% und
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einer Verkleinerung der HaushaltsgroBe
um 7-10% wirde der Wohnungsbedarf
bis zum Jahr 2025 um ca. 2.000 bis 2.600
Wohnungen sinken — ohne Anpassungs-
maBnahmen im Bestand kénnte bei
diesem Negativszenario 2025 etwa jede 6.
Wohnung in Goslar leerstehen.

Gelénge entsprechend den Zielen und
Strategien des ISEK ein langsamerer Riick-
gang um ca. 8% auf 38.000 Einwohner
[oberes Szenario, s. Kap. 2.6, S. 27],
kénnte die Zahl der benétigten Woh-
nungen bei entsprechender Verkleinerung
der HaushaltsgroBe stabilisiert werden
[Bedarf von 300 Wohnungen entsprechend
oberem Szenario, bei 34.000 Einwohnern
Uberhang von rd. 350 Wohnungen].

Bertcksichtigt man den vorhandenen
strukturellen Leerstand [etwa 1.200
Wohnungen], so ist quantitativ von einem
Wohnungstberhang zwischen 900 und
3.800 Wohnungen auszugehen — ein im-
menser Entwicklungskorridor, der deutlich
macht, wie wichtig es zukunftig ist, Goslar
als attraktiven Wohnstandort weiterzuent-
wickeln und besonders Anpassungs- und
QualifizierungsmaBnahmen im Wohnungs-
bestand entsprechend der Nachfrage
durchzufihren.

Vielfaltige Wohnungen fiir unter-
schiedliche Nachfragegruppen anbieten
Dem Profil als attraktiver Wohnstandort
gerecht zu bleiben bzw. die Qualitaten
auszubauen, ist eine groBe Herausforde-
rung fur die Stadtentwicklung. Denn ein
wesentlicher Aspekt des demographischen
Wandels ist neben der sinkenden Einwoh-
nerzahl, dass die Haushaltsformen und
Lebensstile sich zunehmend ausdifferen-
zieren. Die Wohnvorstellungen [Lage
innerhalb der Stadt, Gebaudetyp, Wohn-
groBe, Preis, Miete oder Eigentum] und
die Ansprlche der Bewohner an ihr Umfeld
[Gestaltung des 6ffentlichen Raumes, Nah-
versorgungsangebot, Nahe zur Landschaft]
sind entsprechend unterschiedlich. Eine
differenzierte Betrachtung der unterschied-
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Abb. 5.3/5 Geschosswohnen in Jirgenohl

lichen Zielgruppen erfolgte durch die GE-
WOS in einer Studie aus dem Juli 2009, die
im Anhang des ISEK im Kapitel 8.2 Steck-
briefe Zielgruppen, S.220 ff dargestellt ist.

Aufgrund dieser vielfaltigen Anspriiche an
den Wohnraum ist es besonders wichtig,
eine groBe Bandbreite an Wohnangeboten
bereitzuhalten, um auch in Zukunft fur
moglichst alle Bevolkerungsgruppen
interessant zu bleiben. Dies bezieht sich
nicht nur auf die Winsche und Anspriche
maoglicher Neubdirger, sondern auch auf
die »alteingesessenen« Goslarer, die ihre
Wohnsituation verandern wollen.

Wie in Kapitel 5.1 Bevolkerungswandel
gestalten, S. 91 ff bereits beschrieben,
soll dennoch eine Fokussierung auf drei
Zielgruppen erfolgen:

= Familiengrtinder mit Platzbedarf

= Starterhaushalte / pragmatisch bestandige
Mieter

= Senioren.

Innenentwicklung verstarken

Die in den letzten Jahrzehnten vorherr-
schende Ausdehnung der stadtischen
Siedlungen ging mit einem hohen Flachen-
bzw. Landschaftsverbrauch einher. Gleich-
zeitig zog die Entwicklung einen Ausbau
der Verkehrsnetze zur Uberwindung der
Distanzen und einen hohen technischen
und infrastrukturellen Aufwand nach sich.




Der StraBenbau wurde so zu einem we-
sentlichen Aspekt innerhalb der Stadtent-
wicklung.

Spatestens seit 1992 sorgte die Konferenz
der »Vereinten Nationen fur Umwelt und
Entwicklung« [UNCED] in Rio de Janeiro
mit dem Programm »Agenda 21« fir ein
Umdenken hin zu ressourcenschonender
Stadtentwicklung. Auch im Hinblick auf
knappe Haushaltsfinanzen mussen die
Kosten flr neue Infrastruktur reduziert
werden. Eine Neuorientierung der Zielset-
zung in Richtung Innenentwicklung vor
AuBenentwicklung ist somit unerlasslich.

Bestand sanieren, modernisieren und
qualifizieren

Die weiterhin anhaltende Nachfrage
besonders nach Einfamilienhausern,
voraussichtlich aber auch nach hochwer-
tigen Geschosswohnungen, wird Gber den
Bedarf hinaus zu weiterem Neubau fihren
[bei fehlendem Angebot im Stadtgebiet
von Goslar an anderen Standorten in der
Region]. Entsprechend wird der Verande-
rungsdruck auf den weniger attraktiven
Bestand zunehmen. Daher bleibt die An-
passung der Wohnungsbestande beson-

Integriertes Stadtentwicklungskonzept Goslar

ders im Geschosswohnungsbau eine sehr
wichtige Aufgabe.

Vor allem die &lteren Wohnungen und
Hauser in der Altstadt und die Gebaude
der 50er bis 70er Jahre in Jirgenohl mit
Kramerswinkel missen an neue technische
Erfordernisse und individuelle Anspriiche
angepasst werden. Nicht mehr markt-
gangige Wohneinheiten sind gegebenen-
falls durch neue zu ersetzen. Dies ist in
erster Linie die Aufgabe der Eigentimer.
Einfamilienhaus-Gebiete unterliegen einer
Generationenabhangigkeit [Wandel] und
kdnnen von Seiten der Stadt kaum gelenkt
werden. Bei den Geschosswohnungen

im Eigentum von Wohnungsbaugesell-
schaften ist dagegen durch eine intensive
Zusammenarbeit von Stadt und Baugesell-
schaften ein gréBerer Handlungsspielraum
vorhanden [s. Ziel E S.124 f].

Die Stadt kann den Prozess unterstitzen,
indem sie Bewusstsein fur das Thema in
der Offentlichkeit schafft und in Bereichen
mit gréBerem Handlungsbedarf Forder-
gelder akquiriert und das Wohnumfeld,
also z.B. StraBen, griine Wege, Spielplatze,
gestalterisch aufwertet oder die Nahversor-
gung verbessert.

"
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Eine zentrale Aufgabe fur den Goslarer
Wohnungs- und Stadtebau ist somit die
Sicherung und Erhéhung der »Qualitat«.
Angesichts des Nachfragemarktes und der
regionalen und tberregionalen Konkurrenz-
situation ist dieser Qualitatsanspruch fur
die gesamte Stadtentwicklung Goslars
sehr wichtig. Mit einem zielgruppenorien-
tierten Wohnungsbau und zielgerichteten
Anpassungen sollen moderne Wohnvor-
stellungen realisiert werden.

Qualitatskriterien sind z.B. bei Einzelobjekten:

= Grundrisse

= AuBere Erscheinung

= Energetischer Zustand

= Technische Ausstattung [z.B. Lifte]

= Barrierefreiheit und Barrierearmut sowie
Serviceangebote flr Senioren

= AuBenanlagen

= Bezahlbare Mieten

= Betriebskostenmanagement

Abb. 5.3/7 Nahversorgung als Qualitétskriterium,

Dorfladen in Jerstedt

Qualitatskriterien sind bei der stadtebau-

lichen Gesamtsituation:

= Wohnumfeld

= Verkehrsanbindung

= Stellplatze [keine einseitige Orientierung
auf Stellpldtze unter Verlust der Freiraum-
qualitaten]

= Ausstattung mit Infrastruktur

= Wohnungsnahe Dienstleistungen

= Larm und sonstige Immissionsbelastung

= Erholungs- und Freizeitangebot




Angebotsiiberhang [struktureller
Wohnungsleerstand] bereinigen

Ein Wandel der Anforderungen an die
Wohnbedingungen hat starke Auswir-
kungen auf die vorhandene Angebots-
struktur. Ein-Personen-Haushalte haben
andere Anspriiche [Anzahl und GroBe der
Raume] als Mehr-Personen-Haushalte.

In den vergangen 10 Jahren hat sich aller-
dings nur wenig in Bezug auf die vorhan-
dene Wohnungsstruktur [z.B. Anzahl der
Raume einer Wohnung] in der Stadt Goslar
geandert. Drei-, Vier- und Funf-Raum-
Wohnungen machen bis heute nahezu
zwei Drittel des Wohnungsbestandes aus
[LSKN 31.12.2009]. Fur Stadt und Woh-
nungsbaugesellschaften werden daher ver-
schiedene Handlungsfelder und Aufgaben
fir eine bedarfsgeméaBe Entwicklung des
Wohnungsmarktes bis 2025 wichtig.

Die zurlickgegangene und veranderte
Nachfrage hat in mehreren Bereichen zu
hoheren Leerstanden bei Geschosswoh-
nungen geflhrt.

Eine groBBe Herausforderung in diesem
Zusammenhang ist die »Bereinigung des
Leerstandes« durch Umbau und Rickbau
nicht mehr marktgangiger Wohneinheiten.
Schwerpunkte hierfar werden besonders
in den Stadtteilen Jirgenohl [mit Kramers-
winkel] und Oker gesehen. Eine wesent-
liche Chance ist dabei die Aufwertung der
Freiraumqualitdten im Wohnumfeld. Nahe-
re Aussagen hierzu enthélt das ISEK beim
Leitbild Freiraumentwicklung [S. 52 ff] und
in den Stadtteilkonzepten Jurgenohl

[S. 160 ff] und Oker [S. 182 ff].

Der strukturelle Gesamtleerstand von der-
zeit etwa 1.200 Wohneinheiten [incl. Ein-
familienhdusern], der voraussichtlich noch
weiter zunehmen wird, verdeutlicht die
Dimension dieser Aufgabe. Dennoch sollte
an geeigneten Stellen durch punktuellen
Neubau zu einer qualitativen Verbesserung
des Wohnungsangebotes v.a. flr die drei
Zielgruppen beigetragen werden.

Integriertes Stadtentwicklungskonzept Goslar

Forderprogramme aktivieren fiir
Schwerpunkte der Stadterneuerung
Es lassen sich zwei Gebiete innerhalb der
Stadt lokalsieren, die insgesamt erhohte
strukturelle Schwierigkeiten bzw. Anpas-
sungsbedarf aufweisen: Teilbereiche der
Altstadt und des Stadtteils Jurgenohl [mit
Kramerswinkel].

Im Rahmen des ISEKs wird daher angeregt,
fur diese zwei Gebiete Untersuchungsraume
als Basis fur jeweils vorbereitende Unter-
suchungen festzulegen [s. S. 108, Abb.
5.3/1]. In an den Stadtentwicklungsprozess
anschlieBenden planerisch vertiefenden
Betrachtungen sollen die hier vorhandenen
Defizite, Potentiale und die daraus abge-
leiteten ersten Handlungsempfehlungen
weiter konkretisiert werden. Der jeweilige
Untersuchungsraum ist entsprechend den
Handlungsfeldern weiter zu gliedern und
zu konkretisieren.

Erst mit der Festsetzung des Bereiches

als Stadtumbaugebiet [gemaB BauGB
§171a-d] oder dhnlichen Programmen des
besonderen Stadtebaurechts erscheint eine
befriedigende Herstellung nachhaltiger
stadtebaulicher Strukturen in diesen von
erheblichen stadtebaulichen Funktions-
verlusten oder besonderen Entwicklungs-
hemnissen betroffenen Gebieten wirklich
maoglich, denn hiermit sind besondere
Instrumente verbunden, z.B. kénnen
offentliche und private MaBnahmen bei
Aufnahme in das entsprechende Forder-
programm durch staatliche und kommu-
nale Stadtebauférdermittel unterstutzt
werden.
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Ostliche Altstadt: den historischen
Gebaudebestand zukunftsfahig
gestalten und den 6ffentlichen Raum
qualifizieren! [weitere Aussagen zu stadt-
teilbezogenen Zielen und MaBnahmen

s. Kap. 7.1, S. 140 ff ]

Die Fordermdglichkeiten, z.B. im Rahmen
des Programms »Stadtebaulicher Denk-
malschutz«, sollen mit Hilfe einer Vorbe-
reitenden Untersuchung eruiert werden.
Die Fordermittel des Programms »Stadte-
baulicher Denkmalschutz« werden in

den innerstadtischen Quartieren und
historischen Ortskernen u.a. eingesetzt,
um erhaltenswerte Gebdude und Ensem-
bles zu erneuern und stadtebaulich oder
denkmalpflegerisch bedeutsame StraBBen
und Platze neu zu gestalten. Hierdurch
sollen private EigentUmer unterstitzt oder
zumindest angeregt werden, ihren eigenen
Baubestand zu sanieren und besonders
auch modernen Wohnungsansprichen
gemaB zu gestalten.

Abb. 5.3/9 Untersuchungsraum Férdergebiet Altstadt
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Jirgenohl mit Kramerswinkel:
den strukturellen Wandel steuern!
[weitere Aussagen zu stadtteilbezogenen
Zielen und MaBnahmen s. Kap. 7.2, S. 160 ff.]
Die Nachkriegsbauten und das stadtische
Umfeld sind »in die Jahre gekommen« und
bendtigen eine ganzheitliche Erneuerung,
d.h.:

= Verbesserung der Gebadude und der
Wohnverhaltnisse [Grundriss, Haustechnik, . ; = s -
Warmedammung] bis hin zu Rickbau und > g R = 20 /‘
Umnutzung von Flachen i ' ' e

= Neugestaltung des Wohnumfeldes mit
Spiel- und Freiflachen

= Naherholungsangebote.

. : 1
Abb. 5.3/11 Untersuchungsraum Férdergebiet Jliirgenohl!

Das Forderprogramm Stadtumbau West
reagiert auf die Anforderungen des
demographischen und wirtschaftlichen
Strukturwandels an die Stadtstruktur. Die
Forderung im Rahmen dieses Programms
soll weitergehend gepriift werden.

Abb. 5.3/12 Jirgenohl von Siden
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Gesamtstadtisches Entwicklungspoten-
tial Fliegerhorst auch zur Qualifizie-
rung des Wohnungsangebotes nutzen
Im Rahmen des stadtebaulichen Gutach-
tens zur Entwicklung des 2010 von der
Bundeswehr aufgegebenen Fliegerhorstes
wurden verschiedene Méglichkeiten
ausgelotet, wie das Gelande sinnvoll
erschlossen und genutzt werden kann.
Auf Grundlage dieses Gutachtens wird die
Bundesanstalt far Immobilienaufgaben
BImA als Eigentlimerin das Gelande
europaweit zum Verkauf anbieten.

Zwei unterschiedliche Entwicklungsmodelle
zeigen mogliche Nutzungen der verschie-
denen Teilbereiche auf, kennzeichnen

nicht zu bebauende Flachen und stellen
erganzende Rahmenbedingungen dar. Dies
geschieht in Vorbereitung von Flachennut-
zungsplananderung und Bebauungsplan-
aufstellung in den Kategorien des
Planungsrechtes [s. Kap. 7.2, S. 160 ff.].

Das bisherige Regimentsviertel im Osten
eignet sich aufgrund der eigenstandigen
Lage im Gesamtareal, der vorhandenen
Bebauung, des Baumbestandes und der
Nahe zur freien Landschaft im Norden und
Nordosten besonders fur Wohnen. Auch
der Bezug zur vielfaltigen Infrastruktur in
Jargenohl und die gut geeignete Fahrrad-
verbindung zur Altstadt tragen zu einem
attraktiven Wohnungsbaupotential bei.
Das Gebiet stellt denn auch die einzige
groBere Entwicklungsoption fr eine neue
Wohnsiedlung im Stadtgebiet dar.

In Modell 1 bildet der Griinzug die Grenze
fur die Wohnbauflache nach Westen.
Modell 2 sieht unter der Annahme gréBe-
rer Wohnungsnachfrage weitere poten-
tielle Flachen westlich des Grinzuges

fir Wohnen vor. Der Grinzug ist dann
weniger Grenze als verbindendes Element
fur das Wohnen.
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Kleine Baugebiete fiir Eigenheime im
Stadtgebiet anbieten

Die einseitige Ausweisung vorwiegend

von Einfamilienhausgebieten [wie in der
Vergangenheit tblich] entspricht nicht dem
notwendigen vielfaltigen Angebot. Die
Jahrgangsstarken der Familiengrinder und
»Hauslebauer« nehmen ab und gleich-
zeitig nimmt die Zahl der zum Verkauf
angebotenen Einfamilienhduser auf dem
Immobilienmarkt zu. Auch wenn das
Immobilienangebot an Einfamilienhdusern
quantitativ ausreichend ware, sind die
qualitativen Rahmenbedingungen teilweise
nicht entsprechend. Zum einen passen die
Grundrissstruktur und die ZimmergréBen
nicht immer mit den aktuellen Anspri-
chen zusammen und sind nicht immer an
aktuelle Anforderungen anzupassen. Zum
anderen suchen nicht alle Interessenten ein
Bestandsgebaude. So soll auch zuklinftig
ein ausreichendes Angebot an geeigneten
Grundstlcken fur Einfamilienhausbauer
vorhanden sein.

In den letzten ausgewiesenen Wohn-
baugebieten [Jerstedt, Hahndorf und
Sudmerberg] kénnen noch ca. 47 Einfami-
lienhduser gebaut werden, allerdings hat
die Nachfrage in den vergangenen Jahren
deutlich nachgelassen. Griinde hierfur
kénnten sein, dass sich alle drei Bauge-
biete an der Peripherie Goslars befinden
und dass hier kaum oder nur in geringem
MafRe stadtische und private Angebote,
wie Schulen oder Nahversorger, vorhan-
den sind. Nur bei Sudmerberg besteht
noch eine geeignete Fahrraddistanz bis zur
Altstadt. Zusatzlich wird durch die sinken-
den Schilerzahlen in den Dérfern Jerstedt
und Hahndorf zukinftig eine Reduzierung
des Grundschulangebotes notwendig

[s. Kap. 5.2, S. 98 f.]. Fur junge Familien
und Eltern mit schulpflichtigen Kindern
wird der Standort ohne Grundschule daher
weiter an Attraktivitat verlieren und die
dortigen Bauplatze weniger nachgefragt.

Die gegenwartigen Baureserven stellen fur
die Anforderungen und Anspriiche der



Zielgruppe Junge Familien in der Regel kein
angemessenes Angebot mehr dar. Es bleibt
zu vermuten, dass ein Teil der Abwande-
rung bzw. ein geringer Zuzug junger Fami-
lien nach Goslar auch mit dem fehlenden
Wohnangebot vor Ort verbunden ist.

Umso wichtiger ist es deshalb fir die Stadt
Goslar, attraktive Entwicklungsflachen in
integrierten zentralen Lagen zur Verfigung
zu stellen. Diese mUssen den unterschied-
lichen Anforderungen junger Familien, die
nicht auf einen Wohnungneubau verzich-
ten wollen, entsprechen.

Bestehende AuBenentwicklungsflachen
wurden weitestgehend zurtickgenommen
bzw. neue als negativ bewertet [s.u.]. Die
Entwicklung konzentriert sich daher auf
einzelne kleinteilige Flachen im Siedlungs-
bestand der Kernstadt: Stadtgarten [7],
Breite StraBe [1], DomstraBe [2], Am Oster-
feld [5], Petersberg [6], Hoher Brink [9],
Heinrich-Pieper-StraBBe [10], SiemensstraBe-
Sud [14] und den ehemaligen Kasernen-
standort Fliegerhorst in Jirgenohl [20].

Bauliicken und kleine untergenutzte
Flachen fiir Wohnungsbau nutzen

Es gibt viele kleine Baupotentiale im Sied-
lungsbestand. Es handelt sich dabei haufig
um Baullcken, untergenutzte Flachen bei
tiefen Grundstlicken, Nebenanlagen oder
aufgegebenen kleinen Betrieben.

Integriertes Stadtentwicklungskonzept Goslar

Auch gréBere Blockinnenbereiche zéhlen
prinzipiell hierzu. Eine Bebauung an diesen
Stellen wiirde die vorhandene Infrastruktur
[Zufahrt, Kanalisation etc.] besser auslasten.
Zudem ware die ErschlieBung allgemein
glnstiger und die Bewohner hatten kurze
Wege in der Stadt. Daher ist die kleinteilige
Ergdnzung von Wohneinheiten im Bestand
allgemein sehr erstrebenswert. Allerdings
ist bei der Bebauung von Innenbereichen
zu berlcksichtigen, dass auch Freiraum-
qualitaten verloren gehen kénnen. Dort,
wo die Freiraumqualitat maBgeblich fir die
Wohnqualitat des alteren Baubestandes ist,
sollte auf eine Innenentwicklung verzichtet
werden.

Die unter Berlcksichtigung der oben
genannten Kriterien geeigneten Baupoten-
tiale sollen in die im Aufbau befindliche
Baullickenbérse [s. Ziel E S. 124 f.] aufge-
nommen werden. Um deren Bebauung

zu prufen und ggf. zu fordern, kénnen
Gesprache zwischen der Stadtverwaltung
und den Eigentimern gefihrt werden.

Bei zentral gelegenen Baupotentialen in
der Altstadt oder den Dorfkernen kann
entsprechend den weiteren ISEK-Zielen
auch eine Mischung von Wohnen und
Arbeiten, an HauptstraBen auch eine klein-
gewerbliche Nutzung angestrebt werden.
Bei den Dorfkernen ist allerdings ein hoher
Freiraumanteil zugunsten des Dorfcharak-
ters zu erhalten.
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Bei gréBeren Blockinnenbereichen muss in
der Regel erst Baurecht geschaffen, ggf.
auch eine Umlegung von Grundsticken
durchgefuhrt werden.

Eine laufende Fortschreibung des Baullicken-
katasters erméglicht die Erfolgskontrolle oder
zeigt ggf. weiteren Handlungsbedarf auf.

AuBenentwicklung minimieren

Bereits vorgesehene AuBenentwick-
lung zuriicknehmen

Analog zu den gewerblichen Entwick-
lungspotentialen wurden im Rahmen der
Analyse verschiedene Potentialflachen

flr eine Wohnentwicklung lokalisiert und
abgewogen. Die Kenndaten sowie die
Rahmenbedingungen der Entwicklung und
die Bewertung der einzelnen Flachen sind
in Form von Steckbriefen im Kapitel 8.3 S.
224 ff. des Anhangs dargestellt.

Eine grundsatzlich positive Bewertung
von Innenentwicklung und umgekehrt
pauschal negative Bewertung von AufBen-
entwicklung ware teilweise zu kurz
gegriffen. Flachen der Innenentwicklung
mussen nicht zwangslaufig in die Stadt-
struktur integrierbar sein, z.B. aufgrund
Ubergeordneter Leitziele und Leitbilder,
wie der Bedeutung fur den Freiraum [s.0.].
Andererseits konnen duBere Entwicklungs-
potentiale, in der Regel noch landwirt-
schaftlich genutzte Flachen, z.B. aufgrund
der GroBe und Lage gut in die Stadtstruk-
tur integrierbar sein [s. Abb. 5.3/16].

Die dargestellten Wohnungsbaupotential-
flachen [s. Abb. 5.3/17] sind mit Hilfe der
Bewertungskriterien:

= SchutzgUter Stadt und Landschaft [Land-
schaftsschutzgebiet, Denkmalschutz,
Stadt- und Landschaftsbild]

= Infrastruktur [ErschlieBung, 6ffentliche Ein-
richtungen, Freizeit- und Erholungsangebot]

= Standortbelastungen [Immissionen,
Altlasten, Bausubstanz]

= AuBenwirkung [Standortimage, bisherige
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politische Diskussion, Vermarktungschancen]
abgewogen worden.

Bei der Bewertung kam den Zielaussagen
aus dem Leitbild Freiraumentwicklung [s. Kap.
3.2, S. 52 ff.] eine besondere Bedeutung zu:
Vorhandene pragnante Landschafts- und
Erholungsrdume erhalten und weiterent-
wickeln: Dies betrifft die an die Wohnvier-
tel Rammelsberg, Steinberg und Sudmer-
berg angrenzenden Bergwiesen und die
wertvollen Landschaftsraume um die Guts-
hofe Riechenberg, Grauhof und Ohlhof.
Diese Gebiete sind von einer baulichen
Entwicklung frei zu halten. AuBerdem
sollen pragnante Ortsrander, vor allem

der dorflichen Lagen, erhalten werden
und an diesen Stellen keine Erweiterung
der Siedlungsflache erfolgen.

Ablesbarkeit der nordlichen Siedlungs-
einheiten durch gliedernde Griinzasuren
sichern: Hiervon sind vor allem die Flachen
zwischen Jirgenohl und Kramerswinkel
sowie Ohlhof betroffen.

Granraum der ehemaligen Wallanlagen
um die Altstadt mit Zeugnissen der mittel-
alterlichen Stadtbefestigung erhalten und
weiterentwickeln.

Auf Handlungsreserven verzichten:
keine Siedlungserweiterungen im
Flachennutzungsplan verankern

Bei der Bewertung der Potentialflachen fir
Wohnungsbau wurden auch kleinteilige
AuBenentwicklungspotentiale, die durch
den Gutachter als integriert bzw. integrier-
bar bewertet wurden, fir die Stadtent-
wicklung ausgeschlossen. Diese Flachen
sollen darlber hinaus bewusst nicht als
Handlungsreserve im Flachennutzungsplan
aufgenommen bzw. erhalten werden.

Um ein vielfaltiges Angebot fir unterschied-
lichste Wohnwiinsche realisieren zu kénnen,
wird der Druck auf den Wohnungsbestand
und die wenigen Innenentwicklungspoten-
tiale groB. Ein Entwicklungsdruck kann von
Vorteil sein, aber es besteht die Gefahr
eines Negativ-Szenarios bei fehlender ver-
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starkter Innenentwicklung: Wenn es nicht Kleinteilige Erganzung fiir den Eigen-
gelingt, stadtisch orientierte Bevolkerungs- bedarf in Oker erméglichen

gruppen in Goslar zu halten oder anzusie- Fur die »Vororte« und noch mehr fur die
deln, wird der Trend des Bevolkerungsriick- »Dorfer« soll der Wohnungsbau auf reine
gangs noch verstarkt. Die Schlisselflachen Innenentwicklung begrenzt bleiben, tiw.
fur stadtischen Wohnungsbau sollen daher mit groBerem strukturellen Wandel wie
zeitnah entwickelt werden. z.B. in JUrgenohl.

b

Wohnbaupotentiale
Differenzierung nach

Innenentwicklung

Innenentwicklung: keine
Integration in die Stadtstruktur

Aulenentwicklung

kleinteilige Auenentwicklung:
in die Stadtstruktur integrierbar

eecde

{

Abb. 5.3/14 Wohnbaupotentiale
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Lediglich Oker als »Selbststéandige Vor-
stadt« soll auch Uber eine kleinteilige
AuBenentwicklung am Ortsrand die M6g-
lichkeit erhalten, den aus dem Stadtteil
kommenden Bedarf an Wohnbauflachen
selbst zu decken. Bei dem Baupotential

{

Abb. 5.3/15 Bewertung der Wohnungsbaupotentiale

handelt es sich um eine kleine Abrundung
des Siedlungsbereiches an einer bereits
einseitig erschlossenen StraBe [s. Steckbrief
Nr. 21 S. 234 im Anhang]. Bei den zwei
weiteren Entwicklungspotentialen [25,26]
handelt es sich um Innenentwicklungsflachen.

Aktuelle Bewertung

. Ausschluss
. Entwicklung




Ergdnzende Aufgaben fiir Goslar als
Wohnstandort angehen

Wohnumfeld und 6ffentlichen Raum
starken

Die Qualitat des Wohnumfeldes ist ein
wesentlicher Standortfaktor mit Bedeutung
flr das Image und die Entwicklungsper-
spektiven der Stadt. Hier liegt eine Aufgabe
fur die Stadtentwicklung.

Dabei geht es um Maoglichkeiten zur Nut-
zung der stadtischen Raume fur z.B. Spa-
zierengehen, Spielen und Sport mit hohen
raumlichen Qualitaten und einem eigen-
standigen Profil sowie um die Vernetzung
mit den Naherholungsrdumen des Um-
landes fir z.B. Wandern und Radfahren.

Die Handlungsfelder fur eine hohe Frei-
flachen- und Erholungsqualitat sind:

= StraBBen

= Platze

= Offentliche Grinflachen wie Parks und
Garten

= Sportflachen

= Naherholungsraume und deren

= \ernetzung

Der 6ffentliche Raum ist teilweise »in die
Jahre gekommen«. In den letzten Jahren
wurden Teile der touristisch gepragten
Altstadt hochwertig neu gestaltet, z.B.
Umbau der FuBgangerzone. ZukUnftig soll
das Augenmerk nicht nur auf den vorran-
gig touristisch geprédgten Bereichen liegen,
sondern es sollen auch wichtige Stadtrau-
me fur den Wohnstandort Goslar qualifi-
ziert werden.

Integriertes Stadtentwicklungskonzept Goslar

Aufgaben sind hier z.B. far:
Die Altstadt

= Die Aufwertung der 6ffentlichen Parkan-
lagen im Wallring

= Die Qualifizierung des Pfalzgartens

= Die Neugestaltung des Ulrich'schen
Gartens in der Unterstadt

Den Stadtteil Jirgenohl
= Die Umgestaltung der Marienburger StraBe
= Die Aufwertung des Jirgenohler Marktes

Den Stadtteil Oker
= Die Neugestaltung der BahnhofstraBe

Hahnenklee
= Die Aufwertung des Stadtteilzentrums
[RathausstraBe].

Vertiefende Aussagen sind der jeweiligen
Agenda zu den Stadtbereichskonzepten zu
entnehmen [s. Kapitel 7.1 - 7.4, S. 140 ff.].

Bestehende Siedlungsflachen in die
Landschaft und neue Projekte in das
Stadtbild integrieren

Die Konzentration auf Innenentwicklung
fahrt dennoch zu Aufgaben an den Rén-
dern zur Landschaft. Neben dem Schutz
pragnanter, besonders dorflicher Orts-
rander sollen sich Siedlungsflachen durch
eine Gestaltung ihrer Rander starker in
die Landschaft einbinden: umfangreiche
Eingriinung, gestaltete Randwege und ge-
zielte Blickbeziehungen in die Landschaft
und auf die Stadt.

Abb. 5.3/16 Einbindung des grtinen Ortsrandes in die Landschaft, Kramerswinkel
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Bei den Innenentwicklungsflachen ist die
Integration in das Stadtbild eine wesent-
liche Aufgabe und Herausforderung.

Kontinuierliche Wohnungsmarkt-
beobachtung und -analyse und Koordi-
nation der Standortentwicklung
Aufgrund der sich stark wandelnden
Wohnungsteilmarkte und der steigenden
Individualisierung der Nachfrage wachst
der Bedarf an aussagekraftigen Informa-
tionen, um mit Wohnungsangebot und
Marketing in Kooperation mit Wohnungs-
wirtschaft und ggf. weiteren Hauseigen-
tdmern der gewiinschten Nachfrage zu
begegnen. Eine kontinuierliche Woh-
nungsmarktbeobachtung kann hierfiir
eine wesentliche Entscheidungsgrundlage
bilden und zur Steuerung von Moderni-
sierungs-, Sanierungs- und RuckbaumaB-
nahmen auf gesamtstadtischer und
Stadtteil-Ebene beitragen. Zur Realisierung
einer gezielten Standortentwicklung ist
eine enge Zusammenarbeit zwischen Stadt

und Wohnungsbaugesellschaften erforder-
lich. Gegebenenfalls missen im Laufe des
Umsetzungsprozesses einzelne Stadtent-
wicklungsziele an gednderte Rahmenbe-
dingungen angepasst werden.

Baullickenbérse ausbauen und pflegen
In die Uberlegungen und Planungen des
Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes
wurden im Sinne einer verstarkten Innen-
entwicklung auch vorhandene Baullcken
und ihre zuklnftige Nutzung einbezogen.
Daher hat die Stadt Goslar eine Baullicken-
borse auf ihrer Internetseite eingerichtet.

Seit Dezember 2009 erfasst die Stadt
potentielle Baullicken und pruft diese auf
eine mogliche Bebauung oder bewertet
untergenutzte Grundsticke hinsichtlich
einer Nachverdichtung. Hierfir wurden
und werden die Eigentiimer der Flachen
schriftlich gefragt, ob sie Interesse haben,
in die Baullckenbdrse aufgenommen zu
werden. Auch wer noch nicht angeschrieben

A%

Bleihite Oker

Baullickenbdrse

Bauen im Bestand
Karte zur Entwicklung
der Stadtteil-Innenbereiche

Die Karte zeigt Vorschidge fir eine
von

Eine Bebauung ist innerhalb der im
bestehenden Bebauungsplan festgesetzten
Baugrenzen sofort méglich.

Stadt Goslar |Bauservice

Abb. 5.3/17 Baultickenbdrse, Ausschnitt aus Stadtteilkarte [www.goslar.de/wohnen-bauen-und-energie]
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ist, sich aber fur die Aufnahme in die
Baullickenborse interessiert, kann sich
selbstverstandlich melden.

Diese Vorgehensweise fordert die Innen-
entwicklung und gibt gleichzeitig Grund-
stlickseigentimern und Kaufinteressenten
die Méglichkeit, ins Gesprach zu kommen.
Interessenten kénnen sich auf der Internet-
seite der Stadt Goslar Uber potentielle
Grundsticke in allen Stadtteilen informie-
ren und Uber einen Ansprechpartner bei
der Stadt weitere Details erfahren.

Die Baullickenbérse soll weiter ausgebaut
und vor allem gepflegt werden.

Schliisselprojekte als Signal einer
Stadtentwicklungspolitik realisieren

In den nachsten Jahren soll die Umsetzung
der neuen Strategie der Innenentwick-
lung an verschiedenen Schllsselprojekten
erprobt und fiir die Offentlichkeit erfahrbar
gemacht werden.

Wohnen in der Altstadt: historischen
Gebéaudebestand zukunftsfahig gestalten
und neues Wohnen umsetzen
[Entwicklungspotential 1 - Breite Stral3e /
List, 2 - DomstrafBe]

Wohnen in der Kernstadt: neues
attraktives Wohnangebot
[Entwicklungspotential 7 - Stadtgarten]
Stadtumbauprojekt Jirgenohl

Integrative Arbeitsgruppe fiir Innen-
entwicklung einsetzen

Bei der Innenentwicklung mussen haufig
komplexe Anforderungen geldst werden,
die aus dem Baubestand, der vorherigen
Nutzung oder dem Umfeld herrihren. Far
eine zielorientierte und integrierte Entwick-
lung der Gebiete ist die Arbeit einer sich
regelmaBig treffenden, interdisziplindren
und entscheidungsfahigen Arbeitsgruppe
sinnvoll.

Integriertes Stadtentwicklungskonzept Goslar

Standortmarketing weiter qualifizieren
Die Qualitaten Goslars als Wohnstandort
sollen gezielt vermarktet werden und das
Wohnungsangebot fur Interessierte aufge-
zeigt werden.

Der Wunsch von Bauherren nach einem
Einfamilienhaus besteht weiterhin. Fur den
Strategiewechsel zur Innenentwicklung ist
dartiber hinaus Uberzeugungsarbeit fur
flexiblere Wohnformen zu leisten, die der
heute notwendigen Flexibilitat auf dem
Arbeitsmarkt eher entsprechen. Dazu wird
eine deutliche Prasentation des Strategie-
wechsels und eine Profilierung Goslars als
attraktiver Wohnstandort mit vielféltigen
Wohnqualitdten beitragen.
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