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Vorbereitende Untersuchungen gemaR § 141 BauGB
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1. Vorbemerkungen

1.1 Anlass und Aufgabenstellung.

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept Goslar 2025 (kurz: ISEK) hat die historische Alt-
stadt von Goslar als ,besonderen Lebensraum fur Wohnen und Arbeiten und als einen der
Handlungsschwerpunkte der gesamtstadtischen Entwicklung definiert *. Fir den Teilbereich
Altstadt Mitte, der zur historischen Oberstadt gehort, wurden vor einigen Jahren vorbereiten-
de Untersuchungen durchgefuhrt, deren wesentliche Bearbeitungsinhalte die Feststellung
von Entwicklungsdefiziten und die Erarbeitung von daraus abgeleiteten Handlungsempfeh-
lungen und Zielen fur diesen Teil der Altstadt umfassten. Ein Sanierungs- bzw. Erhaltungs-
gebiet wurde zum damaligen Zeitpunkt fir das Untersuchungsgebiet Mitte nicht beschlossen.

Die nunmehr fur den Teilbereich ,Altstadt — 6stlicher Teil* durchgefihrten vorbereitenden
Untersuchungen sind eine mittelbare Fortschreibung des ISEK 2025. Hier wurde die Altstadt
vorwiegend in ihrer zusammenhéangenden Gesamtbedeutung betont — aber schon auf bauli-
che und stadtebauliche Defizite sowie die sich daraus ergebenden Handlungsbedarfe fir den
Ostlichen Teil hingewiesen. Fir detailliertere und differenziertere Aussagen wurde die Aus-
weisung der Ostlichen Altstadt als Untersuchungsgebiet und die Beantragung der Aufnahme
in das Stadtebauférderungsprogramm ,Stadtebaulicher Denkmalschutz“ empfohlen. Der Rat
der Stadt Goslar hat daher am 27.01.2015 beschlossen, die vorbereitenden Untersuchungen
fur eine stadtebauliche ErneuerungsmalRnahme im Bereich der ,Altstadt — Ostlicher Teil
durchzufiihren. Das Untersuchungsgebiet gehért zur sogenannten Unterstadt und zum Ste-
phaniviertel.

Anlass fir die vorbereitenden Untersuchungen sind die zunehmenden baulichen, stadtebau-
lichen und funktionalen Mangel und Missstande, die teilweise auf strukturelle Veranderungen
(z.B. im Einzelhandel) zurlickzufiihren sind. Es ist abzusehen, dass der 6stliche Teil langfris-
tig von der Entwicklung der gesamten Altstadt abzufallen droht und kiinftig seinen Funktio-
nen nicht mehr gerecht wird. Dartiber hinaus erfordern die verkehrlichen Belastungen, die
eingeschrankte touristische Attraktivitdt und die drohende Manifestierung von Defiziten an
Gebauden und im offentlichen Raum eine Analyse der derzeitigen stadtebaulichen, funktio-
nalen, infrastrukturellen, wirtschaftlichen und soziodemografischen Situation sowie das Auf-
zeigen von Erneuerungs- und Entwicklungsmoglichkeiten im Untersuchungsgebiet.

Die im ISEK 2025 definierten allgemeinen Ziele fir die Unterstadt konnen weitgehend Uber-
nommen werden, der MalBhahmenplan zu deren Umsetzung wurde zum Teil auf Einzelmal3-
nahmen konkretisiert. Der Erhalt des stadtebaulichen Denkmals stand bei der Bearbeitung
im Vordergrund. Von den im ISEK 2025 benannten sektoralen Handlungsfeldern fir die Alt-
stadt sind die Ziele und MalRnahmen als Ergebnis der vorbereitenden Untersuchungen auf
den Erhalt und die Modernisierung des Gebaudebestandes in der Ostlichen Altstadt kon-
zentriert worden. Diese Schwerpunktsetzung soll eine reale Umsetzbarkeit und Finanzier-
barkeit gewéhrleisten. Aus diesem Grund wurde die Bestandsanalyse, deren Bewertung und
der MalRBnahmenplan auf den Erhalt sowie die Modernisierung und Instandsetzung der Ge-
baude fokussiert.

' ISEK Goslar 2025, Ackers Partner Stadtebau, Braunschweig, 2011
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Die Stadt Goslar beabsichtigt auf der Grundlage der vorbereitenden Untersuchungen und
der Empfehlungen aus dem ISEK 2025 flir das Gebiet der ,Altstadt — dstlicher Teil* die Auf-
nahme in das Stadtebauférderungsprogramm ,Stadtebaulicher Denkmalschutz® fir das Jahr
2016 zu beantragen.

Die Bearbeitung der vorbereitenden Untersuchungen umfasst neben der Aufnahme und Ana-
lyse des baulichen und raumlichen Bestandes die Berticksichtigung weiterer entwicklungsre-
levanter Rahmenbedingungen, die Erfassung und Wertung des aktuellen Leerstandes und
die Gegenuberstellung von Starken und Schwachen. Daraus werden die Handlungsbedarfe
und MaRnahmenempfehlungen fir die Programmanmeldung und die spatere Umsetzung
einer stadtebaulichen Gesamtmalnahme ermittelt.

Gemal § 141 BauGB dient die Durchfiihrung vorbereitender Untersuchungen insbesondere
der Gewinnung von Beurteilungsunterlagen:

B (ber die Notwendigkeit der stadtebaulichen Erneuerung in der gstlichen Altstadt,

B Uber die sozialen, strukturellen und stadtebaulichen Verhéaltnisse und Zusammenhéange
in diesem Gebiet,

B Uber die anzustrebenden allgemeinen Ziele fir das Gebiet und

B Uber die Durchfhrbarkeit der Sanierung.

Die vorliegenden vorbereitenden Untersuchungen sollen dabei Uberpriifen,

B ob stadtebauliche Missstande nach § 136 BauGB im Untersuchungsgebiet vorliegen,

B ob das Untersuchungsgebiet durch geeignete Malinahmen revitalisiert und gestarkt wer-
den kann,

B mit welchen Kosten zu rechnen ist,

B ob und wie die Erneuerung im Untersuchungsgebiet unter Anwendung des Besonderen
Stadtebaurechts durchfiihrbar ist,

B ob die Notwendigkeit und Voraussetzungen fur die férmliche Festlegung eines Sanie-
rungsgebietes oder anderer Instrumente nach dem Besonderen Stadtebaurecht besteht,

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

B ob Mitwirkungsbereitschaft bei den Betroffenen im Untersuchungsgebiet besteht und

B ob die Durchfiihrbarkeit einer méglichen Sanierung insgesamt positiv beurteilt wird.

Die Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen, insbhesondere der MaRRnahmenplan,
beschreiben einen zeitlichen Rahmen fir die Stadtteilentwicklung in den nachsten Jahren
und mit welchen investiven und begleitenden nicht-investiven Mal3hahmen auf bekannte und
prognostizierbare Handlungsbedarfe reagiert werden kann.

Neben der Begriindung des Fdorderantrages verflgt die Stadt Goslar damit tGber einen Hand-
lungsleitfaden fur den Beginn der stadtebaulichen Erneuerung im Untersuchungsgebiet. Die
eventuell spatere Fortschreibung der Entwicklungsziele ist abhangig von den Ergebnissen
und Effekten der Umsetzung; der Malinahmenplan lasst ausreichend Raum fir inhaltliche
und zeitliche Anpassungen.
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1.2 Abgrenzung des Untersuchungsgebietes.

Das Untersuchungsgebiet hat eine GrofRe von 19,4 ha und wird von 1.871 Menschen
(Hauptwohnsitz) bewohnt 2. Die Grenzen werden im Norden und Siidosten von den Wallan-
lagen, im Westen von der westlichen Bebauung der Stral3en Briggemannstralie, Obere Kir-
chenstral3e und Schielenstral3e, im Stden von der St. Annenhdhe und im Osten von der 6st-
lichen Bebauung der Kornstral3e und vom Ensemble des Breiten Tores definiert.

Damit befinden sich im Gebiet die in Ost-West Richtung verlaufenden StralBen Mauerstral3e,
BackerstraRe, KornstralBe sowie die teils als Geschéftsstralle fungierende Breite Stral3e.
Zum Untersuchungsgebiet gehodren u.a. der Stephanikirchhof mit Kirche, der Ulrichsche Gar-
ten, das Gebaudeensemble List-Hof, die rdumlich aufeinanderfolgen, sowie die mittelalterli-
che Tor- und Befestigungsanlage Breites Tor.
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Abbildung 1: Untersuchungsgebiet ,Altstadt — 6stlicher Teil*
Quelle: Stadt Goslar

Die Hauptnutzung im Untersuchungsgebiet ist Wohnen. In der Breiten Straf3e befinden sich
in den Erdgeschossen vielfach gewerbliche Nutzungen, die tberwiegend leer stehen. Das
Gebiet steht flachendeckend unter Denkmalschutz, der nicht nur die Gebaude, sondern auch
die stadtebaulichen Strukturen (Quartiere, StralRenrdume, Platze) und Wallanlagen umfasst.
Das Untersuchungsgebiet ist Teil der Altstadt und gehort somit zum UNESCO-
Weltkulturerbe ,Altstadt von Goslar*.

2 Stand am 31.12.2014
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1.3 Organisation und Methodik der Bearbeitung.

Fir die Vorbereitung der stadtebaulichen Erneuerung im Gebiet ,Altstadt — stlicher Teil* hat
die Stadt Goslar die Durchfiihrung von vorbereitenden Untersuchungen beschlossen. Das im
vorliegenden gesamtstadtischen ISEK Goslar 2025 enthaltene gebietsbezogene Entwick-
lungskonzept (kurz: IEK) fir den Bereich der ¢stlichen Altstadt soll auf Empfehlung der Pro-
grammbehdrde unter Einbeziehung der aktuellen Ergebnisse der vorbereitenden Untersu-
chungen fortgeschrieben werden. Weiterhin sollen die vorbereitenden Untersuchungen und
die Fortschreibung des gebietshezogenen Entwicklungskonzeptes in einem gesamtstadti-
schen Kontext bewertet und mit den gesamtstadtischen Entwicklungszielen abgestimmt wer-
den. Die Fortschreibung wird die Stadt in 2016 erganzend zu den vorbereitenden Untersu-
chungen veranlassen. Damit wird den férderrechtlichen Bestimmungen des Landes Nieder-
sachsen uber die planerischen und konzeptionellen Grundlagen fir den Antrag auf Aufnah-
me in die Stadtebauférderung entsprochen.

Die aktuellen vorbereitenden Untersuchungen fassen daher die Bezugnahme zur Gesamt-
stadt nur zusammen. Dies betrifft u.a. die Berlicksichtigung soziodemografischer und sozio-
O0konomischer Belange, die Feststellung konkreter Nachfragen und Bedarfe sowie — wegen
des Fokus auf die Gebaudemodernisierung — wohnungswirtschaftliche Fragen.

Fir die Bearbeitung der vorbereitenden Untersuchungen wurden die Ergebnisse paralleler
und bereits vorliegender Planungen und Konzepte herangezogen, soweit sie fiir die dstliche
Altstadt von Bedeutung sind, u.a.:

das Siidniedersachsenprogramm des Amtes fir regionale Landesentwicklung,

das Regionale Raumordnungsprogramm fir den Grof3raum Braunschweig,

das integrierte Stadtentwicklungskonzept Goslar 2025 (ISEK 2025),

den Masterplan Altstadt Goslar,

das Wohnflachenkonzept der Stadt Goslar,

die Ergebnisse einer Umfrage Uber den Sanierungs- und Modernisierungsbedarf in der
Altstadt von Goslar,

die ersten Bearbeitungsergebnisse des Konzeptes fiir die energetische Stadtsanierung in
der Altstadt sowie

B 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 vorbe-
reitenden Untersuchungen teilweise aktualisiert und mit der aktuellen Aufnahme des gebau-
ten Bestandes sowie mit aktuellen Daten abgeglichen.

Wegen der im Rahmen der vorstehenden Planungen und Konzepte nicht leistbaren bzw.
nicht beauftragten detaillierten Untersuchungen des Gebaudebestandes, bedurfte es in den
vorbereitenden Untersuchungen einer Aufnahme samtlicher Gebaude und offentlicher R&au-
me (u.a. Hauptgebaude, Freirdume, Straf3en) und Nutzungen (u.a. Wohnen, Dienstleistun-
gen, Einzelhandel und Gewerbe). Dazu wurde der gebaute Bestand gebaude- und stral3en-
weise fotografisch erfasst und anschliel3end bewertet.
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Eine detaillierte technische/konstruktive Bestandsaufnahme der Gebaude war nicht Auf-
tragsgegenstand und ist der spateren Vorbereitung konkreter EinzelmaB3nahmen fir die Mo-
dernisierung und Instandsetzung vorbehalten. Fir die Wertung der Geb&audeausstattung
wurde auf Teilergebnisse der Befragung zum Modernisierungsbedarf sowie auf parallele Be-
fragungen im Zuge des energetischen Sanierungskonzeptes fir die Altstadt zurtickgegriffen.

Erfahrungen zeigen, dass in der Uberwiegenden Zahl der Félle aus dem aufieren Zustand
der Gebaude Ruckschlisse auf den Gesamtzustand maoglich sind. Dies trifft insbesondere
fur die sichtbaren Leerstdnde zu. Die beschriebene Methodik der Bestandserfassung er-
schien bei den derzeitigen Schwerpunktsetzungen der geplanten stadtebaulichen Erneue-
rung auf Gebaude angemessen.

Exemplarisch wurden die Innenquartiere/Innenhodfe besichtigt, soweit dies aufgrund der je-
weiligen baulichen Situation bzw. nach Anfragen beim Eigentimer/Mieter méglich war.

Die Einschatzung des Wohnungsleerstandes erfolgte ebenfalls durch &uflere Inaugen-
scheinnahme, u.a. nach Indikatoren wie AuRenwahrnehmung des Gebaudes, baulicher Zu-
stand, aktive/inaktive Briefkasten und Klingeln/Wechselsprechanlagen. Die Besichtigung
wurde partiell in den Abendstunden wiederholt. Die gewerblichen Leerstdnde lie3en sich in
den meisten Fallen eindeutig identifizieren. Die Ergebnisse wurden in den Beteiligungsver-
fahren auf der Grundlage von Kenntnissen der Bewohner konkretisiert und korrigiert.

Die Erfassung der Nutzungen Einzelhandel und Gewerbe erfolgte gebaudeweise durch Be-
sichtigung und fotografische Aufnahme vor Ort. In der Auswertung wurde nach Bran-
chen/Sortimenten differenziert.

Aus der Gegeniberstellung und Analyse der Starken und Schwachen wurden die Hand-
lungsbedarfe und die Entwicklungsziele definiert und die kinftige Abgrenzung des Sanie-
rungsgebietes sowie die Art des Sanierungsverfahrens vorgeschlagen.

Die Betroffenen sind nach § 137 BauGB beteiligt und in einer 6ffentlichen Veranstaltung tiber
die Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen, die geplante Abgrenzung des Sanie-
rungsgebietes, das Sanierungsverfahren und die Férdermdglichkeiten informiert worden. Die
Hinweise und Anregungen der Bewohner, Betroffenen und moglichen Akteure wurden im
Bericht Uber die Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen berticksichtigt und doku-
mentiert.

Die Ergebnisse der Beteiligung der fur die Entwicklung der ,Altstadt — dstlicher Teil” relevan-
ten Trager offentlicher Belange sind ebenfalls dokumentiert.

In einer Begehung des Untersuchungsgebietes vor Beginn der Bearbeitung haben die
Denkmalbehérden (des Landes Niedersachsen und der Stadt Goslar) ihre Belange und
Schwerpunkte fir die geplante stadtebauliche Erneuerung formuliert. In einem weiteren
Termin sind beiden Denkmalschutzbehdrden die Ergebnisse der vorbereitenden Untersu-
chungen sowie der MalRRnahmenplan vorgestellt und erdrtert worden. Ergéanzend hat das
Niedersachsische Landesamt fir Denkmalpflege eine Stellungnahme fir die geplante An-
meldung in das Stadtebauférderungsprogramm ,Stadtebaulicher Denkmalschutz® formuliert.
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1.4 Die Programmkomponente ,Stadtebaulicher Denkmalschutz".

Auf dem Kongress ,Stadtebaulicher Denkmalschutz 2008 in
Quedlinburg wurde die Ausweitung des gleichnamigen Stad-
tebauférderungsprogramms auf die westlichen Bundeslander
verkundet. In Niedersachsen konnten damit erstmals fir das
Stadtebaulicher Denkmalschutz ~ Programmjahr 2009 Aufnahmeantrdge gestellt werden.
- Grundlage und Voraussetzung fiir die Programmaufnahme
_und die Umsetzung als stadtebauliche Gesamtmalfinahme ist
N der Beschluss einer Sanierungssatzung nach § 142 BauGB
oder einer Erhaltungssatzung gemanR § 172 Abs. 1 BauGB.
Die Forderschwerpunkte sind in der Programmestrategie ,Stad-
tebaulicher Denkmalschutz zusammengefasst und konzentrie-
= = ren sich auf den Erhalt stadtebaulicher Strukturen einschliel3-
Soeeee s ich der erhaltenswerten (und denkmalgeschitzten) Bausub-
stanz und die Aktivierung des baukulturellen Erbes durch Mo-
dernisierung und Sicherung bzw. Wiederherstellung historischer Stadtgrundrisse.

Die fur die beabsichtigte Umsetzung in Goslar wichtigen Handlungsfelder und Forder-
schwerpunkte des Programms lassen sich wie folgt zusammenfassen:

B Stadtebau und offentlicher Raum
Erhalt und historisch belegbare Umgestaltung von StraRen und Platzraumen von besonderer stad-
tebaulicher und stadtgeschichtlicher Bedeutung.
Erhalt bzw. Wiederherstellung historischer Gebdudeensembles und stadtbildpragender Fassaden.

B Gebaudemodernisierung
Sicherungs- und Konservierungsmafinahmen an erhaltenswerten Geb&auden.
Modernisierung und Instandsetzung von Gebauden. Der Schwerpunkt liegt hier bei besonders er-
haltenswerten Gebauden mit hoher stadtebaulicher bzw. kultur- und bauhistorischer Bedeutung.
Die baulichen MalRnahmen schlieBen zuldssige Umnutzungen und Nachverwertungen bzw. Re-
konstruktionen im Interesse des Gebaudeerhalts ein.
Teilmodernisierungen, die sich auf bestimmte Bauteile von denkmalpflegerischer und bauhistori-
scher Relevanz beschranken.

B Planung und Vorbereitung
Gutachten und Planungen zur Vorbereitung von baulichen MaRnahmen.
Leistungen von Beauftragten.

Grundlage fur die Umsetzung der Einzelvorhaben ist die Einbindung und Zustimmung der
Denkmalschutzbehérden zu den jeweiligen Malinahmen.

Die Foérdermittel aus der Programmkomponente ,Stadtebaulicher Denkmalschutz“ sollen
noch (!) vorhandene Starken und Potenziale des Gebietes und seiner Bewohner nutzen, um
zeitnah und praventiv auf erkennbare negative Entwicklungen reagieren zu kénnen. So kon-
nen mit dem angezeigten und vergleichsweise geringen Einsatz von Fordermitteln (siehe
spater) die vorgefundenen Mangel und Missstande beseitigt werden. Das wird bei fortschrei-
tendem Verfall der Gebaude und Ensemble nur mit einem deutlich héheren Mitteleinsatz
oder gar nicht mehr moglich sein.
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Der hohe Denkmalschutzstatus der ,Altstadt — ostlicher Teil“ als Bestandteil des Gesamt-
ensembles Altstadt Goslar und die Schwerpunktsetzung auf den Erhalt und die Modernisie-
rung der Gebaudesubstanz sind wichtige Voraussetzungen fir die Aufnahme in die Stadte-
bauférderung der Programmkomponente ,Stadtebaulicher Denkmalschutz®. Andere Pro-
grammkomponenten sind eher weniger geeignet, um die in den vorbereitenden Untersu-
chungen ermittelten Missstande und Defizite zu beseitigen.

2. Rahmenbedingungen und Tendenzen der gesamtstadtischen Entwicklung.

2.1 Kurzcharakteristik der Stadt Goslar.

Goslar im gleichnamigen Landkreis ist eine Mittelstadt und liegt ca. 90 km siddstlich der
Landeshauptstadt Hannover. Die Stadt ist Uber mehrere BundesstralBen (B6, B82, B241,
B498) an das Uberregionale StralRennetz angebunden. Die B6 geht in Richtung Braun-
schweig in die A395 uber, dadurch besteht eine Anbindung an das Autobahnnetz. Die Stadt
Goslar ist weiterhin an das Netz der DB angebunden, jedoch nicht an das Binnenwasser-
stral3ennetz.
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Abbildung 2: Lage in Niedersachsen
Quelle: geodatenportal Niedersachsen

Goslar liegt im Harzvorland und gehort mit Wernigerode und Quedlinburg zu den bedeu-
tendsten grolReren Harzstadten. Das ehemalige Erzbergwerk Rammelsberg, die Altstadt von
Goslar mit der Kaiserpfalz und das Oberharzer Wasserregal gehéren zum UNESCO-
Weltkulturerbe und bestimmen mal3geblich die internationale touristische Bedeutung der
Stadt.
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Mit 49.947 Einwohnern ® zahlt Goslar zu den einwohnerstarkeren urbanen Zentren im Land
Niedersachsen; die Stadt stellt ca. 35 % der Bewohner des Landkreises Goslar.

Goslar ist Mittelzentrum und erfullt zusammen mit den bevoélkerungsarmeren Mittelzentren
Bad Harzburg, Clausthal-Zellerfeld und Seesen regionale Versorgungsaufgaben fir die Be-
volkerung mit Einrichtungen, Gutern und Dienstleistungen fur den gehobenen Bedarf und
den alltaglichen Grundbedarf. Darliber hinaus werden diesem Verbund in den Bereichen
(universitare) Bildung, Wissenschaft und Forschung sowie Gesundheit oberzentrale Aufga-
ben zugewiesen “.

Wegen der Bedeutung von Goslar in der Region, insbesondere im Bereich der Wissensver-
netzung (TU Clausthal), sind die nur wenig vorhandenen hdheren Bildungseinrichtungen als
Defizit zu betrachten. Angebote fir Studiengénge in dem in Goslar angesiedelten Energie-
forschungszentrum Niedersachsen, das in einem Netzwerk mehrerer Hochschulen interdis-
ziplinare Forschung im Bereich der Energiegewinnung betreibt, sind noch in der Vorberei-
tungsphase.

2.2 Ubergeordnete Entwicklungen und Planungen.

Im Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (kurz: LROP) ist die Stadt Goslar als
Mittelzentrum ausgewiesen und bildet zusammen mit ,Bad Harzburg, Clausthal-Cellerfeld
uns Seesen einen mittelzentralen Verbund mit oberzentralen Teilfunktionen®. Wichtige stad-
tische Funktionen des Mittelzentrums wie Einkaufen und diverse Dienstleistungen konzent-
rieren sich auf innerstadtische Bereiche, vorwiegend auf die Altstadt. Die laufende Fort-
schreibung des LROP wird derzeit von vielen grof3eren Stadten kritisiert, insbesondere die
erwarteten Einschréankungen bei der Entwicklung des Einzelhandels, bei denen eher das
Umland begunstigt wird.

Im Regionalen Raumordnungsprogramm fir den Grofsraum Braunschweig kommen der
Stadt Goslar zuséatzlich besondere Entwicklungsaufgaben in den Bereichen Erholung und
Freizeit, die auch die Altstadt betreffen, sowie in der Wasserwirtschaft zu.

Goslar ist nach bereits abgeschlossener Aufgabe von Standorten der Bundespolizei und der
Bundeswehr nur noch mittelbar von den Folgen der militdrischen Konversion betroffen. Der-
zeit werden auf der Grundlage von diversen Gutachten Nachnutzungskonzepte fiir die be-
stehenden Gebaude und Flachen auf dem Geldnde des ehemaligen Fliegerhorstes entwi-
ckelt, von denen einige bereits vor der Vermarktung stehen.

Nach dem Siidniedersachsenprogramm des Amtes fir regionale Landesentwicklung stehen
Goslar und die Region vor den Herausforderungen und den weitreichenden Folgen des de-
mografischen Wandels. Wichtige Entwicklungsziele sind die Gesundheitsregion Goslar, die
Wissensvernetzung zwischen den regionalen Hochschulen und Forschungseinrichtungen mit
der Wirtschaft, u.a. im Energieforschungszentrum Goslar und der Fraunhofer Projektgruppe
Goslar und die Nutzung der Potenziale aus dem UNESCO-Weltkulturerbe °.

% Einwohner mit Hauptwohnsitz einschlieBlich Vienenburg und aller Ortsteile

4 ISEK Goslar 2025, Ackers Partner Stadtebau, Braunschweig, 2011
® Das Stidniedersachsenprogramm, ArL, 2014
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Im stadtischen Flachennutzungsplan ist der zentrale Bereich der Altstadt als gemischte Bau-
flache (M) ausgewiesen. Diese Zuordnung reicht von der Altstadt Mitte Uber die Breite Stra-
Re bis zum Breiten Tor in der 6stlichen Altstadt. Die Quartiere nordlich und sudlich der Brei-
ten Straf3e sind Wohnbauflachen. Die gesamte Altstadt ist von den historischen Wallanlagen
umgeben.

ﬁ,'

falz

Abbildung 3: Auszug aus dem Flachennutzungsplan
Quelle: Stadt Goslar
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2.3 Metropolregion und Wirtschaft.

Goslar gehort zur Metropolregion Hannover-Braunschweig-Gottingen. Die Bedeutung der
Stadt in der Metropolregion wird durch die Bereiche:

B Fremdenverkehr und Kultur (UNESCO-Weltkulturerbe)
B e-mobilitat

B Energie und

B Wissensvernetzung

bestimmt.

Trotz der Lage in der Metropolregion Hannover-Braunschweig-Goéttingen-Wolfsburg und im
GroRraum Braunschweig konnten die Stadt Goslar und die Region Sudharz mit Stadten wie
Bad Harzburg und Osterode bisher nicht ausreichend von den davon ausgehenden Syner-
gien profitieren. Die Region gilt als strukturschwach.
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Das landschaftliche Umfeld (u.a. der Nationalpark Harz), die hohe stadtebaulich-
denkmalpflegerische Qualitat der Innenstadt von Goslar, die kulturhistorische Bedeutung des
Bergbaus und die sich daraus ergebenden regionalen Verflechtungen bieten jedoch Potenzi-
ale, die wiederum fir die Entwicklung der Mittelzentren in der Region von Bedeutung sind.

Metropolregion Hannover
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o == el Grofiraum Wolfsburg
®Lehrte ogoe Braunschweig
Stadthagen Rmmb? ®scinée@ Braunschweig
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sen
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. Barsinghau. LK Pane
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. Regionalverband Siidniedersachsen

Zweckverband Grofiraum Braunschwelg *

. inden und S e ind Deutschland
Abbildung 4: Goslar in der Metropolregion Hannover
Quelle: http://www.deutsche-metropolregionen.org/fileadmin/ikm/Karten/kartenseite_hannover.jpg

Der (Stadte)Tourismus und Fremdenverkehr sind wesentliche Wirtschaftsfaktoren, aber nur
bedingt geeignet, die absehbaren und bereits eingetretenen Veranderungen in der stadti-
schen Entwicklung zu beeinflussen. Die Welterbestadt Goslar muss sich zudem einem regi-
onalen Wettbewerb mit Stadten wie Quedlinburg oder Wernigerode stellen.

Obwohl die Welterbestatten in und um Goslar von internationaler Bedeutung sind und jahr-
lich fast 250.000 Gaste anziehen, nehmen sowohl Besucherzahlen als auch Ubernachtun-
gen tendenziell ab. Die durchschnittliche Ubernachtungsdauer von 2,6 Tagen ist fiir den
Stadtetourismus normal ®, obwohl der nahe Harz durchaus Potenziale fiir langere Ubernach-
tungsdauern bietet.

® Niedersachsisches Landesamt fir Statistik, 2013
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Neben dem Fremdenverkehr wird die lokale Wirtschaft von 6ffentlichen und privaten Dienst-
leistungen, vom Einzelhandel sowie von kleinen und mittelstdndischen Unternehmen im pro-
duzierenden Gewerbe bestimmt. Trotz Abnahme der sozialversicherungspflichtigen Beschéf-
tigung ist Goslar fUr die Region der wichtigste Arbeitsstandort; die Zahl der Einpendler ist
etwa doppelt so hoch wie der Auspendler. Die Trends der wirtschaftlichen Entwicklung sind
moderat positiv, was sich u.a. in den sinkenden Erwerbslosenzahlen widerspiegelt.

m Produzierendes Gewerbe m Handel, Gewerbe, Verkehr
Dienstleistungen ® Land- und Forstwirtschaft
Abbildung 5: Verteilung der Arbeitsplatze nach Branchen
Quelle: Stadt Goslar

Der Einzelhandel ist gemaR den Versorgungsaufgaben des Mittelzentrums breit gefachert
und umfasst neben den differenzierten, kleinstrukturierten Angeboten in der Altstadt die gro-
3en Nahversorger und Fachmarktzentren am Stadtrand. Die hohe Kaufkraftbindung von tber
190 % lassen sich durch die Angebote der touristischen Infrastruktur in der Altstadt und die
Lage von Goslar abseits gro3erer Einzelhandelsstandorte begriinden.

Im Zentrenkonzept der CIMA von 2009 wird die Starkung des zentralen Versorgungsbe-
reichs Altstadt und die Fokussierung der Einzelhandelsentwicklung auf die Innenstadt emp-
fohlen. Die dezentralen Stadtteilzentren sollen die Bedeutung der Altstadt als Einzelhandels-
standort nicht durch zentrenrelevante Angebote geféhrden. Es wird festgestellt, dass die
vorhandenen Angebote und Sortimente den groften Teil der regionalen Nachfrage abde-
cken. Potenziale fur Flachen- und Sortimentserweiterungen werden Uberwiegend an den
bereits vorhandenen Standorten gesehen.

Der hohe Anteil der Beschaftigten im 6ffentlichen Sektor und tertiaren Branchen ist einer der
Griinde fur die unterdurchschnittliche Dynamik bei Unternehmensgriindungen. Hier besteht
Handlungsbedarf, auch unter Ausnutzung der Synergien zwischen den Regionen in der Met-
ropolregion und innerhalb des Verbundes der regionalen Mittelzentren.

15



Vorbereitende Untersuchungen gemaR § 141 BauGB
Goslar ,Altstadt — 6stlicher Teil*

2.4 Einwohnerentwicklung und Wohnen.

Spéatestens seit der Leipzig Charta aus dem Jahr 2007 hat sich in der Stadtentwicklungspla-
nung die Erkenntnis durchgesetzt, dass die Zukunft des Wohnens in den Stadten liegt. Bis
auf wenige groRRstadtische Ausnahmen trifft das besonders auf Mittel- und Oberzentren bis
ca. 100.000 Einwohner zu. Einerseits bieten urbane Siedlungsstrukturen dieser GroéRenord-
nung mit einem breiten Angebot an stadtischer Infrastruktur ausreichende Voraussetzungen
und Potenziale fur die Ansiedlung von Unternehmen im primaren Wirtschaftssektor und pri-
vaten Dienstleistungen mit mittleren bis hohen Einkommen. Andererseits sind viele Mittel-
und Oberzentren gerade noch grof3 genug, um z.B. langfristig Fach- und Hochschulen tragen
zu konnen. Das begunstigt Unternehmensgrindungen und die Entstehung neuer Arbeits-
platze, u.a. im tertiaren und Dienstleistungsbereich. Zudem haben Hochschulen positive Ef-
fekte auf die qualitative Zusammensetzung der Bevoélkerung und den davon ausgehenden
Synergien auf Konsum und Nachfrage. Wichtig ist vor allem, dass in Stadten unter 100.000
Einwohnern die Gefahren flir ausgepragte Segregationserscheinungen und extreme soziale
Polarisierungen mit den die Stadtentwicklung hemmenden Folgen geringer sind als in den
meisten gro3stadtischen Siedlungsstrukturen.

Nach dem Niederséchsischen Landesamt fur Statistik zeichnen die mittel- und langfristigen
Prognosen fir die Bevoélkerungsentwicklung und das Wohnen in Goslar ein moderat negati-
ves Szenario. Migration und natirliche Bevolkerungsentwicklung zeigen seit mehreren Jah-
ren negative Tendenzen; im GroRraum Braunschweig gehort Goslar zu den Abwanderungs-
regionen. Es wird eingeschéatzt, dass die Gesamtbevoélkerung von Goslar bis 2025 um weite-
re ca. 5 % zurtickgehen wird, Uberwiegend durch die sich fortsetzende negative Bevdlke-
rungsentwicklung.

Das ISEK 2025 kommt aus einer vergleichenden Bewertung verschiedener Prognosen zu
dem Ergebnis, dass selbst bei einer positiven stadtebaulichen und wirtschaftlichen Entwick-
lung die Bevélkerung weiter sinkt und &lter wird . Es muss daher fiir die stadtische Entwick-
lung angenommen werden, dass die bereits seit mehreren Jahren rtcklaufigen Einwohner-
zahlen tendenziell irreversibel sind.

Diese Prognose ist nicht grundsatzlich negativ zu werten, da der demografische Wandel und
seine Folgen als Herausforderung fir qualitative Veranderungen und ein neues Verstandnis
in der Stadtentwicklung gesehen werden muss. Das ISEK 2025 gibt dazu zahlreiche Emp-
fehlungen, von denen viele jedoch erst mittelfristig Effekte zeigen werden.

Wie aus den folgenden Abbildungen deutlich wird, sinkt die Gesamteinwohnerzahl seit Jah-
ren gering — aber kontinuierlich. Dagegen ist der Anteil der nichtdeutschen Einwohner von
5,4 % im Jahr 2010 auf 6,7 % im Jahr 2014 ° angestiegen. Eine Erfassung von deutschen
Bewohnern mit Migrationshintergrund erfolgt seit mehreren Jahren nicht mehr, so dass hier
keine verlasslichen Angaben maglich sind. Es kann jedoch von einem deutlich héheren An-
teil von Bewohnern mit Migrationshintergrund ausgegangen werden, was sich unter anderem
positiv in der etablierten Migrantendkonomie widerspiegelt — besonders in der Gastronomie.

! ISEK Goslar 2025, Ackers Partner Stadtebau, Braunschweig, 2011
® Stadt Goslar, Einwohnerstatistik
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Abbildung 6: Einwohnerentwicklung 2010 bis 2014 (ohne Vienenburg)
Quelle: Stadt Goslar, eigene Darstellung

Die Entwicklung der Verteilung der Alterskohorten (siehe Abbildung néchste Seite) lasst
Ruckschlisse auf qualitative Verdnderungen der Bevolkerungszusammensetzung zu. Alle
Altersgruppen zeigen negative Trends. Die sinkenden Zahlen der 0-7 Jahrigen sind Indiz fir
die anhaltend negative natiirliche Bevélkerungsentwicklung ° und fiir die Abwanderung der
Eltern (in der Regel der Altersgruppe der 26-66 Jahrigen angehorig). Gleiches gilt fir die
ebenfalls abnehmenden Zahlen der 7-19 Jahrigen, die auch als Beleg fur den bereits vor
2010 eingetretenen Geburtenriickgang gelten kann. In vergleichbaren Stadten sinken die
Zahlen der 19-26 Jahrigen wegen der Bildungsabwanderung — in Goslar stagnieren sie da-
gegen. Es kann nur vermutet werden, dass diese Gruppe ein hinreichendes Bildungsangebot
findet und/oder wegen der Nahe zu Hochschulangeboten in Braunschweig und Goéttingen
nicht den Wohnort dorthin wechselt. Es erscheint trotzdem wichtig, die Umsetzung der Pla-
nungen fur die Einrichtung von Hochschulstudiengangen zu forcieren.

Die vorstehenden Zahlen belegen, dass die negative natirliche Einwohnerentwicklung nicht
durch Migration ausgeglichen werden kann. Der relativ geringe Zuzug von Bewohnern in der
Familiengrindungsphase beeinflusst die Nachfrage bei der Wohneigentumsbildung und auf
dem Mietwohnungsmarkt eher negativ.

Die Abnahme der Zahlen der Gber 66 Jahrigen widerspricht allgemeinen Trends. Anders als
in vergleichbaren Stadten fehlt in Goslar vermutlich der Zuzug aus dem Umland. Die Be-
obachtung der Entwicklung dieser Altersgruppe ist von einigem Interesse fur die stadtische
Entwicklung, u.a. wegen der Anpassung von Sortimenten und Angeboten im Einzelhandel, in
medizinischen Dienstleistungen und fir die Herstellung altersgerechter Wohnformen.

° Die Sterbeflle sind mehr als doppelt so hoch wie die Geburten.
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Eine genaue Analyse der Ursachen dafur war nicht Gegenstand der vorbereitenden Unter-
suchungen; es kann nur vermutet werden, dass in Goslar fur diese Altersgruppe ein ausrei-
chend qualifiziertes Wohnungsangebot fehlt.
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Abbildung 7: Einwohner nach Alterskohorten 2010 bis 2014 (ohne Vienenburg)
Quelle: Stadt Goslar, eigene Darstellung

Die gesamtstadtische Wohnungsmarktanalyse und —prognose aus dem Jahr 2009 (Redakti-
on 2007) bedarf wegen der sich seitdem stetig andernden Anforderungen an das Wohnen
und vor dem Hintergrund der soziodemografischen Entwicklungen einer Fortschreibung und
Aktualisierung. Insbesondere fir die Gebaudetypologien und Kleinteiligen stadtebaulichen
Strukturen in der Altstadt wird eine verlassliche Prognose Uber die Bedarfe und Nachfragen
bendtigt, um die im Rahmen der geplanten stadtebaulichen Erneuerung in der ,Altstadt —
Ostlicher Teil“ hohen Investitionen langfristig zu rechtfertigen.

Die Wohnbauaktivitdten in Goslar liegen deutlich unter denen im Landkreis. Zuwéachse kon-
zentrierten sich in den zurtickliegenden Jahren auf die Eigentumsbildung, weniger auf den
Mietwohnungsmarkt. Unter Berlcksichtigung der demografischen Entwicklungen ist der
letztgenannte Markt fur Investoren eher uninteressant, weil die Risiken der langfristigen
Vermietung als zu hoch betrachtet werden. Zudem besteht aktuell ein rechnerischer Ange-
botstiberhang, besonders bei kleinen Wohnungen.

Selbst in den moderat positiven Prognosen zu Haushaltszahlen und Wohnungsmarkt wird es
in Goslar in den néachsten Jahren einen Angebotstiberhang geben, der durch die Verkleine-
rung der Haushaltsgréf3e nicht ausgeglichen werden wird.
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Abb. 23  Entwicklung der Zahl der Haushalte und der Lit!
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Abbildung 8: Haushaltsentwicklung bis 2020
Quelle: Goslar 2020. Wohnungsmarktanalyse und —prognose. GEWOS, 2009

Die Prognosen sehen eine Nachfragezunahme im Segment der Ein- und Zweifamilienhéuser
und der Eigentumswohnungen. Hier muss es gelingen, diese Nachfrage auf die Gebaude in
der Altstadt zu lenken und die Vorteile fir das Wohnen in der Stadtmitte herauszustellen. Es
wird weiterhin prognostiziert, dass sich die Nachfrage nach kleinen und gro3en Wohnungen
verstarken wird — wovon die Altstadt mit ihren Lagevorteilen profitieren kann *°, dagegen
nimmt die Nachfrage nach mittleren Wohnungen ab.

Eine Steuerung des Wohnungsmarktes ist in Goslar schwierig, weil die Stadt kaum Einfluss
auf die am lokalen Markt agierenden Wohnungsunternehmen hat. Die Empfehlung eines
Stadtmonitors wurde bisher eher kritisch gesehen. Wegen der langfristig unginstigen Prog-
nosen und der daher notwendigen laufenden Anpassung von Entwicklungszielen sowie we-
gen der ohnehin erforderlichen Datensammlungen nach Aufnahme in das Stadtebauférde-
rungsprogramm erscheinen neue Uberlegungen zu diesem Thema sinnvoll. So kann die
Entwicklung der Modernisierung und Instandsetzung der Wohnnutzungen in der Altstadt ver-
folgt und bewertet werden, um daraus Riickschlisse fiir die weitere Umsetzung der Sanie-
rung ziehen zu kénnen. Die dafir erforderlichen Daten kdnnen mit denen fur die Berichts-
pflichten der Stadt im Rahmen der jahrlichen Programmanmeldungen abgestimmt werden.

Fur den lokalen Wohnungsmarkt sind weniger die Quantitéat der demografischen Entwicklun-
gen, sondern die kunftigen Verschiebungen der Bevolkerungszusammensetzung in altere
Altersgruppen von Bedeutung. Daraus ergibt sich eine geénderte Nachfrage mit den alters-
spezifischen qualitativen Anforderungen an das Wohnungsangebot. Von der Herstellung
entsprechender Angebote kdnnen Wanderungsgewinne durch Familien mit und ohne Kinder
(Altere) abhangen.

1% Goslar 2020. Wohnungsmarktanalyse und —prognose. GEWOS, 2009
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Wie bereits im ISEK 2025 beschrieben, sind langfristige verlassliche demografische Progno-
se und die darauf basierende Abschatzung der Wohnungsnachfrage kaum mdglich. Erfah-
rungen in Niedersachsen zeigen, dass bis auf wenige Ausnahmen die Bevélkerungsprogno-
sen des LKSN sowohl nach oben als auch nach unten von den Werten aus stadtischen
Quellen abweichen, folglich die reale Entwicklung anders verlauft. Fir das stadtische Han-
deln soll davon ausgegangen werden, dass

B die Gesamteinwohnerzahl in einem Zeithorizont bis ca. 2025 durch die sich fortsetzende
negative natiirliche Bevodlkerungsentwicklung auf ca. 38.000 ' Einwohner sinken wird
sowie

B sich die Migration durch Familien und Altere bei entsprechenden Angeboten auf dem
Wohnungsmarkt verbessern kann.

Diese beiden kiinftig am meisten nachfragenden Gruppen Familien und Altere haben relativ
unterschiedliche Anforderungen an das Wohnen:

B Familien benétigen grolde Wohnungen in einem ruhigen und sicheren Umfeld mit Grin
und kurzen Wegen zu den Einrichtungen der sozialen, Freizeit- und Bildungsinfrastruktur.
Familien mit und ohne Kinder sind der grof3te Nachfrager im Bereich der Eigentumsbil-
dung, in geringerem Maf3e am Mietwohnungsmarkt mit geringen bis mittleren Mieten.

B Altere, insbesondere Alleinstehende, tragen starker als andere nachfragenden Gruppen
zur Erhéhung der Zahl der Haushalte bei gleichzeitiger Verringerung der Haushaltsgréf3e
bei. Zudem haben altere Menschen andere Wohnanspriiche wie Barrierefreiheit, zentrale
Lage mit guter Erreichbarkeit zu medizinischen und anderen Dienstleistungen sowie zu
diversen Kommunikationsraumen und -mdglichkeiten. In der Regel fragen Altere (auch
alleinstehende) qualitativ hochwertige Mietwohnungen mit guter Ausstattung nach. Die
Zahl der Alteren wird in den kommenden Jahren weiter zunehmen, sowohl durch Migrati-
on als auch durch die natirliche Bevolkerungsentwicklung.

Diese differenzierten Anspriiche von nachfragenden Familien und Alteren sowie die sehr
heterogenen Akteursstrukturen im lokalen Wohnungsmarkt erschweren eine zielgerichtete
stadtische Steuerung der kinftigen Entwicklung, insbesondere fiur die innerstadtischen Quar-
tiere einschlie3lich des Handlungsschwerpunktes Altstadt:

B Die heutige Wohn- und Bebauungsdichte sowie der Zuschnitt vieler Grundsticke und
Grundrisse in der Altstadt und das in den meisten Quartieren der Altstadt geringe Fla-
chenangebot fir grol3ere Wohnungen sind fir Familien mit Kindern eher ungtinstig. Die
Herstellung familiengerechter Wohnungen und eines entsprechenden Wohnumfeldes ist
wegen der dichten Bebauung in den Innenquartieren meist mit Einschnitten in die histori-
schen Bebauungsstrukturen verbunden. In der unmittelbaren 6stlichen Altstadt fehlen
zudem fast alle familienbezogenen Einrichtungen der sozialen und Bildungsinfrastruktur
(die jedoch im Nahbereich verfugbar sind).

1 ohne Vienenburg
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B Fir die ab 66 Jahrigen sind die baulichen Strukturen der Altstadt ebenfalls nur mit hohen
baulichen und finanziellen Aufwendungen an die Bedarfe und Anspriiche dieser Gruppe
anzupassen (Barrierefreiheit !). Auch hier sind der Erhalt des Einzeldenkmals und des
Stadtdenkmals zu beachten. Vorteile fur diese Bewohner sind in der Altstadt aber die
Néhe zu diversen Dienstleistung- und Kommunikationsangeboten, die speziell von die-
sen Altersgruppen in Anspruch genommen werden. Aul3erdem werden in diesen Alters-
gruppen in der Regel kleinere Wohnungen und Gebaudegrundrisse mit moderaten Mie-
ten nachgefragt, was aus heutiger Sicht in der Altstadt durchaus umsetzbar erscheint.

Die fur den Wohnungsmarkt heute interessanten Altersgruppen in der Familien- und Eigen-
tumsbildungsphase ab 30 Jahre und Alter zahlen in den nachsten bis zu 20 Jahren zu den
Familien ohne Kinder und ,Alteren* mit anderen Wohnanspriichen. In den heutigen Moderni-
sierungsplanungen sind diese Aspekte bereits zu bertcksichtigen. So wird das Wohnen fir
altere Zielgruppen in den daflrr geeigneten Quartieren und Gebauden der 6stlichen Altstadt
zu einem Schwerpunkt der stadtebaulichen Erneuerung. In den Beteiligungsverfahren zu den
vorbereitenden Untersuchungen wurde besonders auf dieses Thema eingegangen.

2.5 Das Weltkulturerbe Altstadt von Goslar.

Die Altstadt Goslar mit einer Gesamtfliche von 124,6 ha (Flache innerhalb der ehemaligen
Stadtmauern und Wallanlagen) zeichnet sich durch zahlreiche hochwertige Baudenkmale
aus, die vom ehemaligen Reichtum der Stadt zeugen. Der Bergbau am Rammelsberg sowie
die Weiterverarbeitung der Rohstoffe und der damit verbundene Handel gewéhrleistete vor
allem im Mittelalter und in der friihen Neuzeit Wohlhabenheit und politisches Ansehen. Die
Kaiserpfalz, die Stiftskirche und die Kuriengebdude zeugen von den Ansétzen einer Grol3re-
sidenz im Heiligen Rémischen Reich Deutscher Nation. Auch der Stadtgrundriss spiegelt die
mittelalterliche Bedeutung der Stadt wider, die sich aus mehreren Siedlungszellen entwickel-
te und seit dem 10. Jahrhundert planmafig zusammengefasst wurde. Noch heute lassen
sich diese unterschiedlichen Siedlungszellen in den Quartieren und charakteristischen Stra-
Renverlaufen ablesen. Seit 1991 ist die Altstadt innerhalb der historischen Stadtbefesti-
gungsanlage gem. § 3 Abs. 3 des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) als
Ensemble geschiitzt. Die Unterschutzstellung schlielt Gebéude als Gruppen- und Einzel-
denkmale sowie die Stral3en der Altstadt als Zeugnisse der Siedlungs- und Stadtbauge-
schichte ein.

Das Erzbergwerk Rammelsberg und die Goslarer Altstadt wurden 1992 in die ,Liste des Kul-
tur- und Naturerbes der Menschheit* der UNESCO aufgenommen. Bestimmend fur den Cha-
rakter der Altstadt sind — neben den hochwertigen Einzeldenkmalen wie Kaiserpfalz, Kirchen
oder Hospitaler — die ca. 1500 noch erhaltenen historischen Wohngebaude. Ausdruck des
ehemaligen burgerlichen Lebens ist das Rathaus aus dem 15. Jahrhundert. Weitere stadte-
bauliche Akzente setzen die Marktkirche, die Jacobi- und die Stephanikirche. Goslar ist weit-
gehend von Kriegen verschont geblieben. Die Hauser und das einzigartige, geschlossene
Stadtbild sind daher bis heute weitgehend erhalten geblieben. Das Weltkulturerbe ,Altstadt
Goslar“ ist die einzige historische Altstadt Niedersachsens, die zum UNESCO-Weltkulturerbe
gehort.
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2.6 Das ISEK 2025. Tendenzen und Schwerpunkte der stadtischen Entwicklung.

Das ,Integrierte Stadtentwicklungskonzept — Goslar 2025 zeigt den Rahmen auf, in dem
sich die Stadt Goslar in den kommenden Jahren wirtschaftlich, gesellschaftlich und kulturell
entwickeln soll. Im Kapitel 7 ,Stadtteilkonzepte werden vier Ortliche Vorranggebie-
te/Handlungsschwerpunkte beschrieben:
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Abbildung 9: Entwicklungsschwerpunkte
Quelle: ISEK Goslar 2025, Ackers Partner Stadtebau, Braunschweig, 2011
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Zur Altstadt wird festgestellt, dass die Ober- und Unterstadt besser fur den Individualtouris-
mus erschlossen werden soll. Der historische Gebaudebestand ist durch ein zeitgemales
Wohnraumangebot zukunftsfahig zu gestalten. Beméangelt wird die unzureichende Erlebbar-
keit der Befestigungsanlagen, die die Qualitat des Wohnumfeldes und die touristische Attrak-
tivitat erhéhen kdnnen. Der ,Ulrichsche Garten“ bedarf der Aufwertung.

Die Ziele des ISEK 2025 fir die Altstadt und im Besonderen fir die Ostliche Altstadt sind
noch aktuell, auch weil seit der Bearbeitung keine gréR3eren Verénderungen eingetreten sind:

B Bauen im Bestand als wichtige Aufgabe der Stadtentwicklung. Altstadt als Wohnstandort
durch Modernisierung und zeitgemafe Grundrisse weiterentwickeln. Freisitze und Balko-
ne auf Hofseiten schaffen. Energetische Ertlichtigung. Alten- und behindertengerechte
Wohnungen schaffen. Hilfestellung fir Eigentimer bei der Konfliktldsung zwischen wirt-
schaftlicher Nutzung und Erhalt der geschitzten Baustrukturen und bei der parzellen-
Ubergreifenden Verbindung der Erdgeschosse.

B Leerstande nachnutzen, u.a. Geschafte zum Wohnen. Leer stehende Gewerbebauten
ohne Denkmalwert beseitigen. Baulticken fiir Neubau, Garten oder Freiraum nutzen.

B Mittelalterliche Strukturen und Quartiere im Stadtgrundriss und im Raum erlebbar halten
und gestalten und unter Berticksichtigung der pragenden Atmosphéaren weiterentwickeln.
Freiraum der ehemaligen Wallanlagen mit Zeugnissen der mittelalterlichen Befestigungs-
anlagen erhalten und aufwerten und deren Zuganglichkeit und Erlebbarkeit gewahrleis-
ten. Abzucht und Gose mit Wasserlaufen und Mihlengerenne als pragendes Element der
Altstadt sichern. Aufwertung der Freiraume. Kinderspielangebot weiter qualifizieren.

B Einzelhandel, Tourismus, Kultur und Wohnen verkniipfen. Nahversorgung sichern. Be-
stehende Beherbergungsbetriebe modernisieren bzw. ergénzen.

B Ober- und Unterstadt als gemischte Quartiere entwickeln. Bessere ErschlieBung der
Ober- und Unterstadt fur den Individualtourismus, z.B. durch unterschiedliche attraktive
Wegeangebote (Rundwege) abseits von den touristischen Hauptwegen.

Im ISEK 2025 wird die Weiterentwicklung der ,Nord-Sid-Raumfolge als wichtige innerstadti-
sche Raumfolge mit hoher Offentlichkeit ** beschrieben. Abweichend davon wurde in den
vorbereitenden Untersuchungen festgestellt, die die verbesserte Anbindung und funktionale
Vernetzung der Ostlichen Altstadt an die Altstadt-Mitte eher tber die Ost-West-Ausrichtung,
vom Breiten Tor Uber die Breite Stral3e, erfolgen muss (siehe Abbildung nachste Seite).

Im Teilkonzept Altstadt werden als Schlisselprojekte neben der Gebdudemodernisierung die
B die Neugestaltung des Ulrichschen Gartens,
B die Begehbarkeit des Breiten Tores und

B die Nutzung der Mischbaupotenziale in der Breiten Strafl3e

benannt.

12 ISEK Goslar 2025, Ackers Partner Stadtebau, Braunschweig, 2011
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Abbildung 10: Grundstruktur der Altstadt.
Quelle: ISEK Goslar 2025, Ackers Partner Stadtebau, Braunschweig, 2011
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Quelle: ISEK Goslar 2025, Ackers Partner Stadtebau, Braunschweig, 2011
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3.

Bestandsanalyse im Untersuchungsgebiet ,,Altstadt — 6stlicher Teil“.

3.1 Kurzcharakteristik des Untersuchungsgebietes.

Das ca. 19,4 ha umfassende Untersuchungsgebiet zeichnet sich durch folgende ortstypische
Merkmale aus:

Innerhalb des historischen Stadtbildes befinden sich wenige Gebaude, die das stadte-
bauliche Erscheinungsbild gravierend stéren. Das Stadtbild hat bis heute sein mittelalter-
liches Erscheinungsbild und seinen Grundriss bewahrt.

Die Befestigungsanlagen kennzeichnen insbesondere im Norden mit dem Breiten Tor
und im Osten mit der Stadtmauer und dem Wasserloch eindeutig die Bereiche vor und in
der Stadt.

Innerhalb des Gebietes befinden sich wenige touristische Anziehungspunkte, wie z.B.
das Breite Tor, der Ulrichsche Garten, der Werderhof, das St. Annenstift oder der judi-
sche Friedhof.

Wahrend in der Breiten StraRe Einzelhandel und Dienstleistungen in den Erdgeschossen
Uberwiegen (meist jedoch durch Leerstand gekennzeichnet), werden die angrenzenden
Quartiere tberwiegend durch Wohnen gepragt.

Gravierende bauliche Missstande und Mangel sind in Einzelféllen sichtbar, gefahrden
aber die historischen stadtebaulichen Strukturen nicht oder nur wenig. Auffallig sind da-
gegen Leerstande bzw. Teilleerstéande, die u.a. auf einen Sanierungsbedarf hinweisen.
Es wird von einem flachendeckenden Modernisierungsbedarf ausgegangen, um das Ge-
biet nachhaltig in seiner Funktion zu erhalten.

Der Leerstand von Gebauden des Beherbergungsgewerbes und der Gastronomie lassen
erkennen, dass auch hier ein Sanierungsbedarf besteht.

Die Gestaltung bzw. der Zustand einiger Straf3en beeinflusst das Erscheinungsbild der
historischen Altstadt teilweise negativ. Gestaltung und Funktion entsprechen in einigen
Stral3en bzw. —abschnitten nicht mehr heutigen Anforderungen an ein attraktives Umfeld
zum Wohnen, Einkaufen, Verweilen und dem Status der Altstadt als Weltkulturerbe.

Der Ziel- und Quellverkehr beeintrachtigt die Stadtbild-Umfeld-Beziehung.

Die Innenhofe sind in einigen Quartieren durch Nebengeb&ude Uberbaut; im Interesse
des Zuzuges in die Ostliche Altstadt und der Aktivierung von Leerstanden besteht hier
Handlungsbedarf.

Im Untersuchungsgebiet gibt es kaum Einrichtungen der sozialen, kulturellen, Freizeit-
und Bildungsinfrastruktur. Auch Nahversorgungseinrichtungen liegen aul3erhalb des Un-
tersuchungsgebietes. Lediglich eine berufsbildende Schule befindet sich in der Breiten
Stral3e. Ein Versammlungsraum in der Oberen Kirchstral3e wird von der Kirchengemein-
de angeboten.
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Abbildung 12: Luftbild ,Altstadt — 6stlicher Teil*

Quelle: Stadt Goslar
Fazit:

Insgesamt stellt die Ostliche Altstadt ein geschlossenes und homogenes Stadtbild dar. Dem
Untersuchungsgebiet kommt als Teil der Altstadt eine wichtige Funktion zu. Wéahrend die
Oberstadt durch Geschéafte und touristische Anziehungspunkte einen urbanen Gesamtein-
druck vermittelt, fallt die Unterstadt durch ein eingeschranktes Angebot der kulturellen, so-
zialen und Versorgungsinfrastruktur und den geschéftlichen Leerstand davon ab.

Der offensichtliche Leerstand lasst darauf schlieen, dass die Wohnungen aufgrund fehlen-
der Investitionen nicht mehr uneingeschrénkt vermarktbar bzw. teils nicht mehr bewohnbar
sind. Um die Gberwiegende Wohnfunktion der 6stlichen Altstadt zu erhalten, besteht ein er-
heblicher Modernisierungs- und Instandsetzungsbedarf, und zwar bis auf wenige Ausnah-
men flachendeckend.

Die Missstande sind nicht isoliert und bezogen nur auf das Untersuchungsgebiet zu bewer-
ten, sondern auch in Hinblick auf die moglichen negativen Auswirkungen fur die gesamte
Altstadt, die Gesamtstadt und das Weltkulturerbe. Die Schwachen werden in den folgenden
Kapiteln auf substanzielle und funktionale Missstande néher beschrieben.
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3.2 Stadtgrundriss. Quartiersbildung. Bebauungsstrukturen.

Der Grundriss der heutigen Altstadt entstand im Laufe der Jahrhunderte aus einzelnen Sied-
lungen. Sie wurden ab dem 10. Jahrhundert planmafig zusammengefasst — bis die Entwick-
lung im 12. Jahrhundert weitgehend abgeschlossen war.
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Abbildung 13: Stadtgrundriss um 1250
Quelle: Stadt Goslar, Flachennutzungsplan

Die Altstadt, wie sie sich seit dem Hochmittelalter entwickelte, ist in groRen Teilen erhalten.
Kriegszerstorungen haben nicht stattgefunden und auch Bestrebungen der Nachkriegszeit,
eine autogerechte Stadt zu schaffen, haben das Stadtbild kaum beeintrachtigt. Der Grundriss
der Altstadt zeigt ein charakteristisches Bild. Der klar ablesbare ovalférmige Umriss wird
heute noch in vielen Bereichen von Stadtmauern, Wallanlagen und Stadttoren begrenzt.

Als Unterstadt — im Gegensatz zur topografisch héher gelegenen Oberstadt — bezeichnet
man das Viertel um die Stephanikirche, die dstliche Altstadt. Deren Bebauung erfolgte bis in
das 18. Jahrhundert und konzentrierte sich auf die Bereiche der Breiten Stral3e, die vom
Breiten Tor in das Zentrum der Stadt fihrt, und der nahezu parallel verlaufenden Kornstral3e.
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Abbildung 14:
Quelle:
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Abbildung 15: Schwarzplan
Quelle: Stadt Goslar, eigene Darstellung
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Aus den beiden vorstehenden Abbildungen wird die Quartiersbildung durch die fast orthogo-
nale StrafRenfihrung und entlang der Breiten Stral3e sichtbar, die im Bereich des Kirchhofes
eine platzartige Aufweitung erfahrt. Die Quartiere sind seit ihrer Entstehung weitgehend un-
verandert geblieben, bis auf Uberformungen durch Neubauten im Innenbereich nordlich der
Breiten Stral’e/Mauerstral3e/SpitalstralRe/Backerstralie).

Der Schwarzplan macht dartiber hinaus die Bebauungsdichte der Altstadt deutlich, die in der
Ostliche Altstadt abnimmt. Teilweise kann das durch die ackerbirgerlichen Nutzungen der
Grundstiicke und Gebaude begriindet werden.

Im Einvernehmen mit den Denkmalpflegebehdrden sind keine Veranderungen der Quartiers-
strukturen beabsichtigt. Die Erhaltung der Baufluchten wird ein wesentliches Ziel der Stadt-
sanierung bleiben. Im Einzelfall sind der Ruckbau neuzeitlicher baulicher Veranderungen im
Interesse der Anpassung von Wohnstandards und Nutzung an die Belange des Stadtdenk-
mals abzustimmen.

Die Straf3en als 6ffentlicher Raum werden durch die Bebauung begrenzt. Jedes Haus ist Teil
einer Raumwand, die sich nicht nur in der Breiten Stral3e prasentiert, sondern auch in den
Seitengassen, wie z.B. Untere Mihlenstral3e, Gosestral3e oder Dedeleber Stralie.

Abbildung 16: Baulicher Versatz und geschwungener StralBenverlauf
Quelle: eigene Darstellung

Das Strallennetz erscheint als grobes Gitter, verfigt im Detail Uber leichte Bégen und
Schwingungen. Die Stral3enachsen fihren an keiner Stelle ins Leere. Sie finden den opti-
schen Abschluss an Hausfassaden oder durch den Versatz an einer Kreuzung, wie z.B. in
der Kornstral3e oder An der Abzucht.

Die Breite Straf3e ist die verkehrliche und stadtebauliche Hauptachse der gesamten Altstadt.
Hier konzentriert sich die Vielfalt der Nutzungen wie Wohnen, Einkaufen, Arbeiten, Kulturer-
lebnis u.a. Die Lebendigkeit der Breiten Straf3e in der Altstadt-Mitte findet sich in der 6stli-
chen Altstadt leider nicht in einem vergleichbaren Mal3e wieder. Hier stehen Geschéfte leer
und bei vielen Gebauden ist der Sanierungsbedarf offensichtlich. Unzureichende bzw. feh-
lende Anlaufpunkte fir Besucher schranken die Erlebbarkeit der Breite Straf3e und des Brei-
ten Tores an deren Ende als einen der historischen Stadteingange ein.
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Dabei war die Anlage der Breiten Stral3e bis in die 0stliche Altstadt fir die damalige Zeit et-
was Besonderes. Wie der Name schon sagt, bot der groR3zligige Ausbau der Stral3e fur die
angrenzenden Gebaude ein repréasentatives Umfeld. Im spéaten 19. Jahrhundert prosperier-
ten der Einzelhandel und das Gewerbe. Folglich wurden die Wohnungen in den Erdgeschos-
sen zu Laden umgebaut. Diese stehen heute Giberwiegend leer.

Die Breite Straf3e endet am Breiten Tor und verdeutlicht an dieser Stelle den Abschluss der
bebauten Innenstadt und den Beginn des Auf3enbereichs mit den Wallanlagen.

Abbildung 17: Historische Darstellung des Breiten Tores und heute
Quelle: von der Stadt Goslar zur Verfigung gestellt, Foto eigene Darstellung

Diese besondere stadtebauliche und bauliche Situation wird heute durch die Nutzung der
verbliebenen Freiflachen als Verkehrsknoten verunklart. Auch die Beziehung zwischen in-
nerhalb und auf3erhalb der Altstadt an den weitgehend erhaltenen Befestigungsanlagen am
Breiten Tor wird durch die aktuelle Gestaltung der Freianlagen nicht entsprechend préasen-
tiert. Zudem ist das Breite Tor als bauliche Anlage nicht erlebbar und fur Besucher und Tou-
risten nicht begehbar. Damit entgehen der 6stlichen Altstadt die sich daraus ergebenden
Potenziale, die Attraktivitat der Altstadt-Mitte in den dstlichen Teil zu ,,verlangern®.
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Sehr schon deutlich werden die mittelalterlichen Befestigungsanlagen in der Glockengiel3er-
stral3e mit der Stadtmauer, dem verborgenen judischen Friedhof und dem Wasserloch.

Abbildung 18: GlockengieRerstraf3e und am Breiten Tor
Quelle: eigene Darstellung

Durch das Stral3ensystem entstehen unterschiedlich groRe Quartiere und Blocke, deren Par-
zellenstrukturen im Wesentlichen kleinteilig sind. Ausnahmen bilden einige Gewerbebetriebe,
wie z.B. die Gartnerei in der Briggemannstral3e, die Schlosserei in der Breiten Straf3e oder
die ehemalige Schnapsbrennerei in der KornstralRe. Einige der Gewerbebauten stehen heute
leer, Baulticken und freie Flachen werden u.a. als Garagenhof und Pkw-Stellplatze genutzt,
wie z.B. in der Kornstral3e.

Abbildung 19: Erhaltenswerte Nebengeb&dude und stérende Anlagen
Quelle: eigene Darstellung

Die Uberbauung der Blockinnenhofe ist fiir die 6stliche Altstadt typisch. Im spaten 19. Jahr-
hundert und zu Beginn des 20. Jahrhunderts siedelten sich hier Handler, Handwerker und
Gewerbetreibende an, die ihre Raumbedarfe in die Innenhdfe bauten. Typische Beispiele
dafur sind die Kolonialwarenhandlung ,List Nachfolger” in der Breiten Strale oder die
Schlosserei in der Breiten StralRe 60, deren Bauweise und —gestaltung in das Stadtbild pas-
sen. Weniger ortstypisch sind Gewerbebauten der jingeren Zeit. Dazu gehort z.B. die
Schlosserei an der Mauerstral3e oder die Gewerbehalle im Hagenwinkel.
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Abbildung 20: Innenhof Gewerbe und ortstypische Gewerbenutzung
Quelle: eigene Darstellung

GroRRere Flachenbrachen gibt es nur in der MauerstralRe. Kleine und mittlere Bauliicken be-
finden sich z.B. in der Backerstral3e, Springerstral3e, Untere Kirchstral3e oder Kornstral3e.

Abbildung 21: Brachen in der Mauerstraf3e und KornstraRe
Quelle: eigene Darstellung

Die grof3en Bauten wie Stephanikirche und das Breite Tor bestimmen wie Landmarken nicht
nur das Untersuchungsgebiet, sondern dartiber hinaus auch das Stadtbild von Goslar.

Abbildung 22: Sichtachse zum Breiten Tor und Stephanikirche
Quelle: eigene Darstellung
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Die meisten Gebéaude, Uberwiegend Fachwerkhduser und oft mit Schiefer verkleidet, stehen
geschlossen zum Stralenraum, was durch die Traufstandigkeit noch betont wird. Teilweise
finden sich ,Unterbrechungen® durch Zwerchgiebel, wie z.B. in der Backerstral’e und Gun-
denstral3e.

Abbildung 23: Fachwerk mit Zwerchgiebel und mit ortstypischer Schieferverkleidung
Quelle: eigene Darstellung

Aufgelockerte Stadtstrukturen befinden sich in den Randzonen des Untersuchungsgebietes
in der MauerstralBe und in der GlockengieRRerstral3e. Die offenen Strukturen sind auf grof3zi-
gige und reprasentative Bauten des 19. Jahrhunderts zurlickzufihren, in denen Teile der
Parzellen unbebaut blieben und zum Teil heute noch als Gérten genutzt werden, wie z.B.
zwischen der Abzucht und der Glockengielerstralie.

Abbildung 24: Hof- und Gartennutzung in der Abzucht und GlockengieRerstral3e
Quelle: eigene Darstellung

Der Abbruch von Gebauden ist in einem Stadtdenkmal eigentlich die Ausnahme. Jahrelange
unterlassene Unterhaltung, Unternutzung oder Leerstand kdnnen ein Denkmal so weit scha-
digen, dass eine Sanierung technisch und wirtschaftlich nicht mehr sinnvoll ist. So sind in
zurlckliegenden Jahren vereinzelt Gebaude abgebrochen worden. Fir den Erhalt bzw. die
Wiederherstellung der stadtebaulichen Strukturen ist jedoch die Wiederherstellung der
Raumstrukturen unabdingbar. Das betrifft u.a. das Grundstiick Mauerstrae Nr. 17. Im Fall
der MauerstralRe Nr. 24 kann durch den Abbruch stérender und historisch nicht belegbarer
baulicher Anlagen (Garagen !) die Raumstruktur wieder hergestellt werden.
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Abbildung 25: Offene Raumkante Mauerstral3e 17 und ,Storung” auf Nr. 24
Quelle: eigene Darstellung

Stadtbildstérend wirken auch Garagen, u.a. in der Unteren Kirchstral3e, oder gewerbliche
Nebengebaude, die in durch Abbruch entstandene Baullicken gebaut wurden.

Abbildung 26: Storende Garagengebaude in ehemaligen Bauliicken
Quelle: eigene Darstellung

Griunanlagen und Baume, wie An der Abzucht oder der Ulrichsche Garten sind fiir die dichte
Bebauung des Mittelalters untypisch — heute sind sie jedoch beliebte Platze im Wohnumfeld.

Abbildung 27: Ulrichscher Garten und GrofR3griin an der Abzucht
Quelle: eigene Darstellung
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3.3 Gebaude und Bausubstanz.

Die Bauweise im Gebiet wird von Fachwerk dominiert; das Sichtfachwerk verfugt tGber ge-
putzte Gefache und ein farbig abweichendes Holzstanderwerk. Vielfach ist das Fachwerk mit
Schieferplatten verkleidet. Geb&ude in massiven Bauweisen sind in der Minderzahl, tber-
wiegend verputzt und teilweise sind auch hier in Obergeschossen und Zwerchhausern
Fachwerkbauweisen vorhanden. Alle Bauweisen, die Materialgerechtigkeit, die Werkgerech-
tigkeit und die Formgerechtigkeit sind allgemein anerkannte Entscheidungsmalfistabe fur den
Denkmalwert fast aller Gebaude im Untersuchungsgebiet.
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Abbildung 28: Massivbauten und Fachwerk
Quelle: eigene Darstellung

Die Bebauung ist Uberwiegend geschlossen, freistehende Gebaude haben meist eine repra-
sentierende Funktion in exponierten Lagen.

Im Untersuchungsgebiet wurden etwa 377 Gebaude einschlie3lich bewohnter Hinterlieger-
gebaude erfasst. Der Denkmalschutzstatus besteht nach Hinweisen des Niedersachsischen
Landesamtes fur Denkmalpflege flachendeckend. Nebengebaude mit Nebennutzungen sind
nicht erfasst worden. Dazu gehdren u.a. wohn- und gewerbebezogene Gebaude, Schuppen,
Lager, Garagen oder Abstellraume.

Die Gebaude im Untersuchungsgebiet sind meist zwei- und dreigeschossig, oft mit teilaus-
gebautem Dachgeschoss mit einem Zwerchgiebel. Zu den hdchsten Gebauden im Untersu-
chungsgebiet gehdrt die ortsuntypische Wohnbebauung in der Breiten StralRe 69 bis 70d.
Hier handelt es sich um Mehrfamilienhduser aus den 80er Jahren, die in ein Innenquartier
gebaut wurden.

Einige Grundstticke verfugen tGber Géarten, u.a. an der Abzucht und in der Mauerstralie.
Die Bebauung der 6stlichen Altstadt vollzog sich Uber mehrere Jahrhunderte bis in das 19.

Jahrhundert. Durch Abbruch entstandene Bauliicken wurden entweder gar nicht wieder be-
baut oder mit ortsuntypischen Nutzungen und Bauweisen.

35



Vorbereitende Untersuchungen gemaR § 141 BauGB
Goslar ,Altstadt — 6stlicher Teil*

Fiur alle Hauptgebdude im Untersuchungsgebiet wurde anhand bestimmter Merkmale und
Kriterien eine Bewertung ihres von aul3en erkennbaren baulichen Zustandes durchgefihrt.
Nebengebaude wurden aufgrund ihrer eher geringen Relevanz fir die Nutzungsstruktur nicht
bewertet. Eine Bewertung des baulichen Zustands der Gebaude von Innen wurde nicht
durchgefuhrt. Es wurden drei Bewertungskategorien unterschieden:

B guter baulicher Zustand — kein Handlungsbedarf
B mittlerer/mafiger baulicher Zustand — Teilmodernisierungsmalinahmen erforderlich
B schlechter baulicher Zustand — umfassende Modernisierungsmafinahmen erforderlich

Um die Gebaude einer Kategorie zuordnen zu kénnen, wurden Gebaudeteile von aul3en in
Augenschein genommen und insbesondere:

B der Zustand der Fassaden.

B der Zustand des Daches und der Dachaufbauten (Verwitterungsgrad der Dacheinde-
ckungen, Patina, Setzungen und Verformungen, Zustand der Dachentwasserung, Fehl-
stellen in der Eindeckung, fehlende bzw. defekte Verblechungen und weitere Schaden).

B Fenster und Turen (Zustand und Gestalt der Hauseingangstiren, Alter der Bauelemente,
mangelhafte Gliederung und Materialien der Fenster, energetischer Zustand der Fenster,
Fensterverkleidungen und weitere Schaden).

bewertet. Aus diesen Einzelbewertungen konnten die baulichen Anlagen einer der oben ge-
nannten Kategorien zugeordnet werden.

Guter baulicher Zustand:

B Fassade: Fachwerk, Anstrich, Putz, Mauerwerk ohne Schaden.

B Dach: Dacheindeckung ohne Schaden.

B Fenster/Tlren: Fenster und Tlren intakt, Verglasung, Rahmen, Dichtungen intakt und
ohne Schaden, Fenster neuerer Bauart und Dammung.

Mittlerer und mafgiger baulicher Zustand:

B Fassade: Mangelhafter/verwitterter Anstrich, leichte Putzschaden und —risse,
leichte Verformungen des Fachwerks, Fugenabrisse, einzelne fehlende
Platten und Verkleidungen, leichte Schaden am Mauerwerk, leichte
Feuchtigkeitsschaden.

B Dach: Mangelhafte/verwitterte Dacheindeckung, leichte Schaden.

B Fenster/Tlren: Fenster und Tlren technisch in Ordnung, aber veralteter
Dammstandard, Verglasung und Rahmen mit leichten Schaden,
Dichtungen schadhatft.

B Leerstand: partieller Leerstand aufgrund Modernisierungsrickstand.

In diese Kategorie fallen auch alle energetischen Defizite wie unzureichende Dammung der
AulRenhllle, nicht mehr zeitgemale Erzeugung von Warme und Warmwasser und die kaum
vorhandene Nutzung regenerativer Energietrager.
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Abbildung 29: Mittlere und maRige Schaden an Fassaden und Verkleidungen
Quelle: eigene Darstellung

Abbildung 30: Mittlere und maflige Schaden an Fenstern und Hauseingangen
Quelle: eigene Darstellung

Schlechter baulicher Zustand:

B Fassade: abgangige Anstriche und Verkleidungen, starke und grof3flachige
Putz- und Mauerwerksschaden, starke Feuchtigkeitsschaden, Zersto-
rungen am Fachwerk, defekte Schwellhdlzer, lose und fehlende Gefa-
che und weitere Schaden.

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

B Fenster/Turen: Abgangige und schadhafte Fenster und Turen, Verglasung und
Rahmen schadhaft, Fehlstellen an Wasserschenkeln,
Dichtungen schadhaft.

B Leerstand: partieller und kompletter Leerstand wegen Modernisierungsriickstand.
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Abbildung 31: Erhebliche Schaden an Fassaden und Verkleidungen
Quelle: eigene Darstellung

Abbildung 32: Erhebliche Schaden an Fenstern
Quelle: eigene Darstellung

Nach Auswertung der Bestandsaufnahme zeigt sich folgendes Ergebnis:

B ca. 64 (17 %) der Gebaude befinden sich in einem guten baulichen Zustand,
B ca. 211 (56 %) der Gebaude befinden sich in einem mittleren baulichen Zustand und
B ca. 99 (27 %) der Gebaude weisen einen schlechten baulichen Zustand auf.

Uber den sichtbaren baulichen Zustand hinaus kann aus den Beteiligungsverfahren, aus den
Erfahrungen der stadtischen Stellen und der Denkmalschutzbehdérden sowie aus
Befragungen der Bewohner davon ausgegangen werden, dass auch im Inneren der
Gebaude Modernisierungsbedarfe bestehen. Diese beziehen sich vor allem auf die
Erneuerung der haustechnischen Anlagen und die Anpassung von Grundrissen und
Wohnungsgrofien an die heutigen Bedarfe und Nachfragen.

Im Zeitraum 2007 bis 2008 wurde von der Stadt Goslar eine Befragung aller Eigentimer der
Altstadt durchgefihrt, um den Sanierungs- und Modernisierungsbedarf im privaten Bereich
zu ermitteln. Aus dieser Umfrage ging hervor, dass 1,6 % der Gebaude leer stehen und typi-
sche Sanierungsfélle sind. Die Einschéatzung der Eigentiimer zu Leerstand und Grundsanie-
rungsbedarf (4 %) war aus heutiger Sicht zu niedrig, was wahrscheinlich auf nicht erkannte
verdeckte Mangel hindeutet.
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Die Ergebnisse dieser Umfrage wurden in der Gebaudebewertung berticksichtigt und soweit
zutreffend eingearbeitet. In der Befragung wurde ein relativ hoher Anteil von renovierten Ge-
bauden und Wohnungen mitgeteilt. Es wurde jedoch nicht definiert, was unter dem Begriff
»,Renovierung“ verstanden werden soll. Unter Beachtung der Ergebnisse der aktuellen Be-
standsaufnahme wird interpretiert, dass unter Renovierung auch laufende Instand- und Wer-
terhaltungsmafnahmen subsummiert wurden — was aber nicht den Grad der Modernisierung
widerspiegelt. Die Angaben der Bewohner zu den haustechnischen Anlagen waren nicht
eindeutig; in einer zusammenfassenden Bewertung kann jedoch angenommen werden, dass
nach wie vor ein hoher Handlungsbedarf besteht.

Strale Gebaude| Modernisierungsbedarf
Zahl hoch gering kein Abbruch
Am Breiten Tor 3 2 1
An der Abzucht 19 3 12 4
Béckerstralle 49 7 39 2
Breite StralRe 66 27 28 13
Briggemannstral3e 15 7 8
Dedeleberstrale 11 4 6 1
Glockengiel3erstralle 9 2 7
Gosestralie 9 4 5
Gundenstral3e 17 6 10
Hagenwinkel 10 1 8 1
KornstraRe 60 27 24 9
Lammerstralle 2 2
MauerstralRe 48 11 36 1
Obere KirchstraRe 5 1 4
Schaferwall 4 4
Schielenstralle 10 1 5 2
Springestrale 14 5 8 1
St. Annenhthe 1 1
Stephanikirchhof 5 5
Untere KirchenstralRe 6 1 5
Untere MihlenstralRe 6 5 1
Vorwerkstral3e 8 2 3 2
Summe 377 99 211 64 0
Abbildung 33: Zusammenfassung der Gebaudebewertung (Zahl Geb&aude)
Quelle: eigene Darstellung
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Parallel zu den vorbereitenden Untersuchungen lasst die Stadt fir die Altstadt ein energeti-
sches Quartierskonzept erarbeiten. Die Befragung der Haushalte erfolgte mittels eines Fra-
gebogens, die Auswertung der Ricklaufe ist noch in der Bearbeitung.

Datenerhebungsbogen: Energiekonzept — Quartier Unterstadt Goslar

Wir wirden uns freuen, wenn Sie einen persénlichen Termin wahrnehmen @MLM‘A_A_J
wirden (Kontakt siehe Anschreiben). Sollte Ihnen dies nicht méglich sein, bitten Haupthaus
wir Sie um Abgabe des ausgefuliten Fragebogens im Service-Center der Stadt Anbau
Goslar in der Charley-Jacob-Stral3e 3 . (Alle Daten werden so behandelt, dass
keine direkten Rickschlusse auf Sie oder Ihr Geb&ude gezogen werden kénnen.) Denkmalschutz:
Eigentumerin ist: Q Haupthaus  QAnbau QNebengeb.
StraRe, Hausnummer Q Bewohnerin Q.
e Q Vermieterin Fachwerk:
Q beides Q Haupthaus  QAnbau (QNebengeb.
Srechparie, O
Gebzudeart: | Q Einfamilienhaus ~ QZweifamilienhaus ~ QMehrfamilienhaus  (QGewerbe
Wohneinheiten: | |Gewerbeeinheiten: | |Leerstinde:
Nr.i Wohnflache Pers. im Haushalt Nr. i Gewerbeflache Wohnflachen . % oder .
1 m? 1 m? Gewerbflachen . % oder ..
2 m? 2 m?
3 m? 3 m? Worin sehen Sie die Ursachen fiir die Leerstéande?
4 m? 4 m?
5 m? 5 m?
Bauweise: | |Dach: | |Keller: |
Q kompakt Q voll beheizt Q nicht unterkellet Q) unbeheizt
Q verwinkelt, gestreckt et Q teilweise beheizt Q teil unterkellert QO teil beheizt
Q unbeheizt Q voll unterkellert Q voll beheizt
Anzahl Geschosse: Q unbeheizter Spitzboden Q Gewslbekeller
lichte Raumhohe (@) :ca. m Q Dachgauben vorhanden
Anbau:  |Qvorhanden Nutzung: o
Nebengeb.: |Q vorhanden, Anzahl: Nutzung: (Garage, Schuppen,...)
Dachart/-fliche: | ) Fenster: ™" | letzte Sanierung:  Sprossenfenster
f Q Einfachverglasung; Q
Hauptgebaude mQ O OQ QO O Q Doppelverglasung; O
oy mQ O O O O Q Warmeschutzverglasung; o
Kbk | , Q Kastenfenster; O
eoengen. 1 mQ O O O Q Q Dachfenster; @)
2 g p———
Nebengeb. 2 _ : mz Q Q0 Q00 [Fensterrahmen:|
Nebengeb.3 . .mQ QO O Q O|Q Hoz O Kunststoff Q Aluminium Q..o
Sanierung und Zustand der Gebaudehiille: |
'Hauptgebéude: | letzte Sanierung:|Zustand:
Dacheindeckung: Q Schiefer Q Ziegel Q .. |schiecitQ Q Q Q Quut
Artd. AuBenwand:  Qmassiv Q Holzbauweise Q .. |schiecitQ Q Q Q Qgut
Fassadenverkleidung: Q Schiefer Q Fachwerk Q Holz (@) schlechtQ Q Q Q Qaut
Eigene Erlauterungen:
Welche Fassaden weisen traditionelle Verkleidungen auf? (Bsp.: Westfassade)
Anbau: Zustand:
Artd. AuBenwand: (Qmassiv. (QHolzbauweise Q e | sCHIchtQ Q Q O Qg
Dacheindeckung: QSchiefer Q Ziegel Qi schlectQ Q Q Q Qaut
Fassadenverkleidung: Q Schiefer Q) Fachwerk Q Holz @)

Eigene Erlauterungen:

Welche Fassaden weisen traditionelle Verkleidungen auf? (Bsp.: Westfassade)

Kooperationspartner: ¥

» Ostfali
stadt Goslar 18 HArzENergie wocsene i sorns @
Seite 1 von 3

einfach. bestens. versorgt. Wissenschaften
Abbildung 34: Auszug aus dem Fragebogen fur die energetische Gebaudeerfassung
Quelle: Ostfalia — Hochschule fiir angewandte Wissenschaften, 2015
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Nach einer Abstimmung mit den Projektbearbeitern, Vertretern der Denkmalschutzbehoérden
und der Stadtplanung Goslar wird fir das weitere Vorgehen in der stadtebaulichen Erneue-
rung angenommen, dass fir den angenommenen Zeitraum der Sanierung von 10 Jahren
(und mehr) ein flachenhafter Bedarf in der energetischen Ertiichtigung der Geb&ude besteht.

3.4 Frei- und Grinraume. Verkehr.

Fur den Erhalt des Flachendenkmals Altstadt Goslar ist die Gestaltung und Aufwertung der
wenigen im Gebiet vorhandenen Freiflachen als mittelbares Wohnumfeld von Bedeutung.
Besondere Beachtung soll dabei der Funktionalitat, der MaR3stablichkeit, den Materialien, der
Beleuchtung, der StralRenausstattung und der Werbung geschenkt werden. In der weiteren
Planung und Umsetzung der stadtebaulichen Erneuerung sind alle Malinahmen zu berick-
sichtigen, um den Kontext zwischen dem historischen Stadtgeflige und dem gebauten Be-
stand zu respektieren und die Auswirkungen des Verkehrs zu mildern.

In der StralBenraumgestaltung besteht mittelfristig ein Handlungsbedarf, da die aus unter-
schiedlichen Zeitphasen stammenden Fahrbahn- und Gehwegbeldge héaufig wechseln und
so ein einheitliches Gestaltungsprinzip nicht zu erkennen ist. Hier ist eine Anpassung unter
Bertcksichtigung der Verwendung von ortstypischen Materialien erforderlich. In einigen
StralR3en befinden sich Fahrbahnoberflache und Gehwege in einem schlechten Zustand oder
die Burgersteige sind so schmal, dass eine ungefahrdete Nutzung insbesondere fir altere
Menschen und Kinder kaum mdéglich ist. Die Konkretisierung des Handlungsbedarfs soll im
Rahmen einer Fortschreibung des Verkehrsgutachtens erfolgen.

Abbildung 35: Schmale FuBwege und historisches Pflaster unter Asphaltdecke
Quelle: eigene Darstellung

Insgesamt soll langfristig eine Harmonisierung des StraRenbelages sowie der Straf3enbe-
leuchtung im Stadtbild und damit eine Verbesserung der Nutzbarkeit angestrebt werden.

1975 wurde ein Verkehrsgutachten erstellt, das fur die Innenstadt ein ErschlieBungssystem
mit ,Schleifensystem® in Einbahnrichtungsverkehr vorsieht. Damit sollte erreicht werden,
dass der Durchgangsverkehr in den engen StralRen weitgehend unterbunden wird. Dieses
Ziel wurde wegen der erforderlichen Zu- und Abfahrten in die Innenstadt Gber die Gstliche
Altstadt noch nicht erreicht. Weitere Untersuchungen erfolgen im Fachgutachten Verkehr.
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Die Fortschreibung dieses Konzeptes im Jahr 2006 kommt fiir die Ostliche Altstadt trotzdem
zu dem Ergebnis, dass das ErschlieBungskonzept aus 1975 nach wie vor sinnvoll ist und zu
einem vertraglichen Verkehrsgeschehen beitragt.
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Abbildung 36: Dominanz des MIV und Leersténde in der Breiten StralRe
Quelle: eigene Darstellung

Nach diesem Konzept wird die dstliche Altstadt im Einrichtungsverkehr von zwei Seiten er-
schlossen: Mauerstral3e und Béckerstral3e im ndrdlichen Stadtquartier und Breite- und Korn-
straRe im sidlichen Quartier. Nach Auffassung des Gutachters ,ist hierdurch die &stliche
Altstadt besser von zwei Seiten erreichbar und die kritischen Knotenpunkte am Breiten Tor
werden geringfligig entlastet. (...) In diesem Zusammenhang hat sich auch das vorhandene
Parkraumangebot bewéahrt“ 3.

Im Gutachten werden fiir die 6stliche Altstadt die Belange des Ful3- und Radverkehrs nicht
tiefer untersucht. Auch eine Differenzierung des Ziel- und Quellverkehrs nach Bewohnern
und Besuchern erfolgte nicht. Es kann daher nicht detailliert eingeschétzt werden, ob die
Belastungen aus dem flieBenden und ruhenden Verkehr Gberwiegend durch Bewohner oder
Besucher/Touristen erzeugt werden.

Die Vor-Ort-Aufnahme sowie die Beteiligungsverfahren haben gezeigt, dass der Bedarf an
Parkplatzen/Stellplatzen hdher als das Angebot im Untersuchungsgebiet ist — obwohl fast
der gesamte verflgbare 6ffentliche Raum, Bauliicken/Brachen oder Innenhofe genutzt wer-
den. Der Bedarf wurde durch die Schlie3ung der Parkpalette in der Kornstral3e weiter erhoht.
Es kann angenommen werden, dass bei einer erfolgreichen Aktivierung der Leerstande der
Bedarf an Stellflachen weiter steigen wird.

Nach dem ISEK 2025 wird das stddtebauliche Erscheinungsbild des dstlichen Zugangs zur
Altstadt von der Okerstral3e mit dem Breiten Tor und den Wallanlagen als nicht angemessen
und vertraglich mit der Bedeutung als Weltkulturerbe bewertet. Der verkehrsgerechte Aus-
bau (Ist-Zustand) der Flachen in diesem Bereich lasst die Situation der historischen Befesti-
gungsanlage nicht erkennen. In Ubereinstimmung mit den Denkmalbehorden besteht hier
Handlungsbedarf. Bei den Verkehrsplanern der Stadt Goslar gibt es bereits erste Uberlegun-
gen zu einer Verbesserung der stadtebaulichen und verkehrlichen Situation, ohne jedoch
das Grundkonzept (,Schleifensystem®) zu verandern.

13 Verkehrsentwicklungsplan Stadt Goslar, 2005, Seite 18
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Abbildung 37: Ideenskizze Umgestaltung Freiraum Breites Tor
Quelle: eigene Darstellung

Uber die konkrete funktionelle, stadtebauliche und freiraumplanerische Umgestaltung der
Flachen am Breiten Tor sollen im Rahmen eines Wettbewerbes Losungen gefunden werden,
die das Gebaude Breites Tor und seine kinftige Erlebbarkeit einschlieRen.
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Offentliche Grunflachen spielen in einer mittelalterlichen Altstadt traditionell keine tragende
Rolle. Mit den Grinanlagen ,Ulrichscher Garten® und dem Stephanikirchhof sind Flachen
vorhanden, die fur den wohnungsnahen Aufenthalt genutzt werden konnen.

-
2
=
-
-
-

Abbildung 38: Wallanlagen (Sud) und Stephanikirchhof
Quelle: eigene Darstellung

Von West nach Ost durchflie3t die Abzucht das Altstadtgebiet und préagt das Erscheinungs-
bild der Stralde ,An der Abzucht®. Die Abzucht ist ein kiinstlich angelegter und mit Steinmau-
ern und gusseisernen Gelandern eingefasster Wasserlauf. In diesem attraktiven und erleb-
baren Bereich am sudlichen Rand der 6stlichen Altstadt befinden sich die wenigen gebiets-
bezogenen Griinbereiche wie Garten und Grof3grun.

Das eigentliche Potenzial an Grinflachen sind die Wallanlagen vor der Stadtmauer. Die We-
gebeziehungen aus der 6stlichen Altstadt sind jedoch quantitativ unzureichend. Die Entfer-
nung von ca. 800 m zwischen dem Breiten Tor und St. Annenhdhe — den derzeitigen Zugan-
gen zu den sudlichen Wallanlagen — ist fir Bewohner und Besucher/Touristen vermutlich zu
lang. Derzeit wird die Herstellung eines weiteren Zuganges von den Denkmalschutzbehor-
den nicht favorisiert.

3.5 Nutzungsstruktur. Einzelhandel und Nahversorgung.

Die Hauptnutzung im Untersuchungsgebiet ist Wohnen. In den ca. 374 erfassten Gebauden
befinden sich ca. 1.080 Wohnungen (einschlielich Hinterliegerwohnungen). Die attraktivsten
Wohnlagen sind sudlich der Breiten Stral3e, an der Abzucht und in Nahe zu den Wallanlagen
zu finden.

Nach Inaugenscheinnahme stehen grob geschétzt ca. 12 % der Wohnungen leer, in einigen
Fallen stehen ganze Gebaude leer. Von den Ladengeschaften und gewerblich nutzbaren
Einheiten stehen ca. 24 % leer.

In der Eigentiimerstruktur Gberwiegt das private Eigentum, dahinter gewerbliche und institu-
tionelle Eigentimer. Abgesehen vom offentlichen Raum besitzt die Stadt Goslar nur wenige
privat verwertbare Grundstiicke, die zudem nicht bebaut bzw. nicht bebaubar sind.
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In etwa 76 Gebauden sind neben dem Wohnen gewerbliche Nutzungen, Einzelhandel, 6f-
fentliche Nutzungen oder Einrichtungen der sozialen und Bildungsinfrastruktur enthalten.
Unternehmen des produzierenden Gewerbes sind im Untersuchungsgebiet nicht vorhanden.

StraRe Lebensmittel | Beherbergung| Gastronomie| Handwerk| Einzelhandel| Dienstleistungen| Infrastruktur| offentliche

Gewerbe Nutzungen

Am Breiten Tor 1
An der Abzucht 1
BackerstralRe 1

Breite StraRe 1 2 4 18 8 2 2

_ N R R

Bruggemannstral3e
Dedeleberstralie
GlockengieRerstralRe 1
Gosestrafie
Gundenstralle
Hagenwinkel 1
Kornstral3e 1 3 2 1
Lammerstrale
Mauerstrai3e 1 2 2 4
Obere Kirchstral3e 1
Schéferwall
SchielenstralRe
Springestralle 1
St. Annenhohe
Stephanikirchhof
Untere Kirchenstralle
Untere Mihlenstrae

VorwerkstraRe

Abbildung 39: Gewerbliche Nutzungen nach StraRen
Quelle: eigene Darstellung

Der Schwerpunkt des Einzelhandels ist die ca. 700 m lange Breite StraRe (nur Bereich der
Ostlichen Altstadt) — die Hauptverbindungsstrale zwischen dem Marktplatz (in der mittleren
Altstadt) und dem Breiten Tor. Bereits in Hohe der Charley-Jacob-Stral3e (mittlere Altstadt)
endet die FulRgéngerzone mit vielen belebten Geschéften; die Attraktivitat des Einzelhandels
endet hier.

Abbildung 40: Einzelhandel und Hotel in der Breiten Stral3e
Quelle: eigene Darstellung
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Hauptursachen dafiir sind die von der Stadt kaum beeinflussbaren strukturellen Anderungen
des Einzelhandels in den letzen Jahrzehnten (Filialisierung, VergroRerung der Verkaufsfla-
chen) und die (noch) fehlende touristische Anziehung der 6stlichen Altstadt und der Breiten
Stral3e im Besonderen. Hinzu kommen die negativen soziodemografischen Entwicklungen
(u.a. Ruhestand von Geschéftsinhabern ohne Nachfolge).

Abbildung 41: Gewerbe und Handwerk
Quelle: eigene Darstellung

Bedeutende Gewerbebetriebe befinden sich in der Mauerstra3e 10/11 (Heizung/Sanitar),
Springerstral3e 3a (Schlosserei), Breite StralRe 60 (Schlosserei), KornstralBe 74 (Heizung/
Sanitar), KornstralRe 45 (Maler), Kornstral3e 54 (Tischlerei) und Abzucht 57 (Dachdecker).
Die Kornbrennerei in der Kornstraf3e 50 — 52 steht seit langem leer. Auch zwei Unternehmen
des Hotel- und Gaststattengewerbes in der MauerstraBe 9 und Breiten Stralle 53 stehen
leer. Kleinere Pensionen und ein Hotel am Breiten Tor (Breite Stral3e 46) stellen die einzigen
Beherbergungsgewerbe in der dstlichen Altstadt dar.

4% 3%
® | ebensmittel

H Beherbergung
23% B Gastronomie
Handwerk und Gewerbe
Einzelhandel
Dienstleistungen

Infrastruktur

offentliche Nutzungen

Abbildung 42: Verteilung der gewerblichen und sonstigen Nutzungen
Quelle: eigene Darstellung
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Der grofdte Teil der gewerblichen Nutzungen fallt auf den Einzelhandel, gefolgt von diversen
Dienstleistungsangeboten. Hierzu zéhlt auch die Filiale einer Bank.

Offentliche Nutzungen beschréanken sich auf das Pfarramt und die Kirchengemeinde sowie
das Stadtarchiv.

Die nachstgelegenen Nahversorger befinden sich in der Oberstadt in der Kaiserpassage, an
der B 241/Dr.Wilhelm-Kempe-Stral3e sowie an der Okerstral3e mit dem Aldimarkt. Insbeson-
dere fur altere Bewohner sind die Entfernungen zwischen Wohnung und Nahversorger fir
eine fuBBlaufige Erreichbarkeit zu lang. Darauf wurde in den Beteiligungsverfahren von Akteu-
ren und Bewohnern hingewiesen. Bei Nutzung des MIV sind die Entfernungen dagegen an-
gemessen.

3.6 Soziale, kulturelle, offentliche, freizeitbezogene und technische Infrastruktur.

Wie bereits im Kapital 3.1 beschrieben, fehlen im Untersuchungsgebiet wohnungsnahe Ein-
richtungen der stadtischen Infrastruktur fast vollstandig. Lediglich eine Drogenberatungsstel-
le (Breite Strafl3e) befindet sich im Gebiet. Weitere soziale Einrichtungen, wie z.B. Kitas, Ju-
gendraume, Altenpflege wie auch kulturelle Einrichtungen sind nicht vorhanden. Teilweise
tbernimmt die Kirchengemeinde bzw. das Pfarramt Teilaufgaben.

Im Bildungsbereich ist eine berufsbildende Schule in der Breiten StralRe etabliert. Eine all-
gemeinbildende Schule befindet sich an der KornstralRe, stdwestlich angrenzend zum Un-
tersuchungsgebiet (aber au3erhalb).
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Abbildung 43: Infrastrukturelle Einrichtungen
Quelle: eigene Darstellung

Freizeiteinrichtungen sind ebenfalls nicht vorhanden. Darauf wurde in den Beteiligungsver-
fahren besonders hingewiesen.

Im Untersuchungsgebiet sind alle Ver- und Entsorgungsmedien fur die vorhandenen und
weiterhin angestrebten Nutzungen vorhanden. Die Kapazitaten sind fur die Aktivierung der
Leerstande ausreichend.
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3.7 Wohnen und demografische Entwicklung.

Die in Kapitel 2.4 prognostizierten Bevdlkerungsgruppen, die als potentielle Nachfrager fur
die Ostliche Altstadt in Frage kommen, missen sich mit einem Gebaude- und Wohnungsan-
gebot sowie Grundstiicksstrukturen auseinandersetzen, die deren Bedarfen nicht in jeder
Hinsicht entsprechen. Betrachtet man allein die stark differierenden Zahlen der Geb&ude und
Wohnungen, wird die Kleinteiligkeit der Strukturen deutlich.

Aus der aktuellen Bestandsaufnahme und vorliegenden Untersuchungen werden zudem er-
hebliche Mangel in

B Wohnungsgrofie und —zuschnitt,

B Ausstattung,

B Erschlielungs- und AuRenraumqualitat und
B Barrierefreiheit

deutlich, die neben anderen zu den wesentlichen Griinden fir den Leerstand in der 6stlichen
Altstadt zahlen.

Die berechtigten Forderungen der Denkmalbehdrden fir den Erhalt von historischer Sub-
stanz und Struktur werden dagegen nicht als Grund fur die nicht nachfrageorientierten
Wohnbestdnde gesehen. In der Praxis wird bei der Anpassung der Gebaudesubstanz an
heutige Nutzungsbedarfe Einvernehmen zwischen den Interessen der Eigentimer und de-
nen der Denkmalschutzbehtrden gefunden, da nur ein belebtes Denkmal nachhaltig erhalten
werden kann.

Die bislang geringe Wohnungsnachfrage in der 6stlichen Altstadt wird auch durch das Vor-
handensein alternativer Angebote in der Gesamtstadt begtinstigt. Nicht ohne Grund wurde
im ISEK 2025 ausdriicklich auf die Bevorzugung der Innenentwicklung hingewiesen. Es kann
nicht ausgeschlossen werden, dass kinftige wohnbauliche Entwicklungen in Randbereichen
der Stadt (u.a. Fliegerhorst) altstadtrelevante Zielgruppen ansprechen und den Markt im Un-
tersuchungsgebiet beeinflussen.

Fur die Ansprache der Zielgruppen Familien und Altere ist die bauliche oder freiraumliche
Verwertung der unbebauten und Brachflachen, die wegen der in Kapitel 3.4 beschriebenen
Stellplatzsituation u.a. teilweise als Parkplatze vermietet werden, in die Umsetzung der stad-
tebaulichen Gesamtmalnahme einzubeziehen.

Die Innenbereiche kénnen nach Abstimmungen mit den Denkmalbehdrden zur Aufwertung
des unmittelbaren Wohnumfeldes fir Aufenthaltsbereiche und Géarten, Terrassen und Balko-
ne genutzt werden. Das kann das Interesse und die Nachfrage positiv beeinflussen.

Bezogen auf die Wohnungsnachfrage in der 6stlichen Altstadt ist die demografische Entwick-
lung in diesem stadtischen Gebiet als moderat positiv zu werten — abweichend vom negati-
ven gesamtstadtischen Trend haben die Einwohnerzahlen leicht zugenommen.
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Abbildung 44: Einwohnerentwicklung in der dstlichen Altstadt
Quelle: Daten Stadt Goslar, eigene Darstellung
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Abbildung 45: Anteil der nichtdeutschen Einwohner in der dstlichen Altstadt
Quelle: Daten Stadt Goslar, eigene Darstellung
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Grund fur die positive Bilanz in der Bevolkerungsentwicklung ist der Zuzug junger Erwachse-
ner in die 6stliche Altstadt. Eine genaue soziologische Wertung dieser Entwicklung aus den
Einwohnerdaten ist in kleinteiligen Raumen wie im Untersuchungsgebiet nicht mdglich. Aus
Befragungen und nach Ricksprache mit der Stadt wurde bekannt, dass ein Teil des Zuzuges
sozial schwachen Gruppen bzw. Gruppen mit geringen Einkommen zuzuordnen ist. Aus den
Beteiligungsverfahren wurde aber deutlich, dass dies der ausgeprégten breiten sozialen Mi-
schung der Gebietsbevélkerung nicht schadet.

Parallel zu den Einwohnerzahlen nimmt auch die der nichtdeutschen Bevoélkerung zu. Deren
Anteil betragt in der dstlichen Altstadt ca. 13,4 % ** und ist damit doppelt so hoch wie in der
Gesamtstadt mit 6,7 %. Nur in einem geringen MalR3e kann das auf die Migrantenékonomie
zurlckgefuhrt werden, die im Gebiet ohnehin nur gering entwickelt ist und sich auf die Gast-
ronomie beschrankt. Tendenziell siedeln sich Migranten in innerstadtischen Gebieten mit
einem schwachen Wohnungsmarkt an, auch wegen der vergleichsweise geringen Mieten.
Hinzu kommen vermutlich auch Flichtlinge. Die Mischung der Herkunftslander ist bezogen
auf das kleine Gebiet der 6stlichen Altstadt erstaunlich differenziert:

B Osteuropa (Polen, Weil3russland, Litauen, Russland, Ukraine)

B Lander in Sudosteuropa/Balkan (Albanien, Kroatien, Kosovo, Ruménien, Serbien, Re-
publik Moldau, Montenegro, Griechenland, Bulgarien, Ungarn)

W restliches Europa (Armenien, Schweden, Italien, Portugal, Spanien, Osterreich, England,
Schweiz, Niederlande, Frankreich)

B Nichteuropa (Turkei, Brasilien, Tunesien, Algerien, Aserbaidschan, Kasachstan, Indone-
sien, Vietnam, Afghanistan, Indien, USA, Thailand, Libanon, VAE, Syrien, Sudafrika, Sri-
Lanka)

Abweichend von der Gesamtstadt sind Rickschlisse und eindeutige Trends aus der Vertei-
lung der Alterskohorten und auf qualitative Verédnderungen der Bevidlkerungszusammenset-
zung nicht erkennbar (siehe Abbildung néchste Seite).

Die Zahlen der 0-7 Jéhrigen stagnieren auf einem bis 2013 gestiegenen Niveau. Die Ab-
nahme der 7-19 Jahrigen kann mindestens teilweise auf die sogenannte Bildungsabwande-
rung bzw. die erste eigene Wohnung zuriickgefihrt werden. Die Altersgruppe der 26-66 Jah-
rigen stagniert ebenfalls. Dazu gehéren die Eltern, die nach Wegzug der Kinder im Gebiet
wohnen bleiben. Wie in der Gesamtstadt stiegen die Zahlen der 19-26 J&hrigen an, aber nur
zum Teil durch den Zuzug von Nichtdeutschen bedingt. Diese Gruppe ist insoweit fir den
lokalen Wohnungsmarkt interessant, weil es hier um die Bevdlkerungsanteile in der Famili-
engrindungsphase handelt — die wichtigste Gruppe fiur die stddtische Entwicklung. Es ist
daher fur die 6stliche Altstadt entscheidend, diesen Anteil an das Gebiet durch entsprechen-
de Angebote zu binden.

Den allgemeinen Trends widersprechende Abnahme der Gber 66 Jahrigen kann fir die 6stli-
che Altstadt so interpretiert werden, dass fir alter werdenden Menschen die fir diese Alters-
gruppen notwendigen Wohnformen und —angebote mit den altersspezifischen Ausstattungen
fehlen. Entsprechende Hinweise wurden in der Betroffenenbeteiligung gegeben.

% Stand am 31.12.2014
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Abbildung 46: Altersverteilung der Bevdlkerung in der dstlichen Altstadt
Quelle: Daten Stadt Goslar, eigene Darstellung

3.8 Umwelt und Klimaschutz.

Wie bereits beschrieben, wird derzeit die Altstadt im Rahmen eines energetischen Quartiers-
konzeptes auf den baulichen Zustand und die Verbrauche untersucht. Ziel des Konzeptes ist
das Aufzeigen von Mdglichkeiten, auch in einem Denkmal Mal3nahmen zur Reduzierung des
Energieverbrauchs und damit der schéadlichen Emissionen aus der Verbrennung fossiler
Brennstoffe umsetzen zu kdnnen. Fir die Umsetzung des zum Zeitpunkt der vorbereitenden
Untersuchungen noch in der Bearbeitung befindlichen Konzeptes wird entscheidend sein,
einen breiten Konsens zwischen Klima- und Denkmalschutz zu erreichen.

Hauptenergietrager fir die Erzeugung von Warme und Warmwasser im Untersuchungsge-
biet ist Erdgas in unterschiedlichen Verbrennungstechnologien. Deutlich geringer ist die An-
wendung von Heizol und fester Brennstoffe. Ein Warmenetz ist in der ostlichen Altstadt nicht
verlegt. Wegen der mittelfristig ohnehin erforderlichen Instandsetzung vieler Straf3en wird
empfohlen, die Verlegung eines Wéarmenetzes in die Altstadt auf Wirtschaftlichkeit und tech-
nische Umsetzbarkeit zu prifen.

Die Umweltbelastungen im Untersuchungsgebiet werden insbesondere durch den Verkehr in
der Breiten Stral3e, BackerstralRe, Mauerstral3e und Kornstral3e bestimmt. Dieser Verkehr
(u.a. Zufahrt in die zentrale Altstadt, An-, Ablieferungen, Anwohnerverkehr, Einkaufs- und
Besucherverkehr) hat Einfluss auf die Immissionsbelastungen im Untersuchungsgebiet und
somit auch auf die Attraktivitat der ostlichen Altstadt als Wohnstandort. Genauere Untersu-
chungen Gber Larmemissionen und Feinstaubbelastungen lagen fir die vorbereitenden Un-
tersuchungen nicht vor.
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In den Beteiligungsverfahren wurden die Emissionen aus dem Verkehr von den Bewohnern
und Betroffenen nicht n&her thematisiert.

In innerstadtischen Altstadtlagen sind fir die Gebietsentwicklung relevante Belastungen im
Boden oder in Gewéassern (Abzucht) eher unublich, weil schadstoffemittierende Unterneh-
men selten in solchen Gebieten siedeln. In der folgenden Abbildung sind Altlastenverdachts-
flachen dargestellt. Da diese Flachen teilweise firs Wohnen genutzt werden, sind akute Ge-
fahrdungspotenziale fir die Bewohner nicht anzunehmen (da andernfalls die Wohnnutzung
nicht zulassig gewesen ware).
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Abbildung 47: Altlastverdachtsflachen in der dstlichen Altstadt
Quelle: Landkreis Goslar, zur Verfligung von Stadt Goslar
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3.9 Stand der Stadterneuerung und weitere Planungen.

Im ,Masterplan Altstadt Goslar® als Bestandteil des Managementplans fir das UNESCO-
Weltkulturerbe ,Erzbergwerk Rammelsberg und Altstadt Goslar® aus 2009 wird festgestellt,
dass im Bereich der Wohnungsmodernisierung ein grofl3er Handlungsbedarf besteht. Wah-
rend die Fassaden und Dacher im Allgemeinen im Sinne der Stadtbildpflege instand gehal-
ten bzw. instand gesetzt wurden, zeigen sich in den Wohnqualitaten, in der Ausstattung so-
wie in der Anpassung der gewerblich nutzbaren Flachen Ruckstdnde und Defizite. Diese
Feststellungen werden durch die Ermittlungen im Rahmen dieser vorbereitenden Untersu-
chungen bestéatigt. Aufgrund des nach wie vor hohen Sanierungsstaus und der Leerstande
wird der Handlungsbedarf seit der Befragung aus dem Jahr 2007 und der Bewertung des
Masterplans eher zugenommen haben.

Modernisierungs- und Instandsetzungsmafnahmen wurden in der Vergangenheit in erster
Linie durch private Initiativen mit Hilfe von stadtischen Zuschiissen realisiert. Die Mal3nah-
men konzentrierten sich im Sinne vorhandener Gestaltungssatzungen auf die Erhaltung und
Pflege des Stadtbildes, also der Fassaden, Fenster und Décher unter Verwendung ortstypi-
scher Materialien fur die Dacheindeckungen und Wandverkleidungen sowie teils fur die Er-
neuerung von Holzfenstern mit Sprosseneinteilung. Ob und ich welchem Umfang die Gestal-
tungssatzung sowie das Gestaltungshandbuch einer zeitgemaRen Uberarbeitung bedarf,
muss im Verlauf der stadtebaulichen Gesamtmafinahme geprift werden. Eine systematische
Stadterneuerung als Gesamtmaflinahme im Sinne des BauGB wurde bisher fur keinen Be-
reich der Altstadt von Goslar durchgefiihrt.

Eine vorbereitende Untersuchung ,Weltkulturerbe Altstadt-Mitte“ wurde im Jahr 2009 fur ei-
nen Teilbereich der Oberstadt durchgefihrt. Die Festlegung eines Sanierungsgebietes folgte
nicht, da dem Projektantrag ,MaRnahmen zur Erhaltung und Entwicklung der UNESCO-
Welterbestatte—Erzbergwerk Rammelsberg und Altstadt Goslar® zum damaligen Zeitpunkt
Vorrang eingeraumt wurde. Daruber hinaus war zu erwarten, dass aufgrund der Wirtschafts-
kraft, der héheren Wohnattraktivitat, der zahlreichen Einzelhandels- und Dienstleistungsein-
richtungen und der touristischen Zentralitat in den Quartieren der Oberstadt von einer sich
selbst tragenden Entwicklung ausgegangen werden kann. Dies trifft flr die 6stliche Altstadt
nicht zu. Ohne finanzielle und konzeptionelle Impulse und Anreize droht dieser Teil der Alt-
stadt von der stadtischen Entwicklung abzufallen.

Eine nicht innenstadtrelevante Erneuerungsmafinahme in Oker wird abgerechnet; fir Gebie-
te in ,Jurgenohl® und ,Hahnenklee-Bockswiese* sind vorbereitende Untersuchungen geplant.

Die Umnutzung der Konversionsbrache ,Fliegerhorst® steht nicht unmittelbar mit der 6stli-
chen Altstadt in einem Zusammenhang. Es muss aber beachtet werden, dass kinftige Nut-
zungen und Zielgruppen miteinander um Standorte in der Stadt konkurrieren.

Im Masterplan ,Altstadt Goslar wird die Unterstadt (Stephaniviertel) u.a. mit seinem einheit-
lichen Erscheinungsbild der Breiten Strafl3e im Zusammenhang mit der Siedlungsentwicklung
und den Quartiersstrukturen beschrieben. Unter dem Aspekt der Moglichkeiten zum Bauen
wird auf die Baullicken und Leerstdnde hingewiesen. Zur Unterstadt (Stephaniviertel) wird
generell ein akuter Handlungsbedarf fir die Wohnnutzung in leer stehenden und sanie-
rungsbedurftigen Baudenkmalen aufgezeigt.
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Betont wird insbesondere die typische Mischung von Wohnen, Handel, Handwerk und Ge-
werbe des Stadtviertels. Der Erhalt dieses Charakters ist ein wichtiges stadtebauliches Ziel.
Bemaéangelt wird die Vielzahl der Garagen im Stadtbild. Gewtinscht wird die Schlie3ung die-
ser Parzellen durch Kleinteilige Wohnbebauung. Die Abzucht wird als pragendes Erschei-
nungsbild der Altstadt hervorgehoben.

Als MalRnahmen fir die stadtebauliche und touristische Aufwertung werden genannt:

Umnutzung leer stehender Gewerbebauten mit Denkmalwert.
Beseitigung leer stehender Gewerbebauten ohne Denkmalwert.
umfassende Modernisierung leer stehender Gebéaude.

Nutzung vorhandener Baullicken fir kleinteilige Bebauung.
Sanierung privater Baudenkmaler.

zeitgemalle Wohnungsgrundrisse.

energetische Sanierung.

Ruckbau leer stehender Geschéfte zu Wohnnutzung.

Schaffung von zeitgemalem Hotelgewerbe.

Spielbereiche fur Kinder.

Sanierung der Baulichkeiten im Ulrichschen Garten und Verbesserung der gartnerischen
Qualitaten — ggf. in Verbindung mit Spielangeboten fur Kleinkinder.

Fur das gesamte Untersuchungsgebiet bestehen folgende Bebauungsplane mit Rechtskraft:

Nr. 61 Wallpromenade

Nr. 37 Mauerstral3e |

Nr. 56 Mauerstral3e Il

Nr. 100A

Nr. 142A Altstadt | (teilweise)
Nr. 49 Schaferwall

Im Rahmen des Bundesprogramms ,Nationale Projekte des Stadtebaus® wurden fir einen
Teil der Wallanlagen Fordermittel bewilligt. Mit diesen Mitteln sollen ErschlieBung und Er-
lebbarkeit der sldlichen Wallanlagen (Thomaswall) verbessert werden (auf3erhalb des Un-
tersuchungsgebietes). Ein weiterer Antrag auf Férderung von Instandsetzungsmaflinahmen
am Fordergerlst des Erzbergwerkes ,Rammelsberg“ wurde (noch) nicht beschieden.

Informations- und Leitsystem entlang der  Dje FOrdervorhaben an den sudlichen Wallanlagen werden

Wallanlagen in Goslar

begleitet von der Installation eines Informations- und Leitsys-
tems in einem Rundweg um die Wallanlagen, fir das seit
Ende 2014 eine Machbarkeitsstudie vorliegt. Von diesem
Leitsystem sollen nicht nur Besucher und Touristen, sondern
auch Bewohner und Passanten profitieren. Als Startpunkt
wird das Breite Tor in der dstlichen Altstadt empfohlen,
wodurch sich die Toranlage als eine der Schliisselmafinah-
men in der stadtebaulichen Erneuerung qualifiziert. Der
Rundgang soll so hergestellt werden, dass er auch von Alte-
ren und Menschen mit Beeintrachtigungen genutzt werden
kann; eine Beschilderung fur Sehbehinderte wird empfohlen.
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Als wesentliche MaRnahmen werden in diesem Konzept beschrieben:

B Stelen-/Schildersystem mit Beschreibungen, historischen Fotos, Stadtplan als Orientie-
rungshilfe und Richtungshinweisen.

B Infostation als Startpunkt am Breiten Tor zur Einfuhrung und Vermittlung von Grundin-

formationen.

Wegeleitsystem im Stral3enbelag an ausgewahlten Positionen.

Mobile App mit Zusatzinformationen.

Kindererlebnisrallye mit Parcoursheft und fest installierten Spielrequisiten im 6ffentlichen

Raum.

Geo Catching.

Schulklassenprogramme.

Fuhrungen zu unterschiedlichen Aspekten.

& Al 3 - Bagy-
Abbildung 48: Vorschlag Stadtkarte mit Rundgang
Quelle: raumarbeit, Hannover, 2014, zur Verfiigung gestellt von der Stadt Goslar

Die Umsetzung dieses Konzeptes und die Wahl des Breiten Tores als Startpunkt kann we-
sentlich zu einer Steigerung der touristischen ErschlieBung der éstlichen Altstadt und deren
Wahrnehmung als Bestandteil des Weltkulturerbes Altstadt beitragen und soll daher realisiert
werden.
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4. Zusammenfassung und Gesamtbewertung ,,Altstadt — 6stlicher Teil“.

4.1 Demografische Entwicklung.

Starken/Potenziale

Schwachen/Entwicklungshemmnisse

B Zunahme der Einwohner durch
Wanderungsgewinne

Uber 17 % der Bewohner sind junger als
19 Jahre

der Anteil der 19-26 Jahrigen ist fast dop-
pelt so hoch wie in der Gesamtstadt
Anteil der Alteren uber 66 Jahrigen liegt
fast 50 % unter dem gesamtstadtischen
Durchschnitt

breite soziale Mischung der Bewohner
steigende Zahl der Haushalte
Einwohnerzuwéchse und positive Migrati-
on bergen Potenziale fir die Erweiterung
der Wohnangebote durch Modernisierung
Herausbildung eines Gemeinschaftssinns
unter den Bewohnern der dstlichen Alt-
stadt

B nicht ganz ausgewogene Geschlechter-
proportionen

trotz des hohen Anteils zeigen sich nega-
tive Entwicklungen bei den 19-26 Jéhrigen
und den Uber 66 Jahrigen

nur geringe Effekte aus der positiven Ein-
wohnerentwicklung auf die Verringerung
von wohnlichen und geschéftlichen Leer-
stéanden

Tendenz des Zuzugs von Bewohnern mit
geringen Einkommen. Teils schwache
Einkommen schranken Mieterhéhungspo-
tenziale ein.

geringe Steuerungsmaoglichkeiten fir den
Zuzug und auf Anderungen der Einwoh-
nerzusammensetzung

Handlungs- und MalRnahmenerfordernisse:
[ |

Anpassung der Wohnangebote fir die zunehmende Altersgruppe der 19-26 Jahrigen.

Bindung dieser Altersgruppe an die dstliche Altstadt starken.

|

Wohnumfeld, Freizeit).
|
|

Nachfragegerechte Angebote fiir Altere und Familien im Gebiet herstellen (Wohnen,

Starkere Bewerbung der 6stlichen Altstadt als innerstadtischer Wohnstandort.
Eigentumsbildung als Instrument der Bindung an das Gebiet férdern.

4.2 Image.

Starken/Potenziale

Schwéachen/Entwicklungshemmnisse

B Bestandteil des UNESCO-Weltkulturerbes
LAltstadt von Goslar*

B touristische Attraktionen wie Breites Tor,
Abzucht, Stephankirchhof und Wall

B nur geringe Wahrnehmung der dstlichen
Altstadt als Weltkulturerbe

B teils schlechte Zustande der Geb&aude und
Stral3en beeintrachtigen touristische At-
traktivitat

B unzureichend funktionale Anbindung an
die Oberstadt

Handlungs- und MalRnahmenerfordernisse:
[

stadt.
|
[

Einrichtung des Rundweges um die Wallanlagen mit Anbindungen in die 6stliche Alt-

Starkere touristische Vermarktung der ostlichen Altstadt.
Aktivierung des Breiten Tores als touristische Attraktion.
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4.3 Einzelhandel und Nahversorgung.

Starken/Potenziale

Schwachen/Entwicklungshemmnisse

B differenzierter Einzelhandel und Nahver-
sorgung im Umfeld vorhanden (aber nur
mittels MIV zu erreichen)

B zahlreiche vermarktbare und aktivierbare
Geschafte fur altstadtgerechte Angebote
vorhanden, u.a. fur die Entwicklung einer
Migrantendkonomie

B Aktivierung des Breiten Tores als touristi-
schen Anlaufpunkt kann die geschéftliche
Entwicklung beférdern

B Nachnutzung der Leerstande fir innovati-
ve Geschéftsideen (u.a. Gastronomie)

B viele inhabergefiihrte Geschéfte

B gute verkehrliche Erreichbarkeit der
Geschafte in der Ostlichen Altstadt

B ausreichende Zahl an Parkplatzen
vorhanden

B drohender Funktionsverlust aufgrund des
hohen gewerblichen Leerstandes

B geringe Effekte und Synergien aus der
Oberstadt in die Ostliche Altstadt

B der Wettbewerb im Einzelhandel begtins-
tigt die Oberstadt

B geringe Einflussmdglichkeiten auf struktu
relle Veranderungen des Einzelhandels
und auf Kundenverhalten

B geringe Zentralitat der ostlichen Altstadt

B vermutlich geringe Kaufkraft der Bewoh-
ner und dadurch geringe wohnungsnahe
Nachfrage

B trotz des hohen Anteils Nichtdeutscher
gibt es keine ausgepragte Migrantentko-
nomie

B fulllaufige Erreichbarkeit der Nahversor-
ger im Umfeld des 6stlichen Altstadt ist
besonders fiir Altere nicht optimal

B fehlende Barrierefreiheit der Geschéfte

Handlungs- und MalRnahmenerfordernisse:
Modernisierung und/oder Umnutzung von

Forderung der Migrantendkonomie.

Konzept zur Leerstandsbeseitigung. Leerstandskataster.
Marketing fur die ostliche Altstadt. Verbindung von Einzelhandel und Tourismus.
Anreize fur die Anmietung/Nutzung von gewerblichen Leerstanden.

Ladenleerstanden.

4.4 Gewerbe und Handwerk.

Starken/Potenziale

Schwéachen/Entwicklungshemmnisse

B keine storenden Gewerbe vorhanden
B Handwerk tragt zum Nutzungsmix bei
B Bindung des Handwerks an das Gebiet

B (berbaute und Uberformte Innenhoéfe und
—quartiere
B Anlieferverkehr

Handlungs- und MalRnahmenerfordernisse:

B Erhalt der Vertraglichkeit mit dem Wohnen — Vermeidung von bodenrechtlichen

Spannungen und Nutzungskonflikten.
B Ordnung der Innenhdfe bei Aufgabe oder
Nebengebauden durch Abbruch.

Nichtnutzung von gewerblichen
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4.5 Stadtebau und Gebaudesubstanz.

Starken/Potenziale

Schwachen/Entwicklungshemmnisse

B gut erhaltene spatmittelalterliche Stadtan-

lage mit nur geringen Stérungen und
Uberformungen im Stadtbild

B erhaltenswerte Gebaudesubstanz

B hoher Denkmalwert der Quartiere und
Gebéaude

B hoher Anteil an Wohnnutzungen in relativ

ruhiger Lage
Néhe zum Freiraum Wallanlagen

angemessene Erwerbskosten fir
Immobilien im Gebiet

B verflgbare Brachflachen fir ortstypische
und an der Nachfrage orientierte Nutzun-

gen (u.a. Neubebauung, Wohnumfeld,
Parken, Freiflachen)

gute Erreichbarkeit der ostlichen Altstadt

Kleinteiligkeit der Quartiere und Parzellen
sowie der Gebaudegrundrisse

Dichte der Bebauung

Fehl- und Unternutzung von Brachflachen
(u.a. fur ortsuntypische Garagen)
geringes Angebot fur private Freiflachen
Uberdurchschnittlicher Leerstand
Uberdurchschnittliche verkehrliche Emis-
sionen

geringe Optionen zum Erwerb von Eigen-
tumswohnungen

Abbruch der stadtebaulichen Qualitaten
von der mittleren Altstadt in die 6stliche
Altstadt entlang einer Nord-Sid-Achse
westlich der Stephanikirche

geringe angepasste Wohnangebote fiir
Altere

kaum Barrierefreiheit

hohe finanzielle und bauliche Aufwendun-
gen fur die Modernisierung und den Um-
bau von Gebé&uden

eingeschrankte Moglichkeiten fur die
energetische Modernisierung

Handlungs- und MalRnahmenerfordernisse:

B Flachendeckende Modernisierung des Gebaudebestandes einschliellich
des unmittelbaren Wohnumfeldes (Innenhofe, Innenquartiere).
B Konzept zur energetischen Erttichtigung der Geb&ude im Interesse der besseren und

nachhaltigeren Vermarktbarkeit.

B Herstellung von barrierefreien/-armen Wohnangeboten fur Altere.
B Starkere Bewerbung der Ostlichen Altstadt fiir Familien durch Anpassung von Grundris-

sen und Geb&udeerschlieung.

B Forderung der Eigentumsbildung fur zuziehende Gruppen
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4.6 Offentlicher Raum, FreirAume und Verkehr.

Starken/Potenziale

Schwachen/Entwicklungshemmnisse

B Stephanikirchhof, Ulrichscher Garten und
Wallanlagen mit Abzucht sind attraktive
und weitgehend 6ffentlich zugangliche
Freiraume

gut frequentierter Spielplatz in der St. An-
nenhéhe

in den sudlichen Quartieren viele Grund-
sticke mit Garten

gut ausgebautes Stral3ennetz

gute verkehrliche Erreichbarkeit

in den Abendstunden Angebot an Abstell-
platzen fir Pkw ausreichend (Wegfall des
Besucherverkehrs in die Altstadt-Mitte)

B nur wenige Grin- und 6ffentliche Freirau-
me im Gebiet vorhanden

eingeschrankte Zuganglichkeit und Ver-
netzung zu den Wallanlagen
unibersichtlicher Stadteingang

Breites Tor

zu geringe Zahl an Spielplatzen und Auf-
enthaltsbereichen fur die Bewohner
schlechte Orientierung

teils schlechter Zustand der Fahrbahnen
und FuBwege

altstadttypische Enge von Stral3en und zu
geringe Querschnitte von FuRwegen
keine Radwege. Keine Abstellmdglichkei-
ten fur Fahrrader und Motorrader
tagsiber hohe Belastungen durch Ziel-
und Quellverkehr in die zentrale

Altstadt

tagslber eingeschréankte Moglichkeiten fir
das Abstellen von Pkw. Verlust der Park-
palette

Handlungs- und MalRnahmenerfordernisse:

B Instandsetzung der Fahrbahnen und FulBwege und eventuelle Veranderungen der Quer-
schnitte von Fuliwegen sowie die Belastungen aus dem Durchgangsverkehr miissen im
Rahmen der Fortschreibung des Verkehrsgutachtens und in Abstimmung mit den Denk-

malschutzbehérden gepriift werden.

Aufwertung des Stadteingangs Breites Tor.
Barrierefreiheit im 6ffentlichen Raum.
Verbesserungen des Wegeleitsystems.

Verbreiterung des Angebotes fir das Parken.

Verbesserung des Zugangs zu den Wallanlagen.

4.7 Infrastruktur.

Starken/Potenziale

Schwéachen/Entwicklungshemmnisse

B Leerstande sind Potenziale fur neue
Angebote

B zu geringe Zahl von Angeboten in Bil-
dung, Kultur und Gemeinwesen (nur Kir-
che) vorhanden

B geringer Bezug der vorhandenen Angebo-
te zur lokalen Bevoélkerung

Handlungs- und MalRnahmenerfordernisse:

B Nutzung der Leerstande fir neue Angebote prifen
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4.8 Tourismus.

Starken/Potenziale Schwachen/Entwicklungshemmnisse
B Beherbergungsangebote vorhanden, B Nichterlebbarkeit des Breiten Tores
wenn auch gering B Abbruch der touristischen Attraktivitat am
B Leersténde sind Potenziale fur neue Ubergang von der Oberstadt in die
Angebote. Verbindung von Einzelhandel Ostliche Altstadt
und gastronomischen Angeboten mit Tou- |l geringe Mdglichkeiten fur Verweilen und
rismus Aufenthalt in der 6stlichen Altstadt
B wenige lokale Ubernachtungsangebote
B geringe Ubernachtungsdauer
B zu wenige Informationen
B Angebotsliicken in der Gastronomie (Ca-

fés und Sofortverzehr)

Handlungs- und MalRnahmenerfordernisse:

B Nachnutzung der Leersténde fiir neue Angebote prifen.

B Einrichtung des Wegeleitsystems und Verbesserung der Zuganglichkeit zum Wall.
B Erweiterung der Stadtfilhrungen bis zum Breiten Tor und Offnung fiir Besucher.

B Verbesserung der Vernetzung mit Angeboten in der Oberstadt.

5. Erneuerungskonzept und Handlungsschwerpunkte.

5.1 Allgemeine Entwicklungsziele.

Ubergeordnetes Ziel der stadtebaulichen Erneuerung in der ostlichen Altstadt ist die Behe-
bung von stadtebaulichen und baulichen Missstanden sowie von funktionalen Defiziten. Fur
eine nachhaltige Sanierung werden im Untersuchungsgebiet ausreichend Potenziale und
Ressourcen vorausgesetzt, um den Erhalt der stadtischen Funktionen zu sichern bzw. quali-
tative Verbesserungen umsetzen zu kénnen. Aus den im Untersuchungsgebiet ,Altstadt —
ostlicher Teil* vorgefundenen baulichen und stadtebaulichen Missstanden, Méangeln und
funktionalen Konflikten sowie der sich daraus ergebenden Handlungsbedarfe werden die
Sanierungsziele und die Malinahmen fir deren Umsetzung abgeleitet. Die Sanierungsziele
konzentrieren sich im Wesentlichen auf den Erhalt und die Modernisierung des Gebaudebe-
standes. Mittelfristig erforderliche MalRnahmen im offentlichen Raum werden daher vorerst
zuruckgestellt.

Die Entwicklungsziele sind mit den hier beschriebenen gesamtstadtischen und gebietsbezo-
genen Planungen, Konzepten und Gutachten abgestimmt und beziehen sich teilweise auf
diese. Es sind weiterhin die Ergebnisse aus den im Rahmen der vorbereiteten Untersuchun-
gen durchgefiihrten Beteiligungsverfahren, den Projektgesprachen mit den Denkmalbehor-
den und den Abstimmungen mit anderen Stellen in die Festlegung dieser Ziele eingeflossen.

Die stadtebauliche und funktionale Erneuerung im Untersuchungsgebiet ist sowohl fir dieses
selbst, wie auch fur die gesamte Stadt Goslar von Bedeutung. Um diesen Prozess finanziell
bewaltigen zu kdénnen, wird die Stadt die Aufnahme in das Stadtebauférderungsprogramm
.otadtebaulicher Denkmalschutz” als geeignete Férderkulisse beantragen.
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Fur den zweckbestimmten und zielfiihrenden Einsatz der finanziellen Mittel aus diesem Pro-
gramm der Stadtebauftrderung sind dessen Foérderschwerpunkte und Programmziele in den
Blick zu nehmen. Der alle Sektoren des stadtischen Lebens beeinflussende Strukturwandel,
u.a. in die geédnderten Anforderungen an das Wohnen oder im Einzelhandel, in der Demo-
grafie und in der sozialen Infrastruktur pragt zunehmend die Entwicklung der Altstadt. Die
Auswirkungen dieser strukturellen Veranderungen zeigen sich wie in der Bestandsanalyse
aufgezeigt vor allem im Leerstand, der Vernachlassigung der Bausubstanz und im Beginn
einer Verddung einzelner Grundsticke.
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Abbildung 49: Entwicklungskonzept, Vergroé3erung in der Anlage
Quelle: eigene Darstellung

Die nachfolgenden Entwicklungsziele orientieren sich an den Forderzielen des Programms
~otadtebauliche Denkmalschutz® (siehe auch Kapitel 1.4) und wurden zum Zeitpunkt der Be-
arbeitung der vorbereitenden Untersuchungen aus den Ergebnissen der Bestandsaufnahme
und der Beteiligungsverfahren abgleitet:

B Erhalt der 6stlichen Altstadt als Bestandteil des Weltkulturerbes durch erhaltende Erneu-
erung der Quartiere, der raumbildenden Bebauung und Maflinahmen im offentlich zu-
ganglichen Freiraum.

B Starkung des Wohnens durch Modernisierung und Umbau von Geb&uden und Wohnun-
gen einschlieB3lich der funktionalen Aufwertung des unmittelbaren Wohnumfeldes (Innen-
héfe und Innenquartiere). Dabei sind die festgestellten und demografisch bedingten An-
derungen der Anforderungen an das Wohnungsangebot (barrierefrei bzw. barrierearm)
und die nachfragenden Gruppen (Altere und Familien mit Kindern) zu berticksichtigen.
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B Erhalt und Sicherung der stadtebaulichen Strukturen und Verbesserung des Stadtbildes.
Die historischen Bebauungsstrukturen, Bauweisen und -formen sowie die baulichen und
verkehrlichen Ubergénge in die Oberstadt und nach ,AuBen” sind wesentliche Identifika-
tionsmerkmale fur Bewohner und Besucher und sollen vor dem Hintergrund der Attrakti-
vierung als Wohnstandort, touristischer Anziehungspunkt und kleinteiliger Einkaufsbe-
reich weitgehend erhalten bleiben. Zu diesem Entwicklungsziel z&hlen der Erhalt der
Quartiersstrukturen, auch durch die ortstypische SchlieBung bzw. Nachverwertung von
Baullicken und Brachen. Bauliche Uberformungen und nicht mehr zeitgemaRe Gestal-
tungen an Gebauden und im 6ffentlichen Raum sollen im Rahmen von ohnehin notwen-
digen Modernisierungs- und Umbaumafnahmen zuriickgebaut bzw. relativiert werden.
Ein ansprechendes Ortsbild hat nachhaltigen Einfluss auf die Nachfrage, private Investi-
tionsentscheidungen und den touristischen Erlebniswert der éstlichen Altstadt.

B Nachhaltige Vermarktbarkeit der Gebaude, Wohnungen und Geschéfte durch deren bau-
liche und funktionale Anpassung, u.a. durch barrierearmen/-freien Umbau fiir Altere. Da-
zu zahlen mittel- und langfristig auch die Verkehrsraume. Dadurch kénnen Altere ihren
Wohnsitz in der Ostlichen Altstadt aufrecht halten und neue Bewohner, z.B. Familien mit
Kindern, fiur die Ostliche Altstadt interessiert werden. Zu diesem Ziel gehért die Verbesse-
rung der Querung der Breiten Strafle, der Mauerstralle und der Kornstraf3e. Dadurch
werden etablierte fuBlaufige Wegebeziehungen (Schulwege !) sicherer und die Erreich-
barkeit aller Quartiere erleichtert.

B Verbreiterung des Wohnungsangebotes durch Nach- und Neuverwertung von verfiigba-
ren Flachenpotenzialen auf Brachen und Baulticken, u.a. fur altengerechte Wohnformen.
Ziel ist die Profilierung und funktionale Starkung der 6stlichen Altstadt gegenliber und als
Bestandteil der gesamten Altstadt.

B Aufwertung des o6ffentlich zuganglichen Freiraums fir Erleben und Verweilen. Dazu ge-
horen die Aufwertung der Kirchhofes und des Ulrichschen Gartens sowie flankierende in-
vestive und nicht-investive MaRnahmen.

B Akzeptanz und Mitwirkungsbereitschaft der Betroffenen und Bewohner durch kontinuierli-
che Beteiligung im weiteren Umsetzungsprozess.

Die Umsetzung der Programmaziele soll sicherstellen, dass die Ostliche Altstadt ihren spezifi-
schen Aufgaben Wohnen, Einkaufen und Erleben nachhaltig gerecht werden kann.

5.2 Handlungsfelder und MaRnahmenschwerpunkte.

Die fur die Umsetzung der Entwicklungsziele erforderlichen MaBnahmen muissen sich den
wesentlichen Handlungs- und Themenfeldern der Programmkomponente ,Stadtebaulicher
Denkmalschutz® zuordnen lassen (siehe Kapitel 1.4). Dabei ist fur die Nachhaltigkeit und
Sicherung der Funktionsvielfalt aus Wohnen, Handel, Gewerbe, Tourismus und Stadterlebnis
in der dstlichen Altstadt von Bedeutung, dass die MaRnahmen und Handlungsschwerpunkte
nicht einzeln, sondern als komplexes Aufgabenspektrum umgesetzt werden. Daher lasst sich
die Wirkung der EinzelmalRnahmen fast immer mehreren Fdrderschwerpunkten zuordnen,
was durchaus beabsichtigt ist.
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Die Wichtung des jeweiligen Forderschwerpunktes ist von den Ergebnissen der Programm-
umsetzung und den davon ausgehenden Effekten und Synergien auf die Entwicklung der
Ostlichen Altstadt abhangig. Vor diesem Hintergrund ist es durchaus moglich, dass einzelne
Malnahmen nur geringe Wirkungen entfalten, andere dagegen fur die Funktionalitat der ost-
lichen Altstadt von Uberragender Bedeutung sind.

Die nachfolgenden Maflinahmengruppen sind auf der Grundlage der Ergebnisse der vorbe-
reitenden Untersuchungen definiert worden, beriicksichtigen jedoch auch die Ziele und Emp-
fehlungen aus dem ,Masterplan Altstadt Goslar (Stadt Goslar, 2009), aus der Untersuchung
»Sanierungs- und Modernisierungsbedarf in der Altstadt Goslar — Ergebnisse einer Umfrage”
(Stadt Goslar 2007/2008), aus dem ISEK Goslar 2025 sowie die Anregungen der Arbeitsge-
meinschaft ,Initiative zur Entwicklung der Goslarer Altstadt‘. Bei der Festlegung der Mal3-
nahmen ist besonders der Aspekt der Finanzierbarkeit und Zigigkeit der Umsetzung beach-
tet worden.

1. Planung und Vorbereitung.

Unter diesem Handlungsfeld werden tUberwiegend die MaRnahmen zusammengefasst, die
der Vorbereitung der EinzelmalRnahmen, der planerischen Unterstiitzung bei der Umsetzung
und der konzeptionellen Vernetzung mit Gbergeordneten Planungen dienen. Dazu gehdren
die vorbereitenden Planungen, Konzepte und Gutachten. Die MaBhahmen sollen dazu bei-
tragen, bereits in der Planung befindliche Vorhaben zu beschleunigen sowie die rechtlichen,
planerischen und konzeptionellen Voraussetzungen und Rahmenbedingungen fur die zlgige
Umsetzung der Gesamtmalinahme zu verbessern.

Die hier vorgesehenen Maflinahmen sollen dartiber hinaus Akteure, Initiativen und Synergien
aus Einzelprojekten erkennen, bindeln und unter den Gesamtentwicklungszielen vernetzen.
Wichtige Aufgabe wird die Aktivierung der Eigentimer von Leerstdnden sein, um mit diesen
Ideen und Konzepte flir eine wirtschaftlich sinnvolle und stadtbildgerechte Nachverwertung
zu entwickeln.

Malnhahmen:

B Abhéngig vom Erfolg der Durchfihrung der stddtebaulichen Erneuerung kann sich der
Bedarf an einer stadtteilbezogenen Fortschreibung von vorliegenden Planungen und
Konzepten zeigen, u.a. in den Themen Einzelhandel, Wohnen und stadtebaulicher
Denkmalschutz. So sollen Vorschlage fur die Beseitigung oder Umnutzung geschaftlicher
Leerstande erarbeitet werden, falls dies durch die Anreize aus der Forderung nicht ohne
weiteres gelingt. Weiterhin kann sich ein Bedarf fir exemplarische Lésungen bei der
Veranderung von Grundrissen in Geb&auden, bei der Zusammenlegung von Wohnungen
oder bei der Umgestaltung von Innenhdfen zeigen, falls die Nachfrage nach geénderten
Wohnformen in der 6stlichen Altstadt tatséchlich eintritt. Das Konzept wére Grundlage fiir
erforderliche Abstimmungen mit den Denkmalschutzbehérden.

B Erarbeitung von Modernisierungsgutachten und Machbarkeitsuntersuchungen als unmit-
telbare Vorbereitung von EinzelmalRnahme bei der Gebaudemodernisierung.
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B Stadtteilbezogene Vertiefung des energetischen Quartierskonzeptes, u.a. zur Abschat-
zung der Wirtschaftlichkeit einer zentralen leitungsgebundenen Warmeversorgung mit
Einsatz von regenerativen Energietragern. Dadurch lassen sich mdgliche Konflikte zwi-
schen den Belangen des Klima- und Denkmalschutzes weitgehend vermeiden.

B Fortschreibung und stadtteilbezogene Detaillierung des Verkehrsgutachtens. Zur Aufga-
benstellung gehoren die Erarbeitung von Vorschlagen fir eine Neugestaltung des Ver-
kehrsraums vor dem Breiten Tor, Losungen fur die Verbesserung der Parksituation in der
Ostlichen Altstadt und die Reduzierung des Durchgangsverkehrs in der Breiten Straf3e, in
der Backerstral3e, in der MauerstraRe und in der KornstrafRe. In diesem Gutachten sind
weiterhin die Belange Behinderter und notwendige MaRnahmen herauszuarbeiten.

B Auslobung eines stadtebaulichen Wettbewerbes fur das Breite Tor einschlie3lich des
Umfeldes. In diesem Zusammenhang muss gepriift werden, ob und wie das Stadttor ge-
nutzt werden kann, welche Folgekosten eintreten und wie die Nutzung wirtschaftlich
sinnvoll und fur die Stadt tragbar betrieben werden kann.

B Freiraumkonzepte fur den Stephanikirchhof und den Ulrichschen Garten.

B Offentlichkeitsarbeit. Hierzu gehodren neben periodischen Veroffentlichungen in der Pres-
se und auf der website der Stadt Goslar auch Publikationen tber erfolgreich umgesetzte
Sanierungsmafinahmen und die laufende Beteiligung der Bewohner und Betroffenen an
neuen Planungen und Konzepten.

B Einrichtung eines Verfiigungsfonds. Soweit die 50 %-ige Beteiligung von Akteuren gesi-
chert werden kann, sollen die Mittel fur kleinteilige und niedrigschwellige MalRnahmen
und Projekte eingesetzt werden; z.B. fur Aktionen zur Verbesserung der Mitwirkung an
der Sanierung (u.a. Tag des Denkmals) oder zur Aktivierung von Leersténden.

2. Geb&udemodernisierung.

Die wohnungswirtschaftliche Entwicklung eines historisch gewachsenen stadtischen Gebie-
tes unterliegt Veranderungen, die durch die Stadt nur bedingt beeinflusst werden kdnnen.
Aufgrund der in der 6stlichen Altstadt Giberwiegenden Nutzung Wohnen ist die Gebaudemo-
dernisierung in Verbindung mit der Beseitigung von Leerstanden die Schliisselaufgabe der
Gesamtmalinahme.

Die Emissionen aus dem Durchgangsverkehr sind zwar ein nicht unbedeutendes Entwick-
lungshemmnis fiir das Wohnen, doch ist La&rm nicht das einzige Argument fur die aktuelle
Situation des Wohnens in der dstlichen Altstadt. Hinzu kommen demografische Entwicklun-
gen, Modernisierungsrickstand, nicht zeitgemafl3e Grundrisse und Ausstattungen, Zustand
der Bausubstanz sowie Quantitat und Qualitat der Missstdnde und Mangel. So haben die
gesamtstadtischen soziodemografischen Veranderungen, die jahrelange Suburbanisierung
des Wohnens an den Stadtrand und ein durch Leerstand und bauliche Vernachlassigung
beginnender Abwartstrend in einigen Teilbereichen der dstlichen Altstadt ihre Anteile an der
suboptimalen Wohnsituation. In den stdlich gelegenen Quartieren (z.B. An der Abzucht) gab
und gibt es aber auch positive Entwicklungen.
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Hier haben vorwiegend private Initiativen erfolgreich die Geb&ude modernisiert, woraus sich
Ansatze fur die Entwicklungen in anderen Quartieren zeigen kénnen.

Fur eine demografisch und sozial breite Mischung muss das Wohnen in der 6stlichen Alt-
stadt fur alle Bevolkerungsgruppen attraktiv werden. Das trifft besonders auf Familien (mit
und ohne Kinder) zu, die aus den bereits beschriebenen Grinden (u.a. kleinteilige Grund-
rissstrukturen, wenig nutzbare Innenhdfe) kein flachendeckendes Wohnungsangebot im Ge-
biet finden. Aber auch fiir Altere fehlen altersgruppenspezifische Wohnungsangebote.

Malhahmen:

B Erhaltende Modernisierung und Instandsetzung von Wohngebduden (auch solche mit
gewerblichen Nutzungen in den Erdgeschossen) unter Beachtung folgender Grundsatze:

- Erhalt der Nutzungsmischung von Wohnen, Einzelhandel, nicht storendem Gewerbe
und Dienstleistungen.

- Im zu prifenden Einzelfall Nachverwertung von Brachen und Freiflachen fiir neue
Bauweisen und Wohnformen. Gezielte Ansprache von zuziehenden Gruppen bzw.
von Nachfragen aus der Stadt als Alternative zum Einfamilienhaus am Stadtrand.

- Schaffung zeitgemaRer und nachfragegerechter Wohnungszuschnitte.

- Schaffung von alten- und behindertengerechten Wohnungen.

- Erneuerung der Sanitdrausstattungen sowie der Heizungs- und Elektroanlagen.

- Denkmalgerechte Warmedammung.

- Anbau von Balkonen und Terrassen (wo mdglich).

B Leerstandsbeseitigung durch Modernisierung und Instandsetzung. Herstellung von nach-
frage- und bedarfsgerechten Wohnungsangeboten, mittelfristig unter Berlicksichtigung
der prognostizierten demografischen Entwicklung.

B Klimaschutz und Energieeffizienz. Dadurch kénnen Wohnungsangebote mit geringen
Betriebskosten besser vermarktet werden, die sich von denen anderer stadtischer Gebie-
te unterscheiden. Das Wohnen in der 6stlichen Altstadt gewinnt neben der Néhe zur
Kernstadt mit allen zentralen stadtischen Angeboten damit zusatzlich an Attraktivitat.

B Behutsame Entkernung von tberbauten Innenhéfen — ausgenommen denkmalgeschutzte
Nebengebaude — zwecks Herstellung eines attraktiven Wohnumfeldes und Verbesserung
der Vermarktung des Wohnens. Zuganglichkeit des Wohnumfeldes fiir Altere und Behin-
derte.

3. Offentlicher Raum, Baukultur und Stadtgestalt.

Stadtbildgestaltung und deren Wahrnehmung durch Bewohner und Besucher haben eine
entscheidende Bedeutung fir die Nachhaltigkeit der stadtebaulichen Erneuerung. Die Auf-
wertung des offentlichen Raums und die Geb&udemodernisierung stehen in einem engen
Zusammenhang. Die wenigen Freirdume im Gebiet sind strukturbildende Bestandteile der
stadtischen Quartiere und wichtige Raume fir Aufenthalt, Kommunikation und Begegnung.
Sie tragen zur Identitatsbildung und zum Wiederkennungswert der 6stlichen Altstadt bei.
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AulRRerdem hat der anspruchsvoll gestaltete oOffentliche Raum einen hohen Wert fir das
Wohnumfeld. Dazu gehéren mittelfristig auch MalRBnahmen in den Bereichen Verkehr und
Mobilitat sowie die Sicherung ausreichender Parkmdglichkeiten fiir die Bewohner als wichti-
ges Vermarktungskriterium und Parkplatze fur Besucher der Altstadt.

Bisher wenig in der Offentlichkeit erortert wurden die zahlreichen Leerstande und die
dadurch verursachte negative Wirkung im Ortsbild. Langfristig kann ein andauernder Leer-
stand die Wahrnehmung der dstlichen Altstadt dauerhaft schadigen und zu einem Imagever-
lust fihren, mit entsprechenden Wirkungen auf den noch verbliebenen Einzelhandel.

Die durch die bauzeitliche Stadtstruktur und die StralRen gesetzten Grenzen fir eine tiefer-
gehende Differenzierung des Verkehrsnetzes erfordern eine geeignete Vernetzung der un-
terschiedlichen Mobilitdtsformen im vorhandenen StraRen- und Wegenetz. Das schliel3t Rad-
fahrer und FulRganger zwingend ein. Verkehrliche Barrieren sind zwar nicht ausgepragt,
doch lassen sich partielle Defizite mittelfristig durch geeignete MaRnahmen, wie die Verbes-
serung der Querung der StralR3en durch FuRganger deutlich mildern.

MalRnahmen:

B Aufwertung des Ulrichschen Gartens als Erlebnis- und Aufenthaltsbereich in unmittelba-
rer Nachbarschaft zum List-Hof und Stephanikirchhof und Herstellung der Zuganglichkeit
fur alle Altersgruppen und Menschen mit Beeintrachtigungen.

B Aufwertung des Stephanikirchhofs als Ruhe- und Verweilbereich und als touristischen
Anziehungspunkt.

B Verbindung von Stephanikirchhof, Ulrichschen Garten und List-Hof durch eine fuB3laufige
und behindertengerechte Wegebeziehung.

B Teilanpassung des Verkehrsraums vor dem Breiten Tor im Zusammenhang mit der Ver-
wertung der baulichen Anlage Breites Tor als touristischen Anziehungspunkt.

4. Einzelhandel, Dienstleistungen und Handwerk

Hier handelt es sich nicht um einen ausgewiesen Férderschwerpunkt im Programm ,Stadte-
baulicher Denkmalschutz®. Der noch vorhandene Einzelhandel, vor allem in der Breiten
Stral3e, und die diversen privaten Dienstleistungen sind im Interesse der die dstliche Altstadt
pragenden Nutzungsmischung zu erhalten. Da der Einzelhandel permanenten Veranderun-
gen unterliegt, mussen die baulichen und funktionalen Voraussetzungen in den Gebauden
entsprechend hergestellt werden.

Eine aktive Steuerung durch die Stadt ist nur eingeschrankt maglich. Es wird daher empfoh-
len, Sortimente und Standorte auf die Bedarfe und potenziellen Nachfragen in der dstlichen
Altstadt anzupassen. Gelingt dies nicht, missen die geschéftlichen Leerstdnde neu genutzt
werden, z.B. fir das Wohnen. Andernfalls droht die Manifestierung von Leerstand und die
Verstarkung von negativen Entwicklungen.
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MalRnahmen:

B Modernisierung von Ladengeschéaften auf der Grundlage der Ergebnisse der Fortschrei-
bung des Einzelhandelskonzeptes.

B Zwischen- und Umnutzungen von leer stehenden Ladengeschaften, u.a. fur Wohnen.

5. Handlungsfeld Infrastruktur und Dienstleistungen.

Auch hier handelt es nicht um einen ausgewiesenen Forderschwerpunkt im Programm
LStadtebaulicher Denkmalschutz®. Die zahlreichen gewerblichen Leerstidnde kénnen u.a. fir
die Einrichtung von wohnungsnahen Dienstleistungen genutzt werden. Zu diesem Hand-
lungsfeld gehéren auch die MaRnahmen zur Verbesserung der touristischen Infrastruktur,
z.B. die Herstellung des Rundweges um die Wallanlagen.

MalRnhahmen:

B Umbau von Ladengeschaften fir das Wohnen und Angebote der wohnungsnahen Infra-
struktur (z.B. fir Altere oder Menschen mit Beeintrachtigungen).

B Umbau und Nutzung des Breiten Tores als touristischen Anziehungspunkt auf der Grund-
lage des stadtebaulichen Wettbewerbes. Die heutige verkehrliche Situation wird der his-
torischen Bedeutung des Stadttores und der vorgelagerten Wallanlagen nicht gerecht.

B Die Aktivierung des sogenannten List-Hofes hat aus stadtebaulicher Sicht fur die Aufwer-
tung der dstlichen Altstadt eine groRe Bedeutung. Fir Besucher kann er als ,Trittstein®
zum Breiten Tor mit einem Angebot aus Einzelhandel, Kultur und Gastronomie zur Bele-
bung der 6stlichen Altstadt beitragen.

B Verbesserungen am Wegleitsystem.

B Verbesserung der Erlebbarkeit und Zuganglichkeit der Wallanlagen, wenn mdglich auch
fur Behinderte/Menschen mit Beeintrachtigungen.

5.3 MalRRnahmenkonzept.

Wie mehrfach ausgefiuihrt, werden die fur die Férderung vorgesehenen MalRnahmen auf die
Gebaudemodernisierung und den bedarfsgerechten Umbau von Wohnungen konzentriert.
Fordervorhaben im 6ffentlich zuganglichen Raum erfolgen vorerst nur in der Achse Stepha-
nikirchhof — Ulrichscher Garten — List-Hof und im Umfeld des Breiten Tores. MaRnahmen im
oOffentlichen Verkehrsraum werden wegen dieser Prioritdtensetzung und aus Grinden der
Finanzierbarkeit der GesamtmafRnhahme vorerst zurtickgestellt. NeuordnungsmalRnhahmen
sind im Interesse des Erhalts der Quartiers- und Bebauungsstrukturen nicht Gegenstand der
stadtebaulichen Erneuerung. Davon ausgenommen sind partielle AbbruchmalRnahmen von
stérenden Nebengebauden im Zusammenhang mit Gebaudemodernisierungen.
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Zur Realisierung der in Kapitel 5.1 aufgefuhrten Ziele bedarf es umfangreicher MaRnahmen,
wie in Kapitel 5.2 den jeweiligen programmatischen Handlungsfeldern zugeordnet. Die ortli-
chen MalRnahmenschwerpunkte verteilen Gber das gesamte Untersuchungsgebiet.

Denkmakgeschitzter Bereich der Altstadi Gostar
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Abbildung 50: MafRnahmenplan, VergroRerung in der Anlage
Quelle: eigene Darstellung

Es wird vorgeschlagen, die Einzelmalinahmen in zwei Prioritaten zu gliedern.

B Die Prioritat 1 umfasst alle Projekte und vorbereitenden MalRnahmen, die fir die Umset-
zung der Entwicklungsziele unabdingbar sind. Dazu gehéren vor allem die Beseitigung
von Leerstdnden und schwerer baulicher Missstande an Geb&uden. Die Planungen so-
wie die Aktivierung von Eigentimern sind fur diese MalRnahmengruppe vorrangig und
zUgig zu beginnen. Da an einigen Gebauden akuter Handlungsbedarf besteht, sind die
Vorhaben dieser Gruppe auch zeitlich prioritdr umzusetzen.

B In der Prioritat 2 sind solche Vorhaben mit geringen mit mittleren Schaden erfasst, die je
nach Schadigungsgrad der Gebaude und Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimer gege-
benenfalls auch im spateren Verlauf der GesamtmalRhahme realisiert werden kdnnen.
Dazu gehdren MalRnahmen, die solche der Prioritéat 1 flankierend unterstitzen. Derzeit
wird davon ausgegangen, dass die Vorbereitung der Projekte der 2. Prioritat
aufwendiger wird (u.a. Aktivierung von Eigentumern, Darstellung der Finanzierung) und
daher zeitlich eher in der zweiten Halfte der Gesamtmalnahme umgesetzt werden.
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Strale Gebaude| Modernisierungsbedarf Kostenschétzung | Forderbedarf| Prioritat 1 Prioritat 2
Zahl hoch gering kein Abbruch| in€ in€ Kosten Forderung | Kosten Foérderung
Am Breiten Tor 3 2 1 553.500 153.300 500.000 150.000 60.000 10.000
An der Abzucht 19 3 12 4 893.386 226.917 480.000 145.000 410.000 80.000
Backerstrake 49 7 39 2 3.245.700 811.380 1.650.000 490.000 1.625.000 325.000
Breite Strae 66 27 28 13 8.440.950 2.291.955 6.050.000 1.810.000 2.405.000 480.000
Briiggemannstrale 15 7 8 204.300 40.860 205.000 40.000
Dedeleberstraie 11 4 6 1 741.900 195.300 470.000 140.000 275.000 55.000
Glockengief3erstralie 9 2 7
Gosestraf3e 9 4 5 604.050 158.250 375.000 115.000 230.000 46.000
Gundenstrae 17 6 10 967.350 250.950 575.000 175.000 395.000 80.000
Hagenwinkel 10 1 8 1 310.800 75.120 130.000 40.000 180.000 40.000
Kornstrae 60 27 24 9 4.827.150 1.370.910 4.010.000  1.220.000 772.000 150.000
Lammerstrale 2 2
Mauerstraiie 48 11 36 1 4.203.750 1.093.710 2.530.000 760.000 1.675.000 335.000
Obere Kirchstralte 5 1 4 22.800 6.840 23.000 6.000
Schaferwall 4 4
Schielenstrale 10 1 5 2 182.100 42.900 65.000 20.000 120.000 25.000
Springestrale 14 5 8 1 1.053.450 290.430 800.000 240.000 260.000 55.000
St. Annenhdhe 1 1
Stephanikirchhof 5 5 95.100 20.820 20.000 5.000 80.000 15.000
Untere Kirchenstrale 6 1 5 234.750 57.750 110.000 32.000 130.000 26.000
Untere Mihlenstralie 6 5 1 110.100 22.020 110.000 25.000
Vorwerkstra3e 8 2 3 2 629.100 174.360 485.000 145.000 145.000 30.000
Summe 377 99 211 64 0 27.320.236 7.283.772 18.273.000 5.493.000 9.077.000 1.817.000
Abbildung 51: MaRnahmen Geb&audemodernisierung: Kosten und Forderbedarf
Quelle: eigene Darstellung

Die Kosten fir die Einzelmanahmen sind auf der Grundlage von Kostenkennwerten, der
ausgewiesene Forderbedarf nach Erfahrungswerten ermittelt worden. Auf3erdem wurden die
Mdglichkeiten der Inanspruchnahme steuerlicher Verglinstigungen in einem Sanierungsge-
biet und die Verfligbarkeit von komplementaren Finanzierungsmitteln beriicksichtigt.

Die voraussichtlichen Kosten der stadtebaulichen Erneuerung werden auf ca. 29,2 Mio. €
geschatzt (ohne mittelfristige verkehrliche MaRnahmen). Der Férderbedarf betragt davon ca.
8,985 Mio. € (einschlieBlich Eigenanteil der Stadt Goslar). Fur die Darstellung der Gesamt-
kosten und den Forderbedarf sind die Angaben aus Abb. 51 zusammengefasst und grob
gerundet worden.

Wegen der Durchfiihrung der Sanierung im vereinfachten Verfahren (siehe spéter) sind kei-
ne zweckgebundenen Einnahmen zu erwarten. Stadtische Grundstiicke, die in ein Sonder-
vermobgen Ubertragen werden kénnen, sind im Untersuchungsgebiet nicht vorhanden. Die
Aussichten flr die Einwerbung komplementarer Férdermittel (u.a. der Denkmalschutzbehor-
den) werden zum Zeitpunkt der Bearbeitung der vorbereitenden Untersuchungen als eher
schlecht bewertet.

Die Kofinanzierung des Verfiigungsfonds durch private Initiativen wird durch ein noch zu
bestimmendes lokales Gremien oder durch den Sanierungsberater eingeworben.
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MaRnahmen Gesamtkosten davon Finanzierung
Private und Dritte Stadtebauférderung
1. Kosten der Vorbereitung 215.000 € 60.000 € 155.000 €
Detaillierung Energiekonzept 20.000 € 10.000 € 10.000 €
Detaillierung Verkehrsgutachten 20.000 € 10.000 € 10.000 €
Modernisierungsgutachten 110.000 € 40.000 € 70.000 €
Stédtebaulicher Wettbewerb Breites Tor 30.000 € 0€ 30.000 €
Freiraumkonzepte 10.000 € 0€ 10.000 €
Sonstige Planungen und Konzepte 25.000 € 0€ 25.000 €
2. Kosten fir die Abwicklung der Sanierung 585.000 € 15.000 € 570.000 €
Offentlichkeitsarbeit 25.000 € 0€ 25.000 €
Sanierungsberatung 530.000 € 0€ 530.000 €
Verfligungsfonds 30.000 € 15.000 € 15.000 €
3. Modernisierung und Instandsetzung 27.410.000 € 20.050.000 € 7.360.000 €
MaRnahmen Prioritét 1 18.260.000 € 12.760.000 € 5.500.000 €
MaRnahmen Prioritat 2 9.150.000 € 7.290.000 € 1.860.000 €
4. Gemeinbedarf 1.000.000 € 100.000 € 900.000 €
Breites Tor und Umfeldgestaltung 1.000.000 € 100.000 € 900.000 €
Summe 29.210.000 € 20.225.000 € 8.985.000 €
davon Finanzhilfen Bund und Land 5.990.000 €
davon Eigenanteil der Stadt 2.995.000 €
zusétzliche projektbezogene Eigenanteile der Stadt 110.000 €
madgliche Mittel Dritter bzw. andere Férdermittel 25.000 €
Abbildung 52: MaRnahmenplan, Kosten und Férderbedarf
Quelle: eigene Darstellung
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6. Verfahren nach dem BauGB und Begrindung. Rechtsinstrumente.

6.1 Grundsétze.

Stadtebauliche Sanierungsmal3nahmen sind Mal3nahmen, durch die ein Gebiet zur Behe-
bung stadtebaulicher Misssténde i.S.v. § 136 Abs. 2 und 3 BauGB wesentlich verbessert
oder umgestaltet werden soll. Die einheitliche Vorbereitung und ziigige Durchfihrung mus-
sen im oOffentlichen Interesse liegen. Durch die einheitliche Vorbereitung lassen sich mit Hilfe
der stadtebaulichen Planung die verschiedenen EinzelmalRinahmen innerhalb des Sanie-
rungsgebietes auf ein gemeinsames Ziel ausrichten, aufeinander abstimmen und miteinan-
der verbinden. Das Untersuchungsgebiet ,Altstadt — Ostlicher Teil* soll als Sanierungsgebiet
im vereinfachten Verfahren per Satzung férmlich festgelegt werden.

Sofern die materiell rechtlichen Festlegungsvoraussetzungen vorliegen, werden in der Sat-
zung die Abgrenzung des Sanierungsgebiets, das geeignete Sanierungsverfahren und der
Umfang der genehmigungspflichtigen Vorhaben und Rechtsvorgénge festgelegt. Dabei ist
das Sanierungsgebiet so zu begrenzen, dass die Gesamtmalinahme zweckmafig und zugig
durchgefuhrt werden kann. Eine weitere Voraussetzung ist die Finanzierbarkeit der Sanie-
rungsmafRnahme und somit die Sicherung der zlgigen Durchflihrung der Sanierung. We-
sentliche Kriterien flr die generelle Entscheidung zum Sanierungsverfahren sind:

Mal der stéadtebaulichen Missstande im Hinblick auf strukturelle und funktionale Stérun-
gen innerhalb des untersuchten Bereiches nach § 136 Abs. 2 bis 4 BauGB,

Mal3 und Art der erforderlichen MaRnahmen zur Behebung dieser Missstande,

Mal des allgemeinen qualifizierten 6ffentlichen Interesses,

Zugigkeitsgebot,

zu erwartende sanierungsbedingte Bodenwertsteigerungen,

Sicherstellung der Gesamtfinanzierung,

finanziellen Auswirkungen auf Eigentimer und Betroffene

6.2 Notwendigkeit der Anwendung des Besonderen Stadtebaurechts.

Wie in Kapitel 4 dargestellt, weist das Untersuchungsgebiet Schwachen und Defizite auf. Es
handelt sich hierbei um Funktions- und Substanzschwéchen.

Funktionsschwachen liegen nach 8§ 136 Abs. 2 Satz 2 Nr. 2 BauGB vor, wenn das Gebiet in
der Erfullung der Aufgaben, die ihm nach seiner Lage und Funktion obliegen, erheblich be-
eintrachtigt wird. Dabei sind zu u.a. berlcksichtigen:

B die infrastrukturelle ErschlieBung des Gebiets, seine Ausstattung mit Grinflachen, Spiel-
und Aufenthaltsbereichen und mit Einrichtungen des Gemeinbedarfs, insbesondere unter

Berticksichtigung der sozialen und kulturellen Aufgaben des Gebiets.

B die wirtschaftliche Situation und Entwicklungsfahigkeit des Gebiets unter Bericksichti-
gung seiner Versorgungsfunktion und

B der flieRende und ruhende Verkehr.
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Die Funktionsschwéchen der dstlichen Altstadt bestehen im Wesentlichen in der fehlenden
Urbanitat. Die negative wirtschaftliche Situation des 6rtlichen Einzelhandels, insbesondere in
der Breiten Stral3e, ist auf strukturelle Veranderungen, unzureichende Umfeldqualitaten far
das Einkaufen und auf das attraktivere Angebot in der Altstadt-Mitte zurtickzufiihren.

Weitere Funktionsschwéchen bestehen durch den Quell- und Zielverkehr in den in Ost-West-
Richtung verlaufenden Hauptachsen und durch das teilweise mangelnde Angebot an Stell-
platzen fur die Wohnnutzung. Zur Sicherung einer ausreichenden Zahl von Stellplatzen fur
die Wohnnutzungen muss eine Abwagung zwischen Bebauung und Freihaltung von Frei-
und Brachflachen gefunden werden. Einrichtungen der Nahversorgung, Dienstleistungen im
sozialen Bereich oder Grunflachen, die der Naherholung dienen, fehlen fast vollstandig.

Substanzschwachen liegen nach § 136 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 BauGB vor, wenn das Gebiet
nach seiner vorhandenen Bebauung oder nach seiner sonstigen Beschaffenheit den allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse oder an die Sicherheit
der in ihm wohnenden oder arbeitenden Menschen nicht entspricht. Dabei sind zu bertck-
sichtigen:

die Belichtung, Besonnung und Beliftung der Wohnungen und Arbeitsstatten,

die bauliche Beschaffenheit von Gebauden, Wohnungen und Arbeitsstatten,

die Zugéanglichkeit der Grundstucke,

die Auswirkungen einer vorhandenen Mischung von Wohn- und Arbeitsstatten,

die Nutzung von bebauten und unbebauten Flachen nach Art, Mal3 und Zustand,

die Einwirkungen, die von Grundstiicken, Betrieben, Einrichtungen oder Verkehrsanlagen
ausgehen, insbesondere durch Larm, Verunreinigungen und Erschtterungen,

die vorhandene ErschlieRung

Die Belichtung, Besonnung, Belliftung und Zuganglichkeit der Gebaude entspricht in der 6st-
lichen Altstadt Uberwiegend den bauzeitlichen Gegebenheiten. Fir Verbesserungen sind auf
einigen Grundstiicken und Innenbereichen Entkernungsmaf3nahmen moglich, auch um das
unmittelbare Wohnumfeld aufzuwerten. Denkmalgeschiitzte Nebengebaude, sofern sie als
stadtbildpragend und erhaltenswert eingeschatzt werden, sind jedoch zu erhalten.

Der Grundsanierungsbedarf in der Altstadt wird als gering bis maRig eingeschéatzt. Im Be-
reich der Modernisierung besteht dagegen ein relativ grof3er Handlungsbedarf.

Durch den bevorstehenden Abbruch der Parkpalette in der Kornstral3e erhdhen sich die
guantitativen Defizite an Park- und Stellplatzen. Weiterhin werden Flachen in Anspruch ge-
nommen, die nicht zum Parken bestimmt sind.
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Im Plan ,Stadtebauliche Missstande® sind die Missstdnde und Méngel sowie Entwicklungs-
defizite sowie die sich daraus ergebenden Handlungsbedarfe dargestellt.
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Aus den festgestellten Funktions- und Substanzschwachen ergibt sich ein besonderer stad-
tebaulicher Handlungsbedarf, zu dessen Umsetzung unterschiedliche Instrumente zu prifen
und zu bewerten sind. Die Stadt hat dabei das ,UbermaRverbot* zu beachten. Deshalb ist
zunéachst zu Uberprifen, ob das Instrument der Sanierungsmaflinahme tatsachlich angewen-
det werden muss, um die Entwicklungsziele in ihrer Gesamtheit zu erreichen. Dabei ist vom
Grundsatz der Verhéaltnismagigkeit auszugehen, da die férmliche Festlegung als Sanie-
rungsgebiet nur dann gerechtfertigt ist, wenn kein milderes Mittel des Planungsrechtes zur
Verfligung steht, um die stadtebauliche Zielsetzung zu erreichen.

In Betracht kommt hierbei zundchst das Allgemeine Stadtebaurecht, d.h. die verbindliche
Bauleitplanung. Aufgrund der besonderen Problemlage im Gebiet ist der verbindliche Bau-
leitplan als Durchfiihrungsinstrument ungeeignet, da er lediglich die rechtsverbindliche (pla-
nerische) Grundlage fir die Umsetzung der stadtebaulichen Zielsetzung schafft.

Wegen der gegenwartigen Situation im Untersuchungsgebiet und der beschriebenen struktu-
rellen, funktionalen und substanziellen Schwachen kann nicht davon ausgegangen werden,
dass ohne weitere flankierende Malinahmen die flr die Erreichung der Sanierungsziele not-
wendigen privaten Investitionen getatigt werden. Dies betrifft insbesondere die hohen Auf-
wendungen fur die Modernisierung- und Instandsetzung von Wohn- und Geschéaftsgebau-
den. Daflr sind besondere MaRnahmen zur Aktivierung der Mitwirkung erforderlich.

Der Umbau oder die Zusammenlegung bestehender (Wohn)Flachen soll dabei auch durch
eine aufsuchende Beratungstatigkeit der Haus- und Grundeigentumer gefordert werden.
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Die Durchfihrung der Sanierungsmaf3nahme und somit die Anwendung des besonderen
Stadtebaurechts sind im vorliegenden Fall erforderlich und zweckmafig. Nur mit diesem In-
strument kénnen die notwendigen, aufeinander abgestimmten Vorbereitungs- und Baumalf3-
nahmen sowie die flankierenden prozessbegleitenden MaRnahmen ohne vermeidbare
Hemmnisse und damit in einem zeitlich begrenzten Rahmen mit der aufgrund des offentli-
chen Interesses gebotenen Zigigkeit durchgesetzt und verwirklicht werden. Die vorher be-
schriebenen Méangel und Missstéande, die zugleich den Sanierungsanlass darstellen, kénnen
im Rahmen der Sanierung behoben werden. Die Beseitigung der stadtebaulichen Missstan-
de sowie der strukturellen Defizite zum Erhalt und teilweise zur Wiederherstellung der Funk-
tionskraft der Ostlichen Altstadt als attraktiver Wohnstandort liegt gemaR § 136 Abs. 1
BauGB im offentlichen Interesse.

Die notwendige Einheitlichkeit der Vorbereitung und Durchfiihrung der zur Behebung der
Missstadnde und Mangel erforderlichen MalRhahmen rechtfertigt die Anwendung des beson-
deren Stadtebaurechts. Nur durch die gezielte, einheitlich vorbereitete und durchgefiihrte
Sanierung mit aufeinander abgestimmten MaRRnahmen lassen sich die Sanierungsziele ver-
wirklichen. Die MalZnahmen umfassen vor allem die Modernisierung und Instandsetzung von
Wohn- und Geschaftsgebduden, um u.a. die stadtgestalterische und architektonische Quali-
tat dieser Gebaude v.a. im Bereich der Fassaden und Erdgeschosszonen zu verbessern
sowie Leerstande zu beseitigen. Weiterhin gehoéren dazu die Wiederherstellung von Raum-
kanten und die Verbesserung der Erlebbarkeit der wenigen Griin- und Aufenthaltsbereiche.

Zudem erfordern auch die Ma3nahmen zur Behebung der Defizite im Einzelhandel die ganz-
heitliche Vorbereitung und Durchfihrung. Nur so lassen sich noch vorhandene Potenziale
nutzen sowie die notwendigen MaRRnahmen, wie die Entwicklung von betriebswirtschaftlich
rentablen Geschéftsflachen und eines lokal angepassten Standortprofils (z.B. Individualitét,
personlicher Service, gute verkehrliche Erreichbarkeit, Uberschaubarkeit) durchfiihren.

Die Finanzierbarkeit der beschriebenen MalRnahmen ist ohne Anwendung des besonderen
Stadtebaurechts und dem damit verbundenen moglichen flankierenden Einsatz und der
Biindelung von &ffentlichen Mitteln nicht durchfihrbar. Die formliche Festlegung eines Sanie-
rungsgebietes ist ein geeignetes Mittel, die historischen Stadtstrukturen, die Gebaude und
das Stadtbild langfristig und damit Lebensqualitat zu starken.

6.3 Verfahrenswabhl.

Mit dem Beschluss Uber die formliche Festlegung eines Sanierungsgebietes gemal § 142
Abs. 1 BauGB entscheidet die Stadt auch darlber, ob sie die Sanierung im ,umfassenden
Verfahren®, d.h. unter Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen bzw. bodenrechtli-
chen Vorschriften der §§ 152 bis 156a BauGB durchfuhrt oder ob das ,vereinfachte Sanie-
rungsverfahren ohne Anwendung dieser Vorschrift ausreicht, die Sanierungsziele ohne be-
sondere Erschwernisse zu erreichen.

Bei der Entscheidung, welches der beiden Verfahren fir ein Sanierungsgebiet jeweils zu
wahlen ist, hat die Stadt insbesondere folgende Punkte zu berlcksichtigen:
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B die konkrete stadtebauliche Situation im zukiinftigen Sanierungsgebiet,

B die angestrebten Ziele der Sanierung und damit das sich daraus abzeichnende Sanie-
rungskonzept,

B die Durchfuihrbarkeit der Sanierung und

B die erwarteten Auswirkungen auf die Bodenpreise.

Mal3geblich ist die Sach- und Rechtslage zum Zeitpunkt der Beschlussfassung Uber die
formliche Festlegung eines Sanierungsgebietes. Rechtlicher MaR3stab fur die Entscheidung
der Stadt (umfassendes oder vereinfachtes Verfahren) ist die Erforderlichkeit der Anwen-
dung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der 88 152-156a BauGB. Diese
besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften werden als so genannte ,bodenpolitische
Konzeption des Sanierungsrechtes” bezeichnet und sollen bewirken, dass Bodenwertsteige-
rungen im Sanierungsgebiet, die durch die Aussicht auf die Sanierung, ihre Vorbereitung
oder Durchfiihrung entstehen, zur Finanzierung der Sanierungskosten herangezogen wer-
den. Der Vorschrift liegt der Gedanke zugrunde, dass die unmittelbar sanierungsbedingten
Vorteile fur die Grundstiickseigentimer in Form von Bodenwertsteigerungen nicht ohne Ge-
genleistung bei diesen verbleiben, sondern Uber die Entrichtung des Ausgleichbetrages in
Geld gemal § 154 BauGB von der Stadt abgeschopft werden.

Mit dem umfassenden Sanierungsverfahren sind folgende Vorschriften verbunden:

B die Nichtberilicksichtigung sanierungsbedingter Grundsttickswerterhéhungen bei der Be-
messung von Ausgleichs- und Entschédigungsleistungen (8§ 153 Abs.1 BauGB),

B die Preisprufung, d.h. keine Genehmigung eines Kaufvertrages (8 144 und 145 BauGB),
wenn der Kaufpreis tber den sanierungsunbeeinflussten Anfangswert der Sanierung hin-
ausgeht (8 153 Abs. 2 BauGB),

B die Regelung, dass die Stadt oder der Sanierungstrager beim Erwerb eines Grundstiicks
nur zum ,sanierungsunbeeinflussten“ Anfangswert kaufen darf (§ 153 Abs. 3 BauGB),

B die Vorschrift, dass die Kommune beim Verkauf eines Grundstickes nur zum Neuord-
nungswert verauf3ern darf (8§ 153 Abs. 4 BauGB), wobei Abschlage im Rahmen der Best-
immungen des § 2 Satz 3 ImmoWertV (Berlicksichtigung der Wartezeit bis zur rechtli-
chen und tatsachlichen Neuordnung) zuldssig sind,

B die Bemessung der Einwurfs- und Zuteilungswerte in der Sanierungsumlegung (8§ 153
Abs. 5 BauGB),

B die Erhebung von Ausgleichsbetragen beim Abschluss der Sanierung (8 154 ff. BauGB)
anstelle der Beitragsverpflichtung nach § 127 BauGB (ErschlieBungsbeitrag) einschliel3-
lich die so genannte “Bagatell-Klausel” fur die Festsetzung von Ausgleichsbetragen (§
155 Abs. 3 BauGB),

B die Regelung, dass, falls nach Durchfiihrung der Sanierungsmalinahme die erzielten
Einnahmen uber den getétigten Ausgaben liegen, der Uberschuss auf die Eigentiimer
der im Sanierungsgebiet gelegenen Grundstiicke zu verteilen ist (§ 156a BauGB).

Die Anwendung des umfassenden Sanierungsverfahrens ist nach § 142 Abs. 4 Satz 1
BauGB dann auszuschlieBen, wenn das besondere Bodenrecht zur Durchfiihrung der Sanie-
rung nicht erforderlich ist und die Durchfiihrung hierdurch voraussichtlich nicht erschwert
wird. Dies ist dann der Fall, wenn die Sanierungsziele und das zu Grunde liegende Sanie-
rungskonzept wesentliche sanierungsbedingte Bodenwerterhéhungen, die zur Erschwerung
der Durchfuihrung der Sanierung fuhren, nicht erwarten lassen.
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Die Wahl des vereinfachten Verfahrens hat im Wesentlichen zur Folge, dass statt der Ab-
schopfung sanierungsbedingter Bodenwerterh6hungen das allgemeine ErschlieBungsbei-
tragsrecht nach § 127 ff. BauGB Anwendung findet, Ausgleichs- und Entschéadigungsleistun-
gen nicht festgeschrieben bzw. begrenzt werden kénnen und eine Preisprifung bei Grund-
stuckserwerb nicht stattfindet.

Zudem hat die Kommune bei der Durchfiihrung der SanierungsmafRhahme im vereinfachten
Verfahren gemal} § 142 Abs. 4 Halbsatz 2 BauGB folgenden weiteren Entscheidungsspiel-
raum im Hinblick auf den Einsatz der Verfligungssperre nach § 144 BauGB:

B Bestimmt die Kommune in der Sanierungssatzung — neben der Anordnung des ,verein-
fachten Verfahrens”— nichts Weiteres, findet die Genehmigungspflicht nach § 144 BauGB
insgesamt Anwendung. In diesem Fall ist wegen der Verfligungssperre nach § 144 Abs.
2 BauGB (inshesondere Genehmigungsvorbehalt der Kommune bei der rechtsgeschaftli-
chen Veraulierung eines Grundstiickes) ein Sanierungsvermerk (8 143 Abs. 2 BauGB)
einzutragen.

B Die Kommune kann in der Sanierungssatzung jedoch auch bestimmen, dass nur § 144
Abs. 1 BauGB (Teilungsgenehmigung Genehmigung von Miet- und Pachtverhéltnissen)
anzuwenden ist — die Verfigungssperre des § 144 Abs. 2 BauGB wird damit ausge-
schlossen; daher bedarf es in diesem Fall auch nicht der Eintragung eines Sanierungs-
vermerkes (8 143 Abs. 2 BauGB) in das Grundbuch.

B Zudem besteht fur die Kommune die Mdglichkeit zu bestimmen, dass nur § 144 Abs. 2
BauGB (Verfigungssperre) anzuwenden ist. In diesem Fall unterliegt insbesondere die
rechtsgeschaftliche VeraufRerung eines Grundstiicks der gemeindlichen Genehmigung.

B Die Kommune kann auch bestimmen, dass § 144 BauGB insgesamt keine Anwendung
findet.

Damit steht der Kommune zur Durchfihrung der Sanierung auch im Falle des vereinfachten
Sanierungsverfahrens ein individuell anzupassendes Instrumentarium zur Verfiigung, wel-
ches den Bedurfnissen zur Sicherung der Sanierungsziele im Einzelfall gerecht wird.

Neben den beschriebenen verfahrensabhangigen Vorschriffen kommen sowohl im ,verein-
fachten Verfahren als auch im ,umfassenden Verfahren® folgende sanierungsrechtliche Vor-
schriften zur Anwendung:

B § 24 Abs. 1 Nr. 3 BauGB Uber das allgemeine Vorkaufsrecht beim Kauf von Grundstu-
cken im Sanierungsgebiet,

B 8§ 88 Satz 2 BauGB uber die Enteignung aus stadtebaulichen Grinden,

B 88 144 und 145 BauGB Uber die Genehmigung von Vorhaben, Teilungen und Rechts-
vorgangen, soweit die Anwendung dieser Vorschriften im vereinfachten Sanierungsver-
fahren nicht ausgeschlossen wird,

B 88180 und 181 BauGB Uber den Sozialplan und den Harteausgleich,

B 88 182 bis 186 BauGB uber die Aufthebung bzw. Verlangerung von Miet- oder Pachtver-
haltnissen.
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Bei der Entscheidung, ob die beabsichtigte Sanierungsmal3Bhahme im umfassenden oder im
vereinfachten Verfahren durchzufuhren ist, steht der Stadt Goslar kein Ermessensspielraum
zu, d.h., liegen die gesetzlichen Voraussetzungen fiur die Durchfihrung der Sanierung im
vereinfachten Verfahren vor, besteht eine Rechtspflicht der Stadt zur Anwendung des weni-
ger belastenden Verfahrens.

Wie oben bereits dargelegt, hat die Stadt ihre Entscheidung auf der Basis der bestehenden
Kenntnisse Uber die stadtebauliche Situation im zukiinftigen Sanierungsgebiet und unter Zu-
grundelegung der planerischen und stadtebaulichen Vorstellungen (Sanierungskonzept,
Malnahmenplan) zu treffen. Sie hat in diesem Zusammenhang zu prufen, ob die Anwen-
dung der besonderen Vorschriften Gber die Behandlung der sanierungsbedingten Werterho-
hungen erforderlich ist und die Durchfiihrung durch deren Nichtanwendung voraussichtlich
nicht erschwert wird. Hierbei ist insbesondere die Beurteilung der Frage von Bedeutung, in-
wieweit die geplanten Malnahmen zu einer sanierungsbedingten Wertsteigerung von
Grundstucken fuhren.

Die in Kapitel 5 genannten Ziele, Handlungsempfehlungen und MalRnahmen mit den jeweili-
gen Umsetzungsprioritdten konzentrieren sich fast ausschlie3lich auf Modernisierungs- und
Instandsetzungsmafnahmen und investive Ma3nahmen an bestehenden baulichen Anlagen.

Diese Art der Reduzierung der MalRBnahmen auf vorhandene bauliche Anlagen lasst keine
Bodenwertsteigerungen im gesamten Sanierungsgebiet zu erwarten.

Insbesondere sind im Interesse des Erhalts von Quartiers- und Bebauungstrukturen keine
umfassenden Ordnungs- und NeuordnungsmalRnahmen auf Grundstiicken geplant — was im
Ubrigen der Programmstrategie ,Stadtebaulicher Denkmalschutz* entspricht. Die angestreb-
te Funktionsverbesserung ist vorwiegend durch die Aufwertung/den Umbau und die Moder-
nisierung des Gebaudebestandes zu erreichen.

Fur die Durchfihrung der Sanierung sind keine Grunderwerbe geplant. Eine Limitierung von
Bodenpreisen ist daher nicht erforderlich. Struktur und Zustand des Gebietes lassen aus der
Aktivierung von Leerstanden und aus der Modernisierung vorhandener Gebaude keine un-
kontrollierbaren Bodenpreissteigerungen erwarten. Bodenwertsteigerungen und die Anwen-
dung der Vorschriften der 88 152 BauGB wiirden dagegen die Durchfihrung der Sanierung,
die vor allem durch Private erfolgt, wesentlich erschweren.

Aus der Anwendung des vereinfachten Verfahrens sind keine zweckgebundenen Einnahmen
aus Ausgleichsbetrdgen zu erwarten. Die Stadt Goslar geht davon aus, dass die Mittel der
Privaten und die Zuwendungen aus der Stadtebaufdrderung einschlie3lich der darin enthal-
tenen stadtischen Eigenanteile ausreichen, die wesentlichen baulichen und stadtebaulichen
Missstdnde und Méangel zu beseitigen.

Die Stadt Goslar kann im vereinfachten Verfahren die Bestimmungen des § 144 BauGB
ganz oder teilweise anwenden. Es wird empfohlen, zur Vermeidung von Bodenspekulationen
aus der Sanierung die Vorschriften des § 144 Abs. 2 BauGB anzuwenden. Auf die Anwen-
dung des 8§ 144 Abs. 1 BauGB kann wegen der umfassenden Genehmigungsvorbehalte der
Denkmalschutzbehorden unter Umsténden verzichtet werden.
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Die Anwendung des § 144 BauGB insgesamt soll mit der Programmbehdrde vor Beschluss
der Sanierungssatzung erdrtert werden.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften
nicht ausgeschlossen werden kdnnen, weil sie zur Durchfiihrung der Sanierung erforderlich
sind, ihre Finanzierung sichern und ohne sie die Sanierung voraussichtlich erheblich er-
schwert wirde. Es wird empfohlen, die Sanierung im férmlich als Sanierungsgebiet ,Altstadt
— Ostlicher Teil” festzulegenden Gebiet im vereinfachten Verfahren unter Ausschluss der 8§
152 ff. BauGB und unter teilweiser Anwendung des 8§ 144 BauGB durchzufuhren.

6.4 Abgrenzung des Sanierungsgebietes.

Bei der Abgrenzung des Sanierungsgebietes hat die Stadt einen Ermessensspielraum, in
Abstimmung mit der Programmbehérde. Sie orientiert sich vorrangig an den im Rahmen der
vorbereitenden Untersuchungen festgestellten stddtebaulichen Missstéanden, deren Beseiti-
gung Anlass und Ziel der geplanten Sanierungsmafnahme ist. Dabei muss gewdhrleistet
sein, dass sich die Sanierung zweckmafRig durchfiihren lasst. Die Grof3e des Sanierungsge-
bietes und die damit verbundene Anzahl durchfihrbarer MalRnahmen muss in einem ver-
ninftigen Verhaltnis zur Hohe der verfigbaren Sanierungsmittel stehen und in einem ange-
messenen Zeitrahmen umsetzbar sein (Zigigkeitsgebot).

Bei der Festlegung der Sanierungsgrenze muss die Stadt Goslar die Ergebnisse der vorbe-
reitenden Untersuchungen und der Betroffenenbeteiligung sorgfaltig abwagen und nur sol-
che Grundstticke in das kinftige Sanierungsgebiet aufnehmen, die fur die Durchfihrung der
Sanierung zwingend benotigt werden. Eine mangelhafte Abwagung kann den Beginn und die
Durchfiihrung der GesamtmalRnahme durch die daraus folgenden negativen Rechtsfolgen
wesentlich erschweren und zeitlich behindern.

Aus sanierungsrechtlichen Griinden wird eine klare, eindeutige Grenzfiihrung vorgeschla-
gen, die sich u.a. an Liegenschaftsgrenzen oder sichtbaren topografischen Merkmalen orien-
tiert. Die Abgrenzung des Sanierungsgebietes hangt grundsatzlich von Zweckmafigkeitser-
wagungen ab. Mal3gebend sind die von der Stadt selbst festgelegten Ziele und Zwecke der
Sanierung. Vor dem Hintergrund der beschriebenen stadtebaulichen Missstdnde und Méangel
sowie der Ubergeordneten Zielsetzung, in der dstlichen Altstadt vor allem bauliche Mangel an
Gebauden zu beseitigen sowie das Gebiet als attraktiven Wohnstandort zu entwickeln und
zu starken, ergibt sich der umseitige Abgrenzungsvorschlag.

Das kinftige, formlich festzulegende Sanierungsgebiet ,entlasst* die Bereiche aus dem Ge-
biet der vorbereitenden Untersuchungen, in denen keine wesentlichen Missstdnde und Defi-
zite identifiziert wurden und die fir die Umsetzung der Sanierung im ,restlichen* Gebiet nicht
erforderlich sind. In den stdlich und 6stlich gelegenen Quartieren und Grundstiicken im
Schaferwall, in der Glockengiel3erstral3e, in der St.Annenhdhe, in der KornstralRe und in der
Abzucht sind keine wesentlichen Missstande und Mangel vorgefunden worden, die unter
Anwendung des besonderen Stadtebaurechtes beseitigt werden missen. Der Uberwiegende
Teil der Gebaude in diesem Bereich sind bereits saniert bzw. in der Vorbereitung und Um-
setzung. Damit konzentriert sich der vorgesehene Fordermitteleinsatz auf den tatséachlichen
Bedarf.
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Dagegen wurde ein Teil des Weges ,Promenade” im Norden wegen der eindeutigeren Ab-
grenzung und der Bedeutung als Freiraum in das geplante Sanierungsgebiet aufgenommen,
obwohl nicht um Untersuchungsbereich gelegen.
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Abbildung 54:
Quelle: eigene Darstellung

Das vorgesehene Sanierungsgebiet umfasst damit wesentliche Teile des Untersuchungsge-
bietes und hat eine GroéRe von ca. 17,2 ha. Ein groRer gefasstes Sanierungsgebiet ist un-
zweckmaRig und fir die Behebung der Missstdnde im Gebaudebereich nicht erforderlich.
Das vorgeschlagene Sanierungsgebiet bildet eine funktionale Einheit.

Zu einem spateren Zeitpunkt soll die Erforderlichkeit von zwei potenziellen Erganzungsge-
bieten um das Areal des Breiten Tores geprift werden. Dabei handelt es sich um solche Fla-
chen, die

B gegebenenfalls fur die Umgestaltung des Verkehrsraums vor dem Breiten Tor und die
Erweiterung des gebietsbezogenen Parkraumangebotes und

B fUr die bessere Vernetzung von Angeboten der touristischen und Freizeitinfrastruktur mit
dem Sanierungsgebiet und die bessere Zugéanglichkeit zu den Wallanlagen

herangezogen werden miuissen. Die Entscheidung Uber eine Gebietserweiterung wird u.a.
von den Ergebnissen des stadtebaulichen Wettbewerbes Breites Tor abhéngig gemacht.
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6.5 Zeitliche Umsetzung der Sanierung.

Gemal § 142 Abs. 3 BauGB wird von einem Zeitraum von voraussichtlich 10 Jahren fir die
Durchfiihrung der Sanierungsmaf3nahme zur Behebung der Funktions- und Strukturschwa-
chen im Gebiet ausgegangen.

6.6 Dringlichkeit und Begriindung des offentlichen Interesses.

Wie aus den Ergebnissen der vorbereitenden Untersuchungen deutlich wird, fallt die ¢stliche
Altstadt in ihrer Entwicklung von der Oberstadt ab.

Wahrend die Oberstadt die bereits eingetretenen und sich weiter fortsetzenden strukturellen
Veranderungsprozesse und den daraus folgenden Handlungsbedarf ,selbstandig® tragen
kann, sind in der dstlichen Altstadt wegen der Uberwiegend kleinteiligen Eigentimerstruktu-
ren und der Uberwiegenden Wohnnutzung die HandlungsspielrAume und —potenziale merk-
lich geringer. Aus der Untersuchung des Bestandes und aus den Beteiligungsverfahren wur-
de aber deutlich, dass das Gebiet (noch) tber die erforderlichen Potenziale verfligt, einen
nennenswerten Beitrag flr den Erhalt und die Sicherung der denkmalgeschiitzten Bausub-
stanz zu leisten. Mit der Festlegung eines Bereichs der 6stlichen Altstadt als Sanierungsge-
biet soll vor allem dem Strukturwandel in der gesamten Altstadt Rechnung getragen werden.

Die Sanierung der denkmalgeschitzten Bausubstanz und Geb&udeensembles sowie der
Erhalt und die Pflege von Stadtbild und Baukultur in der dstlichen Altstadt sind nicht nur far
das Gebiet selbst von existenzieller Bedeutung, sondern stehen auch in einem gesamtstadti-
schen Interesse, weil:

B Die Sanierung der denkmalgeschitzten Gebaude in den Altstadtbereichen, insbesondere
in der 6stlichen Altstadt, die aktuellen gesamtstadtischen Ziele und Initiativen unterstuitzt,
Stadtentwicklung nach innen zu orientieren. Das Wohnen in einem Denkmal oder sanier-
ten Althaus gewinnt zunehmend an Attraktivitdt, weniger aus Imagegrinden, sondern
eher wegen der gesunden Bauweisen der alten Gebéaude, der individuellen Grundrisslo-
sungen und nicht zuletzt auch durch die Lage in einem zentralen Wohngebiet, wodurch
die Wege zum Einkauf, Freizeit, Kultur und Arbeit deutlich reduziert werden. Die Star-
kung der dstlichen Altstadt als innerstadtischer Wohnstandort und als urbaner Stadtteil
steht daher im Vordergrund der stadtebaulichen Erneuerung.

Bl Die Sanierung eines Denkmals erhalt nicht nur dessen historischen Wert, sondern erhoht
dartiber hinaus auch den ideellen Wert, meist Ulber den materiellen hinaus. Daraus lasst
sich eine belastbare wirtschaftliche Grundlage fiir die Leistungsfahigkeit der 6stlichen
Altstadt zur Finanzierung der geplanten investiven MalRnahmen generieren.

B Eine denkmalgerecht sanierte dstliche Altstadt ist ein ,Aushangeschild® fir den seit Jah-
ren zunehmenden Stadtetourismus. AuRerdem tragt ein positives Stadterlebnis von Be-
suchern und Bewohnern mehr zum Image einer Stadt bei, als es eine noch so umfas-
sende Marketingkampagne erreichen kénnte.
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B Die 0stliche Altstadt kann sich mit den beabsichtigten investiven MaRnahmen durch eine
besondere Vorbildwirkung auszeichnen. Erfolge und Erfahrungen sind auf andere bauli-
che Strukturen in der Altstadt tbertragbar.

Die Aufnahme der ,Altstadt — dstlicher Teil“ in das Programm ,Stadtebaulicher Denkmal-
schutz® soll einen Prozess initiieren, der den Stadtteil langfristig und nachhaltig stabilisiert
und sich neben der Oberstadt als Stadtteil mit besonderer Altstadt-Atmosphére etabliert —
ohne sich abzugrenzen.

Die unter Kapitel 5 beschriebenen baulichen MalRhahmen sind technisch und wirtschaftlich
angemessen und damit geeignet, die Zielsetzungen und die sich daraus ergebenden Effekte
und Synergien zu erreichen. Bei der Bewahrung der ,Quellen und Zeugnisse menschlicher
Geschichte und Entwicklung® wirken das Land, die Stadte und die Eigentimer von Denkma-
lern eng zusammen. Daflr ist es nicht erforderlich, ganze StraBen- und Ortshilder unter for-
malen Schutz zu stellen. Viel bedeutsamer ist das Offentliche Interesse am Erhalt histori-
scher stadtebaulicher Strukturen. Durch die Entscheidung des Rates der Stadt Goslar, einen
Antrag auf Programmaufnahme in das Forderprogramm ,Stadtebaulicher Denkmalschutz” zu
stellen, wird das offentliche Interesse am Erhalt der historischen Eigenart der 6stlichen Alt-
stadt bekundet.

Ohne die Rechtsinstrumente nach dem BauGB und die Forderung aus dem Programm
LStadtebaulicher Denkmalschutz* wird die Ostliche Altstadt weiter von der Entwicklung der
gesamten Altstadt abfallen. Der Verfall von Gebduden wird sich fortsetzen, der Leerstand
zunehmen, das Stadtbild negativ auf Bewohner und Besucher wirken. Zuletzt muss die Fra-
ge nach dem Verbleib im UNESCO-Weltkulturerbe gestellt werden, wenn keine rechtlichen,
konzeptionellen und finanziellen Mittel fir dessen Erhalt verfugbar sind.

6.7 Beteiligung von Betroffenen und T6B.

Die Realisierung und der Erfolg einer SanierungsmalRnahme hangen in groRem Mal3e von
der Akzeptanz und der aktiven Mitarbeit der Betroffenen ab. Nach § 137 BauGB ist eine
frihzeitige Erorterung der Sanierung mit den Eigentiimern, Mietern, Pachtern und sonstigen
Betroffenen durchzufiihren. Gleichzeitig soll die Erorterung dazu dienen, die Mitwirkungsbe-
reitschaft aller Sanierungsbetroffenen anzuregen und sie fir die stadtebaulichen und stadt-
O0konomischen Vorstellungen und Ziele zu gewinnen sowie die privaten Belange als Grund-
lage einer gerechten Abwagung mit den 6ffentlichen Belange zu ermittein.

Durch die Erdrterung erhalt die Stadt Goslar Material und Hinweise fir die Abwagung bei der
Vorbereitung und Durchfiilhrung der Sanierung (Sanierungsplanung) gem. § 136 Abs. 4
BauGB. Daneben wird abgeklart, inwieweit ,mildere” stadtebauliche Instrumente geeignet
sind, die erkannten funktionellen und strukturellen Mangel im Untersuchungsgebiet zu behe-
ben.

Die Beteiligung der Betroffenen und Interessierten ist in den Anlagen zu diesem Bericht do-
kumentiert. Die Hinweise und Anregungen sind im vorliegenden Bericht eingearbeitet und
spiegeln sich in den Entwicklungszielen und MalRhahmen wider.
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Die Beteiligung wird im Verlauf der Gesamtmafinahme fortgesetzt.

Gemal § 139 Absatz 2 i.V. m. § 4 Absatz 2 und § 4a Absatz 1 bis 4 Baugesetzbuch sind die
Trager offentlicher Belange (T6B) an den vorbereitenden Untersuchungen zu beteiligen. Sie
sollen sich im Rahmen ihrer Stellungnahmen auf ihre Aufgabenbereiche beschréanken und
Aufschluss uber die von Ihnen beabsichtigten Planungen und deren zeitliche Abwicklung
geben, die fur die stadtebauliche Erneuerung des Gebietes von Bedeutung sind und bertck-
sichtigt werden mussen. Die Trager oOffentlicher Belange haben die Stadt auch tber etwaige
Anderungen ihrer Absichten zu unterrichten.

Die Ergebnisse der Stellungnahmen der TOB sind in der Anlage dokumentiert. Die Stellung-
nahme des Niederséchsischen Landesamtes fir Denkmalpflege ist bei der Aufstellung der
Entwicklungsziele und des MalRBnahmenplans bertcksichtigt worden — soweit die Hinweise
mit den von der Stadt gesetzten Umsetzungsprioritaten Ubereinstimmen. Abweichungen sind
Gegenstand weiterer fachlicher Abstimmungen bzw. von Gesprachen mit der Programmbe-
horde tber den Aufnahmeantrag der Stadt.

6.8 Zusammenfassung.

In dem fiir die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes ,Altstadt — 6stlicher Teil* vor-
gesehenen abgegrenzten Bereich bestehen deutliche Missstande im Sinne von § 136
BauGB. Ziel ist es, diese stadtebaulichen Missstande durch bauliche MalRnahmen zu be-
heben. Die Beseitigung der stadtebaulichen Missstédnde in diesem zentralen innerstadti-
schen Bereich mit seiner historischen, stadtebaulichen und wohnungswirtschaftlichen Be-
deutung fur die Gesamtstadt liegt im besonderen offentlichen Interesse. Angesichts der
Komplexitat und des Umfangs der festgestellten Missstande ist es erforderlich, eine stad-
tebauliche SanierungsmafBnahme nach § 136 ff. BauGB durchzufiihren. Die Gesamtmal3-
nahme besteht aus einer Vielzahl baulicher und sonstiger EinzelmaRnahmen, fur die ge-
gebenenfalls das gesamtstadtische ISEK fortzuschreiben ist.

Die EinzelmafRnahmen sind aufeinander abgestimmt und gemaf den empfohlenen Priorita-
ten unter der Verantwortung und Steuerung durch die Stadt Goslar sowie unter Einsatz
offentlicher Mittel ziigig durchzufiihren. Die Durchfiihrung der Gesamtmafl3nahme zur Be-
seitigung der stadtebaulichen Missstande mit ihren Einzelvorhaben erfolgt von der Vorbe-
reitung bis zum erfolgreichen Abschluss in einer wirtschaftlichen und rechtlichen Einheit.
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