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1. Anlass und Ziele der Planung
1.1 Anlass der Planung

In den letzten Jahren hat sich der Handlungsbedarf in den Stadten und
Gemeinden, insbesondere denjenigen, denen zentralortliche Funktionen
zugewiesen sind, hinsichtlich der Steuerung des Einzelhandelsbesatzes
deutlich verstarkt. Grund fir den Steuerungsbedarf ist die sich seit Jahrzehnten
vollziehende Anderung der Einzelhandelsstruktur und der damit einhergehende
Funktionsverlust der Innenstadte. Zu verzeichnen sind auch der Rickgang
kleinteiliger Einzelhandelseinrichtungen aul3erhalb der Zentren und damit
EinbulRen bei den wohnungsnahen Versorgungsangeboten. Gleichzeitig sind in
stadtebaulich nicht integrierten Lagen zum Teil beachtliche Verkaufsflachen
entstanden.

Die Bergstadt Clausthal-Zellerfeld ist von der vorbeschriebenen Entwicklung
betroffen. Dem soll in angemessener Weise steuernd entgegengewirkt werden.

Stadtebaulicher Steuerungsbedarf besteht sowohl
- hinsichtlich der Wahrung und Entwicklung eines flr ein regionales
Zentrum adaquaten Angebotes an Einzelhandelseinrichtungen und

offentlichen und privaten Dienstleistungen,

als auch
- hinsichtlich der Umsetzung eines Zentrenkonzeptes im Stadtgebiet, das
in abgestufter und funktionaler Weise urbane Funktionen und Leistungen
standortgerecht steuert mit dem Ziel, eine tragfahige Odrtliche
Zentrenhierarchie zu entwickeln.

Augenfalligstes Ziel der vorliegenden Planung ist der Erhalt und die Entwicklung
zentraler Funktionen in den Ortszentren der Stadtteile Clausthal und Zellerfeld,
indem zentrenrelevante Einzelhandelsvorhaben gezielt auf diese Bereiche
gelenkt werden. Dariber hinaus ist beabsichtigt, fir das gesamte Stadtgebiet
eine sinnhafte, raumliche Rollenverteilung zu entwickeln mit Hilfe qualitativer
Grenzen fur Art und Grol3e zulassiger Einzelhandelseinrichtungen. Zudem ist
ein planerischer Umgang mit vorhandenen grof3flachigen
Einzelhandelseinrichtungen in nicht integrierten Randlagen geboten, deren
weiterer Bestand bzw. deren weitere Entwicklung in Einklang mit den Planzielen
zu bringen ist. Dazu sind planungsrechtliche Instrumente jenseits der
einfachrechtlichen Genehmigungsgrundlagen erforderlich.

Im Unterschied zu einfachrechtlichen Genehmigungsgrundlagen und raumlich
begrenzten Baurechten der gegebenen Bebauungsplane mochte sich die
Bergstadt ein stadtebauliches Grundlagenwerk zulegen, das verbindliche und
klare Rahmenbedingungen fir die stadtebauliche Steuerung des Einzelhandels
formuliert, und zwar erkennbar abseits wettbewerblicher Eingriffe.

Die bisherige zentrenschadliche Entwicklung neuer und verloren gegangener
Standorte des Einzelhandels in der Bergstadt, die rahmensetzenden

Bedingungen wie die demographische Entwicklung und Monostrukturierung der
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Handels- und Vertriebsformen rdumen keinen Spielraum mehr ein, der dazu
einladt, die Tragfahigkeit der Stadt fur unkoordinierte Ansiedlungen zu
erproben. Vielmehr besteht Anlass zur Sorge, dass Funktionsverluste
nachhaltig eintreten werden und sowohl urbane Qualitdten verloren gehen, als
auch die Versorgung der Bevolkerung nicht mehr in der gewlinschten Qualitat
gewabhrleistet bleibt.

Ein rein situatives Reagieren auf stadtebaulich relevante
Einzelhandelsvorhaben durch deren Bearbeitung im Rahmen
bauordnungsrechtlicher Einzelverfahren wird der Bedeutung der Zukunft der
Innenstadt angesichts der Einzelhandelsentwicklung nicht mehr gerecht. Die mit
jedem Verfahren verbundene planungsrechtliche Standortentscheidung benétigt
konzeptionelle Grundlagen im gesamtstadtischen Kontext. Bereits im
.integrierten Entwicklungs- und Wachstumskonzept fur den Ortsteil Clausthal®
aus dem Jahr 2007 hat die Bergstadt einen dringenden Handlungsbedarf fir
eine zukunftsfahige Entwicklung der Innenstadt erkannt und entsprechende
Ziele formuliert. Im Ergebnis ist ein zielgerichteter Umgang mit Antragen zur
Ansiedlung von Einzelhandelsvorhaben auf3erhalb der Innenstadt nur mit
fundierten stadtebaulichen Begrindungen auf Grundlage einer individuellen
Analyse der drtlichen Situation mdglich.

Der Bundesgesetzgeber hat in den Novellen des Baugesetzbuches 2004 und
insbesondere 2007 die Stellung der Stadte und Gemeinden gestarkt. So wurde
der Schutz zentraler Versorgungsbereiche in die Prufkriterien des § 34 BauGB
zur Genehmigung von Vorhaben im unbeplanten Innenbereich aufgenommen.
Bedeutsam ist dabei, dass der Gesetzgeber den sog. ,informellen Planungen®,
d. h. beschlossenen Konzepten zu stadtebaulichen Zielen der Stadte und
Gemeinden, sehr hohe Bedeutung zumisst. Mit dem 8 9 Abs. 2 a BauGB
besteht die Moglichkeit, die Ergebnisse solcher Konzepte in rechtsfahige
Planungen aufzunehmen.

Vor diesem Hintergrund hat die Bergstadt im Jahr 2008 einen Arbeitskreis
,Einzelhandelskonzept® eingerichtet. Mitglieder sind u. a. Vertreter der im Rat
vertretenen Fraktionen, Vertreter Ortlicher Organisationen, der Landkreis
Goslar, der Zweckverband GroRraum Braunschweig, der Einzelhandelsverband
und die Industrie- und Handelskammer. Der Arbeitskreis hat in seinen
Sitzungen die Situation analysiert und eine konkrete Leistungsbeschreibung zur
Beantwortung der erkannten Fragestellungen zusammengetragen (zu alledem
vgl. Begrundung zur Vorlage 2/99/2009 ,Einzelhandelskonzept Clausthal-
Zellerfeld").

Im Ergebnis stand die Beauftragung des Buros Stadt + Handel, Dipl.-Ingenieure
Beckmann und Fohrer GbR, deren Einzelhandelskonzept fur die Bergstadt
Clausthal-Zellerfeld vom November 2009 in der Sitzung der Ratsversammlung
am 03. Dezember 2009 als stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des
8 1 Absatz 6 Nr. 11 BauGB beschlossen wurde.

Seite 4 / 35
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1.2 Ziel der Planung

Ziel der Planung ist die Umsetzung des oOffentlichen Interesses, die
Funktionsfahigkeit und den Erlebniswert der zentralen Lagen Clausthal-
Zellerfelds zu erhalten. Die Strukturen der Zentrenbereiche sollen zeitgemaf
weiterentwickelt und modernisiert werden, eingetretene Funktionsverluste,
insbesondere im Vergleich mit Randlagen, sollen ausgeglichen werden.

Das Einzelhandelskonzept kommt aufgrund seiner Bestandsanalyse zu dem
Ergebnis, dass die Bergstadt tUber eine mehrpolige Zentrenstruktur mit den
beiden Ortszentren in Clausthal und in Zellerfeld sowie dem
Erganzungsstandort ,Einkaufszentrum am Ostbahnhof* verfugt. Nur 57 % der
gesamtstadtischen Verkaufsflache sind noch in den Ortszentren Clausthal und
Zellerfeld angesiedelt. Es wurde zudem auch ermittelt, dass den stadtebaulich
nicht integrierten Lagen ein deutliches Standortgewicht beizumessen ist. 12 %
der Einzelhandelsbetriebe verfiigen dort Uber 29 % der gesamtstadtischen
Verkaufsflache. Besonders in Erscheinung tritt hier der am Ostbahnhof
gelegene Erganzungsstandort.

Als zentrale Lagen im Sinne dieser stadtebaulichen Satzung werden bewertet:

- der Bereich um die Adolph-Roemer-StraRe im Ortsteil Clausthal als
zentraler Versorgungsbereich fir die Gesamtstadt und Stadtkern mit
Handels- und Dienstleistungsangeboten fir die Region;

- der Bereich um die Goslarsche StralRe im Ortsteil Zellerfeld als
Nahversorgungszentrum fir den Ortsteil und als Schwerpunkt
touristischer Dienstleistungs- und Handelsangebote fir die Gesamtstadt.

Zentren  erfullen eine ganz besondere  Funktion: Sie  bieten
Versorgungsmoglichkeiten, Bildungsangebote und Dienstleistungen in einer
Dichte und in einem atmospharischen Umfeld an, die in anderen
Stadtbereichen, insbesondere in peripher gelegenen Gebieten, nicht
anzutreffen sind. Fur Zentren im landlichen Raum wie die Bergsstadt ist diese
erlebbare Urbanitat im Stadtzentrum ein Alleinstellungsmerkmal in der Flache,
das es zu wahren gilt. Der effizienteste Ansatz dafur ist die raumliche
Steuerung des Einzelhandelsbesatzes und dessen Qualitat, weil der Handel
mehr oder weniger die Grundlage fiur die Entwicklung weiterer Faktoren ist,
deren Gesamtheit letztendlich den Zentrenbegriff ausfillt. Das sind u. a.
offentliche Infrastrukturangebote, hoch qualifizierte private Dienstleistungen,
technische Voraussetzungen fir die leichte Erreichbarkeit, aber auch
immaterielle Parameter, wie die ,gute Lage®. Diese Faktoren haben sich in der
Stadtentwicklung immer am merkantilen Zentrum orientiert und in der weiteren
Folge besondere, das Zentrum markierende, hochwertige bauliche
Ausgestaltungen hervorgebracht. Mit der Steuerung des Einzelhandels wird
also letztendlich der zentrenbildende Synergieeffekt aus mehreren
stadtebaulichen Teilaspekten gesucht.
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Da stadtebauliche Steuerungen

- keinen Konkurrenzschutz zwischen wirtschaftlichen Wettbewerbern
aufbauen kénnen und dies auch nicht dirfen und

- planerische Eingriffe sowohl zumutbar und abgewogen, als auch
wirkungsvoll im Sinne des stadtebaulichen Zieles sein sollen,

kommt ein differenziertes stadtplanerisches Instrument zum Tragen: der
strategische Bebauungsplan gemaR § 9 Abs. 2 a BauGB.

Ziel des Planes ist die Steuerung des Einzelhandels und die Zentrenbildung in
der Bergstadt. Dabei werden fur grundsatzlich alle Vertriebsformen und
FlachengroRen von Einzelhandelsanbietern Mdglichkeiten zur Niederlassung
und weiteren Entwicklung vorgesehen. Diese Mdglichkeiten werden jedoch im
Sinne der Zentrenbildung, einer hochwertigen, vielfaltigen und auch
standortgerechten sowie verbrauchernahen Versorgung der Wohnbevdlkerung,
verbindlich raumlich gesteuert. Der Tendenz, zentrenrelevante Standorte an
abgelegenen Lagen zu entwickeln, wird damit entgegengewirkt. Gleichzeitig
signalisiert die Planung eine zeitgemalle Auffassung von
Einzelhandelsstrukturen, indem sie die ergdnzende Versorgungsfunktion von
grof3flachigen Standorten am Stadtrand anerkennt. Letzteres bewirkt, dass der
Bebauungsplan Nr. 87 ,Nahversorgungsprojekt Zellerfeld“ von den Regelungen
dieser Planung unberihrt bleibt und der Bebauungsplan Nr. 80 ,Ostbahnhof” in
seiner Neuaufstellung auch grofdflachige Vorhaben in solchen Grenzen
berticksichtigt, die noch mit den gutachterlichen Ergebnissen vereinbar sind.
Beiden vorgenannten Randlagen werden jedoch Entwicklungen mit
zentrenschadigender Wirkung in Zukunft versagt bleiben. Weitere randstandige
Lagen mit Einzelhandelskonzentrationen werden in Zukunft ausgeschlossen.
Zudem schlagt sich in der Planung die Erkenntnis nieder, dass
qualitatsschaffende, kleinteilige oder betreibergefiihrte  Einzelhandels-
einrichtungen  langst die  Notwendigkeit zur  Spezialisierung  auf
Nischensortimente erkannt haben und daher keine Alternativen zu grol3en
Filialstandorten sind, sondern eine eigene Betriebssparte mit besonderen
Ansprichen darstellen, wie sie in der Planung berlcksichtigt werden. lhre
Lenkung auf zentrale Lagen ist wichtig.

Es Dbesteht ein groRes Interesse daran, Leerstande wund einen
Attraktivitatsverlust zu vermeiden und die Funktionsfahigkeit zu erhalten und
weiter zu entwickeln (vgl. Stadt + Handel, Einzelhandelskonzept, S. 2).

Auf der anderen Seite darf die Notwendigkeit einer verbrauchernahen
Grundversorgung nicht verkannt werden, was die stadtebauliche Dimension
einer guten Wohnlage beférdert, aber auch dem sozialen Aspekt der
Rucksichtnahme auf den weniger mobilen Anteil der Bevolkerung aufnimmt.
Aus diesem Grunde - und auch unter Bertcksichtigung der berechtigten
Interessen des Einzelhandels - sind von der Beschrankung der Zulassigkeit des
zentrenrelevanten Einzelhandels auf die zentralen Versorgungsbereiche in
angemessener Weise Ausnahmetatbestande vorzusehen. Auf die raumlichen
Versorgungsliicken im Ortsteil Buntenbock sei diesbeziglich hingewiesen.
Seite 6 / 35
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Die mit dem Bebauungsplan verfolgten stadtebaulichen Ziele der Bergstadt
Clausthal-Zellerfeld lassen sich wie folgt zusammenfassen:

. Schaffung einer rechtssicheren Bewertungs- und Zulassigkeitsgrundlage
fur Einzelhandelsvorhaben in der Gesamtstadt;

. Etablierung eines stadtebaulichen Zentrenkonzeptes durch raumliche
Steuerung des Einzelhandelsbesatzes in Umfang und Art der zulassigen
Sortimente;

. Steigerung der Funktionsfahigkeit und der Attraktivitat des zentralen
Versorgungsbereichs um die Adolph-Roemer-Strale als raumlichem
Schwerpunkt des Zentrenkonzeptes der Bergstadt;

. Sicherung und Weiterentwicklung des Nebenzentrums in der Ortsmitte
Zellerfeld unter Wirdigung dessen besonderer Funktion als touristischer
Schwerpunkt;

. Starkung der Bergstadt in ihrer Funktion als Mittelzentrum;
. Sicherung und Ergéanzung wohnortnaher Grundversorgung;
. Steuerung und Begrenzung zentrenrelevanter Randsortimente;

. Forderung des Tourismusangebots.

2. Grundlagen und Rahmenbedingungen
2.1 Rechtliche Grundlage / Verfahren

Grundlagen dieses Bauleitplanverfahrens sind das Baugesetzbuch (BauGB) in
der Fassung seiner Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509). Der
Bebauungsplan basiert auf § 9 Abs. 2 a BauGB. Dort heif3t es u. a.:

,FUr im Zusammenhang bebaute Ortsteile kann zur Erhaltung oder Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche, auch im Interesse einer verbrauchernahen
Versorgung der Bevolkerung und der Innenentwicklung der Gemeinden, in
einem Bebauungsplan festgesetzt werden, dass nur bestimmte Arten der nach
§ 34 Abs. 1 und 2 (BauGB) zulassigen baulichen Nutzungen zuldssig oder nicht
zuldssig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden konnen; die
Festsetzungen konnen fir Teile des radumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplans unterschiedlich getroffen werden. Dabei ist insbesondere ein
hierauf bezogenes stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1
Abs. 6 Nr. 11 (BauGB) zu bertcksichtigen, das Aussagen Uuber die zu
erhaltenden oder zu entwickelnden zentralen Versorgungsbereiche der
Gemeinde oder eines Gemeindeteils enthalt.”
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Der Bebauungsplan Nr. 20 ,Zentraler Versorgungsbereich“ wird als einfacher
Bebauungsplan i. S. d. 8 30 Abs. 3 BauGB im vereinfachten Verfahren nach
§ 13 BauGB aufgestellt. Die Satzung fungiert auch als Anderungsplan fir
bestehende Satzungen, fir die neue stadtebauliche Regelungen nach den
Ergebnissen des Einzelhandelskonzeptes erforderlich sind. Die betreffenden
Bebauungsplane sind in den nachstehenden Tabellen Nr. 1 und Nr. 2
aufgelistet. Die Anderung oder Erganzung jedes einzelnen dieser
Bestandsplane nach 8§ 30 BauGB und die Aufstellung eines neuen
Bebauungsplanes nach § 9 Abs. 2 a BauGB fir den unbeplanten Innenbereich
erfolgen im gemeinsamen Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 20 unter Inanspruchnahme der jeweils einschlagigen Rechtsgrundlagen.

Denkbar ware auch gewesen, die aufgelisteten Bebauungspléane einzeln oder in
Gruppen unabhangig vom vorliegenden Planverfahren zu andern, so dass sich
der Bebauungsplan Nr. 20 nur auf den unbeplanten Innenbereich erstreckt
hatte. Von dieser Moglichkeit ist allerdings Abstand genommen worden, um in
dem nun vorliegenden Bebauungsplan eine zusammenfassende Grundlage fur
die im Zusammenhang bebauten Ortsteile vorfinden zu kénnen in Bezug auf die
zentralen Versorgungsbereiche der Bergstadt. Eine Aufsplitterung in eine
Mehrzahl von Planverfahren wird vermieden.

Aufstellung im vereinfachten Verfahren

In verfahrensrechtlicher Hinsicht ist von Bedeutung, dass grundsatzlich die fur
die Aufstellung von Bebauungsplanen geltenden Vorschriften anzuwenden sind.
Die Aufstellung von Bebauungsplanen nach 8 9 Abs. 2 a BauGB kann im
vereinfachten Verfahren vorgenommen werden. Dies bedeutet insbesondere
konzentrierte Offentlichkeitsbeteiligung sowie kein Erfordernis der formlichen
Umweltprifung (vgl. Krautzberger/Sofker, Baugesetzbuch, Leitfaden mit
Synopse, 8. Auflage, 2007, Rn 70 b).

Der gesetzlich vorgesehene Verzicht auf eine formliche Umweltprifung ist
durch die Zielsetzungen der Planung auch inhaltlich nachvollziehbar
gerechtfertigt. Der Bebauungsplan beschrankt die planungsrechtliche
Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben mit einem zentrenrelevanten
Kernsortiment im Wesentlichen auf die zentralen Versorgungsbereiche
Ortszentrum Clausthal und Ortszentrum Zellerfeld. Dadurch werden die
Schutzguter ,Boden®, ,Wasserhaushalt” und ,Landschaftsbild“ berucksichtigt,
indem die Zulassigkeit von Einzelhandelsnutzungen rdumlich begrenzt und so
einer zuséatzlichen Inanspruchnahme von Flachen vorgebeugt wird. Eingriffe in
die Lebensraume besonders geschitzter Arten (vgl. 88 44 ff. BNatSchG in der
seit dem 1. Marz 2010 geltenden Fassung) werden durch den Bebauungsplan
nicht vorbereitet, so dass auch das Schutzgut ,Tiere und Pflanzen“ durch
Beschrankung von Baurechten positiv beeinflusst wird. Die Konzentration des
zentrenrelevanten Einzelhandels in die bestehenden zentralen
Versorgungsbereiche  fuhrt zu  einer  Verkehrsreduzierung, indem
Warensuchverkehr in verstreut liegende Einkaufslagen vermieden und so ein
Beitrag zur Verbesserung der Luftqualitat geleistet wird. Im Ergebnis werden
somit auch die Schutzguter ,Klima/Luft® und ,menschliche Gesundheit® eher
Seite 8 /35
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positiv beeinflusst. Allein eine erhdhte Nutzungsdichte in den bereits
bestehenden Ortszentren Clausthal und Zellerfeld durch erhdhten Verkehrslarm
und erhohte Luftschadstoffbelastungen kénnen punktuell nicht ausgeschlossen
werden. Im Bedarfsfalle kann dem mit verkehrslenkenden Maflinahmen
begegnet werden, so dass erhebliche nachteilige Auswirkungen nicht
prognostiziert werden kdnnen.

Hinsichtlich des Schutzgutes ,Kultur- und sonstige Sachguter® sind die
einschlagigen bundes- und landesrechtlichen  Bestimmungen, wie
beispielsweise zum Denkmalschutz, mafRRgebend, die unabhangig von dem
Bebauungsplan weiterhin zu beachten sind.

Der gesetzliche Schutz des Aul3enbereichs vor Zersiedelung und o6ffentliche
Belange des Aul3enbereichs gemal § 35 Abs. 3 BauGB werden durch den Plan
nicht berdhrt.

8 9 Abs. 2 a BauGB ermoglicht den Stadten und Gemeinden, sich auf
Festsetzungen zur Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche
zu beschranken. Die Notwendigkeit zur Festsetzung eines oder mehrerer
Baugebiete besteht nicht. Hierin liegt eine bedeutsame Vereinfachung und
Beschleunigung, weil sich Stadte und Gemeinden auf den Gesichtspunkt der
zentralen Versorgungsbereiche konzentrieren kdnnen und nicht zusétzlich auch
noch anderweitige Planungsfragen aufgegriffen werden miuissen (vgl.
Battis/Krautzberger/Lohr, Baugesetzbuch, Kommentar, 11. Auflage, 2009, § 9
Rn 98 I). Insofern wird vorliegend der Weg gewahlt, auf der Grundlage des
vorliegenden gesamtstadtischen Konzepts zur Steuerung des Einzelhandels
einen einfachen Bebauungsplan i. S. d. 8 30 Abs. 3 BauGB aufzustellen.

Rechtswirkung im unbeplanten Innenbereich im Sinne des § 34 BauGB

In formeller Hinsicht ist darauf hinzuweisen, dass sich der Bebauungsplan nach
dem Wortlaut des Gesetzes nur auf ,im Zusammenhang bebaute Ortsteile®
erstrecken darf, also nur auf Gebiete im unbeplanten Innenbereich. Der
Bebauungsplan nach 8 9 Abs. 2 a BauGB erstreckt sich somit nicht auf Gebiete
mit rechtskréaftigen Bebauungspléanen und auch nicht auf den Auf3enbereich.
Seine baurechtliche Regelungskompetenz ist begrenzt auf die unmittelbar im
Plan enthaltenen Festsetzungen zur Steuerung von Zentren und Einzelhandel.
Die Rechtsgrundlage 8 9 Abs. 2 a BauGB ermachtigt zur Regelung der Art von
Vorhaben und deren inhaltlicher und funktionaler Ausgestaltung, also
Einzelhandelsbetriebe generell oder bestimmter Pragung (bspw. Kiosk,
Backshop) als Art baulicher Nutzung sowie eingeschrankt auf bestimmte
Sortimente oder Sortimentsanteile. Eine Ermachtigung zur Regelung des
Mal3es der baulichen Nutzung besteht nicht. Insofern werden sich in der
Planung keine unmittelbaren Festsetzungen zur Grof3e von Verkaufsflachen
oder Geschossflachen finden. Im Ubrigen richtet sich die Zulassigkeit von
Vorhaben in seinem Geltungsbereich nach § 34 BauGB.

Die auRere Abgrenzung des Plangeltungsbereiches der Planzeichnungen flr
die Ortsteile Clausthal und Zellerfeld (Teilbereich 1) sowie Buntenbock
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(Teilbereich 2) berlcksichtigt diesen Sachverhalt. Der nach § 35 BauGB zu
beurteilende  AuRRenbereich wird nicht vom Geltungsbereich dieses
Bebauungsplanes erfasst. Die zeichnerische Abgrenzung hat dabei nicht die
Rechtsfolge einer Festlegung der Grenzen fur die im Zusammenhang bebauten
Ortsteile gemal § 34 Abs. 4 BauGB, aus der ein Rechtsanspruch erwachst.

Ausgrenzung des zentralen Versorqungsbereiches Clausthal

Nicht Bestandteil des Bebauungsplanes Nr. 20 ist der zentrale
Versorgungsbereich des Ortszentrums Clausthal selbst, der nach innen hin
ausgegrenzt ist. SAmtliche Festsetzungen beziehen sich somit zunachst einmal
auf die zur Zeit noch unbeplanten, im Zusammenhang bebauten Ortsteile
I. S. d. 8 34 BauGB, d. h. auf Gebiete, von denen aus sich sché&dliche
Fernwirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche ergeben kénnten (vgl.
Battis/Krautzberger/Lohr, Baugesetzbuch, Kommentar, 11. Auflage, 2009, § 9
Rn 98 I).

Wirkung im beplanten Innenbereich im Sinne des § 30 BauGB

Nun existieren im Siedlungsbereich der Bergstadt aber auch zahlreiche
Bebauungsplane, aus deren Plangebieten sich gleichfalls schéadliche
Fernwirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche entfalten konnten. Die in
diesen Planen gegebenen Festsetzungen zum Einzelhandel gehen nicht
konform mit den Entwicklungszielen dieser Satzung, ihnen fehlt die inhaltliche
Bezugnahme auf das nun zu Grunde liegende Einzelhandelskonzept.

Die Plane enthalten entweder keine spezifischen Festsetzungen zur
Zulassigkeit von Einzelhandelseinrichtungen, sondern regeln dies im Rahmen
derer allgemeinen Zulassigkeit in den festgesetzten Baugebieten, oder sie
enthalten Festsetzungen, die dem Entwicklungsziel entgegenstehen. Beides
genugt nicht dem differenzierten Steuerungsanspruch der vorliegenden
Planung. Es ist daher erforderlich, die Plane entsprechend dem
Entwicklungsziel ,Einzelhandelssteuerung” zu andern oder zu erganzen. Der
unveranderte Fortbestand der Plane in der gegebenen Form stinde den
stadtebaulichen Zielen der Bergstadt entgegen und wirde die Planung gemaf
8 9 Abs. 2 a BauGB inhaltlich konterkarieren.

Fur die Uberarbeitung der bestehenden Bebauungsplane ist 8 9 Abs. 2 a
BauGB nicht anwendbar, weil die Arten der zulassigen baulichen Nutzung hier
nicht nach 8§ 34 Abs. 1 und 2 BauGB zu beurteilen sind. Einschlagige
Rechtsgrundlage ist vielmehr § 30 Abs. 1 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben
im Geltungsbereich eines Bebauungsplans). Eine Ausnahme bilden einfache
Bebauungspléne i. S. d. 8 30 Abs. 3 BauGB, soweit in diesen keine
Festsetzungen zur Art der Nutzung enthalten sind, da innerhalb derer sich die
Zulassigkeit von Vorhaben zum einen nach deren Festsetzungen, zum anderen
aber nach 8 34 BauGB beurteilt. Damit kommt bei diesen einfachen
Bebauungsplanen wiederum 8 34 Abs. 3 BauGB zum Tragen, wonach von
Vorhaben keine schéadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
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in der Bergstadt ausgehen durfen. Die Plangebiete dieser einfachen
Bebauungsplane ohne Festsetzung eines Baugebietes sind zu behandeln wie
der unbeplante Innenbereich.

Innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 20 sind die Plangebiete, fur die bereits
rechtskraftige Bebauungsplane existieren und fir die neue Regelungen nach
den Ergebnissen des Einzelhandelskonzeptes erforderlich sind, kenntlich
gemacht. Die betreffenden Bebauungsplane sind in den nachstehenden
Tabellen Nr. 1 und Nr. 2 aufgelistet. Die Prifung und Abwagung der
vorgesehenen Anderungen und Erganzungen hat ergeben, dass die
stadtebaulichen Konzepte der jeweiligen Plane sinnhaft ergdnzt oder geandert
werden.

Die Satzungsexemplare der vorhandenen Bebauungsplédne werden nach
Abschluss des Verfahrens mit entsprechenden Hinweisen versehen. Innerhalb
des Bebauungsplanes Nr. 20 sind die im gemeinsamen Verfahren geanderten
Plane deutlich graphisch und textlich hervorgehoben.

Tabelle 1. Rechtskréaftige Bebauungsplane mit Relevanz fur das
Einzelhandelskonzept im Teilgebiet 1

Al B-Plan Nr. 1 Bremerh6he - Sud (teilweise) WR
A2 B-Plan Nr. 1 A Bremerhohe - Sud (teilweise) WR
A3 B-Plan Nr. 2 Mihlenstralie WR
Bl B-Plan Nr. 2 A Mdihlenstral3e - Sud WA
A4 B-Plan Nr. 3 An den Abtshéfen WR
A5 B-Plan Nr. 4 Kleine H6he WR
A6 B-Plan Nr. 4 A Kleine H6he WR
A7 B-Plan Nr. 5 Treuer Halde WR

A8 B-Plan Nr. 7 Waldsiedlung Monchstalweg (teilweise) |[WR
B2 B-Plan Nr. 7 Waldsiedlung Monchstalweg (teilweise) |WA
D1 B-Plan Nr. 8 Am oberen Pulverweg GE
B3 B-Plan Nr. 10 Hinterm Zellbach WA
A9 B-Plan Nr. 13 Eschenbacher Teiche (teilweise) WR
B4 B-Plan Nr. 13 Eschenbacher Teiche (teilweise) WA
Al10 B-Plan Nr. 14 Bockswieser Hohe WR
B5 B-Plan Nr. 25 Zellweg WA
B6 B-Plan Nr. 27 Oberer Feldgraben WA
B7 B-Plan Nr. 29/ | Am Waldseebad WA
All B-Plan Nr. 32 Parksiedlung Am Wiesengrund WR
B8 B-Plan Nr. 36 Ill | Stadtzentrum (teilweise) WA
C1 B-Plan Nr. 56 Erweitertes Stadtzentrum (teilweise) Ml

D2 B-Plan Nr. 60 Schalker Weg GE
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E1l B-Plan Nr. 66 Goslarsche -/Bornhardtstrale (teilweise) | MK
F1 B-Plan Nr. 67 SchulstraRe/RollstralRe WB
B9 B-Plan Nr. 75 Nordliche Robert-Koch-Stralie (teilweise) | WA
C2 B-Plan Nr. 75 Nordliche Robert-Koch-Strale (teilweise) | Ml
B 10 |B-Plan Nr. 84 Altenpflegeheim Schitzenhaus WA
A 12 |B-Plan Nr. 85 Hausherzberger Weg WR
B 11 |B-Plan Nr. 93 Am Eschenbacher Graben WA
Tabelle 2. Rechtskréaftige Bebauungsplane mit Relevanz fiur das
Einzelhandelskonzept im Teilgebiet 2

Al3 |B-PlanNr. 1 Buntenbock, Am Sumpfteich (teilweise) |WR
B12 |B-PlanNr.1 Buntenbock, Am Sumpfteich (teilweise) |WA
A 14 |B-Plan Nr. 2 Buntenbock, Sudlich des Sumpfteiches |WR
B 13 |B-Plan Nr.3 Buntenbock, Oberfeld WA
B 14 |B-Plan Nr. 76 Buntenbock, Nordl. Alte Fuhrherrenstr. WA
B 15 |B-Plan Nr. 94 Buntenbock, Moosholz WA

Eine Ausnahme von dem beschriebenen Vorgehen bildet der Bebauungsplan
Nr. 80 A ,Ostbahnhof*, fir den der Rat der Bergstadt Clausthal-Zellerfeld in
seiner Sitzung am 03. Dezember 2009 zuné&chst einen Aufstellungsbeschluss
fasste und anschlieRend eine Veranderungssperre erlieB. Das
Einzelhandelskonzept fur die Bergstadt Clausthal-Zellerfeld kommt zu dem
Ergebnis, dass es sich im Rahmen der Zentrenstruktur mit den beiden
Ortszentren in Clausthal und in Zellerfeld mit dem Einkaufszentrum am
Ostbahnhof um einen ,Erganzungsstandort® handelt, der durch das Angebot
von Nahrungs- und Genussmitteln sowie Ubrigen zentrentypischen Sortimenten
in nicht geringer GroRRenordnung als funktionale Konkurrenz fur beide
Ortszentren und die Nahversorgung zu bewerten ist. ,Jedoch ist dieser
Standortbereich durch groR3flachigen Einzelhandel vorgepragt und verkehrlich
gut angebunden, so dass er als autokundenorientierter Standort im Rahmen der
Ansiedlungsleitsatze zur Erweiterung oder Neuansiedlung von Kklein- und
grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevantem Sortiment
weitergenutzt werden sollte.“ Fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 97 ,Einzelhandel Bauhofstral’e bedarf es gleichfalls eines eigenstandigen
Verfahrens, da die Anderung der Zulassigkeit von nahezu ausschlieRlich
zentrenrelevanten Sortimenten in nicht zentrenschadlichen Einzelhandel und
zuséatzlicher sonstiger gewerblicher Nutzung die Grundzige der Planung
beriihrt und somit das Verfahren einer vereinfachten Anderung nicht in Betracht
kommt.
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Verfahrensiibersicht

Der Bebauungsplan Nr. 20 ,Zentrale Versorgungsbereiche“ wird als einfacher
Bebauungsplan i. S. d. 8 30 Abs. 3 BauGB im vereinfachten Verfahren nach
§ 13 BauGB aufgestellt. Die in der Tabelle 1 aufgelisteten Bebauungspléne
werden durch den Bebauungsplan Nr. 20 geé&ndert. Die malfgeblichen
Verfahrensschritte ergeben sich aus der nachstehenden Ubersicht:

Tabelle 3:  Verfahrensibersicht

Verfahrensschritte: Datum:
Aufstellungsbeschluss 03.12.2009
Entwurfs- und Auslegungsbeschluss 09.06.2011
TOB-Beteiligung geman § 4 Abs. 2 BauGB 24.06.2011
Offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB 27.06. - 27.07.2011
Satzungsbeschluss gemal 8 10 Abs. 1 BauGB 29.09.2011

2.2 Ubergeordnete Vorgaben und Flachennutzungsplan der
Samtgemeinde Oberharz

Das Landesraumordnungsprogramm (LROP) Niedersachsens aus dem Jahr
2008 weist der Bergstadt Clausthal-Zellerfeld die Funktion eines Mittelzentrums
zu. Gemeinsam mit den Stadten Goslar, Bad Harzburg und Seesen bildet die
Bergstadt einen mittelzentralen Verbund mit oberzentralen Teilfunktionen fir
den gemeinsamen Verflechtungsraum. Diese oberzentralen Funktionen
betreffen die Bereiche universitare Bildung, Wissenschaft und Forschung sowie
das Gesundheitswesen.

In Bezug auf Einzelhandelsvorhaben enthalt das LROP u. a. die folgenden
Ausfihrungen:

. Verkaufsflache und Warensortiment von Einzelhandelsgrof3projekten
missen  der  zentralortlichen  Versorgungsfunktion und  dem
Verflechtungsbereich des jeweiligen zentralen Ortes entsprechen
(Kongruenzgebot). Der Umfang neuer Flachen bestimmt sich auch aus
den vorhandenen Versorgungseinrichtungen und der innergemeindlichen
Zentrenstruktur.

. Neue Einzelhandelsgro3projekte sind nur innerhalb des zentralen
Siedlungsgebietes  des  jeweiligen  zentralen  Ortes  zuldssig
(Konzentrationsgebot).

. Neue Einzelhandelsgro3projekte, deren Kernsortimente innenstadtrele-

vant sind, sind nur innerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen zulassig
(Integrationsgebot).
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. Neue Einzelhandelsgro3projekte mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten sind auch auf3erhalb der stadtebaulich integrierten Lagen
an verkehrlich gut erreichbaren Standorten innerhalb des zentralen
Siedlungsgebietes des zentralen Ortes zulassig,

- wenn die Verkaufsflache fur innenstadtrelevante Randsortimente nicht
mehr als 10 von Hundert der Gesamtverkaufsflache und hodchstens
800 m? betragt oder

- wenn sich aus einem verbindlichen regionalen Einzelhandelskonzept
die Raumvertraglichkeit eines groReren Randsortiments ergibt und
sichergestellt wird, dass der als raumordnungsvertraglich zugelassene
Umfang der Verkaufsflache flir das zentrenrelevante Randsortiment auf
das geprifte Einzelhandelsgrof3projekt beschrankt bleibt.

. Neue EinzelhandelsgroRprojekte sind interkommunal abzustimmen
(Abstimmungsgebot).

. Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die
Funktionsfahigkeit der zentralen Orte und integrierter
Versorgungsstandorte sowie die verbrauchernahe Versorgung der
Bevolkerung durfen durch neue Einzelhandelsgrof3projekte nicht
wesentlich beeintrachtigt werden (Beeintrachtigungsverbot).

(vgl. Stadt + Handel, Einzelhandelskonzept, S. 61, 62)

Das ,Regionale Einzelhandelsentwicklungskonzept GrofRraum Braunschweig
- Analysebericht 2008 - Landkreis Goslar fihrt aus, dass die Zentralitatswerte
der Samtgemeinde Oberharz sowohl im periodischen, als auch im
aperiodischen Bedarf angesichts von Tourismus und der Kaufkraft von rund
3.000 Studenten eher kritisch zu sehen seien. In Altenau existierten mehrere
sehr kleinteilige Lebensmittelgeschéfte, der Ortsteil Torfhaus verfuge lediglich
Uber einen Kiosk, in Schulenberg gebe es einen Backer und einen Metzger, in
der Bergstadt Wildemann zwei kleinteilige , Tante-Emma-Laden“. Abweichend
davon sei die Nahversorgungssituation in Clausthal-Zellerfeld sehr gut. Mehrere
Lebensmittelvollsortimenter und -discounter seien Uber das Stadtgebiet verteilt.
Im Ortsteil Buntenbock hingegen existiere allerdings lediglich ein Metzger.

Auch im aperiodischen Bereich werde die Dominanz der Bergstadt Clausthal-
Zellerfeld fur den Einzelhandel der Samtgemeinde Oberharz deutlich. Es gebe
zahlreiche, oft noch inhabergefiihrte Betriebe. Dennoch leide auch die
Innenstadt  Clausthal-Zellerfelds zunehmend unter dem erheblichen
Kaufkraftabfluss, was sich u. a. in dem ,Absterben® der B- und C-Lagen seitlich
der Adolph-Roemer-Stralle bemerkbar mache. Der Verfasser des
Analyseberichtes 2008 gelangt zu folgendem Fazit: ,Die Bergstadt Clausthal-
Zellerfeld ist derzeit mit der Aufstellung eines kommunalen
Einzelhandelskonzeptes befasst und damit auf dem richtigen Weg, die
Probleme des ortlichen Einzelhandels, etwa die hohen Kaufkraftabflisse und
das Schrumpfen der Innenstadt, in den Griff zu bekommen. Die Ubrigen Orte
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der Samtgemeinde werden aufgrund ihrer geringen Einwohnerzahlen auch
kunftig kaum ausreichende Versorgungsstrukturen aufbauen kénnen.*

(vgl. CIMA Beratung + Management GmbH, Regionales Einzelhandels-
entwicklungskonzept GrofRraum Braunschweig - Analysebericht 2008 -
Landkreis Goslar, S. 72)

Der Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Oberharz in seiner derzeit
wirksamen Fassung stellt fir das Plangebiet (unbeplanter Innenbereich und zu
andernde bzw. zu erganzende Bebauungsplane) unterschiedliche
Baugebietsarten gemal der BauNVO dar. In diese Systematik greift der
vorliegende Bebauungsplan nicht ein, da keine Baugebietsarten festgesetzt
werden. Aus der planerischen Konzeption des Flachennutzungsplanes zur
Stadtentwicklung geht die Forderung der Innenentwicklung vor der
Inanspruchnahme von Flachen im AufRenbereich hervor. Die Férderung und
Vitalisierung der Zentren, verbunden mit der Herstellung der Stadtidentitat bei
Bewohnern und Besuchern, genie3t hochste Prioritdt. Die Ziele des
Bebauungsplanes stehen insofern in Ubereinstimmung mit den Zielen des
Flachennutzungsplanes. Dem Entwicklungsgebot des 8§ 8 Abs. 2 BauGB,
wonach Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind,
wird entsprochen.

2.3 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes erstreckt sich auf den Innenbereich
der Ortsteile Clausthal und Zellerfeld (Teilgebiet 1), ohne den zentralen
Versorgungsbereich des Hauptzentrums Clausthal, sowie den Innenbereich
des Ortsteils Buntenbock (Teilgebiet 2).

MaRgebend fur die unterschiedliche Betrachtung der zentralen Stadtrdume
innerhalb der Bergstadt ist die jeweils unterschiedliche Zuweisung der
funktionalen Aufgaben. Dem Hauptzentrum Clausthal kommt dabei eine
groRere Bedeutung zu als dem Nebenzentrum Zellerfeld. Das
Einzelhandelsgutachten spricht flir das Hauptzentrum u. a. folgende
Empfehlungen aus:

. Vermeidung von Funktionsverlusten, die durch neue Ansiedlungen
aul3erhalb des Hauptzentrums resultieren kdénnten;

. Ausbau der Angebotsvielfalt im mittel- bis langfristigen Bedarfsbereich zur
Sicherung der mittelzentralen Versorgungsfunktion;

. Erweiterung und Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben aller Art und
GrofRe mit insbesondere zentrenrelevanten Sortimenten zur Steigerung
der Zentralitat der Bergstadt;

. Erganzung des Betriebstypenmixes und der Angebotsvielfalt durch bislang
unterreprasentierte Warengruppen.
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(vgl. Stadt + Handel, Einzelhandelskonzept, S. 82 - 85)
Diese Zielsetzungen fuhren zu folgenden planungsrechtlichen Regelungen:

- Keine Festsetzungen im Zentralen Versorgungsbereich als offenes
Entwicklungsangebot gegenuber allen zentrenrelevanten
Einzelhandelsnutzungen;

- Klare stadtebauliche Definition des Bereichs um die Adolph-Roemer-Stralie
als Zentraler Versorgungsbereich fur die Bergstadt Clausthal-Zellerfeld.

Die Grenzziehung verlauft im Norden hinter der Bebauung des Kronenplatzes,
im Osten zunachst hinter den bebauten Grundstiicken entlang der Adolph-
Roemer-Stral3e, weiter sudlich dann entlang der Stralle ,An der Marktkirche®
und der Sagemidllerstrale, im Sidden hinter dem Grundstick des
Fachmarktstandortes und im Westen zunachst entlang der Osterdder Stral3e
und nach Norden hin hinter den bebauten Grundstiicken entlang der Adolph-
Roemer-StraBe. Im Zweifel gelten als Aullengrenzen der Zentrenlagen
gegenuber dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 20 die aul3eren
Stral3enbegrenzungen der Stral3en und wo keine StrafRen sind, die aul3eren
Grenzen der Grundstticke, die den duf3eren Rand der Zentrenlagen bilden.

Hinsichtlich des Nebenzentrums Zellerfeld liegt der Sachverhalt anders.
Zunachst ist anzumerken, dass das Nebenzentrum Zellerfeld nach dem vom
Rat beschlossenen Einzelhandelskonzept fiir die Bergstadt Clausthal-Zellerfeld
aus zwei raumlich getrennten Abschnitten mit einer mehrere Hundert Meter
grolen Zwischendistanz an der Goslarschen Stralle besteht. Neben der
raumlichen Trennung werden den beiden Abschnitten auch unterschiedliche
Funktionen zu Teil.

Der sudliche Abschnitt mit dem Schwerpunkt ,Tourismus® wird im Norden
begrenzt durch die Backerstral3e bzw. die bebauten Grundsticke entlang der
Bornhardtstral3e, im Osten durch die Bebauung entlang der Goslarschen
Stral3e, im Sduden durch die Marktstrale und im Westen durch die
Schitzenstrale im Suden und die TreuerstraBe im Norden. Das
Einzelhandelskonzept spricht u. a. folgende Empfehlungen fur die weitere
Entwicklung dieses Bereiches aus:

. Ausbau der zentralen touristischen Angebote, vorwiegend im Bereich
Gastronomie;

. Ausbau eines zielgruppenorientierten, kleinteiligen, spezialisierten
Einzelhandels;

. Etablierung weiterer wiederkehrender Events neben dem Bauernmarkt;

. Verzahnung von Tourismus und Einzelhandel fur die Weiterentwicklung
des Zentrums Zellerfeld vor dem Hintergrund der besonderen Bedeutung
des Tourismus fur den Stadtteil Zellerfeld.
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(vgl. Stadt + Handel, Einzelhandelskonzept, S. 88, 89)

Die speziellen Zielsetzungen mit dem Schwerpunkt der Forderung des
Tourismus machen es erforderlich, den beschriebenen, rdumlich getrennt
gelegenen sudlichen Abschnitt des Nebenzentrums Zellerfeld mit in den
Plangeltungsbereich einzubeziehen, um mit textlichen Festsetzungen steuernd
auf die ausgesprochenen Empfehlungen reagieren zu kénnen. Der Bereich soll
sich zudem in seinem stadtebaulichen Gewicht und seinen Funktionen
erkennbar von dem Zentralen Versorgungsbereich im Hauptzentrum Clausthal
absetzen. Die dabei entstehende planerische Hierarchie kommt in erster Linie
durch den Ausschluss grof3flachiger Einheiten zum Tragen.

Fur den nordlichen Abschnitt des Nebenzentrums Zellerfeld liegt der
Schwerpunkt auf der ,Stadtteilversorgung®. Dieser Bereich wird begrenzt im
Norden vom unbebauten Ortsrand von Zellerfeld, im Osten von der
Goslarschen Stral3e, im Suden durch die Wohngrundstiicke Goslarsche Stral3e
59 b - d und im Westen durch die bebauten Grundstiicke entlang der
Goslarschen Stral3e und den Lebensmittelbetrieben am nérdlichen Ende. Es
handelt sich hier um den Bebauungsplan Nr. 87, der nicht von Regelungen des
Bebauungsplanes Nr. 20 betroffen ist. Die zukinftige Entwicklung dieses
Bereiches wird im Sinne des der Planung zugrunde liegenden Gutachtens auf
Nahversorgungsaufgaben begrenzt bleiben.

(vgl. Stadt + Handel, Einzelhandelskonzept, S. 88)

2.4 Angaben zum Bestand

Die Beschreibung der Bestandssituation beschrankt sich auf die dieser Planung
zu Grunde liegende Betrachtung der gesamtstadtischen Steuerung von
Einzelhandelsnutzungen im Sinne einer geordneten Versorgungs- und
Zentrenstruktur in der Bergstadt Clausthal-Zellerfeld. Dabei kann auf die
zusammenfassenden Aussagen, basierend auf der Bestandserhebung und
-analyse im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes des Biros Stadt + Handel
vom November 2009, zurtickgegriffen werden.

Clausthal-Zellerfeld verfligt Uber eine mehrpolige Zentrenstruktur mit den
beiden Ortszentren in Clausthal und in Zellerfeld sowie dem
Erganzungsstandort ,Einkaufszentrum am Ostbahnhof‘. Es existieren 101
Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsflache von rund 20.500 m2.
55 % der Einzelhandelsbetriebe sind in den Ortszentren Clausthal und
Zellerfeld angesiedelt. Die Einwohnerzahl der Bergstadt liegt bei 13.077, von
denen 9.020 in Clausthal, 3.460 in Zellerfeld und 597 in Buntenbock gemeldet
sind. Einschliel3lich der Bevolkerung in der restlichen Samtgemeinde Oberharz
(Altenau, Wildemann, Schulenberg) betragt die Einwohnerzahl 16.119.

Die Bergstadt erreicht im kurzfristigen Bedarfsbereich (Nahrungs- und
Genussmittel, Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken, Blumen, zoologischer
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Bedarf, Papier/Schreibwaren/Blrobedarf, Zeitungen/Zeitschriften, Blcher) eine
gute strukturelle Ausstattung. Die Zentralitat liegt hier bei 115 %. Anders verhalt
es sich im mittelfristigen und langfristigen Bedarfsbereich, in denen die
Zentralitat lediglich 69 % bzw. 68 % betragt.

Anhand von Haushalts-, Passanten- und Einzelhandlerbefragungen stellte sich
heraus, dass insbesondere im Bereich ,Bekleidung“ zusatzliche Angebote
vermisst werden. Daruber hinaus ist die Kundenzufriedenheit mit den
Ortszentren deutlich ausbaufahig. Die Faktoren ,Aufenthaltsqualitat® und
,Bummeln und Verweilen® bergen ein spurbares Entwicklungspotential. An
objektiven Kriterien ist zu bemangeln, dass die haufig kleinteilige
Immobilienstruktur in den Zentren eine Ansiedlung von Filialisten mit
marktgangigen Ladengro3en von 100 m2 Verkaufsflache und mehr erschwert.

Die Festsetzungen der nachfolgend aufgelisteten Bebauungsplane stehen nicht
im Widerspruch zu den Zielen des ,Zentralen Versorgungsbereichskonzepts®
der Bergstadt Clausthal-Zellerfeld und unterlaufen somit nicht die Zielsetzungen
des vorliegenden Bebauungsplans. Es handelt sich entweder um
Bebauungspléane, aufgrund derer Festsetzungen Einzelhandel nicht zulassig ist
(B-Plane Nr. 1,1 A, 6,9, 10 A, 11, 18, 24, 43, 44, 49, 92), Einzelhandel zulassig
ist innerhalb zentraler Versorgungsbereiche (B-Plane Nr. 36 Ill, 56, 57, 66, 87)
oder die neu uberplant werden im Sinne des Einzelhandelskonzepts fir die
Bergstadt Clausthal-Zellerfeld (B-Plan Nr. 80). Da es insoweit an einem
Regelungserfordernis fehlt, sind die Flachen folgender rechtsverbindlicher
Bebauungsplane nicht in den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes Nr. 20
,Zentrale Versorgungsbereiche® einbezogen worden:

Tabelle 4. Rechtskréaftige Bebauungsplane ohne Relevanz fir das
Einzelhandelskonzept

B-Plan Nr. 1 Bremerhohe - Sud (teilweise) Gemeinbedarf

B-Plan Nr. 1 A Bremerh6he - Sud (teilweise) Gemeinbedarf

B-Plan Nr. 6 Feldgraben SO , TU*

B-Plan Nr. 9 Spiegeltaler Strale Verkehrsflache

B-Plan Nr. 10 A | Zellbach SO “Altenwohnen”

B-Plan Nr. 11 Kreissonderschule und Volksschule Gemeinbedarf

B-Plan Nr. 18 Campingplatz Prahljust SO “Camping”

B-Plan Nr. 24 Oberer Hausherzberger Teich SO ,Ferienwohnen®

B-Plan Nr. 36 Il | Stadtzentrum (teilweise) Kerngebiet

B-Plan Nr. 43 OT Buntenbock ,Harzer Ferienhauser | SO ,Fremdenverk.”

B-Plan Nr. 44 Campingplatz Waldweben SO ,Camping®

B-Plan Nr. 49 Sporthalle Bremerhdhe Gemeinbedarf

B-Plan Nr. 56 Erweitertes Stadtzentrum (teilweise) Kerngebiet

B-Plan Nr. 57 Adolph-Rdmer-StralRe 7 / Kronenplatz |Kerngebiet

B-Plan Nr. 66 Goslarsche Str. / Bornhardtstr. (tw.) Kerngebiet
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B-Plan Nr. 80 Sondergebiet Am Ostbahnhof SO ,Einzelhandel®
B-Plan Nr. 81 Pulverhaus Gewerbegebiet
B-Plan Nr. 82 Dorotheer Zechenhaus Gewerbegebiet
B-Plan Nr. 87 Nahversorgungsprojekt Zellerfeld SO ,Einzelhandel”
B-Plan Nr. 92 Kurklinik Am Hasenbach SO ,Kurklinik®

3. Inhalte des Bebauungsplans

Die textlichen Festsetzungen innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 20 beziehen
sich ganz wesentlich auf die Zulassigkeit bzw. Unzulassigkeit von
Einzelhandelsbetrieben im Zusammenhang mit den darin angebotenen
Sortimenten und dem Merkmal der Grol3flachigkeit. Einige Festsetzungen
gehen noch auf besondere Situationen einzelner Bestandsplane ein.

3.1 Raumlicher Geltungsbereich

3.1.1 Unbeplanter Innenbereich

Der unbeplante Innenbereich ist Gegenstand der Steuerung des Einzelhandels
gemall 8 9 Abs. 2 a BauGB. Entsprechend sind die Grenzen des
Geltungsbereichs gemal § 9 Abs. 7 BauGB graphisch und textlich festgesetzt.
Mit den getroffenen Festsetzungen sollen derzeit noch rechtskonforme, jedoch
stadtebaulich  nicht dem  vorbesprochenen  Konzeptgedanken  sich
unterordnende Einzelhandelsansiedlungen entweder auf Bereiche gelenkt
werden, die dem Zentrenkonzept entsprechen, oder hinsichtlich ihrer Zentralitét
auf eine Wirkung begrenzt werden, die der Nahversorgung der
Wohnbevolkerung dient. Vor dem Hintergrund der bereits eingetretenen Defizite
des zentralen Versorgungsbereiches und befiircheter weiterer Einbul3en der
Qualitat des Einzelhandelsangebotes, soll die weitere Entwicklung ausdricklich
geplant hinsichtlich der rdumlicher Lage weiterer Einzelhandelseinrichtungen
verlaufen. Dazu sind alle sich eignenden Flachen und auch Flachen, deren
Eignung derzeit noch nicht ablesbar ist, im Innenbereich zu erfassen. Aus
diesem Grund wird der gesamte unbeplante Innenbereich i. S. d. § 34 BauGB
der plangebenden Bergstadt Clausthal-Zellerfeld in den raumlichen
Geltungsbereich des Bauleitplanes einbezogen (textliche Festsetzung I.1).

3.1.2 Bestehende rechtswirksame Bebauungsplane gemal § 30 BauGB

Teile des Bebauungszusammenhangs der Bergstadt Clausthal-Zellerfeld sind
bereits mit rechtswirksamen Bebauungsplanen U(Uberzogen. In den
Geltungsbereichen dieser Bebauungsplane sind nach deren Rechtssetzung
auch solche Einzelhandelsansiedlungen zuléssig, die dem Konzept zum Erhalt
und zur Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches widersprechen.
Einige der Plane treffen keine besonderen Aussagen zum Einzelhandel,
sondern arbeiten das Thema im Rahmen der allgemeinen Zulassigkeit von
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Einzelhandelseinrichtungen ab. Andere Plane stehen den stadtebaulichen
Entwicklungszielen in ihren Festsetzungen entgegen oder sind hinsichtlich ihrer
Gebietsabgrenzung nicht kompatibel. Daher sind alle Plane, die nicht mit dem
sektoralen Ziel im Sinne § 9 Abs. 2 a BauGB vereinbar sind, mit den neuen
stadtebaulichen Zielen der Bergstadt zu harmonisieren. Lediglich die
Bebauungspldne Nr. 80 und Nr. 97, ,Sondergebiet Am Ostbahnhof* und
,Einzelhandel Bauhofstralle“, deren inhaltliche Ausrichtung hinsichtlich ihrer
Zentralitat und ihres Einzelhandelsangebotes noch konzeptionell zu bearbeiten
sind, werden auf3erhalb dieses Bauleitplanverfahrens weiter entwickelt. Dies
wird streng innerhalb der inhaltlichen Zielsetzung des Zentren- und
Einzelhandelskonzeptes geschehen. Weitere Ausnahmen von diesem wird es
nicht geben, da bereits einzelne Plane das gesamtstadtische Entwicklungsziel
gefahrden kénnten.

3.1.3 Zentraler Versorgungsbereich aul3erhalb des Geltungsbereichs

Aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 20 wurde der als ,Zentraler
Versorgungsbereich® i. S. d. § 9 Abs. 2 a BauGB definierte Bereich der
Ortsmitte des Ortsteils Clausthal ausgenommen, da hier kein stadtebaulicher
Lenkungsbedarf hinsichtlich der Steuerung des Einzelhandels besteht. Im
Zentralen Versorgungsbereich sollen ausdricklich alle Formen des
Einzelhandels und der Dienstleistungen zulassig sein, um die Herausbildung
und Starkung einer urbanen Nutzungsmischung zuzulassen. Die in dem
Bereich geltenden Festsetzungen von Kerngebieten gemall 8 7 BauNVO der
Bebauungsplane 36 Ill, 56 und 57 bereiten diese Nutzung ausreichend vor und
treffen auch die notwendigen Festsetzungen zur Feinsteuerung. Es besteht
damit eine der materiell-rechtlichen Voraussetzungen gemafR 8 9 Abs. 2 a,
letzter Satz, BauGB fir den Bebauungsplan Nr. 20. Daher ist der zentrale
Versorgungsbereich nicht Teil des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
Nr. 20 (textliche Festsetzung I.2).

Der Bereich unterscheidet sich in seiner rdumlichen Abgrenzung leicht von dem
im Einzelhandelskonzept dargelegten zentralen Bereich. Vor dem Hintergrund
racklaufiger Bevolkerungszahlen und der Leerstandproblematik sowie aus den
konkreten baulichen, am Stadtgrundriss ablesbaren Grenzziehungen, wurde
der in der hiesigen Planung festgesetzte zentrale Versorgungsbereich etwas
enger gefasst, um in Zukunft zentrale Einrichtungen und Angebote innerhalb
einer kompakten Flache zu konzentrieren und damit die Herausbildung eines
urbanen Nutzungsschwerpunktes zu beférdern. Dabei sind immer noch
ausreichende mittel- und langfristige Reserven fur die Ansiedlung neuer
Einzelhandelseinrichtungen innerhalb des zentralen Bereiches berlcksichtigt.
Dazu ist hervorzuheben, dass die groR3flachige Umnutzung, Konversion und
Neubebauung innerstadtischer Bestandsflachen und Bestandsgeb&aude neue
stadtebauliche Aufgaben sind, die einer vertiefenden Planung bedirfen und
auch eigene Verfahren erforderlich machen. Der Bebauungsplan Nr. 20 liefert
fur diese teilrAumlichen Entwicklungen lediglich das gesamtstadtische
Entwicklungskonzept.

Seite 20/ 35



BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 20 DER BERGSTADT CLAUSTHAL-ZELLERFELD

Aus dem gleichen Grunde sieht der Bebauungsplan Nr. 20 die Ortmitte des
Ortsteils Zellerfeld nicht als zentralen Versorgungsbereich flr gesamtstadtische
Aufgaben vor, sondern als unterzentrale Flache mit sektoralen Aufgaben in der
Nahversorgung und insbesondere im Tourismus.

3.2 Steuerung des Einzelhandels im unbeplanten Innenbereich gemaf
8 34 BauGB auf der Rechtsgrundlage des 8 9 Abs. 2 a BauGB

Die Festsetzungen bedienen sich folgender Instrumente und Begriffe:

3.2.1 Begriff ,Einzelhandelsbetrieb*

Einzelhandelsbetriebe sind alle selbststandigen Verkaufsstatten im
Zusammenhang mit baulichen Anlagen. Nach der Rechtsprechung des
Bundesverwaltungsgerichts ist ein Einzelhandelsbetrieb dann als selbstandig
anzusehen, ,wenn er unabhangig von anderen Betrieben genutzt werden kann
und deshalb als eigenstandiges Vorhaben genehmigungsfahig wére. Dies ist
bei einem Betrieb zu bejahen, der Uber einen eigenen Eingang, eine eigene
Anlieferung und eigene Personalraume verfugt® (BVerwG, Urteil vom
24.11.2005 - 4 C 8. 05). Erganzend zu dieser Definition wird festgelegt, dass
Einzelhandelsbetriebe im Sinne der Festsetzungen des Bebauungsplanes
solche Betriebe sind, deren Verkauf sich ausschlie3lich oder Gberwiegend an
Endverbraucher richtet.

Im Umkehrschluss sind unselbstandige Verkaufsstatten nicht als
Einzelhandelsbetriebe einzuordnen. Sie zeichnen sich dadurch aus, dass ihr
Warenangebot in einem nur untergeordneten Zusammenhang mit einer
anderen Nutzung steht, die lediglich abgerundet wird (z. B. Speisen- und
Getrankeverkauf in Sportstéatten oder Theatern, kleinere Verkaufsbereiche wie
Blumenstande oder Backshops in groR3flachigen Einzelhandelsbetrieben). Eine
unselbstandige Verkaufsstatte, die als Nebennutzung einer zuldssigen
Hauptnutzung zuzuordnen ist, fallt demnach nicht unter den Begriff des
Einzelhandelsbetriebs.

3.2.2 Begriff ,,Clausthal-Zellerfelder Liste*

Zur Feinsteuerung von Einzelhandelsvorhaben ist die Definition der in
Clausthal-Zellerfeld als zentrenrelevant bewerteten Sortimente erforderlich. Die
als zentrenrelevant zu bezeichnenden Warensortimente wurden im Rahmen
des Einzelhandelskonzepts fur die Bergstadt Clausthal-Zellerfeld untersucht
und dort in den Teilen S | und S Il der ,Clausthal-Zellerfelder Liste* aufgefuhrt.
Der Teil der Liste, der die steuerungsbedirftigen, d. h. zentrenrelevanten
Warensortimente festhalt, ist als Festsetzung in den Bebauungsplan
Ubernommen (textliche Festsetzung 11.1). Die qualitative Steuerung von
angebotenen Warensortimenten ist Voraussetzung fur das Erreichen der
stadtebaulichen Ziele der Bergstadt Clausthal-Zellerfeld. Dies ist ein Ergebnis
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des von der Bergstadt beschlossenen stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes
auf der Rechtsgrundlage des 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB. Bei der Herleitung der
Sortimentsliste ist zum einen die Bestandssituation, zum anderen die
Zielperspektive von Bedeutung. Daher kdnnen auch solche Sortimente
zentrenrelevant sein, die derzeit nur in geringem Male vorhanden sind, die
aber aufgrund ihrer strategischen Bedeutung kinftig in den zentralen
Versorgungsbereichen verstarkt angesiedelt werden sollen. Als rechtliche
Vorgabe dient das Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsens in
Verbindung mit einer Einzelfallbetrachtung bezogen auf die Bergstadt
Clausthal-Zellerfeld (vgl. Stadt + Handel, Einzelhandelskonzept, S. 102). Es
wurden nicht nur die in der Liste des Statistischen Bundesamtes benannten
Sortimentsklassen, sondern auch die darunter z&hlenden Unterklassen gepruft.
Nicht alle zu einer zentrenrelevanten Sortimentsklasse zahlenden Sortimente
wurden als zentrenrelevant eingestuft.

Neben den  zentrenrelevanten  Sortimenten  werden  auch  die
nahversorgungsrelevanten Sortimente benannt. lhnen kommt eine besondere
Funktion im Rahmen der Daseinsvorsorge im Hinblick auf eine wohnungsnahe
Grundversorgung mit Waren des taglichen Bedarfs Zu.
Nahversorgungsrelevante Sortimente sind zugleich auch immer als
zentrenrelevant bewertet. Die in der Clausthal-Zellerfelder Liste gutachterlich
als nicht zentrenrelevant festgehaltenen Warensortimente bedurfen nicht der
stadtebaulichen Steuerung. Sie sind daher nicht Teil der Festsetzungen dieser
Satzung.

Der nachfolgenden Liste liegt die Klassifikation der Wirtschaftszweige des

Statistischen Bundesamtes, Ausgabe 2008, zu Grunde.

Tabelle 5: Sortimentsliste fur die Bergstadt Clausthal-Zellerfeld
Textliche Festsetzung Il.1 (,,Clausthal-Zellerfelder Liste*)

Kurzbezeichnung Nr. nach WZ | Bezeichnung WZ 2008

Sortiment 2008

Zentrenrelevante Sortimente

Augenoptik 47.78.1 Augenoptiker

Bekleidung (ohne 47.71 Einzelhandel mit Bekleidung

Sportbekleidung)

Bucher 47.61 Einzelhandel mit Buchern
47.79.2 Antiquariate

Computer (PC-Hardware |47.41 Einzelhandel mit Datenverarbeitungsgeraten,

und —Software) peripheren Geraten und Software

Elektrokleingerate aus 47.54 Einzelhandel mit elektrischen

Haushaltsgeraten (NUR: Einzelhandel mit
Elektrokleingeraten einschl. N&h- und
Strickmaschinen

Fahrrader und Zubehor 47.64.1 Einzelhandel mit Fahrradern, Fahrradteilen
und Zubehor
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Foto- und optische 47.78.2 Einzelhandel mit Foto- und optischen

Erzeugnisse und Zubehor Erzeugnissen (ohne Augenoptiker)

Glas/ Porzellan/ Keramik | 47.59.2 Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen
und Glaswaren

Haus-/ Bett-/ Tischwaren |aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (darunter NUR:
Einzelhandel mit Haus. Und Tischwasche, z.
B. Hand-, Bade- und Geschirrtlicher,
Tischdecken, Stoffservietten, Bettwasche)

Hausrat aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden a. n.
g. (NUR: Einzelhandel mit Hausrat aus Holz,
Metall und Kunststoff, z. B. Besteck und
Tafelgerate, Koch- und Bratgeschirr, nicht
elektrische Haushaltsgeréte, sowie
Einzelhandel mit Haushaltsartikeln und
Einrichtungsgegenstéanden a. n. g.)

Heimtextilien/ Gardinen aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhangen, Teppichen,
FuRbeldgen und Tapeten (NUR: Einzelhandel
mit Vorh&ngen und Gardinen)

aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR:

Einzelhandel mit Dekorations- und
Mébelstoffen, dekorativen Decken und Kissen,
Stuhl- und Sesselauflagen u. A.)

Kurzwaren/ aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (NUR: Einzelhandel

Schneidereibedarf/ mit Kurzwaren, z. B. Nahnadeln, handelsfertig

Handarbeiten sowie aufgemachte Nah-, Stopf- und

Meterware fir Bekleidung Handarbeitsgarn, Knopfe, ReilRverschliisse

und Wasche sowie Einzelhandel mit Ausgangsmaterial fur
Handarbeiten zur Herstellung von Teppichen
und Stickereien)

Medizinische und 47.74 Einzelhandel mit medizinischen

orthopadische Gerate orthopadischen Artikeln

Musikinstrumente und 47.59.3 Einzelhandel mit Musikinstrumenten und

Musikalien Musikalien

Papier/ Buroartikel/ 47.62.2 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren,

Schreibwaren sowie Schul- und Buroartikeln

Kunstler- und Bastelbedarf

Schuhe, Lederwaren 47.72 Einzelhandel mit Schuhen und Lederwaren

Spielwaren 47.65 Einzelhandel mit Spielwaren

Sport- und Campingartikel |aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln

(ohne Campingmdbel und (ohne Campingmdbel, Angelbedarf und

Angelbedarf; inkl. Boote)

Sportbekleidung)

Telekommunikationsartikel | 47.42 Einzelhandel mit Telekommunikationsgeraten

Uhren/ Schmuck 47.77 Einzelhandel mit Uhren und Schmuck

Unterhaltungselektronik 47.43 Einzelhandel mit Geraten der
Unterhaltungselektronik

47.63 Einzelhandel mit bespielten Ton- und

Bildtragern

Waffen/ Jagdbedarf/ aus 47.78.9 Sonstiger Einzelhandel a. n. g. (daraus NUR:

Angeln Einzelhandel mit Waffen und Munition)
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aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln
(daraus NUR: Angelbedarf)
Wohneinrichtungsbedarf 47.78.3 Einzelhandel mit Kunstgegenstanden, Bildern,
(ohne Mdobel), Bilder/ kunstgewerblichen Erzeugnissen,
Poster/ Bilderrahmen/ Briefmarken, Miinzen und Geschenkartikeln
Kunstgegenstande aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden a. n.
g. (daraus NUR: Einzelhandel mit Holz-, kork-,
Korb- und Flechtwaren)
Zoologischer Bedarf und |47.76.2 Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und

lebende Tiere

lebenden Tieren

Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente

Blumen aus 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen,
Samereien und Diungermitteln (NUR: Blumen)
Drogerie, Kosmetik/ 47.75 Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen
Parfimerie, Putz- und und Korperpflegemitteln, Haushaltschemie.
Reinigungsmittel
Nahrungs- und 47.2 Einzelhandel mit Nahrungs- und
Genussmittel Genussmitteln, Getranken und Tabakwaren
(in Verkaufsraumen)
Pharmazeutische Artikel 47.73 Apotheke
(Apotheke)
Zeitungen/ Zeitschriften 47.62.1 Einzelhandel mit Zeitungen und Zeitschriften
Nicht zentrenrelevante Sortimente
Baumarkt-Sortiment im 4752 Einzelhandel mit Metallwaren, Anstrichmitteln,
engeren Sinne Bau- und Heimwerkbedarf (daraus NICHT:
Einzelhandel Rasenméhern, siehe
Gartenartikel)
aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhangen, Teppichen,
FuRbodenbelegen und Tapeten (NUR:
Einzelhandel mit Tapeten und
Fubodenbeléagen)
aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden
(daraus NUR: Einzelhandel mit
Sicherheitssystemen wie
Verriegelungseinrichtungen und Tresore)
aus 47.78.9 Sonstiger Einzelhandel a. n. g. (NUR:
Einzelhandel mit Heizol, Flaschengas, Kohle
und Holz)
Bettwaren aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR:
Einzelhandel mit Matratzen, Steppdecken u.
a. Bettdecken, Kopfkissen u. a. Bettwaren)
Elektrogrol3gerate aus 47.54 Einzelhandel mit elektrischen
Haushaltsgeraten (daraus NUR: Einzelhandel
mit Elektrogeraten wie Wasch-, Bugel- und
Geschirrspilmaschinen, Kihl- und
Gefrierschrénke und Truhen)
Gartenartikel (ohne aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden a. n.
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Gartenmdbel) g. (daraus NUR: Koch- und Bratgeschirr fr
den Garten)

aus 47.52.1 Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren
a. n. g. (daraus NUR: Rasenmabher,
Eisenwaren und Spielgerate fir den Garten)

Kfz-Zubehor 45.32 Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und
Zubehor
45.4 Handel mit Kraftradern, Kraftradteilen und

Zubehor (daraus NUR: Einzelhandel mit
Teilen und Zubehor fur Kraftrader)

Leuchten/ Lampen aus Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden a. n.

g. (daraus NUR: Einzelhandel mit Leuchten
und Lampen)

Mobel (inkl. Garten- und 47.59.1 Einzelhandel mit Wohnmobeln

Campingmobel) 47.79.1 Einzelhandel mit Antiquitéten und antiken
Teppichen

Pflanzen/ Samen 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen,

Samereien und Dungemitteln (daraus NICHT:
Einzelhandel mit Blumen)

Teppiche (ohne 47.53 Einzelhandel mit Vorhéangen, Teppichen,

Teppichbdden) FuRbodenbelagen und Tapeten (daraus NUR:
Einzelhandel mit Teppichen, Bricken und
Laufern

3.2.3 Begriff ,,GroRflachige Einzelhandelsbetriebe*

Die Rechtsgrundlage des 8 34 Abs. 2 a BauGB ist nicht dazu geeignet,
Einzelhandelseinrichtungen  hinsichtlich  der  exakten  Grol3e  ihrer
Verkaufsflachen zu steuern. Diese Festsetzungstiefe wirde dem zwar
verbindlichen, jedoch auf der Ebene eines gesamtstadtischen
Entwicklungskonzeptes arbeitenden Plan nicht entsprechen. Dem Mal3stab des
Planes entsprechend ist jedoch die verbindliche stadtebauliche Kategorisierung
der GroRe von Einzelhandelsbetrieben in ,gro3flachig* und ,nicht grofflachig®.
Diese Unterscheidung hinsichtlich des stadtebaulichen Gewichts der GroR3e von
Verkaufsflachen wird sowohl durch geltende Rechtsvorschriften (8§ 11 Abs. 3
BauNVO), als durch die laufende Rechtsprechung bestatigt. Sie erfahrt eine
weitgehende Konkretisierung zur Grof3e von Verkaufsflachen - und welche
Flachen hierunter zu fassen sind - durch das Urteil des BVerwG vom
24.11.2005, 4 C 10/04).

Vorschrift: 8 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO

,Einzelhandelsbetriebe sind groflflachig i. S. v. § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2
BauNVO, wenn sie eine Verkaufsflache von 800 m2 liberschreiten. Bei der
Berechnung der Verkaufsflache sind auch die Thekenbereichen, die von
Kunden nicht betreten werden dirfen, der Kassenvorraum (einschlief3lich
eines Bereichs zum Einpacken der Ware und Entsorgung des
Verpackungsmaterials) sowie ein Windfang einzubeziehen. Da der Typus
des der wohnungsnahen Versorgung dienenden Einzelhandelsbetriebs
haufig nicht mehr allein anhand der GroR3flachigkeit bestimmt werden
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kann, kommt dem Gesichtspunkt der Auswirkungen in § 11 Abs. 3
BauNVO erhohte Bedeutung zu.”

Sogenannte grol3flachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder
Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung
oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich
auswirken konnen, sind aufRer in Kerngebieten nur in fir sie festgesetzten
Sondergebieten zuldssig. Insbesondere sind sie in Wohngebieten nicht
zulassig.

Nach der friheren Rechtsprechung war fur das Merkmal der Grof3flachigkeit
eine Verkaufsflache von 700 m? maf3geblich. Dieser Schwellenwert ist nunmehr
auf 800 m2 festgesetzt worden. Gleichzeitig stellte das BVerwG jedoch dar,
dass die so genannten Vorraume und Thekenbereiche bei der Berechnung der
Verkaufsflache hinzuzusetzen sind.

3.2.4 Begriff ,Kernsortimente*

Die vorliegende Satzung regelt die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben
auch und vor allem unter dem Gesichtspunkt der dort angebotenen
Warensortimente. Da es ublich ist, in Einzelhandelseinrichtungen sowohl Waren
aus zentrenrelevanten Sortimenten, als auch aus nicht zentrenrelevanten
Warengruppen anzubieten, muss im Sinne einer nachvollziehbaren und
planerisch sinnvollen Regelung eine klare Unterscheidung getroffen werden, ab
welchem Anteil zentrenrelevanter Sortimente am Gesamtangebot einer
Einzelhandelseinrichtung eine stadtebauliche Relevanz vorliegt, die einer
Regelung im Sinne der plangebenden Bergstadt bedarf.

Kernsortimente im Sinne dieser Satzung sind Sortimente, die den Hauptumsatz
des jeweiligen Einzelhandelsbetriebes ausmachen und mindestens 60% der
Verkaufsflache beanspruchen. Da eine gesetzliche oder durch Rechtsprechung
geklarte Marge fur diesen Begriff nicht besteht, wird hier auf Fachliteratur und
diesbeziigliche Erlasse Bezug genommen:

,D0as Kernsortiment beinhaltet das eigentliche Sortiment, die
Sortimentsmitte, z. B. Sanitarprodukte (Badewannen, Duschen, Toiletten)
beim Sanitarhandler. Die Waren des Kernsortiments sollen die Rendite
des jeweiligen Handelsunternehmens sichern. Mit dem Kernsortiment wird
der Hauptumsatz des jeweiligen Betriebs getatigt.”

(Ursula Hansen: Absatz- und Beschaffungsmarketing des Einzelhandels,
2. Aufl., Géttingen 1990, S. 206-211)

und

,Der typische Charakter des Betriebes wird von seinem Kernsortiment
(z. B. Mobbel, Nahrungsmittel, Getranke usw.) bestimmt. Das
Randsortiment dient der Erganzung des Angebots, muss dem
Kernsortiment sachlich zugeordnet und raumlich deutlich untergeordnet
sein.”

Seite 26/ 35



BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 20 DER BERGSTADT CLAUSTHAL-ZELLERFELD

(Einzelhandelserlass NRW, Gem. RdErl. d. Ministeriums flr
Stadtentwicklung, Kultur und Sport - I A 3 - 16.21 - d. Ministeriums fir
Wirtschaft und Mittelstand, Technologie und Verkehr - 232 - 58 - 28 -,
d. Ministeriums fur Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft - VI A 2 -
94.31.20 - u. d. Ministeriums fur Bauen und Wohnen - 11 A 1 - 901.11 - v.
7.5.1996l)

Die Festlegung der Marge 60 % der Verkaufsflache in dieser Satzung erscheint
als der geringste noch sinnvolle Regelungseingriff, der zumindest das
Uberwiegen eines als Kernsortiment festgestellten Angebotes gegeniber
anderen Sortimenten erfordert. Es wird zudem Einzelhandelseinrichtungen, die
bestimmte Kernsortimente fuhren, die Mdglichkeit eingeraumt, in vertretbarem
Umfang andere Randsortimente zu vertreiben (Festsetzung 11.2).

3.3 Steuerung der Zuldssigkeit von Einzelhandel im unbeplanten
Innenbereich

3.3.1 Ausschluss zentrenrelevanter Kernsortimente

Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevanten Kernsortimenten entwickeln
eine Zentralitat, die dazu geeignet ist, schadliche Wirkungen auf den zentralen
Versorgungsbereich einer Stadt zu entwickeln. Schadliche Auswirkungen,
denen entgegengewirkt werden soll, sind stadtebaulich relevante
Entwicklungen, wie Kaufkraftabfluss, Verlust der Tragfahigkeit des gewollten
zentralen Versorgungsbereichs flir ,Magnetbetriebe“ mit breitem Sortiment, die
im Zusammenspiel mit anderen Kkleinteiligen Einzelhandelsformen und
Dienstleistern die urbane Mitte einer Kommune malgeblich aufwerten,
Auflésung historisch angestammter und attraktiver Geschéftslagen.

Die planungsrechtliche Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben kann daher
ihrer Art nach eingeschrankt werden und zwar in dem Mal3e, das sicherstellt,
dass die befurchteten stadtebaulichen Auswirkungen nicht eintreten.

Die Ausgangssituation in Clausthal-Zellerfeld fir den Bestand und die weitere
Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches wird aus stadtebaulicher
Sicht so bewertet, dass jedes einzelne weitere zentrenrelevante Angebot mit
erheblichen stadtebaulichen Auswirkungen behaftet sein wird. Die Satzung
Bebauungsplan Nr. 20 schliel3t deshalb mit der Festsetzung die Zulassigkeit
von Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevanten Kernsortimenten im
unbeplanten Innenbereich generell und mit Ausnahmevorbehalt aus. Diese
umfassende Regelung wird so getroffen, weil ein ausdrickliches
Steuerungsbedurfnis hinsichtlich der Art der angebotenen Warensortimente in
Abhéangigkeit von deren stadtebaulicher Relevanz fir die Herausbildung und
Starkung eines zentralen Versorgungsbereiches besteht. Die Madoglichkeit,
keinen generellen Ausschluss festzusetzen sondern lediglich die allgemein
zulassigen Einzelhandelseinrichtungen einzeln gemafd 8 1 Abs. 4 BauNVO zu
steuern, erscheint aufgrund der hohen Prioritat des Stadtentwicklungszieles
,<Zentrenentwicklung® und im Sinne einer rechtssicheren Handhabung des
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Planes als nicht ausreichend.

3.3.2 Ausschluss grof¥flachiger Einzelhandelsbetriebe

Die Regelung des 8§ 9 Abs. 2 a BauGB ermachtigt auch zur Steuerung der
planungsrechtlichen Zulassigkeit hinsichtlich des stadtebaulichen Merkmals der
Groliflachigkeit von Einzelhandelsbetrieben. Bei grof3flachigen
Einzelhandelsbetrieben kann analog 8 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO regelmaRig
davon ausgegangen werden, dass diese mit nicht nur unwesentlichen
Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche verbunden sind. Im Falle
der Bergstadt Clausthal-Zellerfeld ist zu befurchten, dass derartige
Ansiedlungen mit nicht nur unwesentlichen und negativen Auswirkungen
einhergehen wirden. Zu diesem Ergebnis kommt eine Bewertung aller
Teilraume des unbeplanten Innenbereichs. Zudem unterstitzt diese Annahme
das Ergebnis des Einzelhandelsgutachtens und die wahrend der vergangenen
Jahre eingetretenen Defizite. Daher sind gemald textlicher Festsetzung IlI.2
grof3flachige Einzelhandelsbetriebe im unbeplanten Innenbereich
planungsrechtlich unzuléassig. Dies betrifft auch solche Betriebe, deren
Kernsortimente nicht als zentrenrelevant gelten, weil auch solche Betriebe mit
Uberschreiten der Grenze zur GroRflachigkeit eine Zentralitat entwickeln, die
den stadtebaulichen Entwicklungszielen der satzungsgebenden Stadt
widersprachen. Die Festsetzungen zum Ausschluss der groR3flachigen
Einzelhandelsbetriebe ist ein Grundzug dieser Planung.

3.3.3 Ausnahmen fur generell unzulassige Einzelhandelsbetriebe

Es soll ein kleiner, die stadtebaulichen Rahmenbedingungen wie
Bestandsbetriebe, Wahrung und Entwicklung einer angemessenen
Nahversorgung, bertcksichtigender Korridor zulassiger Vorhaben eingeraumt
bleiben. In der Regel werden es Backereien, Metzgereien oder deren Filialen
sein, die diese Ausnahme fur sich in Anspruch nehmen. Damit bleibt einerseits
das generelle stadtebauliche Ziel der Zentrenentwicklung gewahrt, zum
anderen werden den vielfaltigen Vertriebsformen malstabliche und klare
Grenzen gesetzt.

Der umfassende Ausschluss zentrenschadlicher Einzelhandelseinrichtungen
sieht folgende Ausnahmeregelungen vor:

3.3.3.1 Ausnahmen zur Nahversorgung im unbeplanten Innenbereich

Das Entwicklungsziel des Schutzes des zentralen Versorgungsbereiches der
Bergstadt lasst dort Ausnahmen zu, wo diese dazu geeignet sind, mit Hilfe
mal3stablicher Vorhaben stadtebauliche Qualitdten zu erzeugen, die nicht in
Konkurrenz zur Ortsmitte treten und die dort, wo es notwendig erscheint, der
besseren Wohn- und Versorgungsqualitat der Bevolkerung dienen. Um dies zu
erreichen sind die  Ausnahmen unter Festsetzung Ill.3.a an
Eingangsbedingungen geknipft. Ziel der Festsetzung ist die Formulierung eines
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rechtssicheren - und auch fir Vorhabentrdger wirtschaftlich vertretbaren -
Rahmens und zugleich die klare Abgrenzung gegenuber solchen Vorhaben, die
eine unerwiunschte Zentralitéat entwickeln wirden.

3.3.3.2 Ausnahmen fur kleinteilige Verkaufseinrichtungen im unbeplanten
Innenbereich

Die in Festsetzung I11.3.b vorgesehenen zulassigen Ausnahmen fir Kioske,
Trinkhallen und den Verkauf in Tankstellen beriicksichtigt, dass es sich bei
derartigen Einrichtungen um Kleinteilige Angebote handelt, die nicht in die Nahe
zentraler Versorgungsaufgaben rucken. Ilhre Nennung ist notwendig, da es sich
um Einzelhandelseinrichtungen handelt. Sie berihren jedoch nicht das
Entwicklungsziel der Planung und begrinden kein Steuerungserfordernis.

3.3.3.3 Ausnahmen fur Gewerbe und Handwerk im unbeplanten
Innenbereich

Die Ausnahme soll Handwerksbetrieben und Gewerben die Méglichkeit zum
Direktverkauf ihrer Produkte einraumen und ihren wirtschaftlichen Betrieb
unterstitzen. Die Begrenzung hinsichtlich Umfang und Sortimenten sowie die
erforderliche Bindung an den Betrieb sind damit begrindet, dass solche
Betriebe durchaus hoch zentrenrelevante Produkte herstellen kénnen. Deren
Verkauf soll auf den Direktvertrieb begrenzt bleiben.

3.3.3.4 Ausnahmen  fuir Betriebe mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten im unbeplanten Innenbereich

Die Ausnahmeregelung tragt der Tatsache Rechnung, dass solchen Betrieben
zur Gestaltung eines wirtschaftlich tragfahigen Gesamtsortiments auch in
begrenztem Umfang der Verkauf von zentrenrelevanten Randsortimenten
ermdglicht werden soll.

3.3.4 Bestandsschutz fiur bestehende Einzelhandelseinrichtungen und
Fremdkdorperfestsetzung im unbeplanten Innenbereich

Mit der planungsrechtlichen Umsetzung eines Konzeptes zur stadtebaulichen
Steuerung des Einzelhandels und zum Erhalt und zur Entwicklung des
zentralen Versorgungsbereiches beschreitet die Plangeberin neue Wege. Zwar
besteht Gber den baurechtlichen Bestandsschutz fur rechtswirksame Bau- und
Nutzungsgenehmigungen hinaus kein justitiabler Vertrauensschutz, den der
Bebauungsplan Nr. 20 berthren wirde; dennoch soll den bestehenden
Einrichtungen und Nutzungen eine angemessene Mdoglichkeit fir den Bestand
und die weitere Entwicklung eingeraumt werden. Dieser Schutz ist begrenzt auf
bestehende Einrichtungen und Anlagen mit dem Ziel, diesen Aufgaben zur
Nahversorgung zuzuweisen. l|hre Erneuerung ist nicht zulassig, ebenso
ausgeschlossen ist ihre Erweiterung tber die Schwelle der Grol3flachigkeit und
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die zusatzliche Aufnahme rein zentrenrelevanter Sortimente.

Damit wird betroffenen Einzelhandelsgeschéften eine bauplanungsrechtliche
Zulassigkeitsgrundlage fir technisch oder betrieblich erforderliche bauliche
MalRnahmen angeboten und dariber hinaus eine Uber den reinen
Bestandsschutz hinausgehende Standortgarantie gewéhrt. Gleichzeitig dient
die Festsetzung dazu, Ansatzen zu zentrenschadlichen Entwicklungen von
vorne herein zu begegnen und diese in dafiir geeignete Bereiche zu lenken.

3.4 Erganzung und Anderung von bestehenden Bebauungsplanen

Die mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 20 verfolgten stadtebaulichen
Ziele muiussen durch geeignete planungsrechtliche  Festsetzungen
flachendeckend Uber das Stadtgebiet hinweg gelten. Um dies sicherzustellen,
wird zum einen im Wege der Regelung gemall § 9 Abs. 2 a BauGB der
unbeplante Innenbereich gemal § 34 BauGB sektoral beplant (siehe Punkt 3.3
dieser Begrindung). Zum anderen ist es zur Durchsetzung der stadtebaulichen
Steuerungsziele erforderlich, auch die Teile des Stadtgebietes in die hiesige
Planung einzubeziehen, die Dbereits unter die planungsrechtliche
Zulassigkeitsvorschrift des § 30 BauGB fallen, weil dort bereits geltende
Bebauungsplédne bestehen (siehe Tabelle 1 und Punkt 3.1.2 dieser
Begriindung). Die Anderung erfolgt im Wege eines gemeinsamen Verfahrens,
das auf die einzelnen Plane jeweils eingeht.

3.4.1 Ergédnzung von B-Planen mit der Gebietsfestsetzung ,WR",
Teilgebiete A 1 bis A 14

Der Ausschluss der Ausnahme gemal3 § 3 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO, ,Laden, die
zur Deckung des taglichen Bedarfs fur die Bewohner des Gebiets dienen®, dient
der Vermeidung zentrenschadlicher Nutzungsansatze. Es wird zudem eine
stadtebaulich gewollte Hierarchisierung der Zentralitat von Gebieten fur die
Ansiedlung von Versorgungsangeboten begriindet, in der gut erreichbare Reine
Wohngebiete keinen Anspruch entwickeln, eigene Versorgungsstrukturen
aufzubauen. Alle vorgenannten Gebiete liegen in Bereichen, die entweder in
problemlos erreichbarer Nahe zum Zentralen Versorgungsbereich oder zu
anderen Bereichen liegen, in denen Einrichtungen zur Nahversorgung der
Wohnbevolkerung regelmalRig oder ausnahmsweise zulassig sind. Insofern
schafft diese Festsetzung keine unbilligen Harten oder begriindet keine
stadtebaulichen Qualitatsverluste bei der Nahversorgung der
Wohnbevdélkerung. Die Festsetzung IV.2 WR entwickelt daher die mit dem Ziel
der Bauleitplanung verfolgte Wirkung. Ausnahmen von der Regelung sind nicht
vorgesehen.
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3.4.2 Ergédnzung von B-Planen mit der Gebietsfestsetzung ,WA",
Teilgebiete B 1 bis B 15

Der generelle Ausschluss der in Allgemeinen Wohngebieten regelméafig
zulassigen Art der baulichen Nutzung geméanR § 4 Abs. 2 Nr. 2. BauNVO (die der
Versorgung des Gebiets dienenden L&den) ist begrindet mit der gewollten
Unterbindung zentrenschadlicher Ansatze flr Versorgungseinrichtungen. In den
Teilgebieten B 1, B 2, B 4, B 7, B 12 und B 13 greift der festgesetzte
Ausnahmevorbehalt flr Einzelhandelseinrichtungen unter den genannten
Eingangsbedingungen. Dies ist damit begriindet, dass diese 6 Gebiete zu weit
entfernt liegen vom zentralen Versorgungsbereich oder anderen Bereichen, die
Nahversorgungsaufgaben planerisch unbedenklich wahrnehmen koénnen.
Insofern folgt die Festsetzung IV.3 WA der gewollten stadtebaulichen
Hierarchisierung und unterscheidet in Allgemeine Wohngebiete, die aufgrund
ihrer Lagegunst keine eigenen Versorgungseinrichtungen bendtigen und
solche, denen zur Wahrung und Entwicklung einer angemessenen
Nahversorgung begrenzte Mdoglichkeiten hierfir eingerdumt werden. Die
Begrenzung der ausnahmsweise zulassigen Sortimente wurde so gewahlt, dass
ausdrucklich nur moglichst kleinteiligen Nahversorgungseinrichtungen Platz
eingeraumt werden soll. Keinesfalls sollen so genannte ,799er-Laden”
entstehen, also Einkaufseinrichtungen, die nur knapp unter der Grenze der
Groliflachigkeit bleiben, aber dennoch zentrenschadigende Wirkung entwickeln
wirden. Der Ausschluss der GroR3flachigkeit wurde nicht festgesetzt, weil nach
gegebener Rechtslage solche Betriebe in Allgemeinen Wohngebieten ohnehin
nicht zulassig sind.

3.4.3 Ergédnzung von B-Planen mit der Gebietsfestsetzung ,WB*,
Teilgebiet F 1

Mit der Festsetzung V.4 WB wird das Teilgebiet F 1, deckungsgleich mit dem
Bebauungsplan Nr. 67 ,Schulstral3e/Rollstral3e, angesprochen. Der bisherige
Bebauungsplan unterscheidet die festgesetzten Besonderen Wohngebiete in
die Bereiche ,WB* und ,WB*“.

In den blockinneren Bereichen WB* wurden zum Schutz der Wohnnutzung die
allgemein zulassigen Nutzungen bis auf das Wohnen und die Zulassigkeit aller
Ausnahmen ausgeschlossen. An dieser Festsetzung wird weiter festgehalten,
da sie keine zentrenschédliche Auswirkung entwickelt.

Die Blockrandbereiche sind im B-Plan Nr. 67 als Teilbereiche WB
gekennzeichnet. Dort sind in der bisherigen Planfassung alle allgemein
zulassigen Nutzungen als zuldssig festgesetzt und alle Ausnahmen, bis auf
Tankstellen, Teil der Festsetzungen des Bebauungsplanes. Damit sind auch
solche Einzelhandelsbetriebe, die Uber die Nahversorgung hinaus zentrale
Wirkung entwickeln kénnen, zuldssig. Dies widerspricht dem Entwicklungsziel
des Bebauungsplan Nr. 20. Gleichzeitig ist aber das Planziel des
Bebauungsplans Nr. 67 zu wirdigen, wonach ein historisch gewachsener
Bebauungsblock der Altstadt im Ortsteil Clausthal in seinem Erscheinungsbild
und seiner Nutzungsmischung erhalten bleiben soll.
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In der Abwégung zwischen beiden Entwicklungszielen wurde dem Einzelhandel
im Teilbereich WB die Moglichkeit eroffnet, auch solche Betriebe
planungsrechtlich  zuzulassen, die einen Einzugsbereich Uber die
Nahversorgung hinaus entwickeln. Hier sind jedoch nur nicht zentrenrelevante
Kernsortimente in Verbindung mit zentrenrelevanten Randsortimenten erlaubt.
Sie missen zudem unterhalb der Schwelle der GroR3flachigkeit verbleiben.
Damit besteht fur altstadttypische Spezialgeschéfte und Nischenangebote eine
dauerhafte, planungsrechtliche Zulassigkeitsgrundlage, die in ihrer Zentralitat
jedoch begrenzt bleibt.

Einzelhandelsbetriebe, die Nahversorgungsaufgaben mit zentrenrelevanten
Kernsortimenten wahrnehmen koénnen, finden in dieser Vorschrift keine
Zulassigkeitsgrundlage, weil diese Aufgabe dem unmittelbar benachbarten
zentralen Versorgungsbereich zukommt.

Die Regelung ist erforderlich, da eine Aufweichung der Funktion und der
raumlichen Grenzen des zentralen Versorgungsbereiches die Grundzlige der
Planung bertuhren wirde.

3.4.4 Ergédnzung von B-Planen mit der Gebietsfestsetzung ,MI“,
Teilgebiet C 2

Mit der Festsetzung IV.5 MI wird das Teilgebiet C 2, deckungsgleich mit Teilen
des Bebauungsplan Nr. 75 ,Nordliche Robert-Koch-Stralle“ angesprochen.

Entsprechend der stadtebaulichen Zentralitat und der Eigenart des Baugebietes
soll in dem festgesetzten Mischgebiet die Art der baulichen Nutzung
,Einzelhandelsbetriebe“ allgemein zulassig bleiben. Dies folgt auch dem
Gedanken einer ablesbaren Hierarchie der Zulassigkeit und des Umfangs von
Einzelhandelseinrichtungen zwischen den Baugebietstypen. Die Zulassigkeit
von Einzelhandelsbetrieben innerhalb des Mischgebietes erfordert jedoch eine
weitere planungsrechtliche Feinsteuerung, um Konformitdt mit dem
stadtebaulichen Konzept der Einzelhandelssteuerung herzustellen.

Allgemein zulassig bleiben Einzelhandelsbetriebe, die keine zentrenrelevanten
Kernsortimente vertreiben. Dies kommt dem Charakter eines Mischgebietes
insofern entgegen, als dass es deutlich Uber die Méglichkeiten hinausgeht, die
in den Wohngebieten ansonsten bestehen. Derartige Betriebe sind ausdrucklich
nicht an den Nahversorgungsauftrag gebunden. Sie entsprechen aber einem
grof3en Segment der in einem Mischgebiet Ublichen und gewollten Nutzungen,
u. a. in Verbindung mit Gewerben.

Die festgesetzten Ausnahmen betreffen zum einen
Nahversorgungseinrichtungen fir den taglichen Bedarf. Sie sind an
Ausnahmebedingungen geknupft, weil die allgemeine Zulassigkeit solcher
Sortimente eine so hohe Zentrenrelevanz entwickeln wirde, dass ihre
allgemeine Zulassigkeit dem stadtebaulichen Entwicklungsziel der Planung
widersprache. Die andere Ausnahme betrifft die in einem Mischgebiet tblichen
Handwerksbetriebe und Gewerbe, denen ausdrucklich der Direktvertrieb ihrer
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eigenen Waren eingerdaumt bleiben soll. Die mit den Ausnahmen verbundene
Moglichkeit, in begrenztem Rahmen auch zentrenrelevante Sortimente
erganzend anzubieten, soll den Betrieben eine wirtschaftliche und sinnvolle
Sortimentserganzung einraumen.

Uber die festgesetzte allgemeine Zulassigkeit und die vorgesehenen
Ausnahmen hinausgehende Mdoglichkeiten in Art und Umfang der im
Mischgebiet vertriebenen Sortimente, stinden dem stadtebaulichen
Entwicklungsziel einer geordneten Steuerung des Einzelhandels zum Vorteil
des zentralen Versorgungsbereiches entgegen. Sie wirden die Grundzuge der
Planung berthren.

3.4.5 Ergédnzung von B-Planen mit der Gebietsfestsetzung , MK,
Teilgebiet E 1

Mit der Festsetzung IV.6 wird das Teilgebiet E 1, deckungsgleich mit dem
Bebauungsplan Nr. 66 ,Goslarsche Stral3e / Bornhardtstral3e®, angesprochen.

Der Bereich Ubernimmt unterzentrale Funktionen in Bezug auf die Versorgung
mit zentrenrelevanten Angeboten und zentrale Funktionen hinsichtlich seines
Angebotes an Waren und Dienstleistungen fur den touristischen Besucher.
Insofern ist der Bereich in begrenztem Mal3e dazu bestimmt, sich in Konkurrenz
mit dem zentralen Versorgungsbereich um die Adolph-Roemer-Stral3e zu
begeben. Einschréankend wird die Zentralitat von Einzelhandelsbetrieben auf
solche, die nicht grof3flachig sind, festgesetzt. Damit ist ein ausreichender
Abstand zum zentralen Versorgungsbereich gewahrt und dabei jedoch
Entwicklungsanreiz und auch Spielraum fir attraktive Ansiedlungen gegeben.
Der Bereich soll zudem als nahversorgungsrelevant fir die umgebenden
Wohngebiete ausgebildet werden und rdumt daher in deutlichem Unterschied
zu anderen Baugebieten die Mdglichkeit ein, auch Einzelhandelseinrichtungen
anzusiedeln, die mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur knapp unter der
GroR¥flachigkeit bleiben.

Als ergdnzende Festsetzung erfolgt die Zulassigkeit auch sonstiger
Wohnnutzung innerhalb des eingeschrankten Kerngebietes (MKe). Diese
Maoglichkeit berlcksichtigt die vor Ort angestammte Nutzungsmischung und
auch die Tatsache, dass nicht anzunehmen ist, dass der gesamte Bereich
durch MK-typische Kernnutzungen nachgefragt wird. Gleichzeitig ist jedoch
auch nicht anzunehmen, dass durch den Ansiedlungsdruck von MK-konformen
Arten der baulichen Nutzung eine Vertreibung von Wohnnutzung in nicht
vertretbarem Umfang vonstatten gehen wird.

3.4.6 Ergédnzung von B-Planen mit der Gebietsfestsetzung , GE*“,
Teilgebiete D 1 und D 2

In den festgesetzten Gewerbegebieten wird die Art der baulichen Nutzung
,Einzelhandelsbetrieb“ als Teil der gemal § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO allgemein
zulassigen ,Gewerbebetriebe aller Art® auf Einzelhandelsbetriebe mit nicht
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zentren- und nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten eingeschrankt. Dies
entspricht dem  Steuerungswillen der plangebenden Bergstadt, die
zentrenschédliche Einzelhandelsansatze, auch unterhalb der Schwelle der
Grol¥flachigkeit, ausschlieRen will. Im Falle der festgesetzten Gewerbegebiete
ist fur die zulassigen Einzelhandelsbetriebe auch kein ausnahmsweise
zulassiges, zentrenrelevantes Randsortiment vorgesehen. Diese Kklare
Abgrenzung der Nutzungsmadglichkeiten erfolgt, weil das Potential von
Gewerbegebieten zur Entwicklung zentrenschéadlicher Einzelhandelsbetriebe
als sehr hoch einzuschatzen ist. Entwicklungen in diese Richtung sollen
ausgeschlossen bleiben. Vor dem Hintergrund, dass zur Ansiedlung
zentrenrelevanten Einzelhandels ausreichende Mdéglichkeiten in planerisch
dafir vorgesehenen Bereichen bestehen, erscheint diese Festsetzung
angemessen und erforderlich. Einzelhandelsansatze, die das Potential zur
Abtraglichkeit gegentber dem zentralen Versorgungsbereich in sich tragen,
bertihren die Grundzige der Planung und sind unzulassig.

Die in der Festsetzung vorgesehene Ausnahme fir den Direktverkauf von
ansassigen Handwerks- und Gewerbebetrieben innerhalb der Gewerbegebiete

soll deren wirtschaftliche Grundlage erganzen und gewerbegebietstypischen
Nutzungen begrenzt entgegenkommen.

4. Kosten
Die Bergstadt Clausthal-Zellerfeld tragt die Planungskosten im Zusammenhang

mit der Durchfihrung dieses Bauleitplanverfahrens auf der Basis der
Honorarordnung fur Architekten und Ingenieure (HOAI).

Der Rat der Bergstadt Clausthal-Zellerfeld hat diese Begrindung zum
Bebauungsplan Nr. 20 in seiner Sitzung am 29. September 2011 durch
einfachen Beschluss gebilligt.

Aufgestellt aufgrund des § 9 Abs. 8 BauGB

Bornhoved, den 21. Oktober 2011

(Czierlinski)
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BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 20 DER BERGSTADT CLAUSTHAL-ZELLERFELD

5. Anlage zum B-Plan Nr.20

hier: Liste der in diesem Zusammenhang geanderten B-Plane (Anlage 1)

Teilgebiet 1 (Clausthal und Zellerfeld)

B-Plan Nr.
B-Plan Nr.
B-Plan Nr.
B-Plan Nr.
B-Plan Nr.
B-Plan Nr.
B-Plan Nr.
B-Plan Nr.
B-Plan Nr.
B-Plan Nr.
B-Plan Nr.
B-Plan Nr.
B-Plan Nr.
B-Plan Nr.
B-Plan Nr.
B-Plan Nr.
B-Plan Nr.
B-Plan Nr.
B-Plan Nr.
B-Plan Nr.
B-Plan Nr.
B-Plan Nr.
B-Plan Nr.
B-Plan Nr.
B-Plan Nr.
B-Plan Nr.

10
13
14
25
27
291
32
36111
56
60
66
67
75
84
85
93

Bremerhthe — Sid (teilweise)
Bremerh6he — Sud (teilweise)
Muhlenstralie

Muhlenstral3e — Sud

An den Absthofen

Kleine Hohe

Kleine Hohe

Treuer Halde

Waldsiedlung Ménchstalweg (teilweise)
Am oberen Pulverweg

Hinterm Zellbach

Eschenbacher Teiche (teilweise)
Bockswieser Hohe

Zellweg

Oberer Feldgraben

Am Waldseebad

Parksiedlung Am Wiesengrund
Stadtzentrum (teilweise)

Erweitertes Stadtzentrum (teilweise)
Schalker Weg

Goslarsche -/Bornhardtstral3e (teilweise)
SchulstraRe/RollstralRe

Nordliche Robert-Koch-Strale (teilweise)
Altenpflegeheim Schitzenhaus
Hausherzberger Weg

Am Eschenbacher Graben

Teilgebiet 2 (Buntenbock)

B-Plan Nr.
B-Plan Nr.
B-Plan Nr.
B-Plan Nr.
B-Plan Nr.
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Buntenbock, Am Sumpfteich (Teilweise)
Buntenbock, Sudliche des Sumpfteiches
Buntenbock, Oberfeld

Buntenbock, Nordlich Alte Fuhrherrenstral3e
Buntenbock, Moosholz



