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1. VORBEMERKUNGEN
1.1. ANLASS UND AUFGABENSTELLUNG

Die Stadt Goslar beabsichtigt fiir die Erweiterung des Sanierungsgebietes , Altstadt—
Ostlicher Teil“ einen Antrag im Rahmen des Stadtebauférderungsprogramms
,Stadtebaulicher Denkmalschutz” fur das Programmjahr 2020 zu stellen. Das Erwei-
terungsgebiet wird als , Altstadt—stid6stlicher Teil betitelt. Die konkrete Abgrenzung ist
noch festzulegen.

Die besondere Eignung der Stadt Goslar zur Aufnahme in das Stadtebauférderungs-
programm ,Stadtebaulicher Denkmalschutz” begriindet sich durch die hohe Denk-
maldichte der Altstadt. Die Stadt Goslar zeichnet sich durch eine lebendige Altstadt aus,
die mit ihrer Stellung als Bestandteil des UNESCO-Weltkulturerbes auch Uberregional
eine besondere Wahrnehmung erlangt hat. Sie stellt einen attraktiven Wohnstandort
dar und ist zugleich Zentrum von innerstadtischem Handel und Dienstleistungen.

Auch das Integrierte Stadtentwicklungskonzept Goslar 2025 aus dem Jahr 2011
attestiert dies, indem die historische Altstadt von Goslar als ,besonderer Lebensraum
flir Wohnen und Arbeiten” und als ein Handlungsschwerpunkt der gesamtstadtischen
Entwicklung definiert wird.?

Bereits im ISEK Goslar 2025 werden Entwicklungsdefizite und daraus abgeleitete
Handlungsempfehlungen und -ziele fiir die Altstadt dargestellt. Fir detailliertere und
differenziertere Aussagen wurde die Erweiterung des Sanierungsgebietes ,Altstadt-

ostlicher Teil” und damit das erganzende Untersuchungsgebiet ,Altstadt-stidostlicher
Teil” fur die Beantragung der Aufnahme in das Stdadtebaufdorderungsprogramm

,Stadtebaulicher Denkmalschutz” empfohlen.

Der Rat der Stadt Goslar hat daher am 11.09.2018 beschlossen, die vorbereitenden
Untersuchungen fiir eine stadtebauliche Erneuerungsmafnahme durchzufiihren. Das
Untersuchungsgebiet gehort zur sogenannten Unterstadt und in Teilen zum Markt-
bezirk.

Die im Jahr 2015 fir den Teilbereich ,Altstadt — 6stlicher Teil” durchgefiihrte vor-
bereitenden Untersuchung (VU), ist wie die hier vorliegende VU als eine mittelbare
Fortschreibung des ISEKs Goslar 2025 aus dem Jahr 2011 und dessen Fortschreibung
bzw. Erweiterung aus dem Jahr 2017 (Eingemeindung Vienenburg) zu bewerten. Die VU
soll neben dem Beleg der Durchfiihrbarkeit und Begriindung der SanierungsmalRnahme,
die Aktualitat der konzeptionellen Planung gewahrleisten.

Die im ISEK Goslar 2025 definierten allgemeinen Ziele fiir die Unterstadt kdénnen
weitgehend Gbernommen werden, die MalRnahmenvorschldge zu deren Umsetzung
wurden zum Teil auf EinzelmaBnahmen konkretisiert. Der wesentliche Fokus liegt dabei
auf der Erhaltung und Sicherung des historischen (mittelalterlichen) Stadtgrundrisses,
der ortsbildpragenden Bausubstanz sowie der denkmalgeschiitzten Geb&dude.

1 |SEK Stadt Goslar, 2011, S. 140 ff.
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Neben der Aufwertung des 6ffentlichen Raums ist es vor allem die Modernisierung und
Instandsetzung des Gebdudebestandes in der Altstadt, auf das sich die Empfehlungen
im Stadtteilkonzept des ISEKs Goslar 2025 konzentrierten.

Die Bearbeitung der VU umfasst neben der Aufnahme und Analyse des baulichen und
raumlichen Bestandes die Bericksichtigung weiterer entwicklungsrelevanter
Rahmenbedingungen, die Erfassung und Wertung des aktuellen Leerstandes und die
Gegenlberstellung von Starken und Schwachen. Daraus werden die Handlungsbedarfe
und MalRnahmenempfehlungen fir die Programmanmeldung und die spdtere
Umsetzung einer stadtebaulichen GesamtmaBnahme ermittelt und somit ein
integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept aufgestellt.

Die spezielle Problematik im Untersuchungsgebiet sind die zunehmenden baulichen,
stadtebaulichen und funktionalen Mangel und Missstande, die teilweise auf strukturelle
Veranderungen (z.B. im Einzelhandel) zurlckzufiihren sind. Es ist abzusehen, dass der
sudostliche Teil langfristig von der Entwicklung der gesamten Altstadt abzufallen droht
und kiinftig seinen Funktionen nicht mehr gerecht wird. Aufgrund dieser funktionellen
als auch substanziellen Méangel, die sich in Teilbereichen des Untersuchungsgebietes
gebindelt manifestieren, ist eine Analyse der aktuellen stadtebaulichen, funktionalen,
wirtschaftlichen, verkehrlichen und sozio- demografischen Situation erforderlich.

Die Ergebnisse der VU, insbesondere der MaRnahmenkatalog bzw. das integrierte
Entwicklungskonzept, beschreiben einen zeitlichen Rahmen fiir die Stadtteilentwicklung
in den nachsten Jahren und mit welchen investiven und begleitenden nicht-investiven
MaRnahmen auf bekannte und perspektivische Handlungsbedarfe reagiert werden
kann. Schlussendlich gilt es MaBnahmen zur Behebung der vorgefundenen stadte-
baulichen Méangel und Funktionsschwachen zu formulieren sowie Erneuerungs- und
Entwicklungsmoglichkeiten im Untersuchungsgebiet aufzuzeigen. Der daraus
entstehende Malnahmenkatalog soll insgesamt eine reale Umsetzbarkeit und
Finanzierbarkeit gewahrleisten.

Vorbereitende Untersuchungen nach BauGB

Vorbereitende Untersuchungen dienen gem. § 141 BauGB dazu, eine hinreichende
Beurteilungsgrundlage Uber die sozialen, strukturellen und stdadtebaulichen Verhalt-
nisse und Zusammenhénge, die angestrebten Ziele sowie die Durchfiihrbarkeit einer
moglichen stadtebaulichen Sanierung zu gewinnen. Sanierungsmafnahmen dienen zur
Beseitigung stadtebaulicher Missstande; diese liegen nach § 136 Abs. 2 BauGB vor, wenn

e das Gebiet den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnissen nicht entspricht oder

e das Gebiet in der Erfullung seiner Aufgaben, die ihm nach Lage und Funktion
obliegen, erheblich beeintrachtigt ist.
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Die vorliegende vorbereitende Untersuchung soll dabei
tiberpriifen,

e obstadtebauliche Missstande nach § 136 BauGB im Untersuchungsgebiet vorliegen,

e ob das Untersuchungsgebiet durch geeignete MaRnahmen revitalisiert und
gestarkt werden kann,

e mit welchen Umsetzungskosten zu rechnen ist,

e 0b und wie die Erneuerung im Untersuchungsgebiet unter Anwendung des
Besonderen Stadtebaurechts durchfihrbar ist,

e ob die Notwendigkeit und Voraussetzungen fir die formliche Festlegung eines
Sanierungsgebietes oder anderer Instrumente nach dem Besonderen Stadtebau-
recht besteht,

e welches Verfahren und welche Gebietsgrenzen fiir eine Sanierung zu wahlen
sind,

e ob Mitwirkungsbereitschaft bei den Betroffenen im Untersuchungsgebiet
besteht und

e ob die Durchfiihrbarkeit einer moglichen Sanierung insgesamt positiv beurteilt
wird.

Gegenstand der Forderung (gem. Forderrichtlinie):

e Zuwendungsgegenstand ist die gebietsbezogene stadtebauliche Erneuerungs-
maBnahme als Einheit (Gesamtmalfnahme). Einzelne zuwendungsfihige
MaRnahmen zur Vorbereitung oder Durchfiihrung der GesamtmaRnahme (Einzel-
mafnahmen) kdnnen nur als Bestandteil einer GesamtmaRnahme berlicksichtigt
werden.

Neben der Begriindung des Forderantrages verfligt die Stadt Goslar damit (iber einen
Handlungsleitfaden fiir den Beginn der stddtebaulichen Erneuerung im Unter-
suchungsgebiet. Die eventuell spatere Fortschreibung der Entwicklungsziele ist
abhéngig von den Ergebnissen und Effekten der Umsetzung; der MaRnahmenkatalog
Iasst ausreichend Raum fir inhaltliche und zeitliche Anpassungen.

1.2. ABGRENZUNG DES UNTERSUCHUNGSGEBIETES

Ill

Das Untersuchungsgebiet ,Altstadt-siidostlicher Teil” besitzt eine GréRe von ca. 23 ha
und knupft an zwei weitere Sanierungsgebiete, Ostlich und siidlich gelegen, an. Das
Gebiet umfasst eine Flache der Altstadt, die anhand ihrer Baustruktur und vorzu-

findenden Architektur charakteristisch fiir das historische Stadtbild ist.
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Abb. 1: Abgrenzung des
Sanierungsgebietes
"Altstadt - dstlicher Teil"
mit Erweiterungsgebiet,
Quelle Eigene Darstellung,
Kartengrundlage LGLN

Beginnend am Marktplatz erstreckt sich das Untersuchungsgebiet in sidlicher und

III

westlicher Richtung bis zum Sanierungsgenbiet ,Altstadt-6stlicher Teil” im Westen und
dem Untersuchungsgebiet ,Kaiserpfalzquartier und stdliche Wallanlagen” im Siden.
Raumbildende Merkmale sind zum Ersten die quer durch das Untersuchungsgebiet
verlaufende Abzucht, zum Zweiten sind es mit der Breiten StrafRe sowie der KornstralRe
zwei essenzielle (verkehrliche) Querverbindungen und zum Dritten sind es Freiflachen,
die als Marktplatz, Parkanlage oder als Parkplatze daherkommen. Die nérdliche Grenze
wird anhand der Breiten StraBe (die Einkaufsstrale in Goslar) gebildet. Im Siiden bilden
die historischen Wallanlagen und die in Richtung Altstadt orientierte Bebauung
(ThomasstralRe) die raumliche Abgrenzung. Somit sind auch die Verbindungsachsen
zwischen den Wallanlagen und der dicht bebauten Altstadt Teil des
Untersuchungsgebietes (WallstraBe, Dorothea-Borchers-Strale, KotherstraBe, St.
Annenhohe). Westlich bildet die StraBe Hoher Weg, der sich zwischen Domplatz und
Marktkirche aufspannt und insgesamt den Hauptbahnhof mit dem Kaiserpfalzquartier
verbindet, die Begrenzung. Diese wurde im Rahmen des ISEK-Verfahrens als die
wichtigste innerstadtische Nord-Stid-Raumabfolge definiert. Als 6stlichen Grenzverlauf
fungiert die bereits existierende Grenzlinie des Sanierungsgebietes , Altstadt-Gstlicher
Teil”. In dem abgesteckten Untersuchungsraum befindet sich vorwiegend kleinteilige
Bebauung, die insbesondere an Teilrdumen, wie dem Marktplatz, durch reprasentative
Gebdude ergdnzt wird. Am nicht begradigten und damit organisch verlaufenden
Flusslauf Abzucht sind die flankierende Bebauung sowie der StraRenverlauf an die
Struktur angelehnt. Griinanlagen sowie Griinakzente sind in dem dichten Stadtraum
unterreprasentiert.

Eine weitere Ergdnzung zum Bestandsgebiet ist die norddstliche Flache am Breiten Tor,
die an den Kreisverkehr anschlieBt und bis an den Kreuzungsbereich Koppelsbleek
OkerstralRe heranreicht sowie die fulRlaufige Erschliefung Brieger Eck umfasst.
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1.3. ORGANISATION UND METHODIK DER BEARBEITUNG

Eine wesentliche Grundlage fir die Vorbereitung der stadtebaulichen Erneuerung im
Gebiet ,Altstadt—slidostlicher Teil” ist einerseits die Beteiligung der Fach- dienste aus
der Stadtverwaltung Goslar und andererseits eine passgenaue Beteiligung der
Blrgerschaft. Darlber hinaus ist in der Programmkomponente ,stdadtebaulicher
Denkmalschutz” die Einbindung der Unteren Denkmalschutzbehérde und des
Landesamtes fir Denkmalpflege essenziell. Alle diese Schritte wurden fir die
vorliegende Untersuchung unternommen, um die Trager 6ffentlicher Belange sowie die
Blrgerinnen und Birger an dem Erarbeitungsprozess teilhaben zu lassen. Hierfir
wurden addquate Beteiligungsformate konzipiert und umgesetzt. Neben einer
fachbereichsiibergreifenden Besprechung am 23.01.2019, an dem die Fachdienste
Bildung und Soziales, Umwelt und Gewadsserschutz, Bauordnung und Denkmalschutz,
Tiefbau, Kultur sowie die Stadtplanung teilnahmen, fand am 13.03.2019 eine
Beteiligungsveranstaltung mit dem Ziel der Information sowie der Mitwirkung fir die
Birgerschaft im Niedersachsischen Energiezentrum in Goslar statt.

Mit der fachbereichsiibergreifenden Besprechung konnte das Vorhandensein aktueller
Vorhaben und Planungen aus den einzelnen Fachdiensten, die das Untersuch-
ungsgebiet tangieren, im Rahmen der VU mitbericksichtigt werden. Ferner konnte ein
Rickblick auf bereits abgeschlossene Projekte im Untersuchungsgebiet, aber auch ein
Stand der derzeit in der Erarbeitung befindlicher Konzepte und Uberlegungen
wiedergegeben werden, die ebenfalls Berlicksichtigung in der Erarbeitung der VU
fanden. Mit dieser Informationslage konnte ein ganzheitlicher Blick auf das Gebiet
»Altstadt - stidostlicher Teil“ eingenommen werden und damit einige fundierte Aspekte
sowie die Expertise aus den einzelnen Fachbereichen in die VU mit einflieRen.

Vordergriindiges Ziel der Veranstaltung fiir die Birgerschaft war es Interessierte tiber
den Anlass, die Forderkulisse und den aktuellen Stand der Vorbereitenden
Untersuchung zu informieren. Um Uber Straflen, Pldatze und in offentlicher Hand
befindlicher Gebdude hinaus, den vor allem aus bauhistorischen und denkmal-
pflegerischen Aspekten wertvollen Stadtbereich aufzuwerten, sind private Mallhahmen
elementar. Somit wurde die Veranstaltung ebenfalls genutzt, um die
Hauseigentiimerinnen und Hauseigentimer (iber die damit zusammenhdngenden
Fordermoglichkeiten und den dafiir zu beachtenden zeitlichen Horizont zu unterrichten.
Ein weiterer Schwerpunkt lag auf der Mitwirkung und damit einem gezielten Nutzen des
Vor-Ort-Wissens aus der Birgerschaft. Anhand einer sogenannten Mitmach-Aktion an
vier verschiedenen Stationen wurden die Biirgerschaft nach ihrer Meinung, ihren Ideen
und Einstellung zur geplanten Stadterneuerung befragt. Hierdurch kamen einige
wichtige Hinweise bezlglich stadtebaulicher Missstdnde und Aufenthaltsqualitaten,
aber auch ein erster Uberblick {iber geplante private SanierungsmaBnahmen im
Untersuchungsgebiet zusammen. So konnte die Veranstaltung den Anwesenden einen
ersten Uberblick iiber das zukiinftige Sanierungsgebiet , Altstadt - siiddstlicher Teil”, als
Erweiterung zum Gebiet , Altstadt - Ostlicher Teil” geben, sowie Gber forderfahige und
nicht-forderfahige MaBnahmen informieren. Anhand dieser zwei Beteiligungsformate
wurde im Sinne einer integrierten Stadtentwicklung gearbeitet.
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Das fur die vorliegende VU relevante ISEK Goslar 2025 wurde bereits im Jahr 2011
erarbeitet und stellt den strategischen Planungsrahmen auf gesamtstadtischer Ebene
dar. In diesem sind gebietsbezogene Entwicklungskonzepte enthalten, die auch den
Handlungsschwerpunkt ,Altstadt” beleuchten. Hierin wird fir diesen Bereich eine
ndhere Begutachtung empfohlen, um die vorgefundenen stadtebaulichen Missstiande
ndher zu betrachten respektive zu beheben. Die hier vorliegende Untersuchung wird auf
Grundlage der ISEK-Ergebnisse und der darin beschriebenen Entwicklungsziele
erarbeitet, allerdings in einer grofReren Detailierungsscharfe. Somit erganzt und
aktualisiert die VU das ISEK Goslar 2025 anhand der aktuellen Bedarfe und Bedingungen.

Damit wird den forderrechtlichen Bestimmungen des Landes Niedersachsen lber die
planerischen und konzeptionellen Grundlagen fiir den Antrag auf Aufnahme in die
Stadtebauférderung entsprochen.

Die hier vorliegende VU fasst daher die Bezugnahme zur Gesamtstadt nur zusammen.
Dies betrifft u.a. die Berlcksichtigung soziodemografischer und sozio6konomischer
Belange, die Feststellung konkreter Nachfragen und Bedarfe sowie aufgrund der
Fokussierung auf Gebdaudemodernisierungen wohnungswirtschaftliche Fragen.

Flr die Bearbeitung der vorbereitenden Untersuchung wurden die Ergebnisse paralleler
und bereits vorliegender Planungen und Konzepte herangezogen, soweit sie fir die
sudostliche Altstadt von Bedeutung sind, u.a.:

e das Sudniedersachsenprogramm des Amtes fir regionale Landesentwicklung
(2014),

e das Regionale Raumordnungsprogramm GroRraum Braunschweig (2008),
e das Integrierte Stadtentwicklungskonzept Goslar 2025 (2011),

e den Masterplan Altstadt Goslar (2009),

e das Wohnflachenkonzept der Stadt Goslar (2018),

e das Integrierte Stadtische Entwicklungs- und Wachstumskonzept — Teilkonzept
Innenstadt (2007)

e sonstige Plangrundlagen zur gesamtstadtischen Entwicklung, u.a. den F-Plan, das
LROP und weitere Daten und Ubersichten.

Die Ergebnisse der vorgenannten Unterlagen wurden im Verlauf der Bearbeitung der
vorbereitenden Untersuchung teilweise aktualisiert und mit der aktuellen Aufnahme
des Gebdudebestandes sowie mit aktuellen Daten abgeglichen.

Wegen der im Rahmen der vorstehenden Planungen und Konzepte nicht leistbaren bzw.
nicht beauftragten detaillierten Untersuchungen des Gebdudebestandes, bedurfte es in
den vorbereitenden Untersuchungen einer Aufnahme samtlicher Gebaude und
offentlicher Rdume (u.a. Hauptgebdude, Freirdume, Strafen) und Nutzungen (u.a.
Wohnen, Dienstleistungen, Einzelhandel und Gewerbe). Dazu wurde der stadtebauliche
Bestand gebaude- und straRenweise fotografisch erfasst und anschliefend bewertet.
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1.4. STADTEBAUFORDERUNGSPROGRAMM
STADTEBAULICHER DENKMALSCHUTZ

Mit dem Programm wird der Fokus auf bau- und kulturhistorisch wertvolle Stadtkerne
und -bereiche gelegt. In diesen soll Gber die jeweiligen Einzeldenkmale, StraRen und
Platze hinaus, ihre bauliche und strukturelle Eigenart und Geschlossenheit erhalten und
zukunftsweisend weiterentwickelt werden. Seit 2009 wurde die Programmkomponente
der Stadtebauférderung von den neuen auch auf die alten Bundeslander ausgeweitet
und ab dem Zeitpunkt einsatzfdhig. Die Finanzhilfen werden ausschlieflich in Gebieten
mit stadtebaulicher Erhaltungssatzung (gem. § 172 BauGB) oder in Sanierungsgebieten
nach § 142 BauGB eingesetzt, zu deren Sanierungszielen die Erhaltung der baukulturell
wertvollen Bausubstanz gehort.

Forderschwerpunkte konzentrieren sich auf den Erhalt stadtebaulicher Strukturen
einschlieBlich der erhaltenswerten (und denkmalgeschiitzten) Bausubstanz und die
Aktivierung des baukulturellen Erbes durch Modernisierung und Sicherung bzw.
Wiederherstellung historischer Stadtgrundrisse. Dazu gehéren auch herausragende
Stadterweiterungsgebiete des 19. und 20. Jahrhunderts, griinderzeitliche Miethaus-
quartiere, Garten- und Satellitenstddte, Siedlungsbereiche aus den 1950er und 1960er
Jahren sowie Orte der Industriekultur. Sie sollen auf diese Weise als vitale Orte gestarkt
werden, die fiir alle Bereiche des Lebens — Wohnen, Arbeit, Handel, Kultur und Freizeit
—und fir die Stadtgesellschaft sowie deren Gaste gleichermalen attraktiv sind.

Gegenstand der Forderung

Die Finanzhilfen des Bundes werden eingesetzt fiir GesamtmalRnahmen, um insbe-
sondere historische Stadtkerne mit denkmalwerter Bausubstanz auf breiter Grundlage
zu sichern und zu erhalten. Fir die beabsichtigte Umsetzung in der Altstadt Goslar
kdnnen folgenden Handlungsfelder und Forderschwerunkte relevant werden:

Stadtebau und o6ffentlicher Raum

e Erhaltung und Umgestaltung von Stralen und Platzrdumen von geschichtlicher,
kiinstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung

e  Durchfihrung von OrdnungsmaBnahmen zur Erhaltung beziehungsweise

e  Wiederherstellung des historischen Stadtbildes, stadtbildprdagender Fassaden und
Stadtgrundrisses

e Umsetzung von MaRnahmen zur Barrierearmut bzw. —freiheit

e innenstadtbedingter Mehraufwand fiir die Herrichtung von Geb&uden und ihres
Umfeldes fiir Handel, Dienstleistungen und innenstadtvertragliches Gewerbe

e Verbesserung der griinen Infrastruktur
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Gebaudemodernisierung

e Sicherung und Konservierung erhaltenswerter Gebadude, historischer Ensembles
oder sonstiger baulicher Anlagen von geschichtlicher, kinstlerischer oder
stadtebaulicher Bedeutung

e Modernisierung und Instandsetzung sowie den Um- und Ausbau erhaltenswerter
Gebdude oder Ensembles mit hoher stadtebaulicher bzw. kultur- und bauhis-
torischer Bedeutung

e Teilmodernisierung von bestimmten Bauteilen von denkmalpflegerischer und
bauhistorischer Relevanz

Planung, Vorbereitung und Biirgerbeteiligung

e  Vorbereitung der GesamtmaRnahme sowie die Erarbeitung und Fortschreibung von
Planungen und integrierten Entwicklungskonzepten, die Leistungen von
Sanierungstragern sowie Sanierungs- und anderen bestatigten Beauftragten zur
Beratung von Besitzenden/Investierenden Gber die Einhaltung von Regelungen der
Denkmalpflege oder aus ortlichen Satzungen

e  Beteiligung und Mitwirkung der Birgerschaft (auch , Tag der Stadtebauférderung®)
und Aufwendungen fiir den Wissenstransfer

Der hohe Denkmalschutzstatus der Altstadt ist geradezu pradestiniert fir die Aufnahme
in das Stadtebauférderungsprogramm ,Stadtebaulicher Denkmalschutz”. Ein erster
Teilbereich der Altstadt wurde im Jahr 2017 aufgenommen. Dieser soll anhand der
vorliegenden Unterlage um einen weiteren Teilbereich erweitert werden. Beide
Teilbereiche kdnnen als Bestandteil des Gesamtensembles der Altstadt Goslar definiert
werden, die anhand des Bund-Ldnder-Férderprogramms eine tiefergreifende Schwer-
punktsetzung auf Erhaltungs- und ModernisierungsmaRnahmen der groRtenteils
denkmalgeschiitzten Gebaudesubstanz setzen kénnen. Dieser Erhaltungswille bzw. ein
diesbeziiglicher Handlungsdruck ist als wichtige Voraussetzung fiir die Aufnahme in die
Stadtebauforderung der Programmkomponente ,Stadtebaulicher Denkmalschutz” zu
konstatieren. Andere Programmkomponenten sind eher weniger geeignet, um die in
den vorbereitenden Untersuchungen ermittelten Missstande und Defizite zu beseitigen.

Durch die Reform der Stddtebauférderung und die Konzentration auf drei Forder-
programme, wird , Stadtebaulicher Denkmalschutz” in ,Lebendige Zentren” Gberfihrt.
Die Erarbeitung der Vorbereitenden Untersuchung bzw. des integrierten
stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes hat vor dieser Reform stattgefunden. Im
Folgenden wird daher weiterhin die Bezeichnung ,Stadtebaulicher Denkmalschutz”
gefithrt. Durch die Ubertragung der Férderelemente in die neue Programmstruktur
behalten die aufgefiihrten Argumente zur Aufnahme in das alte Programm
,Stadtebaulicher Denkmalschutz” ihre Giltigkeit; die neue Fordervoraussetzung
hinsichtlich MaRBnahmen des Klimaschutzes und Verbesserung der griinen Infrastruktur
findet Berlicksichtigung.
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Rahmenbedingungen

2. RAHMENBEDINGUNGEN UND
TENDENZEN DER GESAMTSTADTISCHEN
ENTWICKLUNG

2.1. KURZCHARAKTERISTIK DER STADT GOSLAR

Die Stadt Goslar hat die Funktion eines Mittelzentrums im gleichnamigen Landkreis. Sie
liegt etwa 90 km sudostlich der Landeshauptstadt Hannover und 46 km sudlich von
Braunschweig. Goslar befindet sich im Harzvorland und gehort neben Wernigerode und
Quedlinburg zu den bedeutendsten groferen Harzstidten. Die nachstgelegenen
Oberzentren sind Braunschweig und Salzgitter. Die Stadt Goslar ist an den
Gberregionalen Verkehr durch diverse BundesstraBen (B6, B82, B241, B498) sowie
Autobahnen (A7 und A395), welche sich in unmittelbarer Umgebung befinden,
angeschlossen. Zudem verfligt Goslar Gber eine Bahnverbindung, die unter anderem
nach Braunschweig oder Hannover verlauft.
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Goslar hat einen besonderen Bekanntheitsgrad aufgrund seiner Vergangenheit als
Kaiserstadt und seiner pittoresken Altstadt. Die Stralenziige sind durch Fachwerk-
hauser aus den unterschiedlichsten Bauepochen gepragt. Neben dem ehemaligen
Erzbergwerk Rammelsberg und dem Oberharzer Wasserregal gehoért die Goslarsche
Altstadt zum UNESCO-Weltkulturerbe. Dies verleiht der Stadt Goslar eine liberregionale
touristische Bedeutung.

Die Stadt Goslar erstreckt sich auf einer Fliche von 163,71km2.2 Mit einer Einwohner-
zahl von 50.628 Menschen?3, verfiigt die Stadt Goslar tiber die héchste Einwohnerzahl im
gesamten Landkreis und zdhlt zu den einwohnerstarksten urbanen Zentren in
Niedersachsen.

2 Stadt Goslar, 2017
3 Stadt Goslar, 2017

Abb. 2: Lage in Niedersachsen,
Quelle: OpenStreetMap
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Die Bevolkerung der Stadt verteilt sich auf 11 Ortsteile. Mehr als die Haélfte der
Menschen (ca. 30.000)* wohnt hierbei in der Kernstadt Goslars. Zusammen mit den
Stadten Bad Harzburg, Clausthal-Zellerfeld und Seesen, Gbernimmt Goslar eine wichtige
regionale Versorgungsaufgabe fiir die Menschen in der Region. Goslar bietet
Einrichtungen, Glter und Dienstleistungen fiir den gehobenen Bedarf und den taglichen
Grundbedarf. Zusatzlich bietet der Stadteverbund (universitdre) Bildung, Wissenschaft
und Forschung sowie Gesundheit und Gbernimmt hierdurch oberzentrale Aufgaben. Mit
der nahe gelegenen TU Clausthal sowie dem Energieforschungszentrum Niedersachsen
konnen auch im universitdren und im wissenschaftlichen Bereich Einrichtungen
vorgewiesen werden.

2.2. UBERGEORDNETE ENTWICKLUNGEN UND PLANUNGEN

Im Landes-Raumordnungsprogramm (LROP) Niedersachsen bildet die Stadt Goslar
zusammen mit Bad Harzburg, Clausthal-Zellerfeld und Seesen einen mittelzentralen
Verbund und Gbernimmt wichtige oberzentrale Teilfunktionen fir die gesamte Region®.
Dies ist vorrangig durch ihre enge raumliche Nahe begriindet und nahezu einmalig in
Niedersachsen. Neben der Bereitstellung von notwendigen mittelzentralen
Versorgungsstrukturen, Gbernimmt dieser Verbund zum Teil ,oberzentrale
Versorgungsaufgaben fiir den gemeinsamen Verflechtungsraum“®. Bereiche wie uni-
versitdre Bildung, Wissenschaft und Forschung sowie Gesundheitswesen umfassen
diese oberzentralen Teilfunktionen. Als Mittelzentrum ist Goslar zudem ein wichtiger
Arbeitsmarktstandort. Im Bereich des Tourismus und der Bereitstellung von Gesund-
heitsinfrastruktur hat Goslar eine landesweite Bedeutung’.

In Goslar sind stddtische Funktionen, die fir ein Mittelzentrum essentiell sind,
vorwiegend auf die Altstadt und somit den innerstadtischen Bereich konzentriert.

Goslar ist nach bereits abgeschlossener Aufgabe von Standorten der Bundespolizei und
der Bundeswehr nur noch mittelbar von den Folgen der militdrischen Konversion
betroffen. Auf der Grundlage von diversen Gutachten wurden und werden
Nachnutzungskonzepte fiir die bestehenden Gebdude und Flachen auf dem Geldnde des
ehemaligen Fliegerhorstes entwickelt.

Nach dem Wegfall des Bergbaus als wichtigste Wirtschaftssadule, hat sich Goslar tiber die
Jahre zu einem wichtigen Standort fir Tourismus, Industrie und Dienstleistungen
entwickelt.® Darliber hinaus verfligt Goslar Uber ein breitgefichertes Angebot an
Wissensvernetzung zwischen Hochschulen und Forschungseinrichtungen mit der
Regionalwirtschaft®.

# LK Goslar, 2018

5 Niedersichsisches Ministerium fir Erndhrung, Landwirtschaft und Verbraucherschutz, 2017, S. 13
6 Stadt Goslar, 2018, S. 4

7 Stadt Goslar, 2018, S. 4, Zweckverband GroRraum Braunschweig, 20083, S. 23

8 Landkreis Goslar 2015. S. 3

% Amt fir regionale Landesentwicklung Braunschweig, 2014, S. 10
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Vereinigungen wie etwa die Fraunhofer Projektgruppe oder das Energie-
forschungszentrum Niedersachsen gehdren zu den wichtigsten Einricht-ungen in diesem
Bereich und unterstiitzen den Fortschritt der anwendungs-orientierten Forschung und
die Professionalisierung des Transfers von Wissen und Technologien.®

Im Regionalen Raumordnungsprogramm 2008 des Zweckverbandes GrofRraum
Braunschweig (ZGB) ist der innerstddtische Bereich Goslars als ,Standort mit der be-
sonderen Entwicklungsaufgabe Erholung” sowie als ,Standort mit der besonderen
Entwicklungsaufgabe Tourismus” beschrieben.!! Die hohe touristische Bedeutung ist
unter anderem durch das Erzbergwerk Rammelsberg und die mittelalterlichen Altstadt
Goslars, die als UNESCO- Weltkulturerbe gelistet sind, begriindet.!? Die Innenstadt
Goslars ist durch kleinteiliges Gewerbe gepragt. Zusammen mit der Stadt Gifhorn
verfigt Goslar tber dem héchsten Verkaufsflichenbesatz (2,8 m? pro Kopf) im
GroRraum Braunschweig.!® Das Hauptgeschéaftszentrum befindet sich in der Innenstadt,
welche regionale Bedeutung hat.!* Besonders ist hierbei die Einkaufs-atmosphire, die
durch die historische Bebauung gepragt wird.

Abb. 3: Fldchennutzungsplan
der Stadt Goslar, Quelle:
Stadt Goslar

2.3. LANDSCHAFTSPLAN 1999

Die Stadt Goslar besitzt einen Landschaftsplan aus dem Jahr 1991, deren Aussagen fir
die Berlicksichtigung von Griin- und Freirdumen von Bedeutung ist.

10 Amt fiir regionale Landesentwicklung Braunschweig, 2014, S. 10
1 Stadt Goslar, 2018, S. 4

12 7weckverband GroRraum Braunschweig, 2008b, S. 105

13 zweckverband GroRraum Braunschweig 2008b, S. 105

1% Stadt Goslar, 2011, S. 148
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So werden unter Kap. 4.4.1 zum Thema Klima und in Bezug auf die Altstadt von Goslar
folgende Aussagen getroffen:

,Innenstandklimatop; Klimatop stark verdichteter Baugebiete: Erhebliche Ddmpfung
aller Klimaelemente; sehr starke Verdnderung des Strahlungshaushaltes; geringe
ndichtliche Abkiihlung; erhebliche Verdnderung des Windfeldes; hohe Belastung der Luft
mit Schadstoffen durch die Emittenten Hausbrand und Verkehr. Die Altstadt von Goslar
innerhalb der GlockengiefSerstr. bzw. Mauerstr-Schilderstr. ist als am dichtesten
bebauter Bereich durch eine erhebliche Démpfung der Klimaelemente bestimmt*, 1>

Zum Landschaftsbild und der Erholungsfunktion der Altstadt werden unter Kap. 4.6
folgende Aussagen getroffen:

,Die Altstadt ist gekennzeichnet durch einen hohen Versiegelungsgrad, enge Bauweise
und einen verhdltnismdflig geringen Gehélzanteil. Dadurch kommt es im Sommer zu
einer starken Erwédrmung, wdhrend die Zufuhr von Frisch — und Kaltluft- sehr reduziert
ist. Negativ féllt hier auch das hohe Verkehrsaufkommen, das eine erhéhte
Schadstoffanreicherung zur Folge hat, ins Gewicht.“*¢

Mit Blick auf die Ziele des Landschaftsplanes sind gem. Kap. 6.1.2 unter anderem
definiert: ,[...] Zur Verbesserung der kleinrdumigen klimatischen Verhaltnisse sind
Dachbegriinungen und Entsiegelungsprogramme vorgesehen [...]“*

Die zeichnerischen Darstellungen des Landschaftsplanes koénnen der folgenden
Abbildung entnommen werden.

15 Landschaftsplan 1999 der Stadt Goslar
16 Landschaftsplan 1999 der Stadt Goslar
17 Landschaftsplan 1999 der Stadt Goslar
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Rahmenbedingungen
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2.4. METROPOLREGION UND WIRTSCHAFT

Goslar gehort zu der Metropolregion Hannover-Braunschweig-Gottingen-Wolfsburg.
Die Stadt Goslar verfiigt tiber eine besondere Bedeutung in den Bereichen

e  Fremdenverkehr und Kultur (UNESCO-Weltkulturerbe)
e e-Mobilitat

e Energie und

e Wissensvernetzung.

Obwohl Goslar in der Metropolregion und dem GrofRraum Braunschweig liegt, konnten
die Stadt Goslar und die umliegende Region bisher nicht ausreichend von
Synergieeffekten profitieren. Der Landkreis Goslar ist als strukturschwach bekannt.®
Das landliche und landschaftliche Umfeld, vor allem mit dem Nationalpark Harz, die

18 NDR, 2017
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stadtebaulich-denkmalpflegerischen Qualitaten der Altstadt und die kulturhistorische
Statte des Bergbaus Rammelsberg bieten allerdings viele Potenziale die Entwicklung der
Region und der Stadt in eine positive Richtung zu lenken. Einer der wesentlichen
Wirtschaftsfaktoren ist der (Stadte-)Tourismus und Fremdenverkehr. Dieser ist jedoch
nur bedingt geeignet, um absehbare und bereits eingetretene Veranderungen im
stadtischen Raum und seiner Entwicklung zu beeinflussen. Zudem steht die Stadt Goslar
in direkter Konkurrenz zu seinen Nachbarstadten Wernigerode und Quedlinburg.
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Durch ihren Status als Weltkulturerbe-Stadt, haben Goslar und der gesamte Landkreis
eine hohe touristische Bedeutung. Im Jahr 2017 besuchten 283.478 Gaste den
Landkreis. Die Zahl der Besuchenden sowie Ubernachtungen ist steigend und ist im
Vergleich zu 2016 im Folgejahr um knapp 3 % gestiegen. Allerdings ist im Vergleich die
Aufenthaltsdauer innerhalb der Stadt Goslar geringer als in anderen Stadten des
Landkreises. Wahrend Touristen 3,5 Tage in Hahnenklee verbringen, ist die Dauer
innerhalb des Stadtgebietes deutlich geringer (2,1 Tage). In Niedersachsen verbringen
Gaste in Durchschnitt 3,0 Nichte.® Der Landkreis liegt somit (ber dem
niedersachsischen Durchschnitt, die Stadt Goslar deutlich darunter.

Neben dem Tourismussektor ist die lokale Wirtschaft Goslars von 6ffentlichen und
privaten Dienstleistungen, vom Einzelhandel sowie von kleinen und mittelstandischen
Unternehmen im produzierenden Gewerbe gepragt. Goslar ist ein wichtiger
Arbeitsstandort.

19 | andesamt fiir Statistik Niedersachsen, 2018
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Im Stadtgebiet Goslars finden sich ca. 3.700 Gewerbebetriebe in zehn Gewerbe- bzw.
Industriegebieten?. In der Stadt Goslar steht ein Anteil von knapp 11.500 Einpendelnde,
7.400 Auspendelnde gegeniiber.?! Zwar ist die Bevélkerungszahl Goslars in den letzten
Jahren zuriickgegangen, die Ein-und Auspendelndenzahlen sind hingegen konstant.?? Im
Jahr 2016 waren 21.233 Menschen sozialversicherungspflichtig beschaftigt.?

Da die Stadt Goslar ein Mittelzentrum ist, Gbernimmt sie wichtige Versorgungsauf-
gaben und verfligt aus diesem Grund Uber ein breitgefachertes Angebot im Einzel-
handelsbereich. In der Altstadt lassen sich kleinstrukturierte und differenzierte
Angebote finden, wohingegen ein groReres Angebot an Nahversorgern und Fach-
marktzentren am Rande der Stadt lokalisiert sind. Neben der Stadt Gifhorn erzielt Goslar
einen der héchsten Verkaufsflichenbesatze von 2,8 m? pro Kopf?* und hat die héchste
Kaufkraftbindung in der Region. Dies ldsst sich durch die touristische Attraktivitat der
Altstadt, einem vielfaltigen Verkaufsangebot und der sich positiv auswirkenden direkten
Nihe von GroRstidten begriinden?>.

Um Planungssicherheit fiir den in Goslar angesiedelten Handel zu gewahrleisten und
unerwiinschten Entwicklungen vorzubeugen, hat die Stadt Goslar im Jahr 2002 ein
Einzelhandelsentwicklungskonzept (Zentrenkonzept) entwickelt, welches 2007 erneut
Uberarbeitet wurde. Ziel war es, eine Starkung und Weiterentwicklung des
Innenstadtbereiches zu erreichen sowie eine Sicherung und den Ausbau der Nah-
versorgung zu ermoéglichen.?® Das bestehende Konzept wurde 2009 durch CIMA
weiterentwickelt, mit der Absicht das bestehende Einzelhandelsangebot zu sichern und
die Innenstadt als Einzelhandelsstandort zu starken. Zusatzlich war auch eine Starkung
und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche und die Aufwertung des
Fachmarktstandortes vorgesehen. Im Zentrenkonzept der CIMA von 2009 wird die
Starkung des zentralen Versorgungsbereichs Altstadt und die Fokussierung der
Einzelhandelsentwicklung auf die Innenstadt empfohlen. Die dezentralen Stadtteil-
zentren sollen die Bedeutung der Altstadt als Einzelhandelsstandort nicht durch
zentrenrelevante Angebote gefihrden. Es wird festgestellt, dass die vorhandenen
Angebote und Sortimente den groRten Teil der regionalen Nachfrage abdecken.
Potenziale fiir Flachen- und Sortimentserweiterungen werden Uberwiegend an den
bereits vorhandenen Standorten gesehen. Wie andere Stadte auch, ist Goslar vom der
steigenden Bedeutung des Internethandels betroffen. Der stationdre Handel leidet
zunehmend unter Kaufkraftabfliissen, da die Menschen immer hdufiger im Internet
bestellen.

Eine letztmalige Uberarbeitung fand 2016 durch die Stadt Goslar selbst statt.
Hintergrund war die Eingemeindung der Stadt Vienenburg.

20 Stadt Goslar, 2011

21 stadt Goslar, 2017 nach Bundesagentur fiir Arbeit, 2017
22 Stadt Goslar, 2011

23 | andesamt fir Statistik Niedersachsen, 2016

24 7weckverband GroRraum Braunschweig, 2008

25 Stadt Goslar, 2011

26 Stadt Goslar (s.a.)
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2.5. BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG UND WOHNEN

Bevolkerung

Mehr als die Halfte der Menschen, die auf der Erde wohnen, leben schon heute in
Stadten?” — Tendenz steigend. Allein in Deutschland wohnen drei Viertel der Bevél-
kerung in Stadten oder Ballungsgebieten.?® Dem gegeniiber stehen 15 %, die in Dérfern
mit weniger als 5.000 Menschen wohnen.

Die Zukunft des Wohnens liegt in den Stadten und der Prozess der Urbanisierung
schreitet stetig voran. Dies wurde auch bereits in der Leipzig Charta 2007 festgehalten.
Stadte in ihren unterschiedlichsten GroBen haben aufgrund ihres breitgefacherten
Angebots an Arbeitsplatzen, Infrastruktureinrichtungen, Freizeitangeboten oder aber
auch Gegenstianden des tdglichen Bedarfs eine hohe Anziehungskraft. Die hohe
Attraktivitat von Stadten und die Faszination ist kein modernes Phanomen, sondern hat
seinen Ursprung zur Zeit der Industrialisierung und der sogenannten Landflucht. Mehr
und mehr Menschen zog es schon damals in die Stadte. Grund hierfiir war vorrangig das
neue mit der Industrialisierung verbundene Angebot an Arbeitspldtzen. Auch heute sind
die Ndhe zum Arbeitsplatz sowie das Angebot an Daseinsvorsorge einer der
Hauptgriinde, warum Menschen in Stadten wohnen wollen. Hinzu kommt, dass nur
Stadte, durch ihre urbanen Strukturen, Gber die Moglichkeit fiir die Entwicklung und
Ansiedlung von Unternehmen im primdren Wirtschaftssektor und privaten
Dienstleistern verfligen. Auch lassen sich in Stadten haufig Universitdten oder
Hochschulen vorfinden. Einrichtungen der Wissenschaft haben einen positiven Effekt
auf die Gesellschaft und ihre Entwicklung.

In Stadten mit weniger als 100.000 Menschen ist die Gefahr von gesellschaftlicher
Segregation und extremer sozialer Polarisierung mit Stadtentwicklung hemmenden
Folgen geringer als in den meisten grof3stadtischen Siedlungsstrukturen.

Die Stadt Goslar, der Landkreis Goslar sowie die gesamte Harzregion verzeichneten in
den letzten Jahren einen stetigen Bevdlkerungsriickgang.?® Dabei handelt es sich
vorrangig um eine natlrliche Bevolkerungsentwicklung, die durch eine geringe
Geburten- und eine hohe Sterberate bedingt ist und die Migration der Menschen dies
zuséatzlich beeinflusst. Dieses Phanomen der negativen Entwicklung lasst sich in allen
Teilen des GroRraums Braunschweig beobachten. Die Ausnahme ist der Landkreis
Gifhorn.3® Laut aktuellen Analysen wird prognostiziert, dass der negative
Entwicklungstrend sich in den nachsten Jahren fortsetzen wird. Bis zum Jahr 2025 ist ein
Bevolkerungsriickgang von 5 % vorhergesagt. Laut des ISEK Goslar 2025 sind eine
negative Entwicklung und die voranschreitende Alterung der Bevdlkerung trotz
Bemiihungen und positiver stadtebaulicher und wirtschaftlicher Entwicklungen zu
erwarten. In diesem Zusammenhang kann davon ausgegangen werden, dass der
Schrumpfungsprozess irreversibel ist.

27 planet Wissen, s.a.
28 Deutschland.de, s.a.
2 Integriertes Stadtisches Entwicklungs- und Wachstumskonzept, 2007

30 zweckverband GroRraum Braunschweig, 2008
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Mit Blick auf die Darstellung aus dem ISEK Goslar 2025 ist zu berlcksichtigen, dass die
Werte auf die Entwicklung der Stadt Goslar zum Zeitpunkt der Erstellung abzielten. So
sah das Konzept eine Reduzierung der Bevélkerung von 43.100 (2009) auf 38.000 (2025)
vor. Aktuell zahlt die Stadt allerdings 50.100 Menschen. Diese deutlichen Unterschiede
resultieren aus der Eingemeindung der Stadt Vienenburg im Jahr 2014.

Bevdlkarungsstruktur Goslar, Stadt

am 01.01.2009 und 01.01.2021 im Vergleich (153005)
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Die potenzielle Abnahme der Bevdlkerung ist nicht grundsatzlich. Laut den aktuellsten
Zahlen (Stand: Marz 2019) der Stadt Goslar wohnen knapp 50.100 Menschen in Goslar.
Mehr als die Halfte der Population (ca. 30.000) entfallt auf die Kernstadt.

Neben der sinkenden Einwohnerzahl steigt das Durchschnittsalter der Bevolkerung
stetig an. War das Durchschnittsalter im Jahr 2006 rund 46 Jahre, wird ein Anstieg auf
49 Jahre vorhergesagt. Hier spiegelt sich der gesamtdeutsche Trend der alternden
Gesellschaft und des demographischen Wandels wider. Mit dieser Anderung der
Altersstrukturen ist auch eine Bedarfsverdanderung verbunden. Auch bietet der
demographische Wandel Herausforderungen fiir die Stadtentwicklung und bedarf neuer
Ansatze und abgestimmter Ideen. Durch die Betrachtung der Altersstrukturen lassen
sich Rickschliisse auf potenzielle stadtebauliche Zielgruppen und potenzielle Bedarfe
ablesen. Themen, wie Barrierefreiheit spielen hierbei eine wichtige Rolle. Um jlingere
Bevolkerungsgruppen, wie etwa Familien, zu binden, ist es von groRBer Wichtigkeit auch
fir diese Zielgruppe ein attraktives Angebot bereitzustellen.
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Hierfir ist es bedeutsam ein ansprechendes, funktionales Wohn- und Arbeitsumfeld zu
schaffen. Anhand der Abbildung 5 wird erkenntlich, dass nicht nur die gesamte
Bevélkerung in Zukunft zuriickgehen wird, es lasst sich auch davon ausgehen, dass
bestimmte Altersgruppen besonders schrumpfen werden. Wahrend die Alterskohorte
der 60- bis 65-Jahrigen ansteigt, sinkt vorrangig die Anzahl der Kinder. Dies bestétigt die
vorangegangene AuRerung beziiglich einer natiirlichen Bevélkerungsentwicklung.
Wahrend die Menschen stetig dlter werden, kommt es zu weniger Geburten.

Durch die sinkenden Zahlen der 26- bis 60-Jahrigen kann auch von einer Abwanderung
von potenziellen Eltern ausgegangen werden. Die Zahl der 20- bis 30-Jahrigen sinkt zwar
auch, jedoch ist der negative Trend hier weitaus geringer. Dies kdnnte mit einer
stagnierenden Bildungsabwanderung in Verbindung stehen, da die Region liber ein
ausreichendes und wachsendes Bildungsangebot verfiigt.

Wohnen

In Verbindung mit den Bevdlkerungsentwicklungen stehen im direkten Zusammenhang
Veranderungen auf dem Wohnungsmarkt. Laut dem GEWOS Institut fiir Stadt, Regional-
und Wohnforschung werden die Wohneinheiten im Kreis Goslar bis 2020/25 stetig
abnehmen. Wahrend 2009 noch 76.500 Wohneinheiten existierten, ist eine
Schrumpfung auf 74.750 im Jahr 2020 beziehungsweise 74.000 im Jahr 2025
vorhergesagt.3! Dies entspricht einem Minus von 2 % beziehungsweise 3 %. Besonders
interessant ist die Entwicklung der Eigentlimerquote. Die Anzahl an Eigentums-
wohnungen nimmt stetig ab, wahrend der Anteil der Eigentimerquote zunimmt.
Wahrend im Jahr 2009 die Eigentimerquote 46 % im Kreis Goslar betrug (32.750
Eigentlimerwohnungen) steigt der Anteil um 2 % auf 48 % (31.000) im Jahr 2020
beziehungsweise auf 50 % (30.500) im Jahr 2025. Einher mit der Abnahme an
Einwohnenden geht die Nachfrage nach Wohnungen. Es kommt zu einem Uberhang an
Wohnungsangeboten.

Eine gesamtstadtische Wohnungsmarktanalyse und -prognose liegt aus dem Jahr 2009
vor. Die Anforderungen an den Wohnraum und die demografischen Entwicklungen in
Goslar zeichnen 2019 ein neues Bild, so dass an dieser Stelle darauf nur bedingt Bezug
genommen werden kann. Die Wohnungsmarktanalyse sollte aktualisiert und
fortgeschrieben werden.

Die Bebauung Goslars stammt zum groéRRten Teil aus dem 16. und 17. Jahrhundert.3? Bei
dem Grof3teil der Gebdude handelt es sich um Fachwerkbauten. Die Bebauungsdichte in
der Altstadt von Goslar ist sehr hoch. Die 6ffentlichen StraBenflachen sowie Freiflachen
sind gering bemessen. Dies ldsst sich auf die mittelalterlichen Stadtstrukturen
zurickfihren. Fir diese kleinteiligen Strukturen im Altstadtbereich wird eine
verldssliche Prognose Uber Bedarf und Nachfrage benétigt, insbesondere um
Investitionen im Rahmen der stadtebaulichen Erneuerung in der , Altstadt - siiddstlicher
Teil” langfristig zu rechtfertigen.

31 Gewos, 2011
32 yjelfalt in Stadt und Land, s.a.
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Die Stadt Goslar verzeichnet geringere Wohnbauaktivitdten im Vergleich zum Landkreis
Goslar. Im Rahmen der Bautdtigkeiten handelte es sich im Wesentlichen um
eigentumsbildende MaRnahmen. Mietwohnungen sind nur im geringen Umfang
vorhanden. Aufgrund der demographischen Entwicklung Goslars ist der Mietwoh-
nungsmarkt flr viele Investoren uninteressant, da die Risiken der langfristigen
Vermietung als zu hoch betrachtet werden. Wie bereits erwahnt herrscht auch in der
Stadt Goslar schon heute ein Uberhang an Wohnungen, besonders bei kleineren
Wohnungen.

Der Trend zu kleineren HaushaltsgréRRen, sowie die Beriicksichtigung von leicht positiven
Prognosen zu HaushaltsgroBen und der Entwicklung des Wohnungsmarktes in Goslar,
werden den vorhandenen Wohnungsiiberhang nicht ausgleichen kénnen. Vor allem
kleinere HaushaltsgréfRen konnen eine Chance fiir die historische Altstadt sein, da hier
entsprechende Angebote vorhanden sind.

Mit Blick auf die Prognosen werden Nachfragen nach Ein- und Zweifamilienhduser sowie
im Bereich der Eigentumswohnungen vorhandenen sein. Hierfiir kann die Altstadt
ebenfalls als potenzielles Nachfragegebiet herangezogen werden. Dafiir miissen die
Qualitaten der historischen Altstadt und das Wohnen im zentralen Bereich von Goslar,
deutlich hervorgehoben werden. Leerstinde bzw. potenzielle Leerstande kénnten so
wieder belegt bzw. vermieden werden.

Ein weiterer Ansatzpunkt fir die Stadterneuerung in der historischen Altstadt ist die
Schaffung und Sicherung von Wohnraum fiir die dlteren Bevdlkerungsgruppen. Dabei
spielt das Thema der Barrierearmut bzw. Barrierefreiheit eine entscheidende Rolle. Mit
der Aufnahme in ein Forderprogramm ergeben sich ggf. Chancen, entsprechende
Entwicklung auch in historischer Bausubstanz und kleineren Geb&dudestrukturen
umzusetzen bzw. anzustoflen. Grundsdtzlich bietet sich das Quartier fur altere
Bevolkerungsgruppen an. Das Einkaufen ist in der Nadhe, Treffpunkte gibt es genug,
lediglich die 6ffentlichen Radume sind in Teilbereichen noch unzureichend (barrierearm)
ausgestaltet.

Die bereits eingeleiteten MaRnahmen in der Ostlichen Altstadt, wo seit einigen Jahren
ein entsprechendes Sanierungsgebiet existiert, machen deutlich, dass MaRnahmen von
den Immobilienbesitzenden angestoBen werden kdénnen.

Wie bereits im ISEK Goslar 2025 aufgezeigt, ist eine verlassliche und langfristige Aussage
zur Bevolkerungsentwicklung und die damit verbundene Wohnungsnach- frage kaum
moglich. Generell 1dsst sich davon ausgehen, dass die Stadt Goslar bis ca. 2025 eine
Gesamteinwohnerzahl, bedingt durch die fortsetzende negative natirliche
Bevolkerungsentwicklung, von ca. 38.000 Menschen aufweisen wird. Es kann davon
ausgegangen werden, dass sich der Verbleib und die Neuansiedelung von Familien und
alteren Menschen verbessert, wenn ein ansprechendes und passendes Angebot zur
Verfligung gestellt wird.
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Dabei ist zu bedenken, dass die Bevolkerungsgruppen unterschiedliche Anforderungen
und Bedarfe an Wohnraum haben. Wahrend Familien groRe Wohnungen mit viel Platz
flr mehrere Familienmitglieder, mit kurzen Wegen zu Einrichtungen der sozialen sowie
Freizeit- und Bildungsinfrastruktur und einem sicheren Umfeld benétigen, haben Altere,
insbesondere Alleinstehende einen anderen Anspruch an ihr Wohnumfeld. Altere
Menschen die meist alleine oder zu zweit wohnen, bendétigen weniger Wohnraum.
Zudem ist barrierefreier Wohnraum mit einer zentralen Lage, die es ermoglicht
medizinische Einrichtungen und andere Dienstleistungen sowie zu diversen
Kommunikationsraumen und -moglichkeiten einfach zu erreichen, gefragt. Diese
Anforderungen verdeutlichen wie schwer eine Steuerung und Entwicklung des
Wohnungsmarktes, alleine aus der Nachfragesicht ist. Hinzu kommt, dass die Einflisse
der Stadt, aufgrund der privaten Akteure deutlich eingeschrankt sind.

Aufgrund des aktuell vorhandenen geringen Flachenangebotes fiir groRere Wohnungen
sowie die Zuschnitte der Grundstliicke und Grundrisse sind MalBnahmen zur
Attraktivierung des Bereiches flir Familien mit groRerem Aufwand verbunden. Ein
Umbau gemal der bendtigten Anspriiche ist meist mit hohen baulichen und finanziellen
Aufwendungen verbunden. Das Forderprogramm kann hier einen Anreiz schaffen.

2.6. DAS WELTKULTURERBE ALTSTADT VON GOSLAR

Zusammen mit dem Bergwerk Rammelsberg und der Oberharzer Wasserwirtschaft, ist
die Altstadt von Goslar seit 1992 eines von weltweit 1.093 Spuren der Menschheits- und
Naturgeschichte, die den Titel des UNESCO-Weltkulturerbes tragen.3* Uber 200 km?
umfasst das Gebiet des Goslarer Weltkulturerbes. Es ist eine der adltesten Bergbau-
regionen flr Silber, Kupfer, Blei und Zink in Europa und ist das weltweit einzige
Bergwerk, welches kontinuierlich Giber 1000 Jahre in Betrieb war.3* Wahrend der Zeit
des Bergbaus entstanden viele Bauwerke, die noch heute an damalige Zeiten erinnern.

Priagende Elemente Altstadt

Unterstadt

Oberstadt

Abb. 7: Préigende Elemente
in der Altstadt, Quelle: ISEK
Goslar 2025, S. 142

33 \Welterbe im Harz, s.a.
34 UNESCO, s.a.
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Die Altstadt, welche ehemals von einer Stadtmauer umsaumt war, umfasst eine
Gesamtflache von 124,6 ha. Die Gebdude im Altstadtkern sind von besonderem
Erhaltungsstand. Neben hochwertigen Einzeldenkmalern wie die Kaiserpfalz, Kirchen
oder Hospitdler pragen 1500 Fachwerkhduser aus unterschiedlichen Epochen das
einzigartige Stadtbild. Neben dem Rathaus, setzten Bauwerke wie etwa die Markt-kirche
innerhalb der Altstadt stadtebauliche Akzente. Noch heute lasst sich der ehemalige
Reichtum der Stadt, welcher in enger Verbindung mit dem Bergbau stand, erahnen. Der
Bergbau, die Weiterverarbeitung der Rohstoffe und der damit verbundene Handel
gewadhrleisteten vor allem im Mittelalter und der friihen Neuzeit Wohlhaben und hohes
politisches Ansehen. Die Kaiserpfalz, welche durch Kaiser Heinrich Il. erbaut wurde, ist
eines der bau- und kulturhistorischen Zeugnisse, die die damalige Wichtigkeit Goslars
bezeugen. Diese mittelalterliche Vergangenheit spiegelt sich auch im Stadtgrundriss
wider, indem noch heute die unterschiedlichen Siedlungszellen und charakteristischen
StraBenverlaufen abzulesen sind.

Seit 1991 ist die Altstadt innerhalb der historischen Stadtbefestigungsanlage gem.§ 3
Abs. 3 des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) als Ensemble geschitzt.
Die Unterschutzstellung schlieRt Gebaude als Gruppen- und Einzeldenk- male sowie die
StraBen der Altstadt als Zeugnisse der Siedlungs- und Stadtbaugeschichte ein. Das
Weltkulturerbe ,Altstadt Goslar“ ist die einzige historische Altstadt Niedersachsens, die
zum UNESCO-Weltkulturerbe gehort und unterstreicht hierdurch nochmal seine
herausragende Wichtigkeit im Hinblick auf den Erhalt bauhistorisch und baukultureller
Bausubstanz.

2.7. DAS ISEK GOSLAR 2025. STADTISCHE ENTWICKLUNGS-
SCHWERPUNKTE

Fir die zukinftige Ausrichtung der stadtischen Entwicklung von Goslar wurde im Jahr
2011 ein integriertes Stadtentwicklungskonzept mit dem Titel ,,Goslar 2025“ erstellt. Ziel
ist es anhand von Leitlinien und MaRnahmenvorschlagen die stadtische Weiter-
entwicklung informell vorzuplanen. Die auf breiter Biirgerbeteiligung erarbeiteten
Vorschlage, wie die Stadtentwicklung fiir Goslar bis zum Jahr 2025 gestaltet werden soll,
wurden von dem fachlich begleitenden Biro Ackers Partner aus Braunschweig in eine
Konzeption uberfihrt.

Auf einem dafir eingerichteten Internetforum konnte sich die Biirgerschaft mit ihren
Wiinschen und Anregungen im Rahmen einer digitalen Diskussionsplattform beteiligen
und ihren konstruktiven Beitrag zur Stadtentwicklungskonzeption einbringen. Weitere
Beteiligungsformate wurden zum einen mittels stadtteilbezogener Arbeitsgruppen und
zum anderen mittels zielgruppenspezifischer Beteiligung von Industrie, Handel und
Dienstleistungsunternehmen durchgefiihrt. Die kontinuierliche Einbindung von
Verwaltung und Kommunalpolitik wurde ebenfalls sichergestellt. So entstand eine
Konzeption mit einer gesamtstadtischen Perspektive, die fiir die lokalen Bedingungen
und Potenziale der Stadt Leitlinien definiert hat, die sich in den jeweiligen Zielen und im
MaRnahmenkatalog des ISEKs Goslar 2025 widerspiegeln.
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Auch finden sich im ISEK Goslar 2025 stadtteilbezogene Kapitel mit spezifischen
Formulierungen aus Zielen und Vorschldagen beziglich EinzelmaBnahmen, um die
stadtischen Teilbereiche passgenau und nach den ebenfalls definierten Ziel- aussagen
entwickeln zu kdnnen. Hierin werden auch vier 6rtliche Vorranggebiete beschrieben.
Neben den Stadtteilen Jiirgenohl, Oker und Hahnenklee-Bockwiese ist es die Altstadt,
die einen essenziellen Handlungsschwerpunkt einnimmt.

Eine Fortschreibung des ISEK Goslar 2025 aus dem Jahr 2017, die durch die Einge-
meindung von Vienenburg durchgefiihrt wurde, trifft inhaltlich keine neuen Aussagen
fir die Kernstadt, sondern beschaftigt sich schwerpunktmaRig mit der Definition von
Entwicklungszielen fiir Vienenburg.

In den dort aufgefiihrten Empfehlungen wird fiir die Altstadt festgestellt, dass die Ober-
und Unterstadt besser fir den Individualtourismus erschlossen werden soll. Der
historische Gebdudebestand ist durch ein zeitgemdBfes Wohnraumangebot
zukunftsfahig zu gestalten.

‘; /

G

Hahnenkiee-

Bockswiese
Abb. 8: Entwicklungsschwer- ‘
punkte des ISEK Goslar 2025, @
Quelle: ISEK Goslar 2025. S. 139 _—
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Rahmenbedingungen

Die Ziele des ISEK Goslar 2025 fir die Altstadt und im Besonderen fiir die stidostliche
Altstadt sind noch aktuell, auch, weil seit der Bearbeitung keine groReren Veran-

derungen eingetreten sind:

Qualitdten der Altstadt sichern und ausbauen. Historische Bausubstanz als
Grundlage fur Originalitdt und Individualitat sichern und ggf. umnutzen. Einzel-
projekte im Zusammenhang des Gesamtkonzeptes Altstadt betrachten und nur
hochwertige architektonische Ergdnzungen ermoglichen. Leerstdnde nachnutzen,
u.a. Geschafte zum Wohnen. Leerstehende Gewerbebauten ohne Denkmal- wert
beseitigen. Baullicken fiir Neubau, Garten oder Freiraum nutzen.

Bauen im Bestand als wichtige Aufgabe der Stadtentwicklung. Altstadt als Wohn-
standort durch Modernisierung und zeitgemaBe Grundrisse weiterentwickeln,
Freisitze und Balkone auf Hofseiten schaffen. Energetische Ertiichtigung. Alten-und
behindertengerechte Wohnungen schaffen. Hilfestellung fir Eigentlimerinnen und
Eigentimer bei der Konfliktldsung zwischen wirtschaftlicher Nutzung und Erhalt der
geschitzten Baustrukturen und bei der parzelleniibergreifenden Verbindung der
Erdgeschosse.

Mittelalterliche Strukturen im Stadtgrundriss erlebbar halten und gestalten und
unter Berlicksichtigung der priagenden Atmospharen weiterentwickeln. Freiraum
der ehemaligen Wallanlagen mit Zeugnissen der mittelalterlichen Befestigungs-
anlagen erhalten und aufwerten und deren Zuginglichkeit und Erlebbarkeit
gewahrleisten. Abzucht und Gose mit Wasserldufen als pragendes Element der
Altstadt sichern. Aufwertung der Freirdume. Kinderspielangebot weiter qualifi-
zieren.

Nord-Siid-Raumfolge als wichtige innerstddtische Achse. Einzelhandel, Tourismus,
Kultur und Wohnen verkniipfen. Nahversorgung sichern. Bestehende Beher-
bergungsbetriebe modernisieren bzw. erganzen.

Ober- und Unterstadt als gemischte Quartiere entwickeln. Bessere ErschlieRung der
Ober- und Unterstadt fur den Individualtourismus, z.B. durch unterschiedliche
attraktive Wegeangebote (Rundwege) abseits von den touristischen Hauptwegen.
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Abb. 9: Grundstruktur der
Altstadt, Quelle: ISEK
Goslar 2025. S. 147
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Im Teilkonzept Altstadt werden als Schlisselprojekte neben der Gebaudemoderni-
sierung folgende Projektansdtze genannt, die entweder in das Untersuchungsgebiet
fallen oder dieses tangieren:

Aufwertung des 6ffentlichen Raums der Altstadt
e Aufwertung Marktkirchhof (4)

e Sanierung historischer Stralenbeldge (9)

Instandhaltung, Umnutzung und Sanierung hochwertiger
Baudenkmale

e Sanierung des Marktbrunnens mit Abdeckung im Winter (35)

e Sanierung Rathaus (36)

Weiterentwicklung der Altstadt als Wohnstandort

e Wohnpotenzial Domstrale (39)

Sonstige

e Sicherung und Pflege der Wasserldufe (42)

Hierdurch konnen bereits erste projektspezifische Ansitze fir das perspektivische
Sanierungsgebiet identifiziert und in den nachstehenden Kapiteln in ihrer Aktualitat und
Dringlichkeit Gberprift werden.
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3. BESTANDSANALYSE IM
ERWEITERUNGSGEBIET ,ALTSTADT-
SUDOSTLICHER TEIL“

3.1. KURZCHARAKTERISTIK DES UNTERSUCHUNGSGEBIETES

Abb. 10: Luftbild der
stiddstlichen Altstadt, Quelle:
LGLN Nieder-séchsische
Umweltkarten 2018

Das Betrachtungsgebiet erstreckt sich im Bereich der stdlichen Kernstadt, direkt an-
grenzend an das bereits bestehende Sanierungsgebiet , Altstadt - 6stlicher Teil”, sowie
im nordostlichen Bereich des Bestandsgebietes um das Breite Tor.

Das ca. 23 ha umfassende Untersuchungsgebiet lasst sich anhand folgender Merkmale
charakterisieren:

Innerhalb des historischen Stadtbildes herrscht eine homogene Stadtstruktur. Es gibt
nur wenige Gebdude, die das stadtische Erscheinungsbild, aufgrund anderer
architektonischer Auspragung, gravierend beeinflussen. Insgesamt hat der Altstadt-
bereich ein mittelalterliches Erscheinungsbild und der historische Grundriss wurde
bewahrt.

Im Stden des Betrachtungsgebietes befindet sich ein Teil der Wallanlagen Goslars,
welche im Mittelalter seit dem 12. Jahrhundert als Befestigungsanlagen dienten. Auch
die Wallanlagen gehoren zum UNESCO-Weltkulturerbe. Heutzutage bilden die
Wallanlagen einen Griinglirtel um die verdichtete Altstadt und dienen zur Naherholung.
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Abgesehen von den Wallanlagen gibt es wenige Griinflachen im Altstadtbereich.
Neben einigen sparlich begriinten 6ffentlichen Parkpldtzen und privaten Innenhéfen
und Gaérten, ist der Moritz-von-Sachsen-Platz sowie der neben dem St. Annenhaus
befindliche Spielplatz an der Abzucht als Freiraum zu nennen. AuRRerhalb des Unter-
suchungsgebietes befinden sich der Ulrichsche Garten sowie der jlidische Friedhof.

Innerhalb des Gebiets befinden sich einige touristische Anziehungspunkte wie
Museen und historische Gebdude. Zusatzlich ist das Gebiet von wichtigen
touristischen Destinationen umgeben, sodass durch das Quartier wichtige
Wegebeziehungen verlaufen. Dazu zdhlt unter anderem die Eingangssituation am
Breiten Tor.

Im Untersuchungsgebiet lassen sich bauliche Missstande und Mangel an den Gebauden
und in den offentlichen Raumen aufzeigen. Der Sanierungsbedarf ist dabei sehr
heterogen. Er reicht von erforderlichen MaRnahmen zur Fassadensanierung bis hin zur
Komplettsanierungsbedirftigkeit der Gebaude. Leerstinde und Teilleerstande sind
vereinzelt vorhanden, die in Teilbereichen deutlich negativ in den StraBenraum und die
Nachbarschaft ausstrahlen. Es wird im Quartier von einem flachendeckenden
Modernisierungsbedarf ausgegangen, da sich die baulichen Missstdnde und Maéngel
nicht unmittelbar auf einen Teilbereich fokussieren lassen, sondern diese im gesamten
Betrachtungsgebiet auftreten.

Neben den Gebduden weisen StraBenabschnitte und offentliche Raume ebenfalls
Missstdande auf. Da die Wege auf den mittelalterlichen Stadtstrukturen beruhen,
entsprechen sie grofRtenteils nicht mehr heutigen Standards. Enge teils kurvige StraRen
(-abschnitte) erschweren eine miihelose Nutzung und hemmen die Attraktivitdt des

Gebietes in den Bereichen Wohnen, Einkaufen oder Verweilen.

Abb. 11: Die belebte Breite
StrafSe (rechts)

Abb. 12: StrafSenverlauf
Worthstrafse (links)

Vor allem der nordliche Bereich ist in den Erdgeschossbereichen durch Einzelhandel-
und Dienstleistungseinrichtungen gepragt. Mit der Breiten StraRe liegt im Gebiet auch
ein Teil der Nahversorgungseinrichtungen. Die Dichte des Einzelhandelsbesatzes nimmt
in stdlicher Richtung deutlich ab, wo das Wohnen vorherrschend ist. Einige kleine bis
mittelgroRe Gewerbebetriebe, wie z.B. die Tischlerei in der GlockengieRerstralRe und der
Malerbetrieb in der KornstrafRe sind noch im Quartier vorhanden.
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Einige der Gewerbebauten stehen heute leer, Bauliicken und freie Flichen werden u.a.
als Garagenhof und Pkw-Stellplatze genutzt, wie z.B. in der Kornstrafle. Weitere
Aussagen zur Nutzungsverteilung finden sich in Kapitelpunkt 3.2 wieder.

Der historische Stadtgrundriss und die vielen erhaltenen alten Gebdude, die den Charme
der Kernstadt von Goslar pragen, besitzen in vielen Bereichen noch die dichte Struktur
einer historisch erhaltenen Altstadt. Die rickwartigen Grundstiicksbereiche bzw. die
Innenhofe sind oft durch Nebengebdude besetzt. Zur Aktivierung von vorhandenen
Leerstanden und der Schaffung bedarfsgerechten und nachgefragten Wohnraums, sind
hier neue Wege zu priifen und entsprechender Handlungsbedarf zu definieren.

Einrichtungen der sozialen, kulturellen, Freizeit- und Bildungsinfrastruktur sind im
Untersuchungsgebiet vorhanden. Zum einen sind Kindertagesstatten und Kinderkrippen
zu nennen, die sich Uber das gesamte Gebiet verteilen. Zum anderen befindet sich das
»2Amsdorfhaus” im sidlichen Teilbereich des Untersuchungsgebietes, welches als
Gemeindehaus und auch als Versammlungsstatte genutzt werden kann. Fir die
stidostliche Altstadt sind ebenfalls die Schulstandorte im Quartier deutlich pragend, die
aus der in der KniggestralRe verortete Grundschule ,Goetheschule” sowie die in der
StraRe Hoher Weg angesiedelte ,Alte Schule” gebildet werden. Mit Blick auf die aktuelle
Entwicklung ist der neu entstehende Kulturmarktplatz an der Ecke GlockengieRer-
/KonigsstraBe zu nennen, fir den aktuell Bestandsgebiude siidlich des Goslarer
Museums aufwendig umgebaut werden. Die dort zukiinftig untergebrachten Nutzungen
bilden eine in mehrfacher Hinsicht kulturelle und soziokulturelle Statte.

3.2. NUTZUNGSSTRUKTUR, EINZELHANDEL UND
NAHVERSORGUNG

Die Nutzungsstruktur in der sidlichen Altstadt ist sehr heterogen und reicht von
Einzelhandel, Dienstleistung, Gastronomie und Hotellerie, Gber Verwaltungseinrich-
tungen und Schulen bis zur klassischen Wohnnutzung und kulturellen Einrichtungen.

Einzelhandel und Dienstleistung

Fir einzelne Nutzungsgruppen lassen sich eindeutige Schwerpunktbereiche definieren,
wo diese gehauft auftreten. Der Einzelhandel und die Dienstleistungsnutzungen sind
vorrangig im nordlichen Bereich des Untersuchungsgebietes zu verorten. Der
Schwerpunkt liegt entlang der Breite StralRe, die nordliche und stdliche Bebauung der
StraBe befindet sich innerhalb des Untersuchungsgebietes, und dem Marktplatz.
Ergdnzend finden sich noch Einrichtungen in der parallel sidlich der Breite Stralle
verlaufenden Kornstrafle und der Stralle Hoher Weg im Westen des Untersuchungs-
raumes. Ein Einzelhandelsbesatz bzw. entsprechende Ladenlokale finden sich noch im
westlichen Bereich der Abzucht wieder.
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Abb. 13: Nutzungen
Erdgeschoss, Vergréfserung
in der Anlage, Quelle: Eigene
Darstellung

Abb. 15: Marktplatz (links)

Abb. 14: Ladenlokale an der
Abzuchtstrafle (rechts)

Bestandsanalyse

Vorbereitende Untersuchung - Erweiterungsgebiet "Altstadt-siidostlicher Teil", Goslar
Analysekarte: Nutzungen EG
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Nahversorgung

Im gesamten Untersuchungsgebiet lassen sich abgesehen von Restaurants mit einem
Spezialitdtenangebot wenige bis keine Nahversorger vorfinden. Erst in Richtung Breite
StraRRe, im Norden des Gebietes, befinden sich Lebensmittelgeschafte und sonstige
Einzelhandelsgeschifte. Allerdings befinden sich ein Reformhaus in der Charley-Jacob-
StralRe sowie Am Markt und in der Breiten StraRe eine Backerei.

Zudem gibt es in dem Gebiet eine Fleischerei in der KornstralRe sowie eine Drogerie und
Apotheke in der Breiten StraBe. GroRRe Supermaérkte befinden sich keine im Unter-
suchungsgebiet. Erst auBerhalb des Betrachtungsgebietes an der Breite Stralle existiert
ein Edeka sowie einige internationale Supermarkte.
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In der Vergangenheit befand sich der Wochenmarkt auf dem Marktplatz innerhalb der
Altstadt. Dieser wurde jedoch verlegt, da es Interessenskonflikte zwischen Markt-
betreibenden und ansassigen Gastronomen gab. Die Gastronomen nutzen den
Marktplatz intensiv fur die AuRenbestuhlung, was dem Markt grundsatzlich sehr gut tut
und den zentralen Ort in Goslar zu einem Treffpunkt fir die Blrgerschaft und die
Touristen macht. An einem sonnigen Tag wird schnell deutlich, dass fir andere
Nutzungen auf dem Marktplatz kein Platz ist.

Heute findet der Markt zweimal wéchentlich auf dem Jakobikirchhof auBerhalb des
Untersuchungsgebietes statt. Obwohl der Marktplatz nicht mehr seinen klassischen
Zweck als Veranstaltungsort fiir den Wochenmarkt erfillt, findet noch der alljahrliche
Weihnachtsmarkt, welcher Gber die Grenzen Goslars bekannt ist, hier statt. Auch dient
der Marktplatz als zentraler Treffpunkt innerhalb der Altstadt.

Abb. 16: Fleischerei an der
Charley- Jacob-Straf3e (links)

Abb. 17: Drogerie in der
Breiten Straf3e (rechts)

Kultur

Das Gebiet hat eine hohe touristische Bedeutung in Goslar. Es ist gepragt durch eine
Vielzahl an historischen Landmarken und Museen. Unter anderem befinden sich das
Goslarer Museum, die Stubengalerie, das Zinnfiguren-Museum, das St. Annenhaus, der
Trollmoénch, das Goslarer Rathaus, die Lohmihle und der Zwinger im siidostlichen Teil
der Altstadt. Wie bereits in den vorherigen Kapiteln erwahnt, ist die Altstadt als
Gesamtes Teil des UNESCO-Weltkulturerbes. Viele der genannten Sehenswiirdigkeiten
befinden sich im Stiden des Untersuchungsgebietes an der Abzucht.
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Bestandsanalyse

Abb. 18: Zinnfigurenmuseum
(links)

Abb. 19: Stubengalerie in der
AbzuchtstrafSe (rechts)

Hotellerie und Gastronomie

Neben der einzigartigen Atmosphdre und dem touristischen Angebot der Altstadt
existiert auch ein breites Angebot an Restaurants, Cafés und Hotels. Im Westen des
Untersuchungsgebietes, in der Nahe zum Marktplatz gibt es eine hohe Konzentration an
Restaurants und Cafés. Insbesondere im Gebiet der WorthstraRe, dem Marktplatz und
der StraBe Marktkirchhof sind viele Restaurants angesiedelt.

Anders als bei den Restaurants sind die Hotels und Pensionen in der Altstadt Gber das
gesamte sudliche Altstadtgebiet verteilt. Es lasst sich eine weitrdumige Konzentration
im Sud-Westen der Stadt erkennen. Wie auch die Restaurants sind viele der
Ubernachtungsméglichkeiten rund um den Marktplatz situiert.

Abb. 20: Ubersicht der Hotels
und Gasthduser in der
Kernstadt, Quelle:
Datengrundlage LGLN
Umweltkarten Niedersachsen €,
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Abb. 22: Gdstehaus in der
KornstrafSe (links)

Sehwiecheldihans
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Abb. 21: Schwiecheldthaus
am Christian-von-Dohm-
Platz (rechts)

Offentliche Einrichtungen

Die Stadtverwaltung von Goslar hat ihren Sitz in der Charley-Jacob-StralRe. Zudem finden
sich die Goetheschule und mehrere Kindertagesstatten (z.B. KiTa Kunterbunt in der
WorthstraRBe und die ev.-luth. Kindertagesstatte in der Dorothea-Borchers- StraRRe) im
Untersuchungsgebiet. Im sidlichen Bereich des Untersuchungsgebietes ist die
Sporthalle, welche von der Goethe Grundschule genutzt wird, angesiedelt. Weitere
offentliche Einrichtungen wie z.B. Museen werden im nachfolgenden Kapitelpunkt kurz
beleuchtet.

Abb. 24: Kindertagesstdtte
WorthstrafSe (links)

Abb. 23: Stadtverwaltung in
der Charley-Jacob-Strafse
(rechts)

Wohnen

Das Wohnen ist in der Altstadt, trotz der oben aufgefiihrten vielféltigen anderweitigen
Nutzungen im gesamten Quartier stark vertreten. Im zentralen Bereich und im
sidostlichen Bereich des Untersuchungsgebietes findet sich vor allem die Wohn-
nutzung, ohne ergdnzende Nutzungen wieder. Die Bereiche mit einem grofRen
Nutzungsspektrum im Erdgeschossbereich werden in den Obergeschossen vielfach
durch Wohnnutzungen erganzt, sodass man von einer fiir das Gebiet ganzheitlichen
Wohnnutzung sprechen kann.
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3.3. SOZIALE, KULTURELLE UND TECHNISCHE
INFRASTRUKTUR

Das Gebiet der sudostlichen Altstadt ist durch einen starken, rdaumlich klar zu
verortenden Nutzungsmix gepragt. Einkaufsmoglichkeiten, kulturelle Einrichtungen
sowie Bildungs- und Betreuungseinrichtungen sind im Untersuchungsgebiet vorhanden.
Diese Einrichtungen konzentrieren sich vor allem auf den nérdlichen, westlichen und
sudwestlichen Bereich. In den anderen Bereichen herrscht ebenfalls ein Nutzungsmix
vor, der jedoch vorrangig durch das Wohnen gepragt sind.

Am Marktplatz ist die Tourist-Information Goslar angesiedelt, wo ebenfalls haufig
Stadtfiihrungen starten. Weitere 6ffentliche Einrichtungen finden sich in Form von
Museen oder dem noch derzeit im Bau befindlichen Projekt des Nationalen Stadtebaus
,Kulturmarktplatz Goslar” in der seit 2014/15 leerstehenden Hauptschule Kaiserpfalz.
Im Rahmen des Projektes soll hier eine multifunktionale Gebdudenutzung realisiert
werden, indem Stadtbibliothek, Stadtarchiv, ein Kinderhort sowie rdumliche
Kapazitaten fur den Kinder- und Jugend-Breitensport zusammengefihrt werden.

Bis auf die Museen im Untersuchungsgebiet, die sich Uberwiegend an der Abzucht
entlang angesiedelt haben und daher auch vom ,,Museumsufer” gesprochen wird, und
einem Kino in der Breiten StraRe sind keine weiteren Freizeiteinrichtungen vorhanden.

Im Untersuchungsgebiet sind alle Ver- und Entsorgungsmedien fiir die vorhandenen und

weiterhin angestrebten Nutzungen vorhanden.

Abb. 25: Kino in der Breiten
StrafSe (rechts)

Abb. 26: Zinnfiguren
Museum (links)

Zusammenfassend ladsst sich festhalten, dass ein vielfaltiger Nutzungsmix im Unter-
suchungsgebiet vorliegt. Im nordlichen und westlichen Bereich ist dieser insbesondere
durch Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastronomie und Hotellerie gepragt, da hier mit
dem Marktplatz das historische Zentrum der Altstadt verortet ist und zugleich wichtige
EinkaufsstraRen entlang fuhren. Auf der Karte (Abb. 14) wird erkenntlich, dass die
nordliche und westliche Begrenzung fast ausschlieflich durch Einzelhandel und
Dienstleistung gebildet wird. Auch wird in der Abbildung ersichtlich, dass im siidlichen
und slidostlichen Bereich die Nutzung des Wohnens vorherrscht.

Im Westen verteilen sich (iber die gesamte Flache des Untersuchungsgebietes
offentliche Nutzungen. Gebaude in kirchlicher Tragerschaft finden sich im Gemeindehof
sowie auf der St. Annenhoéhe. Leerstande sind zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme nur
vereinzelnd zu finden.
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3.4. BEBAUUNGSSTRUKTUR

Die Altstadt in ihrer heutigen stadtstrukturellen Auspragung war bereits im 12. Jahr-
hundert weitestgehend vorhanden. Zu dieser Zeit entstand auch die erste Stadt-
befestigung. Bis Mitte des 19. Jahrhunderts entwickelte sich die Siedlung innerhalb der
Stadtmauern, sodass die dort vorhandene Bebauungsstruktur diverse Baustilepochen
abbildet. Vor allem, dass die Altstadt keinen Kriegszerstorungen zum Opfer gefallen ist,
unterstitzte das Verbleiben von bauhistorisch und baukulturell wertvoller Bausubstanz.
Auch die Bestrebungen der Nachkriegszeit, eine autogerechte Stadt zu schaffen, haben
das Stadtbild kaum beeintrachtigt.

Die wesentlichen Gestaltungselemente der Altstadt bilden die ehemaligen Wallanlagen
mit Relikten der historischen Stadtbefestigung, die kleinteilig integrierten Garten und
Platze als Erholungsraume im engen mittelalterlichen Stadtraum, die Abzucht mit
Steineinfassung und gusseisernen Geldnder, die Kaiserpfalz, die Kirchen mit ihren
Vorplatzen sowie der Marktplatz mit seiner reprasentativen Bebauung. So zeigt der
Stadtgrundriss der Altstadt ein charakteristisches Bild. Der klar ablesbare ovale Umriss
wird heute noch in vielen Bereichen von Stadtmauern, Wallanlagen und Stadttoren

begrenzt.

Abb. 27: Abzucht inmitten des
Unter- suchungsgebietes
(links)

Abb. 28: Stadtmauer an der
GlockengiefSerstrafse (rechts)

Grundsatzlich wird zwischen der topografisch tiefer gelegenen Unterstadt und héher
gelegenen Oberstadt unterschieden. Das bedeutet, dass der 6stliche Teil der tiefer als
das nordwestliche Altstadtgebiet gelegen ist.

Die Quartiersbildung formiert sich im 0Ostlichen und slidostlichen Altstadtgebiet durch
eine eher orthogonale StraRenfiihrung sowie im siidwestlichen Altstadtgebiet eher
anhand organisch geschwungener Stralenverlaufe.
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Stadtgeschichtliche Griinde der Siedlungsstruktur

Vor der dauerhaften Besiedlung bildete die hier aus dem Bergland in das flachere
Harzvorland heraustretende Gose im Bereich der heutigen Altstadt Mdander mit
dazwischenliegenden Geldnderippen. Diese in den Sommermonaten trockenen
Standorte nutzten vermutlich zundchst Fernhandelskaufleute als Rast- und Lagerplatz.
Im Laufe der Zeit entwickelte sich hieraus eine dauerhafte Besiedlung. Die auch im
Sommer wasserfiihrenden Maander, ortslbliche Bezeichnung ,,Beeke” fiir Bach, wurden
dabei als Zufahrtswege genutzt. Somit ist sowohl die Blockstruktur der Altstadt als auch
der Verlauf der heute noch relativ parallel von Siidwesten nach Nordosten fiihrenden
HauptstraRen in der Altstadt auf diese naturgegebene Situation zuriick-zufiihren. Als die
Stralenverldufe nach und nach befestigt wurden, blieben lange Zeit offene
Wasserabflisse in Form des sog. ,,Fahrwegwasser” erhalten. Die haufig in der Altstadt
anzutreffenden dreiecksformigen Aufweitungen der HauptstraBen sind in der
Einmiindung von Nebenstralen begriindet und dienten der Verkehrsregelung und
Lenkung der Fahrwegwasser. Schematische Darstellungen zum ,StraBenschema” und
»Wagenspuren” sind der folgenden Abbildung zu entnehmen.
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Der Schwarzplan (Abb. 30) sowie der Analyseplan bezliglich Geschossigkeit (Abb. 31)
machen dariiber hinaus die hohe Bebauungsdichte der Altstadt deutlich. Die im
vorliegenden Untersuchungsgebiet auch in Richtung Wallanlagen nur geringfligig
abnimmt. Teilweise kann die Abnahme der Bebauungsdichte durch die ackerbiirger-
lichen Nutzungen der Grundstlicke und Gebaude im Stiden des Untersuchungsgebietes
begriindet werden.

Vorbereitende Untersuchung
Sanierungsgebiet "sudostliche Altstadt", Goslar
Schwarzplan und Abgrenzung

Abb. 30: Schwarzplan,

- Vergréflerung in der Anlage,
gl_sl_ ’ unmalstibliche Verkleinerung Que,/e: Eigene Darsre,lung
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Vorbereitende Untersuchung - Erweiterungsgebiet "sidostliche Altstadt”, Goslar
Analysekarte: Geschossigkeit
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Abb. 31: Geschossigkeit ‘
Legende

Vergréflerung in der Anlage,
Quelle: Eigene Darstellung
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Im Einvernehmen mit den Denkmalpflegebehorden sind keine Verdnderungen der
Quartiersstrukturen beabsichtigt. Die Erhaltung der Baufluchten wird ein wesentliches
Ziel der Stadtsanierung bleiben. Im Einzelfall ist der Riickbau neuzeitlicher baulicher
Veranderungen im Interesse der Anpassung von Wohnstandards und Nutzung an die
Belange des Stadtdenkmals abzustimmen.

Das Straflennetz erscheint als grobes Gitter, verfiigt im Detail Uber leichte und in
Teilbereichen auch stirkere Bogen und Schwingungen. Die StraBenachsen fiihren an
keiner Stelle ins Leere. Sie finden den optischen Abschluss an Hausfassaden oder durch
den Versatz an einer Kreuzung, wie z.B. in der KornstraRe oder An der Abzucht.
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o [ "‘ Abb. 33: KétherstrafSe (links)

A/
{

Abb. 32: KornstrafSe (rechts)

Durch das Strallensystem entstehen unterschiedlich groRe Quartiere und Blocke, deren
Parzellenstrukturen im Wesentlichen kleinteilig sind.

Die Breite StralRe ist die verkehrliche und stadtebauliche Hauptachse der gesamten
Altstadt. Hier konzentriert sich die Vielfalt der Nutzungen wie Wohnen, Einkaufen,
Arbeiten, Kulturerlebnis u.a. Die Lebendigkeit der Breiten StraBe in der Altstadt-Mitte
findet sich in der 6stlichen Altstadt nicht in einem vergleichbaren MaRe wieder.

Die Breite Stralle stellt die zentrale Querverbindung in Richtung West-Ost dar und fuhrt
im Westen bis zum Marktplatz und um Osten bis zum Breiten Tor, dass noch als Stadttor
erhalten ist. Die Anlage des Breiten Tores stellt damals und heute die nérdliche
Eingangssituation in die Altstadt dar. Der Anfang der Breiten StraRe und die Toranlagen
markieren den Abschluss der Innenstadt und den Ubergang in die Wallanlagen. Die
aktuelle Situation wird den historischen Gegebenheiten hier nicht gerecht, die
Eingangssituation ist verunklart und nicht entsprechend prasentiert.

Weitere stadtstrukturelle Ankerpunkte, wie die Kaiserpfalz oder der Bahnhof von Goslar
werden durch weiterfiihrende, sich durch die Altstadt geschwungene Strallenziige im
Norden und Siiden angebunden. Diese Achsen liegen im Untersuchungsgebiet oder

tangieren dieses.

Abb. 35: Breite Straf3e (links)

Abb. 34: Ladenzeile auf der
Breiten Strafe (rechts)

Innerhalb der Wallanlagen haben sich, in engem Zusammenhang mit der Gemein-
deentwicklung, bereits im Mittelalter verschiedene Quartiere herausgebildet. Jedes der
finf Quartiere besitzt einen kirchlichen Mittelpunkt. So Uberschneidet sich das
Untersuchungsgebiet zum Teil mit dem sogenannten Marktbezirk. Dieser historisch
gewachsene Bezirk befindet sich an zentraler Stelle der Altstadt mit der Kirche St.
Cosmas und Damian (12./ 14. Jahrhundert). Pragend fur diesen Bezirk ist das in der Mitte
des 15. Jahrhunderts anstelle eines Vorgangerbaus errichtete Rathaus. Auch sind im
Marktbezirk bedeutende Gildehauser zu finden, wie die ,Kaiserworth” als ehemaliges
Gildehaus der Fernhandelskaufleute, das Minzergildehaus in der MiinzstralRe oder das
Backergildehaus (MarktstraRe 45).
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Die besondere stadtebauliche und bauliche Situation im Untersuchungsgebiet wird zum
Teil durch die Nutzung der verbliebenen Freiflaichen als Verkehrsadern oder Pkw-
Abstellflachen verunklart. Auch die Beziehung zwischen Altstadt und dem Domplatz
wird durch die aktuelle Gestaltung der Freiflichen nicht entsprechend prasentiert.
Damit entgehen der siudostlichen Altstadt sich daraus ergebene Potenziale, die
Attraktivitat der Altstadt-Mitte in den sldlichen Teil zu ,,verlangern®.

Die meisten Gebaude, Uberwiegend Fachwerkhauser und oft mit Schiefer verkleidet,
stehen geschlossen zum Straflenraum, was durch ihre Traufstdandigkeit noch starker
betont wird. Teilweise finden sich ,Unterbrechungen” durch Zwerchgiebel, wie z.B. in
der St. Annenhdhe und im westlichen Teil der GlockengieRerstralie.

Aufgelockerte Stadtstrukturen finden sich selten im Untersuchungsgebiet. Wenn
Uberhaupt kann von offenen Strukturen gesprochen werden, wenn Parkplatzflachen die
dichte und geschlossene Bauweise aufbrechen (wie z.B. in der DomstralRe oder in der
BolzenstralRe) oder wenn grofRziigige und reprasentative Bauten des 19. Jahrhunderts
die ansonsten recht kleinteilige Bebauung unterbrechen, wie z.B. in der KornstraRe. So
finden sich im Untersuchungsgebiet nur selten Parzellen, die unbebaut sind bzw.
ausschlielRlich als Garten genutzt werden, wie z.B. zwischen der Abzucht und der

GlockengielRerstralie.

Abb. 37: Parkplatz Christian- g
von-Dohm-Platz (rechts)

Abb. 36: Garagen an der
LammerstrafSe (links)

Stadtbildstorend wirken auch Garagen, u.a. in der LaimmerstraRe, die allerdings sehr
wenig im vorliegenden Untersuchungsgebiet an den StraBenraum angrenzen. Diese
befinden sich haufig in rickwartigen Bereichen und sind daher vom 6ffentlichen Raum
nicht zu sehen. Dies betrifft auch gewerbliche Nutzungen, die groftenteils
Nebengebdude in den Innenhofbereichen nutzen, wie z.B. in der Knochenhauerstralle
und in der GlockengieRerstraBe. Auch groRflichige Parkplatzareale, die kein
Gestaltungskonzept besitzen, wie in der Bolzenstralle, wirken sich negativ auf das
Stadtbild aus.

Parks und Griinanlagen oder stadtbildpragende Griinstrukturen, wie zum Beispiel
StraRenbaume, finden sich nur vereinzelt wieder. Als Freianlagen und Aufenthalts-
bereiche spielen die wenigen Bereiche eine zentrale Rolle im Stadtgefiige. Hier ist unter
anderem der Bereich An der Abzucht, der sich einmal quer durch das Unter-
suchungsgebiet zieht und das Element Wasser in die Stadt bringt, der Moritz-von-
Sachsen-Platz oder der Spielplatz St. Annen Garten zu nennen. Diese brechen die dichte
Bebauung des Mittelalters auf und sind heute beliebte Naherholungspldtze im
Wohnumfeld.
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3.5. VERKEHRS-, FREI- UND GRUNRAUME

Die Struktur der Altstadt und des Untersuchungsgebietes sind gepragt durch die
historischen StraBenfiihrungen und engen baulichen Strukturen, die das gesamte
Untersuchungsgebiet pragen. Dennoch finden sich mit Blick auf das Quartier Freiflachen
und Griinrdume unterschiedlicher Qualitdten und Nutzungsarten wieder.

Die vorhandenen groRflachigen Freiflachen, die im Stadtgrundriss und im Schwarzplan
(Abb. 30) deutlich erkennbar sind, werden zu groRen Teilen als 6ffentliche oder private
Stellplatzanlagen genutzt. Stellplatze sind fiir die Altstadt von zentraler Bedeutung und
sind in weiteren Planungen zu beriicksichtigen. Zu hinterfragen ist, ob alle Freiflachen
eher grinraumlich ungestaltet bleiben sollen oder eine gestalterische Aufwertung
angestrebt wird. Ebenfalls ist zu prifen, ob Stellplatzanlagen weiter optimiert und ggf.
durch die Errichtung neuer Parkdecks auf den bereits vorhandenen Stellplatzflachen
weitere Moglichkeiten zum Abstellen der Fahrzeuge geschaffen werden kénnen. Im
Gegenzug konnen dann ggf. einzelne aktuell als Stellplatzflachen genutzte Flachen einer
neuen Zweckbestimmung (z.B. der Innenentwicklung) zugefiihrt werden.

Vorbereitende Untersuchung - Erweiterungsgebiet "Altstadt-slidostlicher Teil", Goslar
Analysekarte: Freifléchen
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Vorbereitende Untersuchung - Erweiterungsgebiet "Altstadt-siidostlicher Teil", Goslar
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Marktplatz

Der Marktplatz als Nukleus der historischen Altstadt und zentral in der Kernstadt
gelegen, befindet sich im Untersuchungsgebiet am nordwestlichen Rand. Die Funktion
und Bedeutung fiir die Stadt Goslar wurde bereits im vorangegangenen Text erértert
und soll hier nicht erneut wiedergegeben werden.

Von Bedeutung fiir den zu untersuchenden Stadtraum ist die Aufgabe der Vertei-
lungsfunktion in die anderen Teilbereiche und die Qualitdten der Ausfiihrung des Platzes
selbst. Der Marktplatz ist ein zentraler Anlaufpunkt fir Ortsansdssige sowie
Urlaubsgaste der Stadt. Die Breite StraRe lduft nordlich am Markplatz entlang, stidlich
endet die KornstraRe auf dem Marktplatz. In Richtung Siiden fihren die StraBen Hoher
Weg, Gemeindehof und Worthstrale zu den kulturellen Einrichtungen und den
ansprechenden historischen Stadtraumen und StraRenziigen.

Die Gestaltung des historischen Markplatzes wird durch den Brunnen im zentralen
Bereich und den auf den Brunnen hin orientierten farbigen Pflasterungen gepragt. Es
handelt sich um Natursteinpflaster, dass teilweise im 20. Jahrhundert erneuert und neu
verlegt wurde. Aufgrund der geschichtlichen Bedeutung zahlt die Pflasterung bzw. der
Marktplatz als konstituirender Bestandteil einer Gruppe gemaR § 3.3 NDSchG. Eine neue
Konzeption zur Gestaltung des Marktplatzes kann sich unter anderem mit der Schaffung
von Barrierearmut und grinrdumlichen Elementen auf dem Marktplatz
auseinandersetzen.
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Offentliche Griinflichen und griinrdumliche Strukturen

Nur wenige Freiflachen stehen als Parks zur Verfiigung und die StraRenrdume, aufgrund
der engen Strukturen und Gegebenheiten sind vielfach nicht griinrdumlich begleitet
oder aufgewertet. Deshalb sind die wenigen vorhandenen Strukturen fiir den Stadtraum
von grofler Bedeutung fiir den sozialen Zusammenhalt und das Stadt- und Mikroklima
in der sonst hoch verdichteten Altstadt; die Sicherung und Steigerungen der
okologischen und stadtrdumlichen Qualitdten ist eine zentrale Aufgabe.

Gleichzeitig besteht fiir die stdliche Innenstadt ein direkter Bezug zu den unmittelbar
sidlich angrenzenden Freiflachen, die auf den ehemaligen Wallanlagen errichtet
worden sind, sodass die Vernetzung hin zu diesem ansprechenden Freiraum ebenfalls in
den Fokus zu nehmen ist.

Ein zentrales Freiraumelement, das das Thema Wasser in der Stadt besetzt, ist die
Abzucht, welche die stdliche Altstadt im siidlichen Teilbereich durchzieht und das
direkte Umfeld malRgeblich pragt. Teile der Ufer sind gesdumt von Baumen und eine
zentrale fuBlaufige Wegeverbindung lauft direkt an der Abzucht entlang. Potenziale zur
Aufwertung befinden sich vor allem im Bereich der Abzuchtstrale, wo sich der
Stadtraum 6ffnet und kleine Aufenthaltsraume und neue Qualitaten mit direktem Bezug
zum Wasser geschaffen werden kénnen. Des Weiteren ist in diesem Zusammenhang der
Baumbestand entlang der Wegeverbindung durch gezielte MaRnahmen zu erhalten.
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Abb. 40: Abzucht (rechts)

In direkter Anbindung an die Abzucht befindet sich der einzige Platz der eine griin-
raumliche Struktur aufweist, der Moritz-von-Sachsen-Platz. Eine Griinfliche mit kleinen
Wegen und mit Kunst im Stadtraum besetzt, 1adt an den Randbereichen zum Verweilen
ein. Ein kleiner Teilbereich des Platzes direkt an der SchulstraRRe bietet die Moglichkeit,
etwas zuriickgezogen, unter Bdumen zu entspannen. Der Platz befindet sich in einem
ordentlichen und gepflegten Zustand, da MalRnahmen in der Vergangenheit bereits
durchgefiihrt wurden. Hintergrund war die Einschatzung vieler, dass es sich um einen
Angstraum handelt, was mit einem gewissen Klientel zu tun hat und der teilweisen
Uneinsichtigkeit von Bereichen des Platzes.

Es ist zu prifen, ob mit ergdanzenden griinrdumlichen Eingriffen oder einer neuen
moderneren Gestaltung neue Platzqualitdten, in direkter Nachbarschaft zu historischen
Baukérper, geschaffen werden kann. Dabei sind insbesondere klimaschutzgerechte
Aspekte bei der Entwicklung zu beachten und weitere Versiegelung zu vermeiden.
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Im 6stlichen Teilbereich liegt slidlich der Abzucht ein Spielplatz, der aufgrund der Lage
und des alten Baumbestandes als Aufenthaltsort und Spielplatz eine hohe Attraktivitat

aufweist.

Abb. 43: Kinderspielplatz
,St. Annen Garten” (links)

Abb. 42: Moritz-von-
Sachsen-Platz (rechts)

Natur- und Artenschutz

Das Planungsgebiet liegt im sidwestlichen Teil der starker kontinental geprdgten
Borden an der Grenze zum Naturraum Harz. Die zonale potentiell natiirliche Vegetation
bildet der Ubergangsbereich zwischen den Eichen-Hainbuchenwildern mittlerer
Standorte des Harzvorlandes und den bodensauren Buchenwiéldern des Berg- und
Higellandes im Harz. Eine gewisse Relevanz hat hier vermutlich auch die azonale
Vegetation der im Bereich der Gose potentiell natiirlichen Auwaélder. Aufgrund der
mehrere hundert Jahre andauernde Siedlungsgeschichte ist die potentiell natirliche
Vegetation hier nicht mehr vorhanden.

Der Planbereich wird von Bebauung und gestalteten, Ulberwiegend versiegelten,
privaten Freirdumen gepragt. Im Landschaftsplan 1999 ist der Planbereich als , OIA
Innenstadtbereich — Altstadt” erfasst. Aufgrund der dichten Siedlungsstruktur und der
bisher schon bestehenden Zulassigkeit, Freirdume je nach Nutzungszweck zu gestalten
und z.B. fir Pkw-Stellplatze zu versiegeln, kann auf eine detaillierte Biotopkartierung
verzichtet werden.

Konkrete artenschutzfachliche Erhebungen liegen nicht vor. Dem Plangebiet kommt
dennoch eine gewisse, im Altstadtbereich typische Bedeutung fiir den Artenschutz zu.
Mit Blick auf Regelungsgegenstand und -tiefe der aktuellen Planung geniigt hier eine
Bewertung der faunistischen Bedeutung anhand allgemeingiltiger Erkenntnisse. Im
Siedlungsbestand kdnnen insbesondere folgende Elemente eine Lebensraumbedeutung
haben:

e Mauern (entspricht 6kologisch Felswanden): Nischen- und fugenreiche Mauern als
trocken-warme Bruthabitate fir Turmfalke, Dohle, Mauersegler, Haussperling,
Hausrotschwanz, und verschiedene Fledermausarten (Mops-, Kleine Bart- und
Zweifarbfledermaus).

e Dachbdden (entspricht 6kologisch Baumhohlen): Als Sommerwarme Hohlen fir
urspriingliche Baumhohlenbriter (z.B. Schleiereule, Waldkauz und div. Fleder-
mausarten wie Fransen-, Breitfligel- und Zwergfledermaus) und Deutsche Wespe
sowie als temperierte Winterquartiere fir Baum- und Felshdhlenlberwinterer (z.B.
Sieben- und Gartenschlafer, Abendsegler) dazu auch fir Schmetterlinge und andere
Insekten wie Kleiner Fuchs, Tagpfauenauge und Florfliege.
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e Keller (entspricht 6kologisch Felshohlen): Als Lebensstatte verschiedener troglo-
philer Arten wie Schimmelkdfer und Asseln und Spinnen. Stellenweise auch fir
Hohlenlberwinterer unter den Fledermdusen wie Fransenfledermaus und Kleine
Hufeisennase.

Die Regelungen des besonderen Artenschutzrechts (§ 44 ff BNatSchG) gelten unab-
hangig von dem Sanierungsverfahren. Gegebenenfalls ist bei einzelnen Vorhaben die
Notwendigkeit einer artenschutzrechtlichen Erfassung individuell zu prifen. Die
Beriicksichtigung von Fortpflanzungs- und Ruhestdtten sowie die Mdoglichkeit der
Schaffung von zusatzlichen Angeboten (s. beispielweise Leitfaden Architektenkammer
NRW und Nabu-Veréffentlichung ,Naturschutz am Haus“) sollten im Rahmen von
(Geb&dude)SanierungsmaBnahmen mitgedacht werden und entsprechende Kosten
forderfahig sein.

Innerhalb des Betrachtungsgebietes befindet sich gemaR Satzung der Stadt Goslar aus
dem Jahr 1995 der geschitzte Landschaftsbestandteil: ,,Abzuchtaue im Bereich des
Uberschwemmungsbereichs vom Herzberger Teich bis zur Miindung in die Oker (Nr.
21)“. Im Zuge der Betrachtung des zentral durch das Gebiet fiihrende Element, sind die
Belange gem. der benannten Satzung zu beriicksichtigen.

Verkehrsfliche und OPNV-Anbindung

Die Altstadt ist durch typische enge StraBen gepragt. Die StraRen sind in vielen Fallen zu
schmal fir Begegnungsverkehr bzw. einen seitlichen Pkw-Abstellstreifen. Anhand der
dichten Bebauung hervorgerufenen Enge und der zugleich gewollten Sicherung einer
verkehrlichen Durchlassigkeit ~ wird der  Verkehr  Uberwiegend  durch
EinbahnstraBenregelungen gelenkt. Zudem sind einige Stralen nur fiir Anliegende
freigegeben oder konnen teilweise nur zu Full oder mit dem Fahrrad genutzt werden.
StraBen, wie etwa die Kaninchengasse, die Worthstrale oder Teile der
GlockengieRerstralRe, sind zum Beispiel nur fiir ZufuBgehende zuganglich.

Die schmalen StraBen und die stadtrdumliche Struktur der Altstadt bedingen, dass kaum
Moglichkeiten zum Abstellen der Fahrzeuge auf dem Grundstiick selbst moglich sind.
Die Parkplatzsituation wird zudem angespannt, indem an den StraRenbereichen nur ein
beschranktes Angebot an Stellplatzen zur Verfligung steht. Somit finden sich mehrere
Freiraum-Parkpldtze, die in privater oder offentlicher Tragerschaft sind. Diese
konzentrieren sich jedoch auf den West-Teil des Untersuchungsgebietes.

Innerhalb des Gebietes gibt es keinen 6ffentlichen Nahverkehr. Die nachstgelegenen
Bushaltestellen befinden sich nahe dem Marktplatz auf dem Hohen Weg, Ecke
MarktstraRe beziehungsweise in der Ndhe der Kaiserpfalz. Weitere Bushaltestellen sind
weiter entfernt gelegen.
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3.6. BODEN/BODENSCHUTZ/BODENBELASTUNG

Das Uberplante Areal befindet sich im Teilgebiet 1 der Verordnung tber das ,Boden-
planungsgebiet Harz im Landkreis Goslar” (BPG-VO). Die Bdoden von Grundstiicken in
diesem Gebiet weisen in der Regel in den ersten 30 cm Schadstoffbelastungen auf. Diese
flachendeckende Bodenbelastung mit Arsen und Schwermetallen ist eine Folge der
Montangeschichte des Harzes. Die Erkenntnisse Uber die Bodenbelastungen stammen
aus Untersuchungen, die in einem Auftrag Ende der 1990er Jahre durchgefiihrt worden
sind.

Es wurde festgestellt, dass manche Gebiete hoher mit Schadstoffen belastet sind als
andere. Flachen mit dhnlicher Schadstoffbelastung wurden zu Teilgebieten zusammen-
gefasst. Derzeit gibt es vier solcher Teilgebiete (Teilgebiet 1 bis 4 mit abnehmender
Belastung).

Es befinden sich nach Aussagen des Landkreises Goslar im Geltungsbereich des
Untersuchungsgebietes eine Reihe von Altlasten. Die folgende Karte verdeutlicht die
Verteilung. Weitere Aussagen zu den einzelnen Flachen liegen der Anlage bei. Die
Unterlagen sind vom Landkreis Goslar zugeleitet worden.

Da zum Zeitpunkt der Beteiligung von Betroffenen und TOB eine andere
Gebietsabgrenzung vorgesehen war, entspricht die folgende grafische und inhaltliche
Darstellung nicht vollstandig der vorgesehenen Abgrenzung des Erweiterungsgebietes.
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Altstandort RundenienstraBe 3 & 4, SchulstraBe 8, Moritz-von Sachsen-Platz -
Sagewerk Az. 6.2.2-3204-01/060A:

Der Standort wurde erfasst, da in Sagewerken fur gewdhnlich mit umweltgefdhrden
Stoffen umgegangen worden ist und diese als uneingeschrankt altlastenrelevant gelten.
Die Betriebszeit kann aus den vorliegenden Unterlagen nicht entnommen werden. Der
Standort befindet sich in unmittelbarer Ndhe zum Fluss Abzucht (Minimale Entfernung
ca. 10 m). Eine historische Recherche oder orientierende Untersuchungen liegen fiir den
Standort bisher noch nicht vor.

Im Jahr 1990 wurden im Beisein der Stadt Goslar und des Staatlichen Amtes flir Wasser
und Abfall Gottingen funf Baggerschiirfe bis zu 1,50 m Tiefe auf dem ehemaligen
Holzlagerplatz des Sagewerkes niedergebracht. Weder beim Bodenaus- hub und noch in
den Schurfstellen wurden auffallige Gerliche oder sichtbare Verfarbungen festgestellt.

Die Flache befindet sich auf der Warteliste. Aufgrund der vergleichsweise hohen
potentiellen Gefahr fir Grund- / Oberflichenwasser infolge der unter Umstinden
verwendeten wassergefdhrdenden Stoffe wéare der Fall in der Prioritdt einer orien-
tierenden Untersuchung oben anzusetzen.

Altstandort KoénigstraBe 2. 4. Goetheschule, ehemaliges Betriebsgelinde Firma
Borchers Az. 6.2.2-3204-01/066A:

Das gesamte Schulgeldnde, das Museum und das Museumsufer waren Bestandteil des
Betriebsgelandes der Fa. Borchers, die dort verschiedene chemische Stoffe hergestellt
hat.

Die damaligen Gebiude sind nach Aufgabe des Betriebes und Ubernahme durch die
Stadt Goslar im Jahr 1927 zumindest teilweise abgebrannt. Die heutigen Gebaude sind
insofern zu einem Teil danach errichtet worden und tGberwiegend nicht am gleichen Ort
wie vorher. Bei den friheren, anlassbezogenen und nicht systematischen
Untersuchungen wurden neben den harztypischen Schwermetallen auch erhéhte
Arsen- und PAK-Gehalte festgestellt. Es handelte sich aber nicht um auergewdhnlich
hohe Gehalte, die weitergehende Untersuchungen oder Sanierungsmallinahmen
notwendig gemacht hatten. Fir die aktuelle Nutzung des Grundstiicks wurde kein
Handlungsbedarf gesehen.

Das Grundstilick wurde nicht systematisch flaichendeckend orientierend untersucht, so
dass keine ausreichende Gefdahrdungsabschatzung vorliegt. Bei BaumaRnahmen mit
Eingriffen in den Boden oder einer geplanten Entsiegelung von befestigten Teilflachen
sollte eine vorherige Untersuchung durch einen Sachverstindigen stattfinden oder
alternativ eine Baubegleitung durch einen Sachverstindigen erfolgen.
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Altstandort KornstraRe 12/14. Karosseriebau und Autovermietung Az. 6.2.2- 3204-
01/169A:

Auf den Grundsticken waren im Einzelnen folgende Betriebe ansassig, die mit
wassergefdhrdenden Stoffen umgegangen sind: - 01.10.1960 bis 31.08.1977 Karos-
seriebau, Inhaber Herr Gerhard Pachel. Im Betrieb sind insbesondere Altéle, Olbin-
demittel, Olfilter, Bremsfliissigkeit, Kiihlerfrostschutz, Waschbenzin, Lésungsmittel und
verunreinigter Sand aus dem Olabscheider angefallen und mussten ordnungsgemaR
entsorgt werden.

Der Betrieb wurde zum 01.09.1977 verlegt. Nachfolger auf der Flache war bis
31.12.1996 Europa Service Autovermietung, Georg Heckerott KG, Inhaberin Frau Petra
Reelmann. Nach meinen Informationen wurde durch die Autovermietung eine
oberirdische Tankstelle betrieben. Ob dariiber hinaus auch Erdtanks vorhanden waren,
entzieht sich meiner Kenntnis. Weitergehende Informationen liegen nicht vor. Eine
orientierende Untersuchung durch die untere Bodenschutzbehdrde hat nicht
stattgefunden.

Altstandort AbzuchtstraBe 11 / GlockengieRerstraBe 79. Vitriolhof der Communion
Unterharz - Az. 6.2.2-3204-01/187A:

Hier wurde reines Vitriol hergestellt. Dieses diente zur Herstellung von Scheidewasser,
zum Farben von Leder und zur Tintenherstellung. Die Produktion wurde in Goslar im Jahr
1872 endgliltig eingestellt. Circa 1900 wurden auf dem Standort Wohnhauser erbaut.
Eine nennenswerte Gefdhrdung geht von dem Areal nicht aus. Der Fall befindet sich auf
der Warteliste.

Altstandort Breite Strae 12. Chemische Reinigung. Rein & Co. Az. 6.2.2-3204-
01/195A:

Nicht bekannt ist, wann die Reinigung erstmals am Standort ihren Betrieb aufnahm. Im
Zeitraum 1983 bis 1992 wurde die Firma unter dem Namen Rein und Co. betrieben.
Diverse Ermittlungen hatten ergeben, dass ein unsachgemafer Umgang bzw. eine
unsachgemaBe Lagerung von Chemikalien und Schlammen nicht ausgeschlossen
werden konnte. Auch durch Undichtigkeiten der Reinigungsmaschinen hatte es zu
Verunreinigungen des Untergrundes insbesondere durch FCKW und / oder LHKW
kommen kénnen.

Es wurde eine orientierende Untersuchung in Auftrag gegeben, deren Ergebnis mir seit
November 2008 vorliegt (Golder Ass Boden- und Bodenluftuntersuchungen im Bereich
der ehemaligen chemischen Reinigung Rein & Co in der Breiten Strale). Es wurden drei
Rammbkernsondierungen (RKS) vorgenommen. Die Untersuchungsergebnisse der durch
die Sondierungen gewonnenen Bodenproben und der aus den Rammpegeln
entnommenen Bodenluftproben ergaben keinerlei Hinweise auf eine signifikante
Emission von organischen Schadstoffen, wie sie (blicherweise in chemischen
Reinigungen eingesetzt wurden. Es wurden lediglich unterhalb der Geb&udesohle
leichte CKW-Konzentrationen in der Bodenluft festgestellt.

Es wurde abschlieBend angenommen, dass keine Grundwassergefdhrdung durch
organische Schadstoffe zu besorgen war.
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Altstandort Kaninchengasse 3 - Betriebstankstelle der Gilde-Brauerei Az. 6.2.2-3204-
01/292A:

Es liegen keinerlei Informationen zur Flache vor. Innerhalb einer Erstbewertung wurde
dem Standort keine hohe Prioritdat hinsichtlich einer spateren orientierenden
Untersuchung eingerdumt; der Fall befindet sich auf der Warteliste.

Altstandort KnochenhauerstraRe 22 - Stahlbau / Schlosserei Hille Az. 6.2.2- 3204-
01/324A:

Derartige Betriebe sind zumindest eingeschrankt altlastenrelevant. Eine uneinge-
schrankte Relevanz kann u.a. dann bestehen, wenn eine spanende Bearbeitung von
Metallen stattgefunden hat, Rostschutz-/Korrosionsschutzanstriche erfolgt waren oder
Metalle durch Abbeizen, Schleifen, Sandstrahlen, Spachteln, Entfetten, Grundieren, etc.
vorbehandelt wurden. Kontaminationstrachtige Faktoren sind in der Regel Leckagen an
Behaltnissen und Anlagen (Kihlschmierstoffe, Korrosionsschutz, Lésungsmittel),
Handhabungs- und Abtropfverluste, die Ablagerung von Rickstinden (Beiz-, und
Farbriickstiande, Schlamme, Strahlmittel, Olverunreinigte Metallspdne) oder
gegebenenfalls auch das Freiwerden von Kompressorenol (Druckluft- und
Hydraulikanlagen).

Altlastenrelevante Stoffe:

Metallriickstdnde (6lverunreinigt), Blei (Bleimennige), Natriumnitrit (Korrosions-
schutz), Phosphorsaure, Natronlauge, Kalilauge, Ammoniak (Beizen), BTX, CKW
(Lésungs-, Reinigungs-, Entfettungsmittel), Ole (Bohr-, Schleif-, Schneidéle; Additiv:
PCP), Hydraulikdle (PCB), Beiz- und Farbrickstande, Schlamme und Strahlmittel
(schwermetallhaltig).

Innerhalb einer Erstbewertung wurde dem Standort keine hohe Prioritdt hinsichtlich
einer spateren orientierenden Untersuchung eingerdumt; der Fall befindet sich auf der
Warteliste. Informationen zur Betriebsdauer bzw. zum Betrieb an sich liegen nicht vor.

Altstandort GlockengieBerstrafle 37 & 38 — Maschinenbau UTS GmbH Az. 6.2.2- 3204-
01/325A:

Maschinenbaubetriebe sind uneingeschrdankt altlastenrelevant. Kontaminations-
trachtige Faktoren konnen Leckagen an Badern (Entfetten, Beizen, Galvanisieren),
Handhabungs- und Abtropfverluste (insbesondere bei Tauchverfahren), das Ablassen
von Beiz- und Galvanisierbddern (u.U. Versickerung im Boden, Kanalisation) oder auch
die Ablagerung von Riickstéanden aus der Oberflaichenbehandlung (Schlamme) sein.

Altlastenrelevante Stoffe:

Schwermetalle und Schwermetallverbindungen, Sauren und Laugen (Chromate, FluB,
Chrom-, Schwefel-, Salz-, Phosphorsaure, Natronlauge, Kalilauge), Cyanide (Beiz- und
Galvanisierbader), BTX, CKW (Entfettungs-/Reinigungsmittel), = Mercaptane,
Pyridinbasen (Beizzusatze), Beiz-, Neutralisations- und Galvanisierabwasser sowie
Beizbad- und Galvanikschlamme

Innerhalb einer Erstbewertung wurde dem Standort keine hohe Prioritat hinsichtlich
einer spateren orientierenden Untersuchung eingerdumt; der Fall befindet sich auf der
Warteliste. Informationen zur Betriebsdauer bzw. zum Betrieb an sich liegen nicht vor.
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Altstandort Charley-Jakob-StraBe 7 - Niederlassung der Mercedes Benz AG Az. 6.2.2-
3204-01/347A:

Informationen zum Umfang und Bestandteilen des Betriebs liegen nicht vor. Auch
allgemeine Betriebsdaten sind nicht vorhanden. Aufgrund des eher als gering
eingeschatzten Gefdahrdungspotentials fir Grundwasser und Boden befindet sich der
Fall auf der Warteliste und wird zu gegebener Zeit von mir orientierend untersucht.

Altstandort Abzuchtstrafle 10 - ehemalige Bautischlerei und Zimmerei Az. 6.2.2-3204-
01/399A:

Auf dem Grundstiick befanden sich von circa 1881 bis 1930 eine GroRhandelsver-
tretung mit Lager und Vertrieb von flissigem Kohlenstoff sowie ein Lebens-
mittelhandel. Ab dem Jahr 1931 bis circa 1945 wurden ein Baugeschaft mit Zimmerei
und Bautischlerei betrieben. Sowohl Bautischlerei als auch Zimmerei sind als
eingeschrankt altlastenrelevant zu klassifizieren. Kontaminationen von Boden und
Grundwasser kénnen resultieren aus Leckagen an Impragnier- und Konservierungs-
mittelbehaltern, gegebenenfalls auch an Tauchbddern und Impragnieranlagen. Ferner
besteht ein Kontaminationsrisiko durch Handhabungs- und Abtropfverluste.

Altlastenrelevante Stoffe:

Schwermetalle, Arsen-/Quecksilberverbindungen (Schwermetallsalze in Holzschutz-
mitteln), Teeréle (Carbolineum), Pentachlorphenol (PCP), PCP-Salze, Chlornaphthalin
(6lige, Holzschutzmittel), Lindan, DDT, HCH, PCB, 2,4,6-Trichlorphenol (Holz-
schutzmittel), Chromate (Lackpigmente), BTX, CKW (Reinigungs- und Verdinnungs-
mittel), Styrol (Bindemittel), Diisocyanate (Harter), Testbenzine (Losungsmittel),
Lackschlamme (Koagulationsschlamm), Filtermatten sowie Abdeckmaterial

Weitergehende Informationen liegen nicht vor; der Fall befindet sich auf der Warte-liste.

Altstandort Abzuchtstralle 12 . ehemalige Moébelfabrik und Sagewerk Az. 6.2.2-3204-
01/400A:

Im Zeitraum von circa 1886 bis 1908 befand sich auf dem Grundstiick eine Mdbelfabrik
mit Dampfbetrieb. 1909 wurde dann eine Spielwarenfabrik (Harzer Holz-und
Spielwaren) errichtet. Ab 1927 wurde zusatzlich ein Sagewerk mit Kistenfabrik
betrieben. Sowohl Mobelfabriken als auch Sagewerke sind als uneingeschrédnkt
altlastenrelevant zu klassifizieren. Als kontaminationstrachtige Faktoren kommen
Leckagen an Lagerbehaltnissen, Lackieranlagen und NaRabscheidern (Spritzkabinen) in
Betracht, zudem Handhabungs- und Abtropfverluste bei Umfiill- und Mischvorgangen
sowie die Ablagerung von Lackriickstanden und Schlammen.

Altlastenrelevante Stoffe:

Schwermetalle, Chromate (Lackpigmente), BTX, CKW (Reinigungs-, Entfettungs- und
Verdiinnungsmittel), Styrol (Bindemittel), Diisocyanate (Harter), Testbenzine
(Losungsmittel), Lackschlamme (Koagulationsschlamm), Filtermatten und Abdeck-
material.

Der Fall befindet sich auf der Warteliste.

Vorbereitende Untersuchung | ISEK Erweiterung ,Altstadt - sidéstlicher Teil®



Fazit

Die Lage innerhalb des ,,Bodenplanungsgebiet Harz im Landkreis Goslar” (BPG-VO) und
der damit verbundenen potenziellen Verunreinigungen des Bodens sowie der
aufgefiihrten Altlastenflichen kann es zu Kostenfolgen bei BaumaBnahmen mit
Eingriffen in den Untergrund haben bzw. ggf. Kostenfolgen fiir Griinanlagen, Spielplatz
u.a..

3.7. HOCHWASSER

Die im Untersuchungsgebiet quer verlaufende Abzucht birgt neben Freiraumqualitdten
und abzuschopfendes Gestaltungspotenzial auch Hochwassergefahren, die zuletzt im
Sommer 2017 zu erheblichen Problemen und Zerstérungen gefihrt haben. Vor diesem
Hintergrund ist bei SanierungsmaBnahmen, die den &ffentlichen (StraBen-)Raum und
vor allem die Briicken berthren, die Hochwasserthematik stets zu beachten.

Eine vor diesem Gesichtspunkt kritische Stelle ist die Kreuzungssituation am Moritz- von-
Sachsen-Platz mit der Knochenhauerstralle und Strale An der Abzucht, da hier bei
erhohtem Pegelstand die Abflussmoglichkeiten des Wassers nur sehr begrenzt sind. Aus
diesem Grund sollen hier oberhalb der sog. Trollmdnch-Briicke ein breiteres
Abflussprofil herausgearbeitet werden, um einen hoéheren Hochwasserschutz zu
gewadhrleisten. Um weiterhin resilient und praventiv zu handeln und den Stadtraum
dementsprechend zu gestalten, sollen Briicken immer flach bemessen sein, um einen
gesteigerten Hochwasserschutz zu gewahrleisten. Zudem sollte die Hochwasser-
thematik bzw. der diesbeziigliche Schutz bei jeglichen stadtebaulichen Planungen und
MaRnahmen vor allem im Umfeld der Abzucht, aber auch in den weiteren Teilbereichen
mitbericksichtigt werden. So sollten keine stadtebaulichen Hindernisse die
Linienentwasserung behindern. Auch ist immer das Thema der Regenentwasserung mit

zu beachten, da keine Retentionsflachen im Altstadtgebiet vorhanden sind.

Abb. 45: : Hochwassermarke
aus dem Jahr 2017 (rechts)

Abb. 46: Wasserlauf der
Abzucht (links)

Neben den MaBnahmen im 6ffentlichen Raum, kdnnen auch in Bezug auf die privaten
Erneuerungs- und InstandhaltungsmaBnahmen diesbeziigliche Aspekte beachtet
werden. Dies betrifft insbesondere die Moglichkeiten von temporaren Tiirabschottungs-
vorrichtungen sowie die Erhohung der Eingangsbereiche, um das Eindringen des
Wassers bei Hochwassersituationen und damit einhergehende Zerstérungen zu
vermeiden.

Da das aktuell vorliegende Hochwasserschutzkonzeptbei dem so genannten 100-
jahrlichen Hochwasserereignis im Jahr 2017 nicht standgehalten hat, wird derzeit ein
neues Konzept erarbeitet. Da dieses zum Zeitpunkt der VU noch nicht fertig gestellt
worden war, konnte dieses nicht berticksichtigt werden.
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3.8. ENERGIE- UND KLIMASCHUTZ

Der Klimaschutz im Sinne einer flachendeckenden und interdisziplindr gelebten
Energiewende ist von wachsender Bedeutung und darf auch im Rahmen dieser
Untersuchung nicht auller Acht gelassen werden.

Bei Betrachtung des Gebaudebestandes und der diesbeziiglichen Analyse im Hinblick auf
Sanierungsstau und -aufwand, liegt ein Betrachtungsschwerpunkt auf dem
energetischen Sanierungsaufwand. Dies betrifft insbesondere die AulRenhille eines
Gebadudes, die aus Dach, Fassade, Fenster und Tiren gebildet wird und allesamt als
forderfahig bei einem ortsbildpragenden Gebaude einzustufen sind.

Viele private aber auch 6ffentliche Gebdude bedirfen im Untersuchungsgebiet einer
energetischen Ertlichtigung. Die im Rahmen der letzten gebdudebezogenen Sanierungs-
und ModernisierungsmaBnahmen verwendeten Baustoffe und Materialien,
entsprechen oftmals nicht mehr den heute gédngigen energetischen Standards. Da die
Gebdaudemehrzahl allerdings aus den letzten Jahrhunderten stammt, muss im
vorliegenden Untersuchungsgebiet vor allem eine denkmalgerechte energetische
Sanierung lanciert werden. Das Ziel sollte es sein eine Ausgewogenheit zwischen
Denkmal- und Klimaschutz herbei zu fihren.

Es kann davon ausgegangen werden, dass ein erheblicher energetischer Sanierungs-
bedarf vorhanden ist, die in Summe ein erhebliches Potential im Sinne einer
stadtklimatisch gerechten Entwicklung als auch im Hinblick eines energieeffizienten
Gebdudebestandes in der Altstadt birgt. Daher sollten fir Eigentimerinnen und
Eigentimer Anreize geschaffen werden in die energetische Sanierung zu investieren.
Dabei spielt die bereits aktive Beratung durch das Blro Low-E-Ingenieursgesellschaft fr
energieeffiziente Gebdude mbH eine wichtige Rolle. Eine Verknipfung dieses
Beratungsangebotes mit dem des Sanierungstragers, wie im Bestandsgebiet , Altstadt —

Ostlicher Teil”, ist auch fiir das Erweiterungsgebiet umsetzbar. Zusatzlich kann durch die
Anpassung der stadtischen Forderrichtlinie eine erhdhte finanzielle Unterstiitzung und

somit ein weiterer Anreiz geschaffen werden.

Neben dem Thema der gebdudespezifischen Energieeffizienz ist das Thema der
Umweltbelastungen zu beleuchten. Letzteres wird im Untersuchungsgebiet insbe-
sondere durch den Verkehr in der Breiten StraRe, Hoher Weg und KornstraBe bestimmt.
Dieser Verkehr (u.a. Zufahrt in die zentrale Altstadt, An- und Ablieferungen,
Anwohnerverkehr, Einkaufs- und Besucherverkehr) hat Einfluss auf die Immissions-
belastungen im Untersuchungsgebiet und somit auch auf die Attraktivitdit der
sudostlichen  Altstadt als  Wohnstandort. Genauere  Untersuchungen {ber
Larmemissionen und Feinstaubbelastungen lagen fiir die vorbereitenden Unter-
suchungen nicht vor.
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Ein weiteres zu beachtenden Thema im Kontext Klimaschutz ist die konzentrierte
Stadtentwicklung und damit zusammenhangend die Schaffung von kurzen Wegen, einer
fuBldufig zu erreichenden Nahversorgung und ein abgestimmter OPNV sowie die
Bereitstellung von attraktiven FuB- und Radwegeverbindungen. Im Themenfeld des
Radverkehrs, spielt ebenso der Bereich der e-Bikes eine immer wichtigere Rolle. Die
passende Ladeinfrastruktur und Abstellméglichkeiten sind zunehmend in der
Stadtentwicklung und -planung zu beachten.

Im Hinblick auf den Klimawandel sind insbesondere auch die innerstadtischen
offentlichen Frei- und Griinrdume von Bedeutung. Urbanes Griin leistet nicht nur einen
Beitrag zum Erscheinungsbild der Stadte, sondern libernimmt weitere vielfiltige soziale,
okologische, ©6konomische und technische Funktionen; es beeinflusst die
Lebensqualitat. Die 6kologische Funktion gilt es im Zusammenhang mit klimagerechter
Stadtentwicklung zu starken. Dazu gehdoren MalRnahmen zur Steigerung der
Biodiversitat mittels Erhohung der Pflanzenvielfalt bei Beriicksichtigung von heimischen
Pflanzen, wie beispielsweise die Umwandlung von Rasenflachen in Wiesenflachen und
das Anlegen von Bliihstreifen. So kann unter anderem auch das Phdanomen des
Insektensterbens mitgedacht werden. Da aufgrund der mangelnden Flachen-
verflgbarkeit keine neuen grof¥flachigen Griinanlagen geschaffen werden kénnen, gilt
es die vorhandenen Freirdume An der Abzucht und der Moritz-v.-Sachsen-Platz
dahingehend gezielt aufzuwerten. Bei Neugestaltung sollen der Erhalt vorhandener
Begriinung, Optimierung und Erweiterung dieser, sowie die Entsiegelung von
Platzflaichen durch Integration wasserdurchldssiger Bodenbeldge Beriicksichtigung
finden.

Mit diesen MalRnahmen kdnnen neben der Umwelt- auch die Wohnqualitdt im Quartier
und im gesamtstddtischen Kontext gestarkt werden.
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3.9. GEBAUDETYPOLOGIE UND — UMFELD

Die im Untersuchungsgebiet vorherrschende Bauweise ist von Fachwerk dominiert; das
Sichtfachwerk verfligt Gber geputzte Gefache und ein farbig abweichendes Holz-
standerwerk. Vielfach verfiigen die Fachwerkgebdude {iber eine Fassadenverkleidung
aus Schiefer, welches als regionaltypischer Baustil zu charakterisieren ist. Gebdude in
massiven Bauweisen sind in der Minderzahl, herrschen allerdings am Marktplatz als
reprasentative Gebaude vor und sind lUberwiegend verputzt. Teilweise sind bei den
massiv gemauerten Gebduden in den Obergeschossen Zwerchhauser in Fachwerk-
bauweisen zu finden, wie u.a. in der StraRe Hoher Weg.

Abb. 48: Fachwerkhaus an
der Abzucht (links)

Abb. 47: Ortstypisches
Schieferhaus an der
GlockengiefSerstrafSe
(rechts)

Abb. 50: Ortstypische
Schnitzereien an einem
Fachwerkhaus (links)

Abb. 49: Schieferhaus mit
Hofdurchfahrt (rechts)
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Bestandsanalyse

Abb. 52: Schieferschindeln
an einer Hausfassade
(rechts)

Abb. 51: Verzierte Haustiir
(links)

Die Bauweisen mit ihrer Material- und Formengerechtigkeit sind allgemein anerkannte

EntscheidungsmaBstdabe fir den Denkmalwert fast aller Gebdude im Unter-
suchungsgebiet. Im Untersuchungsgebiet befinden sich daher 99 Einzeldenkmaler nach
§ 3.2 NDSchG und 287 Gebaude, die einen konstituierenden Bestandteil einer Gruppe
gem. § 3.3 NDSchG darstellen.

,Die Jahrhunderte alten Baustrukturen —vom 12. bis zum 19. Jahrhundert — prdgen die
Altstadt bis heute. Baudenkmale wie die Kaiserpfalz, die Kirchenbauwerke, die noch
vorhandenen Teile der ehemaligen Befestigungsanlagen, das Rathaus, die beachtlichen
Gildehdéuser, die mittelalterlichen Hospitdler sowie die stattlichen Patrizierhéuser und
charakteristischen Bergarbeiterhduser zdhlen hierzu. Die historische Bebauung
begriindet den (iberregionalen Bekanntheitsgrad der Altstadt Goslars und damit deren
touristische Attraktivitét. 3

Die Bebauung ist iberwiegend geschlossen, freistehende Gebdaude haben meist eine
reprasentierende Funktion in exponierten Lagen, wie z.B. die Goetheschule in der
Kornstrafle. Insgesamt finden sich nur wenige freistehende Gebdude um Unter-
suchungsgebiet.

Im Untersuchungsgebiet wurden 401 Gebdude erfasst. Der Denkmalschutzstatus
besteht nach Hinweisen des Niedersichsischen Landesamtes fiir Denkmalpflege
flichendeckend. Nebengebdude mit Nebennutzungen sind nicht erfasst worden. Dazu
gehoren u.a. wohn- und gewerbebezogene Gebaude, Schuppen, Lager, Garagen oder
Abstellrdume. Die Gebdude im Untersuchungsgebiet sind meist zwei- und
dreigeschossig (siehe Abb. 31), oft mit teilausgebautem Dachgeschoss mit einem
Zwerchgiebel.

35 |SEK Goslar 2025 S. 146
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Vorbereitende Untersuchung - Untersuchungsgebiet "Altstadt-siidéstlicher Teil", Goslar
Analysekarte: Denkmaler

Legende
Denkmaler

- Einzeldenkmal

D Denkmal einer Gruppe

" [ kein Denkmal f noch zu iberprifen

Grundlagenkarte

u unbetrachtete Geb&ude
|| verketrsfische

’_‘ Grinraum

- Wasserflache

—— Begrenzung Untersuchungsgebiet

Abb. 53: Einzel- und
Gruppendenkmialer,
VergréfSerung in der Anlage
Quelle: Eigene Darstellung

unmalstibliche Verklginerung

Zu den hochsten Gebduden im Untersuchungsgebiet gehort die Bebauung am
Marktplatz und in der Breiten StralRe. Gedrungene Bauweisen von 1 bis 2 Geschossen
pragen den siudlichen Teil des Untersuchungsraums, wie z.B. An der Abzucht. Einige
Grundstticke verfiigen Giber Garten, wie z.B. in der GlockengieRerstralle.

Die Bebauung der stidostlichen Altstadt vollzog sich (iber mehrere Jahrhunderte bis in
das 19. Jahrhundert. Durch Abbruch entstandene Bauliicken wurden entweder gar nicht
wieder bebaut oder mit Neubauten — teilweise in fiir den Stadtraum eher untypischen
Baustilen — wiederbelebt, wie im Gemeindehof oder in der Worthstralie.

Fiir die im Untersuchungsgebiet mit eigenstandiger Adresse aufgefiihrten Geb&ude
wurde anhand bestimmter Bewertungskriterien der von aullen erkennbare bauliche
Zustand analysiert. Nebengebidude wurden aufgrund ihrer eher geringen Prioritat fiir die
Nutzungsstruktur nicht bewertet. Eine Forderung der Nebengebaude wird damit jedoch
nicht ausgeschlossen, da diese unter anderem fiir die Qualitdt des Wohnumfeldes von
Bedeutung sind und zudem meist einen denkmalpflegerischen Wert besitzen. Zur
Aufwertung des Wohnumfeldes Eine Bewertung des baulichen Zustands der Gebiude
von Innen wurde nicht durchgefiihrt.
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Bestandsanalyse

Es wurde zwischen vier Bewertungskategorien differenziert, die nachfolgend naher

beleuchtet werden.

guter baulicher Zustand: kein Handlungsbedarf
baulicher Zustand mit kleinen Mangeln: geringer Sanierungsaufwand

maRiger baulicher Zustand: mittlere Sanierungsaufwand, Teilmodernisierungs-
maRnahmen erforderlich

schlechter baulicher Zustand: grofRerer Sanierungsaufwand, umfassende Moder-
nisierungsmallnahmen erforderlich

Um die Gebaude einer Kategorie zuordnen zu kdnnen, wurden Gebdudeteile von aullen

in Augenschein genommen und insbesondere nach folgenden Einzelaspekten bewertet:

der Fassadenzustand (Schdaden aufgrund von Verwitterung oder Alter, Risse oder
fehlende bzw. defekte Fassadenelemente)

der Zustand des Daches und der Dachaufbauten (Verwitterungsgrad der Dach-
eindeckungen, Patina, Dachsenkungen oder -einstiirze, Fehlstellen in der Einde-
ckung, Zustand der Regenrinnen und Fallrohre, fehlende bzw. defekte Verble-
chungen und weitere Schaden).

Zustand der Fenster und Tiren (Alter der Bauelemente, mangelhafte Gliederung
und Materialien der Fenster, energetischer Zustand der Fenster, Fenster-

verkleidungen und weitere Schaden).

Abb. 55: Baufilliges Gebdude
in der Worthstraf3e (links)

Abb. 54: Mdngel an der
Hausfassade (rechts)

Abb. 57:

Sanierungsbediirftiges
Gebdude in der Strafe
Klappernhagen (links)

Abb. 56: Detailaufnahme
von Baumdéngeln am Dach
in der Straf3e
Fleischscharren (rechts)
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Aus diesen Einzelbewertungen konnten die baulichen Anlagen einer der oben

genannten Kategorien zugeordnet werden. Im Folgenden werden die einzelnen

Kategorien naher definiert.

Guter baulicher Zustand = kein Sanierungsaufwand:

Fassade: Fachwerk, Anstrich, Putz, Mauerwerk ohne Schaden.
Dach: Dacheindeckung ohne Schaden.

Fenster/Turen: Fenster und Tiren intakt, Verglasung, Rahmen, Dichtungen intakt
und ohne Schaden, Fenster neuerer Bauart und Dammung.

Kleine Mangel bzw. maBiger baulicher Zustand = je nach

Ausprdagung, geringer oder mittlerer Sanierungsaufwand

Fassade: mangelhafter/verwitterter Anstrich, leichte Putzschidden und -risse,
leichte Verformungen des Fachwerks, Fugenabrisse, einzelne fehlende Platten und
Verkleidungen, leichte Schaden am Mauerwerk, leichte Feuchtigkeitsschaden.

Dach: mangelhafte/verwitterte Dacheindeckung, leichte Schaden.

Fenster/Turen: Fenster und Tlren technisch in Ordnung, aber veralteter Damm-
standard, Verglasung und Rahmen mit leichten Schaden, Dichtungen schadhaft.

Leerstand: partieller Leerstand aufgrund Modernisierungsriickstand.

Schlechter baulicher Zustand = groBer Sanierungsaufwand:

Fassade: abgangige Anstriche und Verkleidungen, starke und groRflachige Putz- und
Mauerwerksschaden, starke Feuchtigkeitsschaden, Zerstorungen am Fachwerk,
defekte Schwellhdlzer, lose und fehlende Gefache und/oder weitere Schiden.

Dach: hoher Verwitterungsgrad der Dacheindeckung mit Fehlstellen, mangelhafte
Verblechung von Kehlen, schadhafte Entwasserung.

Fenster/Tiuren: abgingige und schadhafte Fenster und Tiren, Verglasung und
Rahmen schadhaft, Fehlstellen an Wasserschenkeln, Dichtungen schadhaft.

Leerstand: partieller und kompletter Leerstand wegen Modernisierungsriickstand.
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Stadtebauliche Missstande —

4. STADTEBAULICHE MISSSTANDE

Das Quartier zeugt von der Stadtgeschichte Goslars. Das Vorhandensein vieler
historischer und denkmalgeschitzter Gebdude wirkt sich positiv auf das Stadtbild und
die Atmosphare der siidostlichen Altstadt aus. Hinzu kommen wichtige Strukturen und
Einrichtungen, wie das Verwaltungsgebdude, verschiedene Museen und Bildungs-
einrichtungen. Von zentraler Bedeutung sind ferner der Marktplatz und das gerade in
Errichtung befindliche Kulturzentrum, das als Umnutzungsprojekt vorhandener
Gebdude ein neuer Anziehungspunkt in der Gesamtstadt Goslar darstellen wird.

Gleichzeitig weist die slidliche Altstadt deutliche stadtebauliche Missstande auf, die eine
deutliche Abwertung der stadtraumlichen Qualitdten darstellt. Zur Verdeutlichung des
Handlungsbedarfes in der sudlichen Altstadt von Goslar werden im folgenden

Funktionsschwachen sowie Substanzschwdchen aufgezeigt.

Abb. 59: Zentraler
Treffpunkt der Altstadt -
der Marktplatz (links)

Abb. 58: Stadtverwaltung
in der Charley-Jacob-
Strafle

4.1. FUNKTIONSSCHWACHEN

Das Gebiet besitzt eine sehr dichte Struktur und nur wenige Freiflaichen sind vorhanden.
Die vorhandenen grol¥flachigen Liicken im Betrachtungsgebiet werden zum
liberwiegenden Teil als Stellplatzanlagen genutzt und nicht zur Schaffung neuer
qualitativ hochwertiger Freibereiche eingesetzt. Der Grund hierfir liegt in dem
vorhandenen Bedarf an Stellplatzen, denn diese sind im Untersuchungsgebiet nicht
ausreichend vorhanden. Die dichtbebauten Grundstiicke erlauben zumeist nicht das
Parken auf dem Grundstick selbst und innerhalb der oft engen StraBenrdume kénnen
Stellplatze nur bedingt ausgewiesen bzw. der StraBenraum als entsprechender Stellplatz
genutzt werden. Im Rahmen der weiteren Entwicklung stellt die Abwagung zur Nutzung
der vorhandenen Freiflichen ein zentrales Thema dar. Sind neue attraktive
Aufenthaltsorte erforderlich oder sind fir die Altstadt weitere Stellplatze anzulegen
bzw. die vorhandenen Flachen effektiver zu nutzen.

Die Stadt weist noch keine StraBenziige mit hohen Leerstandsquoten auf, allerdings sind
in der Gesamtheit schon vereinzelnd und (iber das gesamte Untersuchungsgebiet
verteilt Leerstande zu verzeichnen. Dabei handelt es sich unter anderem auch um
historisch sehr wertvolle Gebdude bzw. Gebaude, die aufgrund der Lage im Stadtgebiet
deutlich negative Ausstrahlungen aufweisen konnen.
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— Stadtebauliche Missstande

Betroffen sind sowohl Wohngebaude als auch zuvor gewerblich genutzte Gebaude.

In der stdlichen Altstadt fehlen die Nahversorgungseinrichtungen. Fleischer und Backer
sind vorhandenen, aber ein klassischer Lebensmittelmarkt ist im Untersuchungsraum
nicht vorhanden. Lediglich ein Reformhaus in der Charley-Jacob-StraBe und eine
Drogerie in der Breiten StraRe.

Der Marktplatz als Nukleus der historischen Stadt wird in der Weihnachtszeit als weithin
bekannten Weihnachtsmarkt genutzt, die Aufgaben als Standort fiir den Wochenmarkt
nimmt er allerdings in Goslar nicht mehr wahr. Ein Konflikt zwischen Markttreibern und
Gastronomen, die diesen Markt ebenfalls aktiv nutzen, konnte nicht geldst werden.

Fehlende Freiflaichen bzw. attraktive Aufenthaltsorte sind nur sehr eingeschrankt
vorhanden. Die Flachen, denen eine solche Funktion zugeordnet werden kénnen (z.B.
Moritz-v.-Sachsen-Platz), werden auf Grund der fehlenden gestalterischen Qualitdten
nur eingeschrankt als solche genutzt.

Vorbereitende Untersuchung
Sanierungsgebiet "stidostliche Altstadt", Goslar
Stadtebauliche Misssidnde

Legende

bffentlicher Raum mit fehlenden
Aufenthaltsqualititen

/| 4%} Parkanlage mit fehlenden
Aufenthaltsqualititen

Parkplatze, die eine
Unternutzung darstellen

technische und gestalterische
Mzngel des Markdplatzes

A\, Mangel FuBwegeverbindungen
Abb. 60: Stadtebauliche
Misssténde, Vergréfierung
in der Anlage, Quelle:
Eigene Darstellung

Il Gebsude mit baul, Missstanden
| Gebéude

Grlnraum

B wasserflache

=== Begrenzung Untersuchungsgebiet

unmanstabliche Verkleinerng
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Stadtebauliche Missstande —

Vorbereitende Untersuchung
Sanierungsgebiet "slidostliche Altstadt”, Goslar ) ) \
Stadtebauliche Missstande T ' ™

Legende

offentlicher Raum mit fehlenden
Aufenthaltsqualitaten

m Parkanlage mit fehlenden
Aufenthaltsqualitaten

Parkplatze, die eine
Unternutzung darstellen

technische Mangel des
Markiplatzes

Abb. 61: Stddtebauliche

.| Il Gebsude mit baul Missstanden Misssténde - Bereich

| Gebiude Breites Tor, Vergréfserung
Grinraum in der Anlage, Quelle:

B vassernacra Eigene Darstellung

= Begrenzung Untersuchungsgebiet

A A\, Mangel Fuwegeverbindungen

unmaBstabliche Verkleinenung

4.2. SUBSTANZMANGEL

Offentliche Freirdume sind nur sehr eingeschrinkt vorhanden und die Qualititen
entsprechen nicht den heutigen Standards bzw. haben nicht die Qualitaten, um als
attraktiver Freiraum fir die siidliche Altstadt auftreten zu kdnnen. Zu nennen ist unter
anderem der vor allem als fuBldufige Verbindung sehr wichtige Raum entlang der
Abzucht. Wasser in der Stadt stellt grundsatzlich ein attraktives Element fir den
Stadtraum dar. Die Qualitdten werden aber nur sehr unzureichend genutzt bzw.
Substanzmangel entlang der Abzucht weisen deutliche Defizite aus und lassen die
Chance zur Sicherung von attraktiven offentlichen Raumen vermissen. Hinzu kommt,
dass es sich in diesem Bereich um ein hochwassergefdahrdetes Gebiet handelt und
entsprechende Sicherungen oder abmildernde MaRnahmen nur unzureichend
vorhanden sind. Zudem findet sich entlang dieser Wegeverbindung ein Baumbestand,
der zur Erhaltung der 6kologischen Funktion, der Verbesserung des Mikroklimas und der
Verschattung fir die umliegende Bebauung durch VergréBerung und Begriinung der
Baumscheiben unterstiitzt werden sollte.
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— Stadtebauliche Missstande

Substanzmangel sind auf zwei zentralen Stadtpldatzen im Betrachtungsgebiet zu
verzeichnen. Der Marktplatz weist aufgrund von Tragfahigkeitsmangeln Unebenheiten
in der Pflasterdecke auf, die zusatzliche Barrieren fiir die Begehbarkeit darstellen.
Fehlende Infrastrukturen (Wasseranschliisse, Stromanschlisse, u.a.) auf dem
Marktplatz verhindern eine flexible Nutzung des Platzes. Ein Nebeneinander der
wichtigen gastronomischen Einrichtungen mit anderen Nutzungen auf dem Platz kann
so nicht sichergestellt werden. Als Beispiel ist hier die Verlagerung des Marktes zu
nennen.

Als weiterer Stadtraum ist der Bereich Klapperhagen mit Gemeindehof zu nennen. Als
zentrale Wegeverbindung zwischen dem Marktplatz und dem ,Museumsufer” bzw. dem
neuen Kulturmarktplatz der Stadt, ist dieser Raum unzureichend stadtraumlich
gegliedert bzw. stadtebaulich strukturiert. Hier bieten sich Chancen einen neuen
attraktiven Stadtraum zu schaffen.

Wie bereits auch in den Vorbereitenden Untersuchungen ,Altstadt — &stlicher Teil”
festgestellt wurde, wird die aktuelle Eingangssituation in die Altstadt am Breiten Tor
nicht den historischen Gegebenheiten gerecht. Daraus folgte die Darstellung der
MalRnahme des Areals fiir das Bestandsgebiet. Dieser Missstand ist jedoch nicht auf das
bisherige Sanierungsgebiet beschrinkt, sondern reicht an den Kreuzungsbereich
Koppelbleek/ OkerstraRe heran und schlieBt ebenso die FuRwegeverbindung Brieger
Eck ein. Diese Zuwegungen sind von groRer Bedeutung fir die Wahrnehmung des
Ensembles Breites Tor, sowohl fiir die Touristen als auch fiir die Einwohnerschaft von
Goslar. Defizite in diesem Erweiterungsbereich liegen in der unattraktiven
Wegebeziehung und der Griinflache fir zu FuRgehende aus den Wallanlagen und dem
Kreuzungsbereich sowie in der eingeschriankten Wahrnehmbarkeit der historischen
Eingangssituation durch die Verkehrsfihrung.

Substanziell sind weiterhin noch einige StralRenziige in der slidlichen Altstadt zu nennen,
die nicht mehr den heutigen Anforderungen entsprechen. Fiir unterschiedliche
Nutzergruppen (Mitter mit Kinderwagen, alte Menschen mit Rollatoren) sind einige
StraRenrdaume nicht gut nutzbar. Die barrierearme Gestaltung stellt zukiinftig eine
wichtige Aufgabe dar.

e  Konigsstrale
e westlicher Teilbereich der GlockengieRerstaRe
e Abzuchtstralle

e Ander Abzucht

e Trollménch

Abb. 63: Hindernis auf
dem Biirgersteig in der
GlockengiefSerstrafse
(rechts

Abb. 62: Mangelhafte
StrafSenbeldge in der :
Dorothea-Borchers-Strafie &
(links)
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Stadtebauliche Missstande —

Die Belichtung, Besonnung, Belliftung und Zuganglichkeit der Geb&dude in der sidlichen
Altstadt entspricht nicht den heutigen Standards oder Anforderungen. Sie ist aufgrund
der bauzeitlichen Gegebenheiten mit Abstrichen zu bewerten.

Fiir Verbesserungen sind auf einigen Grundstiicken und Innenbereichen Entkernungs-
malnahmen moglich, auch um das unmittelbare Wohnumfeld aufzuwerten und im
Sinne der Umweltgerechtigkeit weiterzuentwickeln. Denkmalgeschiitzte Neben-
gebdude, sofern sie als stadtbildpragend und erhaltenswert eingeschatzt werden, sind
jedoch zu erhalten.

Der Grundsanierungsbedarf ist nur fir einige Gebaude in der slidlichen Altstadt zu
attestieren, so dass er fiir das gesamte Untersuchungsgebiet als gering bis mafRig
einzustufen ist. Im Bereich der Modernisierung besteht dagegen ein relativ grolRer
Handlungsbedarf.

Der Moritz-von-Sachsen-Platz ist der einzige griine Platz in der stidlichen Altstadt und
nimmt somit eine wichtige Freiraumfunktion ein. Es sind Sitzmoglichkeiten vorhanden,
so dass man dort auch verweilen kann. Attraktiv ist der Platz allerdings nicht gestaltet
und kann seine wahren Qualitdten nicht vollumfanglich entfalten. Ebenso ist die
okologische Funktion begrenzt; einfache Rasenflachen und mangelhafte Pflanzenvielfalt
schranken die Biodiversitat ein. Die Freiraumfunktion und die Qualitdt als einziger
Grinraum in der dichten Stadtstruktur wird nicht richtig genutzt.

4.3. FREIRAUMSTURKTUR DEFIZITE

Mit Blick insbesondere auf die klimatische Situation — einschlieflich zu erwartender
Verscharfung auf prognostizierten Klimawandel - sollten alle denkbaren Ver-
besserungsmoglichkeiten genutzt werden. In diesem eng bebauten und genutzten
Quartier kénnte neben der im LP angesprochenen Begriinung von Flachddchern
(Nebengebiude) auch die Begriinung von Fassadenteilen einen deutlichen Beitrag
(Filterfunktion, Ausgleich Luftfeuchte, Temperaturspitzen) leisten. Dies soll in
Anerkennung der Gestaltungs-freiheit der Eigentiimer und Bauherren allerdings nicht
ordnungsrechtlich angeordnet werden. Zudem ist eine Gebdude-Begriinung nur dort
umsetzbar, wo sie nicht in Konflikt mit den Belangen des Denkmalschutzes tritt, dies
kanni.d.R nur im Einzelfall entschieden werden. Des Weiteren kdnnen Entsiegelung und
Begriinung von Innenhoéfen einen Beitrag zur Verbesserung des Wohnumfeldes und der
biologischen Vielfalt im Quartier leisten. Eine entsprechende Beratung, Offentlichkeits-
arbeit und Forderangebote konnen die Freiwilligkeit allerdings beférdern.

Verbesserungspotentiale unter Beriicksichtigung der Freiraumstruktur sind begrenzt
vorhanden. Aufenthaltsqualitdten konnen in Teilbereichen noch verbessert werden. Fiir
die Altstadt stellt die unmittelbar sidlich angrenzenden ehemaligen Wallanlagen ein
zentrales Element der Freiraumstruktur und Vernetzung dar und ist somit von
elementarer Bedeutung fir die Naherholung fur die Kernstadt.

Fiir die stidlich angrenzenden ehemaligen Wallanlagen wurde durch die Stadt Goslar das
Untersuchungsgebiet ,Kaiserpfalzquartier und siidliche Wallanlagen” beschlossen, dass
in das Stadtebauférderprogramm ,Zukunft Stadtgrin“ aufgenommen wurde, die
Festlegung als formliches Sanierungsgebiet wird nach positivem Bescheid erfolgen.
MaRnahmen befinden sich in der Erarbeitung und stellen fur die Altstadt einen weiteren
zentralen Entwicklungsschwerpunkt dar.
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5. ZUSAMMENFASSUNG UND
GESAMTBEWERTUNG ,ALTSTADT -
SUDOSTLICHER TEIL“ (SWOT-ANALYSE)

5.1. EINZELHANDEL UND NAHVERSORGUNG

Stirken/Potenziale

e breitgefachertes Angebot an Einzel-
handel und Nahversorgern im
weiteren Umfeld vorhanden und
teilweise in der Breiten Strafle

o |eerstehende Geschaftsflachen fir
mogliche Versorgung vorhanden

e Eine Aktivierung der StraRRe ,An der
Abzucht” als touristischer Anlauf-
punkt kann die geschaftliche
Entwicklung fordern. Vorhandene
Geschafte konnten gestarkt und
Leerstand vermietet werden

e Leerstande sollten fiir innovative
Geschéftsideen und Neuansiedlun-
gen genutzt werden

e ausreichende Anzahl an Parkplatzen
vorhanden

Schwichen/Entwicklungshemmnisse

e wenig Einzelhandel und Nahversor-
gung vorhanden

e Angebot ist aullerhalb des Untersu-
chungsgebietes konzentriert

e Die geringe wohnungsnahe Nach-
frage kann durch eine geringe Kauf-
kraft sowie durch fehlende (Brutto-
geschoss-) Flachen begriindet sein

e Ebenso sind keine direkt dem
Einzelhandel vorgelagerten Park-
platze vorhanden, sodass eine
ausschlieBliche Erreichbarkeit zu
FulR oder mit dem Fahrrad vorliegt

e Die ausschlieRlich fuBlaufige
Erreichbarkeit ist insbesondere fir
altere Anwohnende (aufgrund der
fehlenden Barrierefreiheit) nicht
optimal

e fehlende Barrierefreiheit

Barrierefreiheit)

Handlungs- und MaBnahmenerfordernisse

e Sanierung, Modernisierung und/oder Umnutzung von Ladenleerstanden
e Konzept zur Leerstandsbeseitigung und Aufwertung der vorhandenen Gebaude

e  Marketing fur die stidostliche Altstadt (im Zusammenspiel mit der 6stlichen
Altstadt) vorantreiben. Verbindung von Einzelhandel und Tourismus

e Anmietung und Nutzung von gewerblichen Leerstanden attraktiver gestalten

e Schaffung von mehr barrierearmen Fulwegeverbindungen (Steigerung der
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5.2. GEWERBE UND HANDWERK

Stirken/Potenziale Schwichen/Entwicklungshemmnisse

e Nutzungsmischung durch Handwerk | ¢ Innenhdéfe und Gebaude werden

iberbaut und umgenutzt
e Bindung des Handwerks an das ! tt und dmeentitz

Gebiet e Erhohtes Verkehrsaufkommen
durch Anlieferverkehr

Handlungs- und MaRnahmenerfordernisse

e Erhalt der Vertraglichkeit zwischen Gewerbe und Wohnen — bodenrechtliche
Spannungen und Nutzungskonflikte sollten vorgebeugt werden.

e  Wohnraum sollte moglichst nicht fur gewerbliche Zwecke umgenutzt werden.
e Ordnung der Innenho6fe bei Aufgabe oder Nichtnutzung von gewerblichen

e Nebengebduden durch Abbruch, um neue Nachverdichtungs- bzw. Innenent-
wicklungsflachen zu schaffen.
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5.3. STADTEBAU UND GEBAUDESUBSTANZ

Stirken/Potenziale

e gut erhaltener spatmittelalterlicher
Stadtgrundriss mit den
dazugehorigen baulichen Anlagen
(Stadtmauer), der insgesamt nur
gering-fligigen Stérungen und
Uberformungen aufweist

e viel erhaltenswerte
Gebaudesubstanz

e hohe Denkmaldichte (aufgrund von
architektonischen als auch stadte-
baulichen Gesichtsgriinden)

e  GrofRteil der Gebdude mit Wohnnut-
zung in ruhiger Lage

e Néahe zum Naherholungsraum Wall-
anlagen

e gute Erreichbarkeit von sozialer und
kultureller Infrastruktur

e Zugang zu OPNV im Westen

e angemessene Erwerbskosten fir
Immobilien im Gebiet

e Innenentwicklungspotenziale fiir
ortstypische und an der Nachfrage

e orientierte Nutzungen (u.a. Neube-
bauung, Wohnumfeld, Parken, Frei-
flachen) vorhanden

e wenig Leerstinde

Schwichen/Entwicklungshemmnisse

e kleinteilige Aufteilung des
Quartiers, Parzellen sowie
Gebaudegrundrissen

e hohe Bebauungsdichte

e wenige Freirdume (Geringes
Angebot an privaten Freiflaichen v.a.
im zentralen und nordlichen Bereich
des Untersuchungsraums)

e Fehl- und Unternutzung von Frei-

e und Brachflachen (u.a. fiir orts-
untypische Garagen)

e hoher Sanierungsbedarf, v.a.

o flachendeckend mit geringem und
maRigem Sanierungsaufwand

e geringes Angebot an Eigentums-
wohnungen

e geringes Angebot an barrierefreien
Wohnungen u.a. fiir ltere
Menschen

e kaum Barrierefreiheit

e Modernisierung und Umbau der
Gebdaude ist mit hohen finanziellen
Kosten verbunden

e eingeschrankte Moglichkeiten bei
energetische Sanierungsvorhaben

e wenig Leerstande fiihren zu
geringen
Entwicklungsmoglichkeiten

Handlungs- und MaBnahmenerfordernisse

angebotes fur Familien

e Flachendeckende Modernisierung des Gebaudebestandes einschlielich des
unmittelbaren Wohnumfeldes (Innenhofe, Innenquartiere)

e Konzept zur energetischen Sanierung der Gebaude zur besseren Vermarktbarkeit

e Herstellung und erh6htes Angebot an barrierefreien/-armen Wohnangebot fiir
Altere und Menschen mit besonderen Bediirfnissen

e Anpassung von Gebaudegrundrissen zur gesteigerten Attraktivitdt des Wohn-

e Forderung der Eigentumsbildung fiir zuziehende Gruppen
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5.4. OFFENTLICHER RAUM, FREIRAUME UND VERKEHR
Stirken/Potenziale Schwichen/Entwicklungshemmnisse

Moritz-von-Sachsen-Platz und
angrenzende Wallanlagen sind
attraktive Freirdume

gut frequentierter Spielplatz in der
St. Annenhdhe

Sudlicher Teil des Untersuchungs-
gebietes bietet Grundstiicke mit
Garten

gut ausgebautes Strallennetz
gute verkehrliche Erreichbarkeit

am Abend ausreichendes Angebot
an Parkplatzen fir Pkw durch das
Wegfallen des Besucherverkehrs

Aufwertung der Stadtraume um das
Breite Tor, den Judischen Friedhof,
den Ulrichschen Garten und die
Kaiserpfalz wirken sich positiv aus

wenige Griin- und 6ffentliche
Freiraume vorhanden, diese kbnnen
im Hinblick auf den Klimaschutz die
okologische Funktion nur
eingeschrankt erfillen

angrenzende Wallanlagen sind nur
eingeschrankt zuganglich

geringe Anzahl an Spielplatzen und
Treffpunkten fir Anwohnende

verwinkelte StraBenfiihrung sowie
EinbahnstralRenregelung fihrt zu
einer schlechten Orientierung

teilweise schlechter Zustand der
Fahrbahnen und FuBwege

keine Radwege und sehr wenig
Abstellmoglichkeiten vorhanden

altstadttypische enge StralRen und
geringer Querschnitt von FuBwegen

tagstiber hohe Belastungen durch
Ziel- und Quellverkehr in der
Altstadt

durch hohes Verkehrsaufkommen
tagsiiber nur eingeschrankte Park-
moglichkeiten

Aufenthaltsqualitat auf dem Moritz-
von- Sachsen-Platz durch drogen-
abhangige Menschen gemindert

Unlibersichtlicher Stadteingang am
Breiten Tor und eingeschrankte
Wahrnehmung der historischen
Eingangssituation

Hoher Versiegelungsgrad

Handlungs- und MaBnahmenerfordernisse

Instandsetzung der Fahrbahnen und FuBwegen

Belastungen aus dem Durchgangsverkehr miissen im Rahmen der Fort-
schreibung des Verkehrsgutachtens und in Abstimmung mit den Denkmal-

schutzbehorden gepriift werden

Barrierefreiheit im 6ffentlichen Raum

Verbesserungen des Wegeleitsystems

Innenhofgestaltung vorantreiben — Reduzierung der Versiegelung

Steigerung der 6kologischen Funktion von Griin- und Freirdumen

Aufwertung der Eingangssituation im Bereich des Breiten Tores ausweiten
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5.5. SOZIALE INFRASTRUKTUR

Stiarken/Potenziale Schwichen/Entwicklungshemmnisse
e Leerstdnde als Potenzial fir neue e zu geringe Zahl von Angeboten in
Angebote Bildung, Kultur und Gemeinwesen

(nur Kirche) vorhanden

e geringer Bezug der vorhandenen
Angebote zur lokalen Bevdlkerung

Handlungs- und MaBnahmenerfordernisse

e Nutzung der vorhandenen Leerstande priifen um neue Infrastruktur anbieten
zu kdnnen

5.6. IMAGE UND TOURISMUS

Stirken/Potenziale Schwiéchen/Entwicklungshemmnisse

e Bestandteil des UNESCO-Weltkul- o  Wegeleitsystem

turerbes ,Altstadt von Goslar” .
e Potenziale ,An der Abzucht”

e viele Museen und Galerien werden nicht ausgenutzt

e groRes Angebot an Beherbergungen | e  o6ffentliche Stadtfiihrungen gehen
und Restaurants stets dieselben Wege und zeigen

. e nur geringe Teile der Altstadt
e Leerstande als Potenzial flir neue

touristische Infrastruktur e  Abbruch der touristischen
Attraktivitat an der Breiten StralRe

e zu geringes Angebot an
Verweilmoglichkeiten

e wenige Informationen und Schilder
im StraBenraum

e historische Gebdude und POls sind
zum Teil verfallen

Handlungs- und MaBnahmenerfordernisse
e Nachnutzung der Leerstande priifen

e Die vorhandene Infrastruktur und die Gestaltungspotenziale im Bereich ,,An der
Abzucht” nutzen und verbinden, um die touristische Attraktivitat, aber auch die
Attraktivitat als Wohnumfeld zu steigern

e Stadtfiihrungen sollten nicht ,,An der Abzucht” enden, sondern den Teil
besonders beleuchten

e Verbesserung der Vernetzung mit Angeboten, die nérdlich der Breiten StraRe
angesiedelt sind

e Schaffung attraktiver Verweilorte im 6ffentlichen Raum

o (weitere) Instandsetzung bauhistorisch wertvoller Bausubstanz
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6. INTEGRIERTES STADTEBAULICHES
ENTWICKLUNGSKONZEPT UND
HANDLUNGSSCHWERPUNKTE

6.1. ALLGEMEINE ENTWICKLUNGSZIELE

Ubergeordnetes Ziel der stiadtebaulichen Erneuerung in der siidéstlichen Altstadt steht
in Korrespondenz zur Stadtsanierung in der 6stlichen Altstadt und weist iberwiegend
die gleichen Entwicklungs- und Sanierungsziele auf. Aus diesem Grund hat man sich
dafiir entschieden, dass vorhandene Sanierungsgebiet auf die stidlich gelegene Flache
auszuweiten und eine Voruntersuchung durchzufiihren.

Im Fokus hierbei steht die Behebung von stadtebaulichen und baulichen Missstanden
sowie von funktionalen Konflikten. Fir die hier avisierte nachhaltige Sanierung stehen
im Untersuchungsgebiet ausreichend Potenziale und Ressourcen zur Verfligung (siehe
Kap. 3), um den Erhalt der stadtischen Funktionen zu sichern und zudem eine qualitative
Verbesserung flir den stadtischen Raum umzusetzen.

Aus den im Erweiterungsgebiet ,Altstadt — stiddstlicher Teil” vorgefundenen baulichen
und stadtebaulichen Missstanden und funktionalen Defiziten sowie der sich daraus
ergebenden Handlungsbedarfe werden die Sanierungsziele und die MalRnahmen fiir
deren Umsetzung abgeleitet. Die Sanierungsziele konzentrieren sich im Wesentlichen
auf den Erhalt und die Modernisierung des Gebdudebestandes. Langfristig oder
Mittelfristig erforderliche MaRnahmen im o6ffentlichen Raum werden daher vorerst
zuriickgestellt.

Die unten beschriebenen Entwicklungsziele sind mit den gesamtstadtischen und
gebietsbezogenen Planungen, Konzepten und Gutachten abgestimmt und beziehen sich
teilweise auf diese. Zudem sind die Ergebnisse aus dem Beteiligungsprozess in die
Auflistung miteingeflossen und berlicksichtigen somit die Projektgesprdache mit der
Stadtverwaltung Goslar, der Denkmalbehérde und den Abstimmungen mit anderen
Stellen.

Die stadtebauliche und funktionale Erneuerung im Untersuchungsgebiet ist sowohl fir
dieses selbst, wie auch fir die gesamte Stadt Goslar von Bedeutung. Um diesen Prozess
finanziell bewaltigen zu koénnen, wird die Stadt die Aufnahme in das Stddtebau-
forderungsprogramm ,Stadtebaulicher Denkmalschutz” bzw. ,Lebendige Zentren” als
geeignete Forderkulisse beantragen.

Die nachfolgenden Entwicklungsziele lehnen sich an der Férderkulisse des Stadtebau-
férderungsprogramms ,Stadtebauliche Denkmalschutz” bzw. des neuen Programms
,Lebendige Zentren” (siehe auch Kapitel 1.4) an und wurden zum Zeitpunkt der
Bearbeitung der vorbereitenden Untersuchungen aus den Ergebnissen der
Bestandsaufnahme und der Beteiligungsverfahren abgleitet:
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e Erhalt der sudostlichen Altstadt als Bestandteil des Weltkulturerbes durch
ErneuerungsmaBnahmen im Quartier sowie MaBnahmen im o6ffentlich
zuganglichen Freiraum, die insbesondere raumbildende und gestaltende Effekte
bewirken und klimagerechte Stadtentwicklung bericksichtigen.

e Stirkung des Bereichs Wohnen durch erhaltende Modernisierungs- und
UmbaumalRnahmen von Gebduden und Wohnungen einschlieBlich der funktionalen
und okologischen Aufwertung des unmittelbaren Wohnumfeldes (Innenhéfe und
rickwartige Bereiche). Ebenso zu bericksichtigen sind aufgrund des
demografischen Wandels die daraus entstehenden Bedarfe an barrierearmen und
barrierefreien Wohnungen sowie die Anforderungen an passgenauen Wohnraum
fur spezifische Zielgruppen (Familie mit Kindern, Alleinstehende etc.).

e Erhalt und Sicherung der baubhistorisch-stadtebaulichen Strukturen und Ver-
besserung des Stadtbildes. Die historischen Bebauungsstrukturen, Bauweisen und
Architektursprache sowie die baulichen und verkehrlichen Uberginge an die
angrenzenden Altstadtquartiere, zu den Wallanlagen und zum Kaiserpfalzquartier
sind wesentliche Identifikationsmerkmale fir Ortsansdssige und Besucherinnen
und Besucher und sollen vor dem Hintergrund der Attraktivitatssteigerung als
Wohnstandort, touristischer Anziehungspunkt und kleinteiliger Einkaufsbereich
weitgehend erhalten bleiben.

e Riickbau oder Relativierung von baulichen Uberformungen und nicht mehr
zeitgemale Gestaltungen an Gebauden und im 6ffentlichen Raum. Dies ist vor allem
im Rahmen von stattfindenden Modernisierungs- und SanierungsmaRnahmen an
Gebauden zu beachten.

e Bauliche und funktionale Anpassungen fiir eine nachhaltige Vermarktung der
Gebdude mit Wohn- und/oder Gewerbenutzungen, um den Anforderungen an
zeitgemalle Wohnrdume gerecht zu werden und insgesamt die Leerstandsquote auf
einem Minimum zu halten. Mittel- bis langfristig gehéren zu den Anpassungs- und
Aufwertungsmallnahmen auch die Verkehrsrdume. Ziel ist es insbesondere fiir
dltere Mitmenschen und ebenso fiir weitere Zielgruppen, wie z.B. Familien, die
sudostliche Altstadt als Wohnsitz attraktiv zu gestalten. Hierzu zdhlen auch
attraktive und barrierearme FuBwegeverbindungen und StraRenquerungen sowie
Schulwege, die Sicherheit und Aufenthaltsqualitdt vermitteln.

e Verbreiterung des Wohnungsangebotes - Ziel ist die Profilscharfung und Starkung
von alternativen Wohnformen, wie z.B. von altengerechten Wohnungen.

o Aufwertung des 6ffentlichen Frei- und Griinraums fiir eine gesteigerte Aufenthalts-
qualitdt und eine hoéhere Verweildauer und unter Einbeziehung klimagerechter
Aspekte zur Steigerung der Okologischen Funktion. Dazu gehdren u.a. die
Aufwertung des Marktplatzes, der Moritz-v.-Sachsen-Platz, der Spielplatz St. Annen
Garten und den kleinteiligen Platzsituationen an der Abzucht.

e Akzeptanz und Mitwirkungsbereitschaft der betroffenen Personen und Orts-
ansassigen durch kontinuierliche Beteiligung im weiteren Umsetzungsprozess.
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Die Umsetzung der Programmziele soll sicherstellen, dass die stidostliche Altstadt ihren
spezifischen Aufgaben Wohnen, Einkaufen und Erleben nachhaltig gerecht werden
kann. Alle die hier beschriebenen Entwicklungsziele forcieren ein ansprechendes
Ortsbild zu entwickeln bzw. beizubehalten, um einen nachhaltig positiven Einfluss auf
die Nachfrage, private Investitionsentscheidungen und den touristischen Erlebniswert
der stidostlichen Altstadt herbei zu fiihren.

6.2. HANDLUNGSFELDER UND
MABNAHMENSCHWERPUNKTE

MaRnahmenschwerpunkte werden nachfolgend dargelegt. Hierbei ist eine Zuordnung
zu den wesentlichen Handlungs- und Themenfeldern der Programmkomponente
»Stadtebaulicher Denkmalschutz” bzw. des neuen Programms ,Lebendige Zentren”
essenziell (siehe Kap. 1.4).

Alle der hier aufgefiihrten MalRnahmen sollen fiir die nachhaltige und langfristige
Sicherung einer Funktionsvielfalt aus Wohnen, Handel, Dienstleistungen, Gewerbe,
Kultur und Stadterlebnis in der stiddstlichen Altstadt sorgen und kénnen als komplexes
Aufgabenspektrum definiert werden. Es kann durchaus sein, dass EinzelmaBnahmen
mehreren Forderschwerpunkten im Rahmen des Stadtebauférderprogramms
zugeordnet werden konnen. Auch kénnen ausgehende Effekte nach MalRnahmen-
umsetzung different ausfallen und zwischen lokalen, stadtteilbezogenen,
gesamtstaddtischen sowie regionalen Wirkungseffekten unterschieden werden.

Neben der Definition der Entwicklungsziele waren fiir die Erarbeitung der nach-
folgenden Handlungsfelder mit dazugehorigen MaRnahmen die Ergebnisse aus der
Bestandsanalyse wesentlich. AuRerdem lagen die Ergebnisse weiterer konzeptioneller
und vorbereitender Planungsunterlagen der Erarbeitung zu Grunde.

6.2.1. Planung und Vorbereitung

Im ersten Handlungsfeld werden die MaBnahmen gebiindelt, die der strategischen,
gestalterischen als auch bauausfiihrenden Vorbereitung der Einzelmanahmen dienen
und die planerische Unterstiitzung fir die Umsetzung sowie Vernetzung zu anderen
planerischen Ebenen herbeifiihren. Dazu gehéren Konzepte, Gutachten und
verbindliche Planungen. Die MaRnahmen sollen dazu beitragen, bereits in der Planung
befindliche Vorhaben zu beschleunigen sowie die rechtlichen, planerischen und
konzeptionellen Voraussetzungen und Rahmenbedingungen fir die ziigige Umsetzung
der GesamtmaBnahme zu verbessern. Darlber hinaus sollen die hier skizzierten
MaRnahmen auch die lokalen Beteiligte und Initiativen aktivieren und vernetzen, um
weitere Synergieeffekte fiir eine positiv verlaufende Stadtsanierung auszulésen. Vor
allem dber die privaten Immobilienbesitzende kdnnen Leerstandsproblematiken und
gebdudespezifische Sanierungsbedarfe angegangen und in eine stadtbildgerechte
Gestaltungssprache oder Nachverwertung gelenkt werden.
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MaRnahmen:

o Imdirekten Zusammenhang fiir die stadtebauliche Erneuerung im Sanierungsgebiet
stehen stadtteilbezogene Konzepte und/oder die Fortschreibungen vorliegender
Planungsunterlagen. Diese kénnten bspw. Themen wie Einzelhandel, Wohnen und
stadtebaulicher Denkmalschutz in einer héheren Detailierungsstufe beleuchten.
Darliber hinaus kénnten im Rahmen weiterer themen-spezifischer Konzepte oder
Handreichungen folgende Handlungsvorschlage erarbeitet werden: Vorschlage fur
die Beseitigung oder Umnutzung von leerstehenden Ladenlokale oder
Wohnraumen sowie exemplarische Vorschlige und Ideen fir den Umbau
denkmalwerter oder sogar denkmalgeschitzer Bausubstanz. Letzteres
insbesondere beziglich zeitgemafer Grundrisse bei Zusammenlegungen von
Wohnungen oder der Umstrukturierung von Innenhofbereichen, um zum einen den
Nutzerbedarfen und zum anderen den Belangen des Denkmalschutzes gerecht zu
werden.

e  Erarbeitung von Modernisierungsgutachten und Machbarkeitsuntersuchungen als
unmittelbare Vorbereitung von EinzelmaBnahme bei der Gebdaudemodernisierung.

e Stadtteilbezogene Vertiefung des energetischen Quartierskonzeptes, u.a. zur
Abschdtzung der noch nicht genutzten Energiepotenziale im Gebaudebestand
sowie zur Einordnung der Modglichkeiten im Einsatz von erneuerbaren
Energietragern fur die lokale Warmeversorgung. Anhand dieser Untersuchung
lassen sich etwaige Diskrepanzen zwischen den Belangen des Klima- und
Denkmalschutzes vermeiden.

e  Fortschreibung und stadtteilbezogene Detaillierung des Verkehrsgutachtens, vor
allem im Hinblick auf die Verkehrsfiihrung sowie der Stellplatzanzahl und -
verteilung. Im Fokus des Gutachtens sollten die Neugestaltung des Verkehrsraums
vom Sanierungsgebiet am Ubergang zum Kaiserpfalzquartier sowie die
Verbesserung der Parksituation in der gesamten sidostlichen Altstadt und die
Reduzierung des Durchgangsverkehrs in der Breiten StraRRe und in der KornstraRe
sein. AuBRerdem sollte in den Losungsansdtzen eine barrierefreie sowie
behindertengerechte Ausgestaltung Berlicksichtigung finden.

e  Freiraumkonzepte fiir die FuBwegeverbindung sowie die Platzsituationen An der
Abzucht sowie fur den Moritz-v.-Sachsen-Platz

e FEine den Planungen und Vorbereitungen flankierende Offentlichkeitsarbeit, die in
gewissen Zyklen jegliche medialen Plattformen nutzt, um erfolgreich umgesetzte
Sanierungsmafnahmen zu verodffentlichen und eine laufende Beteiligung der
Ortsansdssigen und betroffenen Personen an neuen Planungen und Konzepten zu
gewabhrleisten.
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6.2.2. Gebdudemodernisierung

Aufgrund des dicht bebauten Untersuchungsgebietes mit den (iberwiegenden
Nutzungen Wohnen und Gewerbe, nimmt das Aufgabenspektrum rund um die
Gebdudesanierung und -modernisierung sowie die Beseitigung von vereinzelnd zu
findenden Leerstdnden eine der Schlisselaufgaben im Rahmen der GesamtmaRBnahme
ein. Insbesondere der hier vorliegende historisch gewachsene Stadtgrund-riss sowie die
daraus entstehenden Belange des Denkmalschutzes aus architektonischer aber auch aus
stadtebaulicher Sicht muss bei der wohnungswirtschaftlichen Entwicklung
berticksichtigt werden. Auch sei hier betont, dass die mit einer
wohnungswirtschaftlichen Entwicklung einhergehende Verdanderung nur bedingt in
einem solchen stadtrdumlichen und zudem als Gesamtensemble UNSECO geschiitztes
Gebiet umsetzbar ist.

Zum einen hemmen Larmemissionen aufgrund des Durchgangsverkehrs, aber vor allem
der Modernisierungsriickstand und die nicht zeitgemaBen Grundrisszuschnitte die
Entwicklungen im Bereich des Wohnens und lassen Teilbereiche nur als suboptimalen
Wohnstandort beschreiben. Indirekt wirken sich auch die in Kapitel 3.9 aufgefiihrten
stddtebaulichen Mangel und Missstande als Entwicklungshemmnis aus. Hinzukommen
ebenfalls die soziodemografischen Entwicklungstendenzen sowie die Sub-
urbanisierungstrends, die grolRe Anteile des Wohnens an den Stadtrand verlagert haben.
Dennoch bietet die slidostliche Altstadt einige Qualitdten fur das Wohnen, sodass viele
Mietpersonen und Hausbesitzende diesen Standort bevorzugen. In den einzelnen
StraBenziigen wurden bereits vereinzelt Gebdude modernisiert, die erste
Entwicklungsimpulse gesetzt haben. Diesen Trend gilt es hier aufzugreifen und zu
unterstiitzen, sodass der Modernisierungsriickstand — aber auch die anderen
stadtebaulichen Mangel — behoben werden, um das Quartier als Wohnstandort
aufzuwerten und ein flaichendeckendes attraktives Wohnen fiir mdglichst viele
Zielgruppen zu ermdglichen. Dies trifft besonders auf Familien zu, die aus den bereits
beschriebenen Griinden (u.a. kleinteilige Grundrissstrukturen, wenig nutzbare
Innenhofe) kein flichendeckendes Wohnungsangebot im Gebiet finden. Aber auch fir
altere Menschen fehlen altersgruppenspezifische Wohnungsangebote.

MaRBRnahmen:

e Erhaltende Modernisierung und Instandsetzung von Wohngebauden (auch solche
mit gewerblichen Nutzungsunterlagerungen) unter Beachtung folgender
Grundsatze: Schaffung zeitgeméaRer und nachfragegerechter Wohnungszuschnitte,
Schaffung von alten- und behindertengerechten Wohnungen, Erneuerung der
Sanitdrausstattungen sowie der Heizungs- und Elektroanlagen (Prifung des
Einsatzes von regenerativen Energietragern), denkmalgerechte Warmedammung,
Anbau von Balkonen und Terrassen (wo moglich).

e Erhalt der Nutzungsmischung von Wohnen, Einzelhandel, nicht stérendem
Gewerbe und Dienstleistungen.

e Nachverdichtung auf noch vorhandenen Freiflachen und ggf. umzustrukturierenden
Innenhofbereichen fir neue Bauweisen und Wohnformen, um ein breiteres
Wohnungsangebot sicher zu stellen (Einzelfallentscheidung).
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e Behutsame Entkernung von tiberbauten Innenhéfen und riickwartigen Bereichen —
ausgenommen denkmalgeschiitzte Nebengebdude — zwecks Herstellung eines
attraktiven Wohnumfeldes, Verbesserung der Wohnungsvermarktung und
Schaffung von Grinflachen zur Verbesserung des Mikroklimas. Zuganglichkeit des
Wohnumfeldes fiir dltere Menschen und Menschen mit Beeintrdchtigung.

e Leerstandsbeseitigung durch Modernisierung und Instandsetzung. Herstellung von
nachfrage- und bedarfsgerechten Wohnungsangeboten, mittelfristig unter Bertick-
sichtigung der prognostizierten demografischen Entwicklung.

e Jegliche Sanierungs- und Modernisierungsmallnahmen sollten im Sinne des
Klimaschutzes und der Energieeffizienz geprift und geplant werden. Anhand von
geringeren Energiekosten ist eine leichtere Wohnungsvermarktung sichergestellt.
Das Wohnen in der siidostlichen Altstadt kann so auch an Attraktivitdt gewinnen.

6.2.3. Offentlicher Raum und Stadtgestaltung

Das Stadtbild und die darin enthaltenden o6ffentlichen Raume sind sowohl fir die
Wahrnehmung der Anwohnenden als auch der Gaste entscheidend. Bei der stadte-
baulichen Erneuerung stehen AufwertungsmalRnahmen im offentlichen Raum mit den
einzelnen Gebdudemodernisierungen in einem engen Zusammenhang. Nur mit diesem
bilateralen Zusammenspiel kann das Stadtbild vollumfanglich aufgewertet werden. Die
wenigen Freirdume im Gebiet sind strukturbildende Bestandteile der staddtischen
Quartiere und wichtige Raume fiir Aufenthalt, Kommunikation und Begegnung. Sie
tragen zur Identitatsbildung und zum Wiederkennungswert der sidostlichen Altstadt
bei. Auch nehmen sie eine elementare Stellung fiir die Qualitdt des Wohnumfeldes ein
und beeinflussen zudem das innerstadtische Klima.

Neben den freiraum- und griinraumbezogenen Aufwertungsmallnahmen, sollten mittel-
bis langfristig auch MaRnahmen im Bereich der StraRenrdaume, des Verkehrs und der
Mobilitat projektiert und umgesetzt werden. Hier gilt es auch die Sicherung von
ausreichenden Parkmoglichkeiten fiir die Ortsansassigen in den Blick zu nehmen, die
auch bei der oben bereits thematisieren Vermarktung von Wohnungen eine wesentliche
Rolle spielt.

Darliber hinaus wirken sich Leerstdnde negativ auf das Stadtbild und ebenfalls auf die
direkte Nachbarschaft aus. Langfristig konnen andauernde Leerstdnde die
Wahrnehmung der slidostlichen Altstadt dauerhaft schadigen und zu einem Image-
verlust fiihren, der sich wiederrum negativ auf den noch verbliebenen Einzelhandel
auswirken kann. Derzeit finden sich im Untersuchungsgebiet nur vereinzelnd
Leerstdnde, die es dennoch aus den hier genannten Griinden zu beseitigen gilt.
Allerdings handelt es sich hierbei um eine Momentaufnahme. In einem gewissen
zeitlichen Abstand konnte es aufgrund der (insbesondere in Teilen der Ladenlokale)
hohen Fluktuation oder auch aufgrund der sich verschlimmernden baulichen Zustdande
von Gebduden eine hohere Leerstandsquote eruiert werden. Daher ist dieses Thema
stetig zu beachten und vor allem im Rahmen der Stadtsanierung als ein
Schwerpunktthema zu betrachten.
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MaRnahmen:

e Platzaufwertung und Instandsetzung Markt, um den Marktplatz gemal3 einer
zeitgemalen technischen Ausstattung nutzen zu kénnen und Barrierearmut
herzustellen.

e Freiraumaufwertung An der Abzucht als Erlebnis- und Aufenthaltsbereich in
unmittelbarer Nachbarschaft zum so genannten Museumsufer und als attraktive
FuBwegeverbindung zwischen Klapperhagen (Zinnfiguren Museum, Goslar
Museum) Giber Moritz-v.-Sachsen-Platz bis hin zum Spielplatz St. Annen Garten. Die
Herstellung der Zuganglichkeit fir alle Altersgruppen und Menschen mit
Beeintrachtigungen sowie die Einbeziehung klimagerechter Aspekte sind ebenfalls
in den Fokus zu nehmen.

e Aufwertung und Steigerung der Aufenthaltsqualitdat des Moritz-v-Sachsen-Platzes
als Ruhe- und Verweilbereich fir die Anwohnenden als auch fur Voriibergehende.
Berucksichtigung von MaRnahmen der Umweltgerechtigkeit und Steigerung der
Biodiversitdat zur Verbesserung des Mikroklimas und Anpassung an den
Klimawandel.

e Aufwertung der kleinteiligen Platzsituationen am Zinnfigurenmuseum (beidseitig
der Abzucht) mittels Erneuerung des nicht historischen Belages und Méblierung zur
Steigerung der Aufenthaltsqualitdit an einer zuklinftig noch wichtigeren
Wegeverbindung sowie als touristische Anziehungspunkte.

e Aufwertung der FuBwegeverbindung zwischen Kulturmarktplatz und Marktplatz
Uber die GlockengieRerstralRe, Klapperhagen und Gemeindehof durch Reduzierung
von Barrieren bei den Treppenanlagen, neuen Belag und Mdoblierung, um die
Aufenthaltsqualitdt und die Qualitat der FukRwegeverbindungen zu steigern.

e Sanierung der Treppenanlage an der Dorothea-Borchers-Str. in Richtung Wallan-
lagen um eine gesteigerte Attraktivitdt in den FuBwegeverbindungen im siidost-
lichen Altstadtbereich herzustellen.

e Anpassung und Aufwertung des offentlichen Raums vor dem Breiten Tor in
Verbindung mit der entsprechenden MaRRnahme im Bestandsgebiet ,Altstadt —
ostlicher Teil” zur Optimierung der Eingangssituation in die Goslarer Altstadt —
Anpassung des Verkehrsraums zur VergroRerung der Flache fiir zu FuRgehende und
Reduzierung der Beschilderung sowie neuer Belag und Moblierung der
FuBwegeverbindung in die Wallanlagen und die 6kologische Aufwertung der
Grunflache.

6.2.4. Einzelhandel, Gewerbe und Dienstleistungen

Im alten Programm ,Stddtebaulicher Denkmalschutz“ war der Einzelhandel kein
ausgewiesener Forderschwerpunkt, die Synergie- und Ausstrahlungseffekte von
Einzelhandelseinrichtungen sind aber auch im vorliegenden Untersuchungsgebiet
essenziell. Durch das neue Programm ,Lebendige Zentren” rlickt dieser Aspekt weiter in
den Fokus. Der vorhandene Einzelhandel, vor allem in der Breiten Strafle, Charley-Jacob-
StraBe und Am Markt sowie die diversen privaten Dienstleistungen sind im Interesse
einer pragenden Nutzungsmischung im siidéstlichen Altstadtbereich zu erhalten. Da der
Einzelhandel permanenten Verdanderungen unterliegt, muissen die baulichen und
funktionalen Voraussetzungen in den Gebduden entsprechend hergestellt werden.
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Die hiermit erforderlich werdenden Steuerungsaufgaben sind fiir eine Stadt nur (sehr)
eingeschrankt moglich. Es wird daher empfohlen gewerbliche Standorte auf die Bedarfe
und potenziellen Nachfragen in der slUdostlichen Altstadt anzupassen. Wenn
leerstehende Ladenlokale nicht nachgenutzt werden kénnen, missen diese anhand
neuer Nutzungszuweisung neu genutzt werden, z.B. fir Wohnen.

MaRnahmen:

e Modernisierung von Ladengeschaften auf der Grundlage der Ergebnisse der
Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes.

e Zwischen- und Umnutzungen von leerstehenden Ladengeschaften, u.a. flir Wohnen
(auch und vor allem fiir Altere und Menschen mit Beeintrichtigungen)

6.2.5. Infrastruktur

Im Hinblick auf eine zeitgemale Verkehrsinfrastruktur gilt es vor allem unterschiedliche
Mobilitatsformen im vorhandenen Straflen- und Wegenetz zu vernetzen. Dies bedeutet
vor allem an die zu FuB Gehende und auch die Rad Fahrende mitzudenken und fir diese
adaquate Infrastrukturen bereit zu stellen. Verkehrliche Barrieren sind zwar nicht
ausgepragt, doch lassen sich partielle Defizite mittelfristig durch geeignete MaBnahmen,
wie die Verbesserung der Querung der Strallen durch FuBganger deutlich mildern.

MaRBnahmen:
e Verbesserungen am Wegleitsystem (Beschilderung)

e Attraktivierung der bestehenden FuBwegeverbindungen anhand von verbindenden
Gestaltungselementen, insbesondere An der Abzucht und fir eine gesteigerte
Vernetzung zwischen Kulturmarktplatz und Marktplatz.

e Verbesserung der Erlebbarkeit und Zuganglichkeit der Wallanlagen, wenn maglich
auch fiir Menschen mit Beeintrachtigungen. Hier spielt insbesondere die zuletzt
aufgefiihrte MaRnahme unter Handlungsfeld 3 eine wesentliche Rolle.

6.3. MABNAHMENKONZEPT

Die SanierungsmaBnahmen konzentrieren sich vordergriindig auf Gebaude-
modernisierungen und den bedarfsgerechten Umbau von Wohnungen. Férdervorhaben
im 6ffentlichen Raum erfolgen auf dem Marktplatz, auf dem Moritz-von-Sachsen-Platz
und entlang der Abzucht, um hier neue Freiraumqualitaiten zu schaffen und
vorhandenen aufzuwerten. MalBnahmen im 6ffentlichen Verkehrsraum werden wegen
dieser Prioritdtensetzung und aus Grinden der Finanzierbarkeit der GesamtmalRnahme
vorerst zurlickgestellt. NeuordnungsmaBnahmen sind im Interesse des Erhalts der
Quartiers- und Bebauungsstrukturen nicht Gegenstand der stadtebaulichen
Erneuerung. Davon ausgenommen sind partielle AbbruchmaBnahmen von stérenden
Nebengebauden im Zusammenhang mit Gebaudemodernisierungen.
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Zur Umsetzung der in Kapitel 5.1 beschriebenen Entwicklungsziele bedarf es
umfangreicher MaBnahmen, die in Kapitel 5.2 in einzelnen Handlungsschwerpunkten
programmatisch dargelegt wurden. Die MaRnahmenschwerpunkte verteilen sich
flaichenhaft (iber das Untersuchungsgebiet, wobei sich einige der o6ffentlichen
MaRnahmen an einer Querachse biindeln.

Es wird wie bereits im Sanierungsgebiet ,Altstadt — Ostlicher Teil” vorgeschlagen, die
EinzelmaRnahmen in zwei Prioritdten zu gliedern. Dieser Handhabung wird hier auch

Folge geleistet.

Mit Prioritdt 1 wurden die Gebaude klassifiziert, die als EinzelmaBnahmen fir die
Umsetzung der Entwicklungsziele unabdingbar sind. Dazu gehdren vor allem die
Beseitigung von Leerstanden und schweren baulichen Missstanden. Die Projektierung,
diesbezlgliche Planungen sowie die Aktivierung von Eigentiimerinnen und Eigentimern
sind fiir die Umsetzung notwendig, als vorrangig einzustufen und zligig zu beginnen.

In der Prioritadt 2 sind die gebaudespezifischen Vorhaben erfasst, die einen geringen bis
mittleren Sanierungsaufwand aufweisen. Je nach baulichen Zustand bzw. Missstand der
Gebdude kénnen diese mittel- bis langfristig umgesetzt werden.

Mit Blick auf den Verlauf der GesamtmaRBnahme sind diese daher eher in der zweiten
Halfte anzugehen. Die Mitwirkungsbereitschaft der Biirgerinnen und Birger ist hier
ebenfalls unabdingbar.

Bei der Schatzung der moglichen Anzahl von privaten Forderantrdagen wird davon
ausgegangen, dass circa 1/5 der potenziell moglichen Antragssteller (aufgrund des
augenscheinlich bewerteten Sanierungsbedarfs) einen Antrag stellen werden. Dies
wirde bedeuten, dass etwa 80 Forderantrdge von privaten Eigentimern in den
ndchsten Jahren gestellt werden. Bei einer Differenzierung und Aufsplittung zwischen
geringem, mittlerem und hohem Modernisierungs- bzw. Sanierungsbedarf zu je 1/3
wirden sich die Gesamtkosten auf circa 2,6 Mio. € belaufen und die daraus abgeleitete
Hohe der Fordermittel seitens der Stadt Goslar sind mit ca. 780.000 € zu beziffern.

Beim geringen Sanierungsaufwand gehen wir von MaBnahmen zwischen Bagatellwert
bis ca. 20.000 € aus und wahlen aus diesem Grund einen Mittelwert von 15.000 € pro
MaBnahme. Mittlere Sanierungsaufwdnde sind zwischen 20.000 bis 80.000 €
einzustufen. Vor diesem Hintergrund verwenden wir den Mittelwert von 50.000 €. Bei
schweren baulichen Missstdnden gehen wir von einem Mittelwert von 100.000 € aus.
Die hier aufgefiihrten Mittelwerte basieren auf Erfahrungswerte aus dem bestehenden

|u

Sanierungsgebiet , Altstadt -Ostlicher Teil“, sollten aber immer als Orientierungswert

betrachtet werden.
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Bei der Ermittlung der groben Kostenschatzung wurden ebenfalls die Moglichkeiten der
Inanspruchnahme steuerlicher Vergiinstigungen in einem Sanierungsgebiet und die
Verfligbarkeit von komplementaren Finanzierungsmitteln bertcksichtigt. Anhand dieser
groben Kalkulation kann ausschlieBlich im Bereich der Gebdaudemodernisierung und -
instandsetzung aus dem privaten Bereich ein Sanierungsbedarf von insgesamt ca.
12.925.000 € im vorliegenden Sanierungsgebiet errechnet werden. Diese Summe spaltet
sich nach der oben beschriebenen Differenzierung auf ca. 8.950.000 € in der 1.
Prioritatsstufe und auf ca. 3.975.000 € in der 2. Prioritatsstufe auf. Allerdings kann davon
ausgegangen werden, dass nicht fiir alle Bedarfe ein Férderantrag gestellt wird. Aus
diesem Grund wird, wie bereits oben beschrieben, davon ausgegangen, dass circa 1/5
der privaten Hauseigentiimer mit Geb&duden, die einerseits einen Sanierungsaufwand
mitbringen und andererseits eine Ortsbildpragung aufweisen, einen Antrag stellen
werden.
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Strale Gebdude | Modernisierungsbedarf | Gesamtkosten Prioritdt1 Prioritat2
Kosten Forderung Kosten Forderung
Anzahl Hoch | Mittel | Gering | Kein in€ Stadt Goslar Stadt Goslar
in€ in€ in€ in€
Abzuchtstrale 13 3 - 9 1 735.000 300.000 90.000 435.000 130.500
Amsdorfgasse 4 - 2 2 - 130.000 100.000 30.000 30.000 9.000
An der Abzucht 24 5 3 13 3 845.000 650.000 195.000 195.000 58.000
BolzenstraRe 4 - 1 2 1 80.000 50.000 15.000 30.000 9.000
Breite StraRe 38 7 11 10 10 1.400.000 1.050.000 315.000 350.000 105.000
Charley-Jacob-StraRRe 6(5)* 1 3 2(1)* - 265.000 250.000 75.000 15.000 4.500
DomstraBe 9 - - 3 6 45.000 - - 45.000 13.500
Dorothea-Borchers- 17 1 2 12 2 380.000 200.000 60.000 180.000 5.400
StraRe
Fleischscharren 7 1 5 - 1 350.000 250.000 75.000 100.000 30.000
Gemeindehof 7 1 3 3 95.000 50.000 15.000 45.000 13.500
GlockengieRerstraRe ** 81 13 6 43 19 2.745.000 2.100.000 650.000 645.000 193.500
Hoher Weg 13 2 2 5 4 375.000 300.000 90.000 75.000 22.500
Kaninchengasse 3 - 1 2 - 80.000 50.000 15.000 30.000 9.000
Klapperhagen 3 - - 1 2 15.000 - - 15.000 4.500
Kniggestrale 6 - 2 3 1 145.000 100.000 30.000 45.000 13.500
KnochenhauerstraRe 23 4 2 11 6 665.000 500.000 150.000 165.000 49.500
KonigstraBe 9 - 2 4 3 160.000 100.000 30.000 60.000 18.000
KotherstraRe 20 7 3 8 2 970.000 850.000 255.000 120.000 36.000
KornstraBe 20 3 5 12 - 730.000 550.000 165.000 180.000 54.000
LdmmerstraBe 4 - - 2 2 30.000 - - 30.000 9.000
Markt 12 1 3 2 6 280.000 250.000 75.000 30.000 9.000
Marktkirchhof 4 2 - 2 - 230.000 200.000 60.000 30.000 9.000
Rundenienstrale 7 1 - 3 3 145.000 100.000 30.000 45.000 13.500
SchielenstraRe 2 - - 1 1 15.000 - - 15.000 4.500
Schulstrale 11 2 1 3 5 295.000 250.000 75.000 45.000 13.500
SchwiecheldtstraRe 9 - - 3 6 45.000 - - 45.000 13.500
St. Annenhdhe 8 - - 8 - 120.000 - - 120.000 36.000
ThomasstraRe ** 8 1 - 4 3 660.000 - - 660.000 218.000
Trollménch 8 3 - 3 2 345.000 300.000 90.000 45.000 13.500
WallstraRe 6 - - 5 1 75.000 - 75.000 22.500
WorthstraRe 12 3 2 5 2 475.000 400.000 120.000 75.000 22.500
Summe 398 60 57 186 95 12.925.000 8.950.000 2.705.000 3.975.000 1.163.400
Mégliche Gesamtkos-
ten/ Férderung privater
Antragsteller (1/5) 90 12 11 37 - 2.600.000 1.800.000 540.000 800.000 240.000

Tab. 1: Mafinahmen Gebdudemodernisierung Kosten- und Férderbedarf

* Es handelt sich insgesamt um sechs Gebaude in der Charley-Jacob-StraRe. Das Verwaltungsgebaude wird in der Ermittlung der
Kostenansatze fir potenzielle MaRnahmen allerdings nicht berlicksichtigt.

** Aufgrund des besonderen Stellenwertes und der historischen Besonderheiten des Zwingers und des Unteren Wasserloches wird
diesen eine erhohte Prioritdt und ein entsprechend hoherer Sanierungsaufwand zugeordnet.
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Kosten- und Finanzierungsiibersicht

6.4. KOSTEN- UND FINANZIERUNGSUBERSICHT
Kosten- und Finanzierungsiibersicht - Entwurf Stand 27.02.2020 Sonstiger Anteil
A. Ausgaben - Erweiterungsgebiet "Altstadt siidostlicher Teil Gesamtkosten Stadt GS
a Vorbereitung der Sanierung sowie Erarbeitung und Fortschreibung von 180.000,00 €
Planungen
1.1 |Modernisierungsgutachten fur private MaBnahmen 90.000,00 €
1.2 |Gestaltungskonzept Marktplatz 20.000,00 €
1.3 |Freiraumkonzept ,An der Abzucht” 20.000,00 €
1.4 |Freiraumkonzept ,,Moritz-v.-Sachsen-Platz“ 20.000,00 €
1.5 |Sonstige Planungen und Konzepte 30.000,00 €
2 |Biirgerbeteiligung / Offentlichkeitsarbeit 25.000,00 €
2.1 |Offentlichkeitsarbeit 25.000,00 €
3 |Grunderwerb - €
3.1 |kein Grunderwerb vorgesehen - €
Ordnungsmafnahmen 2.130.000,00 €
Marktplatz férderfahige Kosten (ca. 3.400 m? *230,- €/m?)*
41 (Kostenrahmen insgesamt 1.200.000,- € Verweis auf Position C) 780.000,00 €
gestalterische und 6kologische Freiraumaufwertung ,An der Abzucht”
4.2 (Kostenrahmen der Stadt Goslar) 650.000,00 € 260.000,00 € .
davon Kosten fiir Klimaschutzmafinahmen zur Verbesserung des Mikroklimas
(schdtzungsweise 10%) 65.000 €
gestalterische und 6kologische Aufwertung Griinanlage ,Moritz-v.-Sachsen-
4.3 [platz” (Kostenrahmen der Stadt Goslar) 200.000,00 €
davon Kosten fiir Klimaschutzmafinahmen zur Verbesserung des Mikroklimas
(schdtzungsweise 10%) 20.000 €
Platzaufwertung(en) am Zinnfiguren-Museum (beidseitig der Abzucht)
44 (Kostenrahmen der Stadt Goslar) 50.000,00 €
Wegeverbindung Klapperhagen GlockengieRerstrae und Platzaufwertung
4.5 |zur GlockengieRerstraRe 100.000,00 € 40.000,00 € *%
(Kostenrahmen der Stadt Goslar)
Breites Tor Umfeldaufwertung
46 (Kostenrahmen der Stadt Goslar) 350.000,00€
davon Kosten fiir Klimaschutzmafinahmen zur Verbesserung des Mikroklimas und der 35.000 €
Biodiversitit (schi 10%)
5. |BaumaRnahmen 2.600.000,00 €
Aufwertungs- und UmbaumaBnahmen an stadt- bzw. ortsbildprégenden
5.1 |Einzelgebduden und Ensembles in der Ostlichen Altstadt; Zuschusse in
Hohe von insgesamt: 2.600.000,00 €
5.1.1 |MaRnahmen Prioritat 1 1.800.000,00 €
davon Mehrkosten fiir energetische Aufwertung (schdtzungswiese 10 %) 180.000,00 €
5.1.2 |MaRnahmen Prioritdt 2 800.000,00 €
davon Mehrkosten fiir energetische Aufwertung (schétzungswiese 10 %) 80.000,00 €
Teilsumme Position 1 bis 5 4.935.000,00 €
Verglitung der Leistungen von Sanierungstrégern und sonstigen
6. Beauftragte 300.000,00 €
6.1 | Sanierungstrager (ca. 6 % von gesamt ohne Grunderwerb) 300.000,00 €
Summe der Gesamtausgaben | 5.235.000,00 € | |
B. Einnahmen
Einnahmen durch StraB k itrdge (Haushaltsbelastung Stadt Goslar) | 300.000,00 €
C. Durch Einnahmen nicht gedeckte Kosten I 4.935.000,00 € | | 420.000,00 € *
D. Finanzierung
zu finanzierende Summe 4.935.000,00 €
Anteil Bund (% von gesamt) 1.645.000,00 €
Anteil Land Niedersachsen (Sonstiger Anteil) 1.645.000,00 €
Anteil Stadt Goslar (% von gesamt) 1.645.000,00 € 1.645.000,00 €
Gesamtanteil Stadt Goslar 2.365.000,00 €
kommunaler Anteil p.a. (bis 2025 - 5 Jahre***) 473.000,00 €

Tab. 2: Kosten- und Finanzierungstibersicht

* Es werden nach der Stadtebaurichtlinie max. 230,- €/m? fiir ErschlieRungsmaRnahmen geférdert, so dass fir

den Marktplatz ein Kostenrahmen von max. 780.000,- € zum Ansatz gebracht werden kdnnen. Geschatzte
Gesamtkosten fiir den Marktplatz kalkuliert die Stadt Goslar mit ca. 1.200.000,- €.

** ErschlieRungskostenbeitrag virtuell mit einem Ansatz von 40 % der Gesamtkosten

*** Die Laufzeit von 5 Jahren bezieht sich auf die noch vorhandene Restlaufzeit des Sanierungsgebietes

,Altstadt Ostlicher Teil”, dass mit dieser VU erweitert werden soll.
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Abb. 66:
Mafinahmendiibersicht,
VergréfSerung in der
Anlage, Quelle: Eigene
Darstellung

Kosten- und Finanzierungstibersicht

Die voraussichtlichen Kosten der gesamten stadtebaulichen Erneuerung werden auf ca.
4,9 Mio. € geschatzt. Der Forderbedarf betrdgt davon ca. 3,3 Mio. €.

Fiir die Betrachtung des kommunalen Anteils in den nachsten Jahren, erfolgt im
weiteren noch einmal ein Blick auf die Gesamtbelastungen der Stadt Goslar. Neben dem
Anteil im Rahmen der Stadtebauférderung sind nach aktuellem Stand noch zusatzliche
Kosten fur den Marktplatz (nicht férderfahig) und die im Haushalt abzubildenden
,ErschlieBungsbeitrage”.

Wegen der Durchfiihrung der Sanierung im vereinfachten Verfahren sind keine
zweckgebundenen Einnahmen zu erwarten. Stadtische Grundstiicke, die in ein
Sondervermdgen Ubertragen werden konnen, sind im Untersuchungsgebiet nicht
vorhanden. Die Aussichten fiir die Einwerbung komplementéarer Fordermittel (u.a. der
Denkmalschutzbehorden) werden zum Zeitpunkt der Bearbeitung der vorbereitenden
Untersuchungen als eher schlecht bewertet.
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7. VERFAHREN NACH DEM BAUGB UND
BEGRUNDUNG — RECHTSINSTRUMENTE

Nachfolgend wird das Verfahren zum Erhalt von Staddtebauférderungsmitteln nach den
aktuellen Rechtsgrundlagen und -instrumenten erlautert.

7.1. GRUNDSATZE

In Sanierungsgebieten sollen anhand stadtebaulicher SanierungsmaRnahmen die dort
vorzufindenden stadtebaulichen Missstande (vgl. § 136 Abs. 2 und 3 BauGB) behoben
und die Lebens- und Aufenthaltsqualitat des Stadtraums wesentlich verbessert werden.

Im Kern dienen vorbereitende Untersuchungen der Erarbeitung von Beurteilungs-
grundlagen, welche die Basis fiir stadtebauliche SanierungsmalRnahmen darstellen.
Dariiber hinaus werden die Voraussetzungen geschaffen, um ein Gebiet als formlich
festgelegtes Sanierungsgebiet beschlieRen zu konnen. Die Abgrenzung des
Sanierungsgebietes ist so vorzunehmen, dass der MaBnahmenrahmen finanzierbar und
umsetzbar bleibt und somit gewahrleistet ist, diesen zligig und zweckmaRig
durchzufiihren. Auch muss die Umsetzung und Durchfiihrung der stadtebaulichen
MaRnahme im 6ffentlichen Interesse liegen.

Der Einsatz des besonderen Stadtebaurechts und die rechtssichere Begriindung miissen
dazu geprift und abgewogen werden.

Durch die einheitliche Vorbereitung lassen sich mit Hilfe der stadtebaulichen Planung
die verschiedenen EinzelmaBnahmen innerhalb des Sanierungsgebietes auf ein
gemeinsames Ziel ausrichten, aufeinander abstimmen und miteinander verbinden. Die
verschiedenen EinzelmaRnahmen sind dabei in einer vorbereitenden stadtebaulichen
Planung zu konzipieren, sodass sich diese auf ein oder mehrere gemeinsame Ziele
blindeln lassen und sich im besten Fall gegenseitig bedingen und unterstitzen. Hierbei
ist insbesondere die Sicherung der gesamten Finanzierung essenziell fiir das Verfahren
und darf auf keinen Fall missachtet werden.

Das Untersuchungsgebiet ,Altstadt — siidostlicher Teil” soll als Sanierungsgebiet im
vereinfachten Verfahren per Satzung formlich festgelegt werden.

7.2. NOTWENDIGKEIT DER ANWENDUNG DES BESONDEREN
STADTEBAURECHTS

Im Fokus einer vorbereitenden Untersuchung steht die Frage der Gewinnung
hinreichender Beurteilungsgrundlagen, ob ein Gebiet als Sanierungsgebiet formlich
festgelegt werden soll und ob der Einsatz des Besonderen Stadtebaurechts erforderlich
ist sowie rechtssicher begriindet werden kann. Demnach wird eine Beurteilungs-
unterlage erstellt, worin die Notwendigkeit der Sanierung deutlich wird, indem fir das
Untersuchungsgebiet die soziale, baustrukturelle und stadtebauliche Bestandssituation
sowie die anzustrebenden stddtebaulichen Ziele und Malnahmen aufgefiihrt und
verdeutlicht werden.
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Neben den Kriterien der Finanzierbarkeit, Durchfiihrbarkeit und ZweckmaRigkeit der
MaBnahmen sind es im Vorfeld das Vorhandensein und Herausarbeiten von
stadtebaulichen Missstanden und Mangeln, die schlussendlich in einer fundierten
Begriindung flir die Abgrenzung eines neuen Sanierungsgebietes minden.

Stadtebaulichen Missstande und Mangeln konnen in Bezug auf funktionale und
strukturelle Stérungen innerhalb des Untersuchungsgebietes nach § 136 Abs. 2 bis 4
BauGB auftreten.

Eine stadtebauliche SanierungsmalRnahme ist dann notwendig, wenn im Untersu-
chungsgebiet ,stdostliche Altstadt” erhebliche stadtebauliche Missstiande bestehen
und deren Beseitigung den Einsatz von sanierungsrechtlichen Instrumenten erfordert,
um das Sanierungskonzept umzusetzen.

Folgende im BauGB definierten Sachverhalte miissen gegeben sein, um die Durch-
fihrung von stadtebaulichen SanierungsmaRnahmen zu begriinden:

e DasVorhandensein von Substanzschwachen, wonach gem. § 136 Abs. 2 Nr. 1 BauGB

das Gebiet nach seiner vorhandenen Bebauung oder nach seiner sonstigen
Beschaffenheit den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse oder an die Sicherheit der in ihm wohnenden oder arbeitenden
Menschen auch unter Berlcksichtigung der Belange des Klima-schutzes und der
Klimaanpassung nicht entspricht und/oder

e Das Vorhandensein von Funktionsschwachen, wonach gem. § 136 Abs. 2 Nr. 2

BauGB das Gebiet in der Erfullung der Aufgaben erheblich beeintréchtigt ist, die ihm
nach seiner Lage und Funktion obliegen, z.B. hinsichtlich seiner
Verkehrsinfrastruktur oder Ausstattung mit Griin- und Freiflachen.

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen konnten innerhalb des
Untersuchungsgebietes sowohl gestalterische als auch funktionale und strukturelle
Schwiéchen unterschiedlicher Intensitat und Auspragung ermittelt werden (vgl. Kap. 3.9
und 4). Deren Behebung erscheint fiir eine zukunftsfahige, nachhaltige Entwicklung des
Stadtkerns von Goslar unumganglich.

Zur Behebung der dargestellten Schwachen sind auch andere mogliche Instrumente zu
prifen und zu bewerten. Das Allgemeine Stadtebaurecht, d.h. die verbindliche
Bauleitplanung, erscheint aufgrund der bestehenden Problemlage als Durch-
fihrungsinstrument ungeeignet, da hierdurch lediglich die rechtsverbindliche
(planerische) Grundlage fir die Umsetzung der stadtebaulichen Zielsetzung schafft.

Wie die Abwagung der verschiedenen Belange belegt, ist die Durchfiihrung der
Sanierungsmafnahme und somit die Anwendung des besonderen Stadtebaurechts im
vorliegenden Fall erforderlich und zweckmaRig. Nur mit diesem Instrument kénnen die
notwendigen, aufeinander abgestimmten Vorbereitungs- und BaumaRnahmen sowie
die flankierenden prozessbegleitenden MaRnahmen ohne vermeidbare Hemmnisse und
damit in einem zeitlich begrenzten Rahmen mit der aufgrund des 6ffentlichen Interesses
gebotenen Ziigigkeit durchgesetzt und verwirklicht werden.
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Die in Kap. 3.9 beschriebenen Mangel und Missstande, die zugleich den
Sanierungsanlass darstellen, kbnnen im Rahmen der Sanierung behoben werden. Die
Beseitigung der stadtebaulichen Missstande sowie der strukturellen Defizite zum Erhalt
und teilweise zur Wiederherstellung der Funktionskraft der suddstlichen Altstadt als
attraktiver Wohnstandort liegt gemaR § 136 Abs. 1 BauGB im 6ffentlichen Interesse.

Die Finanzierung der in Kap. 5.2 sowie 5.4 dargestellten MalRnahmen ist ohne
Anwendung des besonderen Stadtebaurechts und dem damit verbundenen flan-
kierenden Einsatz und Biindelung von o6ffentlichen Mitteln nicht durchfiihrbar. Vor
diesem Hintergrund sollte die formliche Festlegung eines Sanierungsgebietes lanciert
werden, um das im vorliegenden Fall geeignete Instrument fur die Starkung der
historischen Stadtstrukturen, der baukulturell wertvollen Bausubstanz sowie der
Lebensqualitat anzuwenden.

7.3. VERFAHRENSWAHL

Mit dem Beschluss liber die férmliche Festlegung eines Sanierungsgebietes gemaR § 142
Abs. 1 BauGB kann zwischen zwei Verfahren unterschieden werden. Entweder wird sich
fiir eine Sanierung im ,,umfassenden Verfahren”, d.h. unter Anwendung der besonderen
sanierungsrechtlichen bzw. bodenrechtlichen Vorschriften gem. §§ 152 bis 156a BauGB
entschieden oder es wird eine Sanierung im ,vereinfachte Sanierungsverfahren” ohne
Anwendung dieser Vorschrift durchgefihrt.

Diese besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften im ,umfassenden Verfahren”
werden als sogenannte ,bodenpolitische Konzeption des Sanierungs-rechtes”
bezeichnet und sollen bewirken, dass Bodenwertsteigerungen im Sanierungsgebiet, die
durch die Aussicht auf die Sanierung, ihre Vorbereitung oder Durchfiihrung entstehen,
zur Finanzierung der Sanierungskosten herangezogen werden. Der Vorschrift liegt der
Gedanke zugrunde, dass die unmittelbar sanierungsbedingten Vorteile fur die
Grundstiickseigentiimer in Form von Bodenwertsteigerungen nicht ohne Gegenleistung
bei diesen verbleiben, sondern (iber die Entrichtung eines Ausgleichbetrages gemaR §
154 BauGB von der Stadt abgeschopft werden.

Die Anwendung des umfassenden Sanierungsverfahrens ist nach § 142 Abs. 4 Satz 1
BauGB dann auszuschliefen, wenn das besondere Bodenrecht zur Durchfiihrung der
Sanierung nicht erforderlich ist und die Durchfiihrung hierdurch voraussichtlich nicht
erschwert wird. Dies ist dann der Fall, wenn die Sanierungsziele und das zu Grunde
liegende Sanierungskonzept wesentliche sanierungsbedingte Bodenwerterhhung, die
zur Erschwerung der Durchfiihrung der Sanierung fuihren, nicht erwarten lassen.

Bei der Durchfiihrung der SanierungsmaRnahme im vereinfachten Verfahren gemal §
142 Abs. 4 BauGB hat die Kommune folgenden weiteren Entscheidungsspielraum im
Hinblick auf den Einsatz der Verfligungssperre nach § 144 BauGB, wenn die Kommune
nicht bestimmt, dass dieser Paragraph keine Anwendung findet:
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e Die Genehmigungspflicht findet nach § 144 BauGB insgesamt Anwendung. In
diesem Fall ist wegen der Verfluigungssperre nach § 144 Abs. 2 BauGB ein Sanie-
rungsvermerk (§ 143 Abs. 2 BauGB) einzutragen.

e Die Kommune kann in der Sanierungssatzung jedoch auch bestimmen, dass nur
Teilabsatze des § 144 BauGB zur Anwendung kommen.

e § 144 Abs. 1 BauGB (Teilungsgenehmigung Genehmigung von Miet- und Pacht-
verhaltnissen) anzuwenden ist — die Verfligungssperre des § 144 Abs. 2 BauGB wird
damit ausgeschlossen; daher bedarf es in diesem Fall auch nicht der Eintragung
eines Sanierungsvermerkes (§ 143 Abs. 2 BauGB) in das Grundbuch.

e § 144 Abs. 2 BauGB (Verfugungssperre) anzuwenden ist. In diesem Fall unterliegt
insbesondere die rechtsgeschaftliche VerauRerung eines Grundstiicks der gemeind-
lichen Genehmigung.

Damit steht der Kommune zur Durchfiihrung der Sanierung auch im Falle des
vereinfachten Sanierungsverfahrens ein individuell anzupassendes Instrumentarium zur
Verfugung, welches den Bediirfnissen zur Sicherung der Sanierungsziele im Einzelfall
gerecht wird.

Die Wahl zwischen dem umfassenden und dem vereinfachten Verfahren der Sanierung
steht grundsatzlich nicht im freien Ermessen der Stadt Goslar. Die Stadt hat die
Anwendung des besonderen Sanierungsrechtes auszuschlielen, wenn es fir die
Durchfihrung der Sanierung nicht erforderlich ist und die Durchfiihrung hierdurch
voraussichtlich nicht erschwert wird.

Im Sinne der Programmstrategie ,stddtebaulicher Denkmalschutz und dem damit
verbundenen Interesse Quartiers- und Bebauungsstrukturen zu erhalten sind keine
umfassenden Ordnungs- und NeuordnungsmaBnahmen auf Grundstiicken vorgesehen.
Mit dem Umbau und die Modernisierung sowie die Aufwertung des Gebaudebestandes
sind die angestrebten Funktionsverbesserungen zu erzielen. Dies wird von den in Kap.
5.1 sowie 5.2 genannten Ziele, Handlungsempfehlungen und MaRnahmen mit den
jeweiligen Umsetzungsprioritdten unterstrichen, die sich fast ausschlieflich auf
Modernisierungs- und InstandsetzungsmafRnahmen und investive MaRnahmen an
bestehenden baulichen Anlagen konzentrieren.

Die Fokussierung der MaRnahmen auf (iberwiegend vorhandene bauliche Anlagen lasst
keine Bodenwertsteigerungen im gesamten Sanierungsgebiet erwarten. Dies kann
insofern noch untermauert werden, dass ohne grofflichige oder umfassende
MaRnahmen im 6ffentlichen Raum die Bodenwerte nicht steigen werden.

Aus der Anwendung des vereinfachten Verfahrens sind keine zweckgebundenen
Einnahmen aus Ausgleichsbetragen zu erwarten. Die Stadt Goslar geht davon aus, dass
die Mittel der Privaten und die Zuwendungen aus der Stadtebauférderung einschlieBlich
der darin enthaltenen stadtischen Eigenanteile ausreichen, die wesentlichen baulichen
und stadtebaulichen Missstdnde und Méangel zu beseitigen.
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Da das bestehende Sanierungsgebiet erweitert werden soll und dieses Verfahren bereits
im vereinfachten Verfahren unter Ausschluss der §§ 152 ff. BauGB und unter teilweiser
Anwendung des § 144 BauGB durchgefiihrt wird, sollen diese Rahmenbedingungen auch
fur die Erweiterungen Anwendung finden. Zur Vermeidung von Bodenspekulationen aus
der Sanierung sollen die Vorschriften des § 144 Abs. 2 BauGB angewendet werden. Auf
die Anwendung des & 144 Abs. 1 BauGB kann wegen der umfassenden
Genehmigungsvorbehalte der Denkmalschutzbehorden unter Umstdnden verzichtet
werden.

Sanierungsrechtliche Vorschriften

Neben den beschriebenen verfahrensabhdngigen Vorschriften kommen sowohl im
yvereinfachten Verfahren”, als auch im ,umfassenden Verfahren” folgende sanie-
rungsrechtliche Vorschriften zur Anwendung:

e § 24 Abs. 1 Nr. 3 BauGB (ber das allgemeine Vorkaufsrecht beim Kauf von
Grundstiicken im Sanierungsgebiet,

e §88Satz 2 BauGB liber die Enteignung aus stadtebaulichen Griinden,

e §§ 144 und 145 BauGB iber die Genehmigung von Vorhaben, Teilungen und
Rechtsvorgédngen, soweit die Anwendung dieser Vorschriften im vereinfachten
Sanierungsverfahren nicht ausgeschlossen wird,

e §§180 und 181 BauGB liber den Sozialplan und den Harteausgleich,

e §§ 182 bis 186 BauGB uber die Aufhebung bzw. Verlangerung von Miet- oder
Pachtverhiltnissen.

7.4. ABGRENZUNG DES SANIERUNGSGEBIETES

Das Sanierungsgebiet ist durch Beschluss der Stadt in seinem raumlichen Umfang so
festzulegen, dass sich die MalRnahmen zweckmaRig durchfiihren lassen. Dies geschieht
im Wesentlichen durch die Kombination von zeichnerischer Darstellung und
Beschreibung. Die Abgrenzung durch die zeichnerische Darstellung in einer Karte muss
zum Bestandteil der Satzung erklart werden. Die Vorbereitenden Untersuchungen
gemaR § 141 BauGB sind geeignet und dazu bestimmt, erkennbare stddtebauliche
Missstande zu konkretisieren und zu lokalisieren.

Die diesem Zweck dienende Analyse hat ergeben, dass stadtebauliche Missstande im
Sinne von § 136 Abs. 2 BauGB im gesamten Untersuchungsgebiet vorliegen. Mit dem
Fokus auf das Programm , Stadtebaulicher Denkmalschutz” bzw. ,Lebendige Zentren”
setzt der Fokus auf die Inwertsetzung des vorhandenen Gebdudebestandes. Hier sind
im gesamten Betrachtungsgebiet Gebdude zu verorten, die entsprechende Funktions-
bzw. Substanzmiangel aufweisen, sodass auf eine Reduzierung des Untersuchungs-
gebietes hin zur Abgrenzung des Sanierungsgebietes verzichtet werden soll.
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Das vorgeschlagene Sanierungsgebiet umfasst somit eine Flache von 23 ha.

Die genaue Abgrenzung ist der folgenden Themenkarte ,Vorschlag zur Abgrenzung des
Sanierungsgebiets stidostliche Altstadt Goslar” zu entnehmen.
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7.5. ZEITLICHE UMSETZUNG DER SANIERUNG

GemalR § 142 Abs. 3 BauGB wird von einem Zeitraum, unter Beriicksichtigung des
zeitlichen Rahmens fir die , Altstadt -6stlicher Teil” bis 2025 fiir die Durchfihrung der
Sanierungsmafnahme zur Behebung der Funktions- und Strukturschwachen im Gebiet
ausgegangen. Dieser Zeitraum findet auch fir die Erweiterung des Sanierungsgebietes
Anwendung.
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7.6. DRINGLICHKEIT UND BEGRUNDUNG DES
OFFENTLICHEN INTERESSES

Die Notwendigkeit der Sanierung von Teilbereichen der Altstadt in Goslar ist in den
vorangehenden Kapiteln dargelegt worden. Die Komplexitdt des Erneuerungskonzeptes
erfordert qualifizierte Rechts- und Verfahrensinstrumente. In der Abwdgung der
gebotenen Instrumente reichen MalRnahmen des allgemeinen Stadtebaurechtes dafir
nicht aus. Deshalb ist fiur die Vorbereitung und Durchfiihrung der Sanierung die
Anwendung des besonderen Stddtebaurechtes (vgl. § 136 ff. BauGB) sowohl das
geeignete als auch notwendiges Mittel.

Der Nachweis des qualifizierten 6ffentlichen Interesses ist auch darin zu sehen, dass die
Erneuerung der Bereiche und die Aufwertung des Stadtbildes der Sicherung von
Wohnraum im Zentrum der Stadt und der Sicherung der stadtraumlichen Qualitaten in
der historischen Altstadt von Goslar dienen. Die Altstadt attraktiv zu gestalten und damit
das Wohnen und das Einkaufen in einem attraktiven Umfeld zu gewahrleisten dient
neben den Agierenden im Quartier selbst auch dem Gemeinwohl der Stadt Goslar
insgesamt.

Ebenso lassen sich die Sachverhalte, die bereits in der Vorbereitenden Untersuchung fiir
die Ostliche Altstadt definiert wurden, auf die stidostliche Altstadt Gbertragen:

Die Sanierung der denkmalgeschiitzten Bausubstanz und Gebdudeensembles sowie der
Erhalt und die Pflege von Stadtbild und Baukultur in der 6stlichen Altstadt sind nicht nur
flir das Gebiet selbst von existenzieller Bedeutung, sondern stehen auch in einem
gesamtstadtischen Interesse, weil:

e Die Sanierung der denkmalgeschitzten Gebdude in den Altstadtbereichen, die
aktuellen gesamtstddtischen Ziele und Initiativen unterstiitzt, Stadtentwicklung
nach innen zu orientieren. Das Wohnen in einem Denkmal oder sanierten Althaus
gewinnt zunehmend an Attraktivitdt, weniger aus Imagegriinden, sondern eher
wegen der gesunden Bauweisen der alten Gebdude, der individuellen
Grundrisslésungen und nicht zuletzt auch durch die Lage in einem zentralen
Wohngebiet, wodurch die Wege zum Einkauf, Freizeit, Kultur und Arbeit deutlich
reduziert werden. Die Starkung der ostlichen Altstadt als innerstadtischer
Wohnstandort und als urbaner Stadtteil steht daher im Vordergrund der
stadtebaulichen Erneuerung.

e Die Sanierung eines Denkmals erhalt nicht nur dessen historischen Wert, sondern
erhoht darliber hinaus auch den ideellen Wert, meist Gber den materiellen hinaus.
Daraus lasst sich eine belastbare wirtschaftliche Grundlage fir die Leistungs-
fahigkeit der stdostlichen Altstadt zur Finanzierung der geplanten investiven
MaRnahmen generieren.

e Eine denkmalgerecht sanierte slidostliche Altstadt ist ein ,,Aushdngeschild” fir den
seit Jahren zunehmenden Stddtetourismus. Aulerdem tragt ein positives
Stadterlebnis von Besucherinnen und Bewohnern mehr zum Image einer Stadt bei,
als es eine noch so umfassende Marketingkampagne erreichen kénnte.
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Die Aufnahme der ,sudostlichen Altstadt” in das Programm ,Stadtebaulicher
Denkmalschutz” bzw. ,Lebendige Zentren“ soll den bereits eingeleiteten Prozess in der
Ostlichen Altstadt weiter auf einen weiteren Teilbereich der Altstadt ausweiten, um die
Altstadt langfristig und nachhaltig zu stabilisieren ohne sich abzugrenzen.

Ohne die Rechtsinstrumente nach dem BauGB und die Férderung aus dem Programm
,Stadtebaulicher Denkmalschutz” bzw. ,Lebendige Zentren” wird die Altstadt weiter
von der Entwicklung der gesamten Altstadt abfallen. Der Verfall von Gebduden wird sich
fortsetzen, der Leerstand zunehmen, das Stadtbild negativ auf Ortsansdssige und Gaste
wirken.

7.7. BETEILIGUNG VON BETROFFENEN UND TOB

Mit Schreiben vom 20.03.2019 wurden die 6ffentlichen Aufgabentrdger gem. § 139
BauGB mit der Bitte um Stellungnahme zur geplanten SanierungsmaRnahme
angeschrieben. Aus den Stellungnahmen lasst sich bislang die grundsatzliche
Bereitschaft zur Mitwirkung entnehmen. Besondere Problemstellungen sind bisher
nicht zu erwarten.

Nr. TOB Eingang Stellungnahme

1 Harzwasserwerke 22.03.2019 | Keine Bedenken und Anrequngen vorgebracht.

2 Avacon Netz GmbH 25.03.2019 . .
Keine Bedenken vorgebracht. Allerdings

wird folgender Hinweis gegeben:

Im Anfragebereich befinden sich keine Versor-
gungsanlagen von Avacon Netz GmbH /
Purena GmbH / WEFG GmbH & Co KG.

Bitte beachten Sie, dass die Markierung dem
Auskunftsbereich entspricht und dieser
einzuhalten ist.

38640 Goslar OT Altstadt,
GlockengieBerstralle u.a.

Achtung: Im o.g. Auskunftsbereich kénnen
Versorgungsanlagen liegen, die nicht in

der Rechtstragerschaft der oben

aufgefiihrten Unternehmenliegen.

3 TelekomTechnik 26.03.2019 Keine Bedenken vorgebracht. Allerdings

GmbH wird folgender Hinweis gegeben:

Im Planbereich befinden sich noch keine
Telekommunikationslinien der Telekom. Der
Bestand und der Betrieb der vorhandenen TK-
Linien missen weiterhin gewahrleistet bleiben.
Bitte binden Sie uns in das weitere Sanierungs-

vorhaben mit ein.

4 Nds. Landesbe-hérde | 27.03.2019 | Keine Bedenken und Anrequngen vorgebracht.
fir StraBenbau und
Verkehr
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Rechtsinstrumente

5 Landesamt fur 28.03.2019 | Eswerden keine Bedenken vorgebracht.
Geoinformation und Allerdings wird folgender Hinweis gegeben:
Landesvermessung
Niedersachsen Es fehlen auf den Kartenauszlgen die
(LGLN) Kartengrundlage sowie das Logo (s.

Geschaftsbedingungen). Die Quellenangabe
des Kartenauszuges auf Seite 10 des
Berichtes ist falsch, die Kartengrundlage ist
vom Landesamt fir Geoinformation und
Landesvermessung (LGLN).

6 Landesamt fur 03.04.2019 | Eswerden keine Bedenken vorgebracht.
Bergbau, Energie Allerdings wirdfolgender Hinweis gegeben:
und Geologie Der 6stliche Bereich des Vorhaben-bereichs

liegt im Einflussgebiet des Tiefen Julius
Fortunatus Stollens. Mit Einwirkungen des
stillgelegten Bergbaus auf die Planung ist nach
den vorhandenen Unterlagen und bei
Bericksichtigung der bisherigen Erfahrungen
nicht zu rechnen.

7 Landkreis Goslar 10.04.2019 | Keine Bedenken vorgebracht. Allerdings

wird folgender Hinweis gegeben:

Bodenschutz:
Flachendeckende Bodenbelastungen:

Das Gberplante Areal befindet sich im
Teilgebiet 1 der Verordnung liber das
,Bodenplanungsge- bietHarzim Landkreis
Goslar“(BPG-VO).

Die Bdden von Grundstiicken in diesem
Gebiet weisenin der Regel in den ersten 30
cm Schadstoffbelastungen auf. Diese
flaichendeckende Bodenbelastung mit Arsen
und Schwermetallen ist eine Folge der
Bergbau- und Montange- schichte des
Harzes. Die Erkenntnisse Uber die
Bodenbelastungen stammen aus
Untersuchungen, die in meinem Auftrag Ende
der 1990er Jahre durchgefiihrt worden sind.
Es wurde festgestellt, dass manche Gebiete
héher mit Schadstoffen belastet sind als
andere. Flachen mit dhnlicher Schadstoff-
belastung wurden zuTeilgebieten
zusammengefasst. Derzeit gibt es vier solcher
Teilgebiete (Teilgebiet 1 bis 4 mit
abnehmender Belastung). Ich bitte zu
beachten, dass auf dem Uberplanten Areal
eine Reihe von Altlasten erfasst ist. Ich
verweise auch auf die nachfolgende Karte
sowie die jeweils kurze Darstellung der

betroffenen Flachen hin.
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Naturschutz:

Bei der Sanierung von Gebduden und
sonstigen Anlagen mit geschichtlicher und
bauhistorischer Bedeutung ist der Artenschutz
nach § 44 Abs.1 ff. BNatSchG zu beachten. Ich
empfehle vor der Durchfiihrung von
MafRnahmen zu prifen, ob sich beispielsweise
Vogelnester an Fassaden oder

Fledermausvorkommen im Dachstuhl befinden

9 Vodafone GmbH 09.04.2019 Keine Bedenken und Anrequngen
vorgebracht
HarzEnergieNetz 15.04.2019 Strom-, Gas- und Wasserversorgung
GmbH

Im Planungsgebiet betreiben wir zahlreiche
Strom-, Gas- und Wasserversorgungs-anlagen
um die Stadt Goslar zu versorgen. Hierbei
handelt es sich einerseits um Netzanschlisse
fur die jeweils angrenzende Bebauung, jedoch
auch um bedeutsame Versorgungsanlagen aus
den verschiedenen Netzbereichen zur Verteilung
der Energie. Im Bereich der Altstadt von Goslar,
handelt es sich umeine, gewachsene Struktur”,
dieaufgrund der vielen zu bericksichtigenden
Belange eine besondere Beriicksichtigung
finden muss. Die Versorgungsanlagen mussen in
ihrem Bestand gesichert bleiben und dirfen
nicht Gberbaut oder tiefwurzelnd Gberpflanzt
werden. Da wir derzeit den Umfang und die
Auspragung derSanierungsmallnahmen nicht
einschatzen kdnnen, mochten wir um ein
Abstimmungsgesprach bitten, sobald konkrete
Planungen vorliegen, welche sich auf die
Energieversorgung beziehen.

Als Ansprechpartner stehen lhnen die
Netzmeister, Herr Alexander Hueg (Tel.
05321/789-7400 - Strom) und Herr Ulrich
LeBmann (Tel. 05321/789- 7305 - Gas und
Wasser) gern zur Verfligung.

Aufgrund der Vielzahl der Unterlagen, haben
wir diesem Schreiben keine Bestandspldne

des Planungsbereiches beigefiigt. Auf
Anforderung erhalten Sie diese liber unsere
Abteilung Dokumentation unter
planauskunft@harzenergie-netz.de. Da wir
davon ausgehen, dass dieses Programm Uber
einen langeren Zeitraum laufen wird, bitten
wir darum, die Bestandsplane jeweils
bedarfsabhangig zu aktualisieren um
Anderungen am Bestand der
Versorgungsanlagen zu erfassen.

Tatige Tiefbaufirmen erhalten aus rechtlichen
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Rechtsinstrumente

Griinden eine separate Bestandsauskunft. Wir
mochten erganzende auf den Bestand von
StralRenbeleuchtungsanlagen hinweisen,
welche sich im Eigentum der Stadt Goslar

befinden.

IHK Braunschweig

15.04.2019

In der Vorbereitenden Untersuchung der
Sweco GmbH wird zutreffend darauf
hingewiesen, dass im Untersuchungsgebiet
zahlreiche Einzelhandels-, Gastronomie-,
Hotellerie-, und Dienstleistungsbetriebe
ansassig sind. Zudem ist das
Untersuchungsgebiet Standort vielfaltiger
touristischer Anlaufpunkte. Im Sinne einer
nachhaltigen Entwicklung des innerstadtischen
Gewerbes sowie der gesamten Stadt Goslar
als Tourismusdestination sind die unter den
Punkten 4 und 5 definierten Handlungs-und
MaRnahmenfelder zur Behebungvon
stadtebaulichen Missstdnden aus
wirtschaftlicher Sicht grundsatzlich zu

beflirworten.

Landesamt fir
Geoinformation
und Landesver-
messung
Niedersachsen
(LGLN) -
Regionaldirektion
Hameln-

Hannover

17.04.2019

Sie haben das Landesamt fuir Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachsen
(LGLN), R egionaldirektion Hameln -
Hannover (Dezernat 5 — Kampfmittel-
beseitigungsdienst (KBD)) als Trager
offentlicher Belange gem. § 4 Baugesetzbuch
(BauGB) beteiligt. Meine Ausfihrungen
hierzu entnehmen Sie bitte der zweiten Seite;
diese Stellungnahme ergeht kostenfrei.
Sofern in meinen anliegenden Ausfiihrungen
eine weitere Gefahrenerforschung empfohlen
wird, mache ich darauf aufmerksam, dass die
Gemeinden als Behdrden der
Gefahrenabwehr auch fir die MaBnahmen
der Gefahrenerforschung zustdndig sind. Eine
MaBnahme der Gefahren-erforschung kann
eine historische Erkundung sein, bei der
alliierte Kriegsluftbilder fur die Ermittlung
von Kriegseinwirkungen durch Abwurf-
munition ausgewertet werden (Luftbild-
auswertung). Der KBD hat nicht die Aufgabe,
alliierte Luftbilder zu Zwecken der
Bauleitplanung oder des Bau-ordnungsrechts
kostenfreiauszuwerten. Die Luftbild-
auswertung istvielmehrgem. §6
Niedersachsisches Umweltinformationsgesetz
(NUIG) in Verbindung mit § 2 Abs. 3 Nieder-
sachsisches Verwaltungskostengesetz
(NVwKostG) auch fur Behorden
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kostenpflichtig.

Die Bearbeitungszeit fur Luftbild-
auswertungen betragt derzeit beim KBD 15
Wochen ab Antragstellung. Da diese
Zeitspanne zwischen Erteilung einer
Baugenehmigung und dem Baubeginn
erfahrungsgemal nicht verfligbar ist,
empfehlen wir den Kommunen eine
rechtzeitige Antragstellung.

Sofern eine solche kostenpflichtige
Luftbildauswertung durchgefiihrt werden soll,
bitte ich um entsprechende schriftliche
Auftragserteilung unter Verwendung des
Antragsformulars und der
Rahmenbedingungen, die Sie lber folgenden
Link abrufen kénnen:
http://www.lgln.niedersachsen.de/startseite/
kampfmittelbeseitigung/luftbildauswertung/
kampfmittelbeseitigungsdienst-
niedersachsen-163427.html

Empfehlung: Luftbildauswertung
Flache A

+  Luftbilder: Die derzeit vorliegenden
Luftbilder wurden nichtvollstandig
ausgewertet.

¢+ Luftbildauswertung: Es wurde keine
Luftbildauswertung durchgefiihrt.
Sondierung: Es wurde keine
Sondierung durchgefihrt.

¢ Raumung: Die Flache wurde nicht gerdumt.

v Belastung: Es besteht der
allgemeine Verdacht auf
Kampfmittel.

Bitte senden Sie uns, nach Ubernahme

unserer Stellungnahme, zur

Arbeitserleichterung keine weiteren

Schreiben in dieser Angelegenheit zu.

Hinweis:
In der vorstehenden Empfehlung sind die

Erkenntnisse aus der Zeit vor der Einfihrung
des Kampfmitte-linformationssystems
Niedersachsen (KISNi), dem 11.06.2018, nicht
eingeflossen, da sie nicht dem Qualitatsstand
von KISNi entsprechen. Sie kdnnen natirlich

trotzdem von den Kommunen in eigener

Zustandigkeit bericksichtigt werden.
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Rechtsinstrumente

Polizei

Niedersachsen

17.04.2019

Die Bestandsanalyse stellt u.a. anschaulich

die Starken und Schwachen des betrachteten
Verkehrsraumes dar. Auf Mangel im Bereich
der Barrierefreiheit fur FuBganger wird
hingewiesen. Die Bedeutung des Radverkehrs
sollte meiner Meinung nach starker
hervorgehoben werden.

Die aktuelle Gestaltung der Verkehrsraume der
Goslarer Innenstadt ist vorrangig sowohl auf
den flieBenden als auch ruhenden Kfz-Verkehr

ausgerichtet. Dies fuhrt unter anderem zu

+ vielen Engstellen aufgrund des ruhenden
Verkehrs mit Einschrankungen fir
Rettungsfahrzeuge und Feuerwehr,

+ fehlenden Mdéglichkeiten der Radwegefiih-
rung,

¢+ ungeordnetem Fahrradverkehrauf
Gehwegen und entgegen dem
Einbahnstralennetz. Vor allem aufgrund
desruhenden Verkehrs sind
nur wenige EinbahnstraBen fir den gegen-
laufigen Radverkehr geeignet. Problematisch
ist in besonderem Malle die Breite Strale.

Dem Fahrradverkehr wurde in der Vergangen-
heit nur eine geringe Bedeutung zugemessen.

Da dieseVerkehrsgruppeimRahmenderE-
Mobilitdt und des Umweltschutzes immer
mehr an Bedeutung gewinnt und stark
zunimmt, werden Umgestaltungen von
Verkehrsflachen zugunsten des Radverkehrs
erforderlich werden. Dieswirdauch
Einschrankungen des Kfz-Verkehrs erfordern.
Das zurzeit in Planung befindliche
Radverkehrskonzept sollte zeitlich
vorangetrieben werden und in die
verkehrlichen Planungen des Sanierungs-
gebietes mit einflieBen. Aus den genannten
Griinden ist es aus hiesiger Sicht zu begrii3en,
wenn Moglichkeiten fir weitere Parkdecks
geschaffenwerden. Diese konnen auch dem
Ziel dienen, ruhenden Verkehr aus engen
Strallenbereichen oder neuen
Radfahrverbindungen zu entfernen. Die
Rettungswege werden hiervon ebenfalls profi-

tieren.

Vorbereitende Untersuchung | ISEK Erweiterung ,Altstadt - sUdostlicher Teil® 103



8. ZUSAMMENFASSUNG

Das Quartier stellt ein zentrales stadtraumliches Element der Kernstadt von Goslar dar.
Mit dem Status als UNESCO Weltkulturerbe hat die Altstadt fur die Stadt Goslar ein sehr
hohes Gewicht. Umso wichtiger ist es, die vorhandenen Missstdnde zu beheben und
sowohl 6ffentliche MaBnahmen als auch private MalRnahmen zu unterstitzen.

Bei der Betrachtung des Gebaudebestandes wird deutlich, dass insgesamt 303 Gebdude
einen Sanierungsbedarf aufweisen. Dabei werden knapp Uber 100 Gebdude einem
hohen bis mittleren Sanierungsbedarf zugesprochen. Dies macht die Bedeutung zur
Aufnahme in die Stadtebauférderung notwendig, um die historische Altstadt in einer
ansprechenden stadtebaulichen Qualitat zu sichern bzw. wiederherzustellen.

Die Stadt selbst sieht fiir die Starkung der slidostlichen Altstadt insgesamt 7 zentrale
MaBnahmenansatze vor:

e  Platzaufwertung Markt - zeitgemaRen technischen Ausstattung

e  Freiraumaufwertung An der Abzucht als Erlebnis- und Aufenthaltsbereich

o Aufwertung des Moritz-v-Sachsen-Platzes als Ruhe- und Verweilbereich

e Aufwertung der kleinteiligen Platzsituationen am Zinnfigurenmuseum

o Aufwertung der FuBwegeverbindung zwischen Kulturmarktplatz und Marktplatz

e Sanierung der Treppenanlage an der Dorothea-Borchers-Str. in Richtung
Wallanlagen

o Aufwertung des Bereiches vor dem Breiten Tor

Die offentlichen MaRRnahmen, einschlieRlich der vorbereitenden Konzepte und einer
intensiven Offentlichkeitsarbeit, belaufen sich dabei auf Gesamtkosten von ca. 2,7 Mio.
€. Aufgrund der Kostendeckelung fiir InfrastrukturmafRnahmen sind davon allerdings
nicht alle Kosten forderfahig. In der Kosten- und Finanzierungsiibersicht sind dadurch
insgesamt ca. 2,3 Mio. € aufgefiihrt. Hinzu kommen ca. 300.000 € fir die Betreuung des
Sanierungsgebietes.

Flr private MaBnahmen an den sanierungsbediirftigen Gebduden werden mit einem
Kostenrahmen von ca. 2,6 Mio. € festgeschrieben.

Das Verhaltnis von 6ffentlichen und privaten MaRnahmen ist im Erweiterungsgebiet fast

ausgeglichen, bezieht man jedoch das Bestandsgebiet , Altstadt — dstlicher Teil” mit ein,
sind weiterhin der GroRteil, ca. 70 % der forderfahigen Kosten, fir private Manahmen

vorbehalten.

Mit Beriicksichtigung von potenziellen Einnahmen belaufen sich die fir die
Stadtebauforderung anzusetzenden Kosten von ca. 4,9 Mio. € angesetzt (siehe Kosten-
und Finanzierungsiibersicht). Die Kosten fir die Stadt Goslar belaufen sich dabei
zunachst auf ca. 1,6 Mio. €. Nimmt man die nicht forderfdhigen Kosten sowie die im
Haushalt abzudeckenden Kosten, die nicht durch Straenausbaubeitrdge wieder
eingenommen werden, belaufen sich die Kosten fiir die Stadt Goslar auf ca. 2,3 Mio. €.
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werk-rammelsberg-altstadt-von-goslar-und)

e Vielfalt in Stadt und Land (s.a.): Goslar. Die Kommune im Uberblick. (https://viel-
falt-in-stadt-und-land.de/projektkommunen/goslar)

e  Welterbe im Harz (s.a.): Unesco-Welterbe Bergwerk Rammelsberg, Altstadt Von
Goslar Und Oberharzer Wasserwirtschaft (http://www.welterbeimharz.de/index.
php?id=3&no_cache=1)

e Zweckverband GroRraum Braunschweig. (2008a). Regionales Raumordnungspro-
gramm fir den GrofRraum Braunschweig 2008. Begriindung. Braunschweig.

e Zweckverband GroRRraum Braunschweig. (2008b). Regionales Raumordnungs-
programm fiir den GrofRraum Braunschweig 2008. Beschreibende Darstellung.
Begriindung. Braunschweig.

e ,Das Biirgerhaus in Goslar” v. Hans-Glnther Griep, 1959, herausgegeben vom
Deutschen Architekten und Ingenieurverband, Adolf Bernt, Verlag Ernst Wasmuth
Tibingen - , A. Bebauung der Grundstilicke — I. Aufteilung des Stadtgebietes in
Baublocke” (S. 12-14)

e ,Goslar Entwicklung der Stadt und deren Wasserwirtschaft, Bd. | u. 1l“, Hans-
Gunther Griep, 2005, Herausgeber Museumsverein Goslar e.V., http://museums-
verein-goslar.com

e Landschaftsplans 1999 der Stadt Goslar, Heimer + Herbstreit 1999

9. ANLAGEN

e Kartenmaterial
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