Teill B

Umweltbericht
(gem. § 2a BauGB)

Darlegung der auf Grund der Umweltprifung nach 82 Abs. (4) BauGB
ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes

10. Einleitung

10.1  Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele der F-Plan-Anderung 39/1

Die Samtgemeinde hat das Ziel, das ehemalige Industriegeldnde (Munitionsfabrik, im Planbereich eher Verwaltungsteil) wieder
einer baulichen Nutzung zuzufiihren. Aufgrund der Lage im Stadtgebiet und der Bodenbelastungen bieten sich dazu im Wesentli-
chen Gewerbe an. Hinzu kommt die damit im Zusammenhang stehende Steuerung der im westlichen Teil derzeit bestehenden bauli-
chen Nutzungen.

Damit verbunden ist auch das bemiihen der Gemeinde, Gebiete fiir Betriebe mit relativ hohem Flachenbedarf umweltvertraglich
auszuweisen. Konkret besteht das Ansiedlungsinteresse fir rund 20 ha Flache durch die in Griindung befindliche Firma ,,Claustha-
ler Solar” mit voraussichtlich 500-600 Arbeitsplatzen. Hinzu kommen die Erweiterungsabsicht einer bereits im Plangebiet anséssi-
gen Firma (CLW) mit ca. 5.000 gm sowie das Ansiedlungsinteresse der Firma ABC-Anlagenbau — aufgrund von Kooperationen — in
der Nachbarschaft von CLW mit ca. 12.500 gm.

Im Rahmen dieser Anderung soll zudem die seit der Planaufstellung 1976 obsolet gewordene Darstellung gewerblicher Bauflichen
nordlich der K 38 entsprechend der heutigen (ibergeordneten VVorgaben angepasst werden.

Die wesentlichen Inhalte der 39. Anderung des Flachennutzungsplans, Teilbereich 1 (im Folgenden F-Plan-Anderung 39/1)
sind:

=  Gewerbliche Bauflachen in der GroRenordnung von 24,77 ha. Darin enthalten sind die bestehende gewerbliche Nutzungen der
Firma CLW, die im Grenzbereich zwischen unbeplantem Innenbereich (§ 34 BauGB) und Aufenbereich (§ 35 BauGB) ansés-
sig ist, sowie ein bestehendes Wohn- und Geschéftshaus (Altenauer Stral3e 48) und ein leerstehendes Institutsgebdude, das
moglicherweise als Verwaltungsgebdude nachgenutzt wird.

*  Mischbauflachen Die (1,85) betreffen den Bereich um die Gaststétte ,,Brockenblick™ im Osten des Plangebietes und eine
kleinere Flache an der Siidseite, durch die sich ein angemessen riicksichtsvoller Ubergang zu den AuBRenbereichs-
Wohnnutzungen, die stidlich an das Plangebiet angrenzen, ergibt.

= Fl&chen fur Wald in der GrélRenordnung von rund 20,56 ha. Hierbei handelt es sich um den bisher als gewerbliche Bauflachen
dargestellten Bereich nordlich der K 38.

= Als Uibergeordnete Hauptverkehrsstral3e ist nur der im Plangebiet liegende Abschnitt der K 38 enthalten (2,19 ha). Die
innere ErschlieBung der Bauflachen sowie die Anbindung an die K 38 wird im Bebauungsplan geregelt.

=  Flachen unter denen der Bergbau umgeht. Das Planungsgebiet wird vom Dietrichsberger Wasserlauf und vom Franz-
Auguster Wasserlauf unterquert. Beide Wasserlaufe sind aktiver Bestandteil des Kulturdenkmals Oberharzer Wasserregal. Ein
Lichtloch des Franz-Auguster Wasserlaufes liegt ebenfalls im Plangebiet. Das Lichtloch hat folgende Koordinaten: Rechtswert
3594257, Hochwert 5742237.
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10.2  Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und -planungen

10.2.1 Immissionsschutzrecht

Vorgaben enthalten:

e das Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) ,,Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverun-
reinigungen, Gerdusche, Erschiitterungen und ahnliche Vorgange®. In der Fassung vom 26.9.2002, zuletzt geandert durch Ge-
setz zur Umsetzung der Richtlinie 2003/105/EG des Européischen Parlaments und des Rates vom 16. Dezember 2003 zur An-
derung der Richtlinie 96/82/EG des Rates zur Beherrschung der Gefahren bei schweren Unféllen mit geféhrlichen Stoffen vom
25.6.2005.
die DIN 18 005-1 ,,Schallschutz im Stédtebau*, Teil 1, Grundlagen und Hinweise fir die Planung Ausgabe Juli 2002
Beiblatt 1 ,,Schallschutz im Stadtebau* zu DIN 18005 Berechnungsverfahren, Schalltechnische Orientierungswerte Teil 1 fir
die stadtebauliche Planung Ausgabe Mai 1987

e  TA-Larm ,Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm*“ 6. Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundesimmissions-
schutzgesetz vom 26. August 1998 Gemeinsames Ministerialblatt, herausgegeben vom BMI, 49. Jahrgang, Nr. 26 vom 28. Au-
gust 1998

10.2.2 Natur und Landschaft (siehe hierzu auch Themenkarte Naturschutz)
Eingriffsregelung

Gemadl § 1a BauGB ist die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung immer dann abzuarbeiten, wenn bisher nicht zuldssige Ein-
griffe durch die neue Bauleitplanung ermdglicht werden. Der Flachennutzungsplan als vorbereitender Bauleitplan ist nicht parzel-
lenscharf und beinhaltet lediglich die Grundziige der Bodennutzung im Gemeindegebiet. Aufgrund dieser Ungenauigkeit kann die
Eingriffsregelung auf Ebene des Flachennutzungsplans in der Regel nicht abschlief3end abgearbeitet werden. Es ist auf dieser Ebene
lediglich mdglich, Eingriffspotentiale und Kompensationspotentiale grob zu bewerten und gegenuber zu stellen.

Im Sinne des § 1a Abs. (3) BauGB ist ein Ausgleich von Eingriffen nicht erforderlich wenn sie vor der planerischen Entscheidung
erfolgt sind oder zuldssig waren. Der Flachennutzungsplan bereitet die konkreten eingriffsrelevanten Regelungen des Bebauungs-
planes nur vor. Wenn z.B. die bisher nordlich der K 38 dargestellten gewerblichen Bauflachen weiterverfolgt werden sollten, wére
die Abarbeitung der Eingriffsregelung auf Ebene des Flachennutzungsplans (FNP) nicht erforderlich. Die bauliche Entwicklung
dieser Flachen war je seit 1976 vorbereitet und eine F-Plan-Anderung wére nicht notwendig. Die Eingriffsregelung wére in diesem
Fall nur auf Ebene des Bebauungsplanes abzuarbeiten. Allein auf Ebene des Flachennutzungsplans betrachtet beinhaltet die Ande-
rung Nr. 39/1 nicht nur Flachen mit Eingriffspotential (neue Bauflachen) sondern auch Fldchen mit Kompensationspotential (Wald
statt bisherige gewerbliche Bauflachen), da auf den bisher dargestellten gewerblichen Baufl&chen Eingriffe aus Perspektive des
Fliachennutzungsplans schon vor der Anderung Nr. 39/1 vorgesehen waren. Somit findet in jetzigen F-Plan-Anderung lediglich ein
.Flachentausch” ohne negative Eingriffsbilanz auf Ebene des Fl&chennutzungsplans statt.

Im Fallen wie diesen (Parallelverfahren — d.h. Anpassung Flachennutzungsplan parallel zur Aufstellung eines Bebauungsplanes) ist
es allerdings moglich die Erkenntnisse aus dem detailgenaueren Bebauungsplanverfahren in die F-Plan-Anderung einflieRen zu
lassen. Die Abarbeitung der Eingriffsregelung auf Grundlage der Erkenntnisse aus dem Bebauungsplanverfahren ist in Teil B dieser
Begrundung (Umweltbericht) dokumentiert. Als Ergebnis ist festzuhalten, dass das Kompensationsdefizit im Plangebiet tber ein
Ersatzgeld nach § 12 NNatG ausgeglichen wird.

Gebiete europaischer Bedeutung

FFH- und Vogelschutzgebiete sind von der Planung nicht direkt betroffen. Das FFH-Gebiet 146 ,,Oberharzer Teichgebiet* liegt
etwa 600 m stdlich entfernt. Eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele des Gebietes durch die Planung ist ausgeschlossen.

Besonders geschiitzte Biotope

Der Planbereich (iberlagert keine besonders geschitzten Biotope.

Landschaftsschutzgebiet
Das Plangebiet uberlagert im bereich nérdlich der K38 das Landschaftsschutzgebiet. Die geplanten Bauflachen liegen allerdings alle

stdlich der K 38 aufRerhalb des LSG. Fur den Bereich ndrdlich der K38 ist lediglich die Darstellung als ,,Fl&achen fur Wald*“ vorge-
sehen. Daraus ergibt sich kein Konflikt mit den Schutzzielen des LSG.

Baumschutzsatzung

Der Planbereich liegt mit einem relativ kleinen westlichen Bereich teilweise im Geltungsbereich der Baumschutzsatzung der Berg-
stadt Clausthal-Zellerfeld von 2005.
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Geschiitzt sind alle im Folgenden genannten Baume mit einem Stammumfang von 90 cm und mehr (gemessen in einer Hohe von
100 cm Uber dem Erdboden). Liegt der Kronenansatz unter dieser Hohe, ist der Stammumfang unter dem Kronenansatz mal3gebend.
Bei mehrstammigen Baumen ist die Summe der Stammumfange entscheidend. Befindet sich der Baum auf hangigem Gelande, so ist
an der Bergseite zu messen.

Dem Schutz der Satzung unterliegen keine Baume, die Bestandteil eines Waldes im Sinne des Waldrechts sind.
Geschiitzt sind folgende Arten einschlieflich Unterarten und Zuchtsorten:

Acer platanoides (Spitzahorn), Acer pseudoplatanus (Bergahorn), Aesculus hippocastanum (Rolkastanie), Fagus silvatica (Rotbu-
che), Fraxinus excelsior (gewohnliche Esche), Quercus petraea (Traubeneiche), Quercus robur (Stiel- oder Sommereiche),

Tilia cordata (Winterlinde), Tilia platiphyllos (Sommerlinde), Ulmus glarbra (Bergulme), Acer campestre (Feldahorn), Alnus gluti-
nosa (Schwarzerle), Carpinus betulus (Hainbuche), Sorbus aria (Mehlbeere), Sorbus aucuparia (Eberesche), Taxus baccata (Eibe).

Ortliche Landschaftsplanung (81 Abs. 6 Nr.7 g BauGB)

Der Landschaftsplan fir die Bergstadt Clausthal-Zellerfeld aus 1997 beinhaltet fiir den Planbereich folgende Vorgaben und Emp-
fehlungen mit Relevanz fiir das aktuelle Plangebiet:

e  Abldsung des LSG Harz in den jeweiligen Gemeindegebieten durch ortlich differenzierte Landschaftsschutzgebiete mit jeweils
individuell gestalteten Regelungen
Anmerkung: Dieser VVorschlag ist durch die Neuausweisung des LSG ,,Harz (Lk Goslar) 2001* tiberholt
Erhalt des Durchgriinungsgrades in den Siedlungshereichen
e Abgrenzung der Ortsrander mit laubholzdominierten Geblisch- u. Heckenstreifen von der freien Landschaft
Begrenzung der Siedlungsausdehnung in bestimmten Bereichen aus landschaftspflegerischer Sicht
Anmerkung: Das aktuelle Plangebiet berlagert sicht nicht mit entsprechenden Begrenzungsvorschlagen
e  Lenkende MaBRnahmen, die den Besuchern die Schonheit der Landschaft zugénglich machen, diese aber vor zu viel Besuchern
schitzen

Im Einvernehmen mit der zustandigen Naturschutzbehérde (LK Goslar) wird auf die Erstellung eines Griinordnungsplanes gemaf
86 NNatG verzichtet. Die Erstellung eines derartigen separaten Gutachtens ist aus folgenden Griinden verzichtbar:

e  Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (Vogelschutz- und FFH-Gebiete entsprechend den Richtlinien der EU) sind nicht
betroffen.

Es handelt sich um die Revitalisierung einer Industriebrache ,die kein Bestandteil der freien Landschaft ist.

e Das die Gemeinde umfassende Landschaftsschutzgebiet ist nicht betroffen.

e Anhand des Verzeichnisses der geschiitzten Teile von Natur und Landschaft sowie anderer Quellen (Kartierung landesweit
bedeutsamer Bereiche) konnte friihzeitig festgestellt werden, dass besondere Funktionen und Werte des Naturschutzes nicht be-
troffen sind.

e  Besondere Funktionen von Freizeit und Erholung sind ebenfalls nicht betroffen.

Der Schwerpunkt der Umweltziele ist in der Untersuchung und Sicherung bzw. Sanierung der Altlasten zu sehen. Hierzu wird
entsprechend der bodenschutzrechtlichen Regelungen ein eigenstdndiges Gutachten erstellt.

Es ist daher ausreichend, die relevanten Aspekte fur die bauleitplanerische Abwéagung der Belange von Natur und Landschaft im
Zuge dieses Umweltberichtes zu erfassen

10.2.3 Boden / Altlasten

Bodenplanungsgebiet

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich der ,,Neufassung der Verordnung des Bodenplanungsgebietes Harz im Landkreis
Goslar* (Amtsblatt fiir den Landkreis Goslar Nr. 20 vom 6.10.2005, S. 400; Inkrafttreten zum 26.8.2005), Teilgebiet 3 (siehe
Kap.11.1.2.b). Die Regelungen der BPG-VO finden im Bereich von Altlasten keine Anwendung. Dort gelten direkt die Regelungen
der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12.07.1999.

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17.03.1998,

(in Kraft getreten am 01.03.1999, zu finden im BGBI. 1998, Teil | Nr.16 vom 24.03.1998).

Es regelt die Sanierung von Boden und Altlasten sowie hierdurch verursachten Gewasserverunreinigungen. Weiterhin enthalt es
eine Reihe von Begriffsbestimmungen zum Thema Altlasten und Sanierung und Regelungen dazu, wie die zustdndige Behdrde mit
Altlasten und altlastverdéchtigen Fldchen umzugehen hat. Dort wird ferner geregelt, welche Pflichten der VVerursacher einer Altlast
bzw. der Eigentlimer eines mit einer Altlast belasteten Grundstiickes zu erfiillen hat.

Niederséchsisches Bodenschutzgesetz (NBodSchG) vom 19.02.1999

(in Kraft getreten am 01.03.1999, zu finden im Nds. GVBI. Nr. 4/1999 vom 26.02.1999).

Es legt die Zustandigkeiten in Niedersachsen fest (hier der Landkreis Goslar). Dariiber hinaus werden die rechtlichen Grundlagen
fiir ein Altlastenkataster geschaffen. Es enthélt ferner Regelungen zu den Pflichten des von einer Altlast Betroffenen (Mitteilungs-
und Auskunftspflichten) und zu den Rechten der Behorde (Betretens- und Ermittlungsrechte).
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Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12.07.1999

(zu finden im BGBI. 1999, Teil | Nr. 36 vom 16.07.1999).

Sie konkretisiert die Anforderungen an die Altlastenbehandlung, insbesondere mit MalBnahmen-, Priif- und Vorsorgewerten fir
Schadstoffe.

10.2.4 Wasser

Der Geltungsbereich der F-Plan-Anderung Nr. 39/1 liegt mit den Flachen nérdlich der K 38 im Geltungsbereich des Wasserschutz-
gebietes ,,Wasserschutzgebiet Granetalsperre, Schutzzone Oker 111 C*.

Der Planbereich siidlich der K 38 liegt zur Zeit nicht im Geltungsbereich eines rechtskraftig ausgewiesenen Wasserschutzgebietes.
Allerdings plant das Land auf Antrag der Harzwasserwerke GmbH fiir den Einzugsbereich der Innerstetalsperre ein neues ,,Wasser-
schutzgebiet fiir die Granetalsperre (Innerste-Uberleitung)*, das auch den Oberharz betrifft. Sollte es tatséchlich zur Auswei-
sung dieses Wasserschutzgebietes kommen, so lage der stidliche Teil des Planereiches gem&R gegenwaértiger Planung lediglich in
Schutzzone I11. Zur Zeit werden die Vorschldge der Harzwasserwerke GmbH beziiglich Abgrenzung und inhaltliche Regelungen des
Verordnungsentwurfes mit der verfahrensfiihrenden Behorde (NLWKN, Betriebsstelle Stid) abgestimmt. Wegen der gegeniiber dem
Ursprungsantrag relevanten Anderungen wird der Antrag nach erfolgter Abstimmung erneut ausgelegt werden. Die Harzwasserwer-
ke rechnen mit einer Ausweisung in absehbarer Zeit. Seitens der betroffenen Gemeinden bestanden bei der letzten Auslegung erheb-
liche Bedenken gegen den damaligen Verordnungsentwurf.

Das Gebiet des Bebauungsplanes liegt im weiteren Umfeld der Trinkwasserreserveteiche der Stadtwerke Clausthal-Zellerfeld
(Jagersbleekerteich und Fortunerteich).

10.2.5 Luft/ Klima

Besondere, fiir das Plangebiet relevante VVorgaben aus Fachgesetzen oder Anregungen aus Fachplanungen liegen nicht vor.

10.2.6 Denkmalschutz (siehe Themenkarte Kulturgiiter)

Im Verzeichnis der Baudenkmale aufgefiihrte Objekte befinden sich nicht im Plangebiet. Allerdings beriihrt das Plangebiet Anlagen
des ebenfalls unter Denkmalschutz stehenden ,,Oberharzer Wasserregals“, die bisher noch nicht in das nachrichtlich gefiihrte Ver-
zeichnis aufgenommen worden sind (Details dazu siehe Kapitel 4.4).

10.2.7 Waldrecht

Soweit Wald in eine andere Nutzung umgewandelt wird, bedarf dies gemé&R dem ,,Niederséchsischen Gesetz uber den Wald und die
Landschaftsordnung* einer Genehmigung. Eine separate Genehmigung zur Waldumwandlung ist nicht erforderlich, wenn diese in
einem Bebauungsplanes vorbereitet wird. Die entsprechenden Fragen (Waldfunktionen, Ersatzaufforstungen oder andere Ersatz-
mafnahmen) sind daher schon im Bauleitplanverfahren zu klaren und unterliegen der Abwégung nach 81 BauGB.

Zunéchst ist zu Kldren, inwieweit der Planbereich uberhaupt Wald im Sinne des Waldrechts mit anderen Nutzungen Gberplant. Die
Erfassung der Biotoptypen (s. Kap. 11.1.5) zeigt, dass in jedem Fall waldartige Bestande im biologischen Sinn betroffen sind. Das
Landeswaldgesetz definiert Wald als Teil der freien Landschaft (§2 Abs.1): ,,Die freie Landschaft besteht aus den Flachen des Wal-
des und der Ubrigen freien Landschaft, auch wenn die Flachen innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile liegen. Bestand-
teile dieser Flachen sind auch die zugehdrigen Wege und Gewasser.“. Nicht Bestandteil der freien Landschaft und damit kein Wald
im Sinne des Gesetzes sind geméaR § 2 Abs 2 Nr.4 ,,Parkanlagen, die im rdumlichen Zusammenhang zu baulichen Anlagen stehen,
die zum dauernden Aufenthalt von Menschen bestimmt sind.*

Das Plangebiet enthélt zwar etliche bebaute Grundstlicke mit ihren AuBenanlagen enthalten. Dennoch ist flr einen erheblichen Teil
des Gebietes zu attestieren, dass er Wald im Sinne des Landeswaldrechts ist. Die aus waldrechtlicher Sicht zu beachtenden Belange
sowie die Regelungen zum waldrechtlichen Ausgleich sind daher im Bebauungsplanverfahren abzuarbeiten; dies geschieht im Rah-
men dieses Umweltberichts.

GemaR § 8 Abs. 7 NWaldLG soll eine Waldumwandlung im Regelfall nur mit der Auflage einer Ausgleichs- oder Ersatzaufforstung
genehmigt werden. Der ,,Forstliche Rahmenplan GrofRraum Braunschweig* verweist auf die besondere Schutz- und Erholungsfunk-
tionen (s. S. 19 f), welche der Wald im Regelfall leistet. ,,Bei unvermeidbaren Waldumwandlungen sind fiir zerstdrte und beein-
trachtigte Waldfunktionen gleichwertige Ersatzaufforstungen im Sinne von ErsatzmaBnahmen nach § 12 NNatG bzw. als Auflage
im Sinne von 8 8 Abs. 7 NWaldLG zu leisten.(Seite 28 f, a.0.0)*

Nur in Ausnahmefallen dirfen - wenn das Gebiet iberdurchschnittlich bewaldet ist (S. 31 a.0.0) - struktur- oder waldverbessernde
MaRnahmen an bestehenden Waldflachen als Kompensation durchgefiihrt werden. In der Begriindung zum Entwurf des NWaldLG
(Landtagsdrucksache 14/2431, S. 52) wird hierzu als Beispiel angefihrt : ,,...wenn in dem betroffenen Raum absolut keine geeignete
Kompensationsflache vorhanden ist oder es sich um eine Gemeinde handelt, die von dichtem Wald umgeben ist, so dass ausnahms-
weise auch eine Waldverbesserung oder eine andere naturverbessernde MalRnahme als Ersatz in Betracht kommt...” .
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Fir den Harz im Landkreis Goslar ist diese Sondersituation zu bejahen. Der Naturraum Harz wird gepragt von einem tberdurch-
schnittlich hohen Waldanteil (78 %) gegeniiber dem Landesmittel (22 %). Die Nicht-Waldflachen im Harz sind im wesentlichen
Siedlungsbereiche sowie Flachen, die von der Bewaldung freizuhalten sind, wie z.B. die Griinlandgesellschaften mit besonderer
Bedeutung fiir die Landwirtschaft und/oder den Naturschutz. Flachen fur Neu-Aufforstungen stehen daher im Naturraum nicht zur
Verfugung.

Die Neugrindung von Waldbesténden ist im Naturraum Harz zudem fachlich nicht wiinschenswert. Siehe hierzu den ,,Landschafts-
rahmenplan des LK Goslar (LRP)“, S. 180, das ,,Regionale Freiraumsicherungs- und Entwicklungskonzept fiir den GroRraum
Braunschweig (FREK)*“, S. 47 — 55, und den ,,Forstlichen Rahmenplan GroRraum Braunschweig®, S. 38/39. Daher kann in diesem
Fall von einer Ersatzaufforstung zugunsten einer 6kologischen Aufwertung und Verbesserung des Waldgefiiges vorhandener Wald-
bestande abgesehen werden.

Als geeignet sind in diesem Zusammenhang MalRnahmen zur 6kologischen Aufwertung im Umfeld von Gewadssern, Entwicklung

von gestuften Waldrandern sowie die Pflege und Entwicklung von Sonderbiotopen auf Nicht-Holzbodenfl&chen des Waldes (z.B.
Bergwiesen) anzusehen.
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11. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkung

11.1 Bestandsaufnahme und Bewertung

11.1.1 Schutzgut Mensch

Das Plangebiet beriihrt den dstlichen Stadtrand des Ortsteiles Clausthal. Westlich benachbart sind tber die Kreisstrae (K 38) das
Gewerbegebiet ,,Innovationspark Tannenhdhe* sowie die Wohnbebauung beidseitig der Strale ,, Tannenhdhe*. Suidwestlich grenzen
im AuRenbereich mehrere Wochenend- bzw- Wohnhdauser an. Dieser AuRenbereichshebauung kommt ein Schutzanspruch hinsicht-
lich Immissionen analog denen eines Mischgebietes zu. Westlich des Plangebiets befindet sich im AufRenbereich die Jugendherberge
Clausthal.

Im Plangebiet bestehen verschiedene gewerbliche und nicht gewerbliche Nutzungen. Ein Teil der Gebdude und Flachen im dstlichen
Teil werden zur Zeit vom ,,Reitverein Clausthal-Zellerfeld e.V."“ genutzt. Wanderwege oder dhnlich 6ffentlich zugéngliche Freizeit-
einrichtungen befinden sich im Plangebiet nicht.

Die bestehenden Waldflachen ndrdlich der K38 haben aufgrund von dort verlaufenden Wanderwegen bzw. -anbindungen eine ge-
wisse Bedeutung flr Naherholung und Fremdenverkehr.

11.1.2 Schutzgut Boden (s. Themenkarte Boden / Altlasten)

Der Untergrund im Plangebiet besteht hauptsachlich aus Grauwacken und Tonschiefer des Unterkarbon. Die natlirliche Bodenbil-
dung entsteht aus der oberflachigen Verwitterung der Ausgangsgesteine. Dabei entstehen sandig-schluffige Braunerdetypen. Die
Bodenverhaltnisse im Planungsgebiet sind fiir den Teil stidlich der K 38 als stark gestort anzusehen (siehe Themenkarte ,,Boden /
Altlast“).

Die Gesamtsituation hinsichtlich Bodenbelastungen und Altlasten stellt sich wie folgt dar. Der Teil des Plangebietes stidlich der K
38 befindet sich aufgrund der flachendeckenden Schwermetallbelastung im Geltungsbereich der Verordnung ,,Bodenplanungsge-
biet Harz im Landkreis Goslar®, Teilgebiet 3. Allerdings finden die Regelungen der BPG-VO im Bereich von Altlasten keine
Anwendung.

11.1.2a  Altlasten

Das Plangebiet uberlagert folgende, im Altlastenkataster der Unteren Bodenschutzbehorde des Landkreises Goslar als Verdachtsfla-
che eingestufte Bereiche:

Sudlich der Kreisstrafie 38 (im Bereich Bebauungsplan Nr. 68)

e Nr. 663204-08/023Ra ,,Werk Tanne - Werksgelande*

e Nr. 663204-08/023Rg ,,Werk Tanne - Reitplatz*

e Nr. 663204-08/057H ,,Halde &stlich Jugendherberge Clausthal

Nordlich der K 38 (auBerhalb Bebauungsplan Nr. 68)
e Nr.663204-08/077H ,,HALDE K 38/ BROCKENBLICK*, GréRe < 100 gm.

Besonders hinsichtlich der Ristungsaltlast existieren (seit Beginn der Untersuchungen in den 1980er Jahren) eine Vielzahl von
Gutachten hinsichtlich bestimmter rdumlicher Teilbereiche, inhaltlicher Fragestellungen und Zielsetzungen. Die meisten Untersu-
chungen zur Ristungsaltlast beziehen sich allerdings auf den gréReren Teil des Geldndes siidlich der Werksstralie und auf Schad-
stoffpfade Uber verschiedene Leitungen u.&. aus dem Werksgeldnde hinaus. Zum nérdlichen Teil des Geldndes wurde in den 1980er
Jahren anl&sslich der ersten Gefédhrdungsabschatzungen lediglich festgestellt, dass hier Verwaltungsgebdude und ein Kraftwerk
untergebracht waren. In den letzten Jahren sind weitere Untersuchungen u.a. hinsichtlich eher punktueller sprengstoffspezifischer
Belastungen hinzugekommen.

Die Betriebsflache des ehemaligen Ristungsbetriebs Werk Tanne betragt insgesamt 110 ha. Hiervon umfasst das Plangebiet rund
20 ha. Von 1939 bis 1945 wurden in diesem Betrieb 105.365 t Sprengstoff (TNT) fiir Kriegsmunition produziert und 1.446 t TNT-
Rickstande aufgearbeitet. Der unsachgemaiRe Umgang mit Schadstoffen wahrend der Kriegsproduktion, die Bombardierung und
die Sprengung der Anlagen am Ende des Krieges haben zu erheblichen Bodenbelastungen und Kontaminationen im unterirdischen
Kanalsystem sowie der Ruinen mit sprengstofftypischen Schadstoffen und deren Umwandlungsprodukten gefiihrt. Die Schadstoffe
haben eine 6kotoxikologische und humantoxikologische Relevanz, die heute noch nicht abschlieRend bewertet werden kann.

Als weitere abgrenzbare altlastverdéachtige Flachen im Bereich der geplanten Bauflachen sind der ,,Reitplatz Werk Tanne*
(663204-08/023Rg) und die ,,Halde 6stlich der Jugendherberge Clausthal* (663204-08/057H) erfasst, deren Gefahrenpotential
nicht bekannt ist. Der Reitplatz befindet sich im Bereich des ehemaligen Kohlenlagerplatzes. Ein Gutachten der IABG hat in diesem
Bereich Schwermetallbelastungen festgestellt; als Ursache wurde die Auffillung des Platzes mit Pochsanden ermittelt.
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Die bisherige Einschatzung der Bodenschutzbehdrde aufgrund historischer Recherchen, dass auf der Giberplanten Teilflache keine
altlastenrelevanten Kanalsysteme sowie Produktions- und Ablagerungsflachen vorhanden sind, musste nach neuesten tatsachlichen
Feststellungen verworfen werden. Deshalb wurde mit der Bodenschutzbehérde ein Untersuchungsprogramm — mit dem Ziel (Teil-)
Sanierungspléne zu erstellen und geeignete Sicherungs- und Sanierungsmafnahmen festzulegen — abgestimmt. Aus Kosten- und
organisatorischen Griinden erfolgt die Untersuchung abschnittsweise. Die Aufteilung der Abschnitte wurde ebenfalls mit den zu-
stdndigen Behdrden abgestimmt.

Zwischenzeitlich liegt der Ergebnisbericht der orientierenden Untersuchung im Rahmen der Gefahrdungsabschétzung des Gutach-
ters b.i.g. (beratende ingenieure & geologen GmbH, Clausthal-Zellerfeld) vor: ,,Orientierende Erkundung ehem. Sprengstoff-
fabrik ,,Werk Tanne*, Clausthal-Zellerfeld, Ergebnisbericht Abschnitte A6, A7, A8“. Auszug, Kapital 7, S. 48 ,,Zusammenfas-
sende Bewertung*:

,» Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung eines B-Planes fiir die nérdlich der Werkstralle gelegenen Flachen der
ehemaligen Sprengstofffabrik ,,Werk Tanne*, werden in bedarfsgerechten Abschnitten Erkundungen zur Klarung der
Altlastensituation durchgefiihrt. In den aktuell untersuchten Abschnitten A 6 bis A 8 wurden lokal abgrenzbare schadli-
che Bodenbelastungen mit STV und PAK festgestellt, die die Priifwerte der BBodSchV fiir den Direktpfad Boden-
Mensch uberschreiten.

Weiter sind Bodenverunreinigungen mit STV, PAK und MKW vorhanden, die geeignet sein kénnen tber den Pfad Bo-
den-Sickerwasser das Grundwasser zu belasten sowie bisher nicht abschlieRend erkundete Leitungen und Kandle die mit
Schadstoffen belastetes Wasser fuihren kénnen. Die betreffenden abgegrenzten, belasteten Flachenteile und Anlagenreste,
in den bisher untersuchten Abschnitten A6, A7 und A 8, sind in den Anlagen 7.1a und 7.1b. kenntlich gemacht. Es wird
empfohlen in den ausgewiesenen belasteten Flachen, insbesondere fiir den Pfad Boden — Grundwasser erganzende De-
tailuntersuchungen durchzufiihren.

Auf Grundlage der vorliegenden Untersuchungsergebnisse zur orientierenden Erkundung der Altlastsituation auf dem
Gelénde Werk Tanne, mit Stand Marz/April 2007, lasst sich der Aufwand zur Altlastenbeseitigung bzw. Altlastensanie-
rung, fir die nachfolgend aufgefilhrten Flachenteile, vorl&ufig abschatzen. Der abgeschétzte Aufwand zur Sanie-
rung/Beseitigung kann sich mit Ausfiihrung weiterer Untersuchungen verandern.

Grundsatzlich kénnen die Arbeiten zur Altlastenbeseitigung ohne weitergehende Untersuchungen ausgefiihrt werden,
wobei dann bezuglich der Massen und Belastungsgrade erhebliche Abweichungen (Minderungen und Mehrungen) eintre-
ten kdnnen. Fir SanierungsmalRnahmen mit gesicherten Verbleib belasteter Stoffe auf dem Grundstick sind weitere
Detailerkundungen erforderlich und darauf aufbauende Teil-Sanierungsplane zu erstellen. Die Arbeiten zur Altlastenbe-
seitigung/ Sanierung sind durch einen sachverstandigen Gutachter zu begleiten, damit der Aufwand zur Sanierung dem
Erkenntnisstand angemessen ausgefiihrt wird.*

Der Untersuchungsstand beziiglich der Teilflachen sowie die bisher festgestellten Fldchen mit Sanierungsbedarf sind zusammenfas-
send in der Themenkarte 3 ,,Boden / Altlasten” zum Umweltbericht dargestellt.

Bedarf fur weitere Untersuchungen auf dem Flachennutzungsplan nachgeordneten Ebenen besteht also:
- zur Gefahrdungsabschétzung der in diesem Rahmen noch nicht untersuchten Teilflachen,
- Detailuntersuchungen fiir die Flachen mit Sanierungsbedarf zur Festlegung der im einzelnen jeweils erforderlichen MaRnahmen,
- Generell ist aufgrund der bodenschutzrechtlichen VVorgaben bei allen Tiefbauarbeiten eine gutachterliche Begleitung erforder-
lich.

Die Mischgebietsflachen sind nicht altlastenverddchtig. Nur fiir diese Randbereiche des Plangebietes finden die Regelungen der
BPG-VO Anwendung.

11.1.2b  Bodenschutz

Nach der Verordnung ,,Bodenplanungsgebiet Harz im Landkreis Goslar” (BPG-VO) sind im Uberplanten Bereich stidlich der K 38
hohe Schadstoffgehalte (Blei 400 mg/kg bis 1.000 mg/kg; Cadmium 2,0 mg/kg bis 10,0 mg/kg) in den Béden zu erwarten. Die
Erkenntnisse beruhen auf Bodenuntersuchungen der Unteren Bodenschutzbehérde sowie statistischer und geostatistischer Auswer-
tungen der Schadstoffdaten. Deshalb kann es in bestimmten Fallen im Planungsgebiet auch zu Unter- oder Uberschreitungen der fiir
die Abgrenzung zugrunde gelegten Priifwerte nach der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) kommen. Die
Prufwerte sind nutzungsabhdngig in der entsprechenden Verordnung festgelegt, z.B. fur Wohngebiete (Blei 400 mg/kg).

Der Bereich befindet sich im Teilgebiet 3 der BPG-VO. Damit ist grundsatzlich von einer Uberschreitung der nutzungs- und gefah-
renbezogenen Prufwerte der BBodSchV fir Blei fir die Wohnnutzung (400 mg/kg) und fir Kinderspielflachen (200 mg/kg) auszu-
gehen. Bei Haus- und Kleingdrten, die als Aufenthaltsbereiche fir Kinder und fir den Anbau von Nahrungspflanzen genutzt wer-
den, liegt der Priifwert fiir Cadmium bei 2 mg/kg.

In der BPG-VO sind daher fiir diese Flachen Sanierungs-, Schutz- und BeschrankungsmaBnahmen zur Gefahrenabwehr festgelegt (8
13 BPG-VO0), die als Mindestanforderungen unter Beachtung des \VVorsorgegedankens gelten.
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Aus dem Bodenschutzrecht ergeben sich auerdem Vorsorgewerte (Blei 70 mg/kg, Cadmium 1 mg/kg). Um auch durch zukiinftigen
Schadstoffeintrage eine Uberschreitung von nutzungs- und gefahrenbezogenen Priifwerten zu vermeiden, werden daher als Empfeh-
lung fiir Bauherren hier in die Begriindung - Teil B Umweltbericht - konkrete MaRnahmen zum vorsorgenden Bodenschutz aufge-
nommen, die Uber die GefahrenabwehrmafRnahmen, welche die Verordnung fordert hinausgehen:

1. Festgesetzte Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft sowie festgesetz-
te Fl&chen fiir Aufschittungen sind, soweit deren Bdden nicht gemaR Ziffer 2 ausgetauscht oder tiberdeckt werden, durch dau-
erhaft dichten Bewuchs vor einem direkten Kontakt und Staubverwehungen zu sichern.

2. Alle unbebauten Bereiche auf Wohngrundstiicken und den Hausgarten (sowie die 6ffentliche Kommunikationsflache, der
Kinderspielplatz etc. — bei Bedarf) sind mit einer Boden(iberdeckung von mindestens 35 cm zu versehen. Alternativ kann der
Boden in der gleichen Stérke ausgetauscht werden. Der aufzubringende Boden muss nachweislich die Priifwerte der
BBodSchV fur Kinderspielflachen deutlich unterschreiten. Die BodenUberdeckung bzw. der —austausch ist in geeigneter Weise
zu dokumentieren (Lieferscheine, Rechnungen, Fotos etc.) und der unteren Bodenschutzbehdrde auf Verlangen nachzuweisen.

3. Auf Kinderspielflachen ist — auch in Hausgérten —der Oberboden geméaR Ziffer 2 auszutauschen. Weiterhin ist unterhalb von
Sandkisten eine geeignete Grabesperre einzubauen.

4. Aushubboden (Keller, Fundamente, Ver- und Entsorgungsleitungen etc.), der auf dem Grundstiick verbleibt, ist mit einer Bo-
deniiberdeckung gemaR Ziffer 2 zu versehen

5. Bodenaushub aus dem Plangebiet, der nicht im Plangebiet verwendet wird, ist entsprechend § 14 der BPG-VO zu entsorgen.

Die Regelungen der Bodenplanungsgebietsverordnung finden im Bereich der Altlastenverdachtsflachen keine Anwendung —
gelten also nur flr die aul3erhalb der Altlastenflachen gelegenen Teile des Plangebietes!

Die klassischen Funktionen (wie etwa Filterung des Niederschlagswassers) erfiillt der Boden in diesem Teil des Plangebiet daher
nur sehr eingeschrankt.

Fur den Teil des Plangebietes nordlich der K 38 liegen keine Erkenntnisse (iber flaichendeckende Bodenbelastungen vor. Es kann
angenommen werden, das die Belastungssituation sich hier nicht deutlich von der in den angrenzenden Siedlungsfléachen unterschei-
det. Ein Konflikt mit der geplanten Darstellung ,,Flachen fur Wald* ist aufgrunddessen nicht zu erkennen.

11.1.3 Schutzgut Wasser

Mit Jahresniederschldgen von ca. 1200 bis1400 mm im Jahr gehort der Oberharz zu den niederschlagsreichsten Regionen Deutsch-
lands. Der Wasserreichtum des Harzes liegt allerdings gréftenteils im Oberflachenwasser begriindet, da aufgrund der geologischen
Verhéltnisse grofRere Grundwasservorkommen nicht existieren. Die 6rtliche Versickerung von Niederschlagswasser ist aufgrund der
reichen Niederschlage mit relativ haufigen Starkregenereignissen und der geringen Aufnahmefahigkeit der ortstypischen Béden nur
sehr begrenzt méglich.

Bei der Beseitigung von Niederschlagswasser hat gemaf der seit dem 1.1.1999 geltenden Satzung der Samtgemeinde Oberharz die
ortliche Versickerung Prioritat. Hiervon ausgenommen sind allerdings Bereiche mit hoher Schadstoffbelastung der Boden. In den
Féllen, in denen eine Versickerung nicht mdglich ist, wird das Niederschlagswasser uber die Regenwasserkanalisation dem naturli-
chen Wasserkreislauf auf relativ kurzem Weg wieder zugefiihrt. Diese Abgabe an die Vorflut erfolgt gedrosselt durch geeignete
Anlagen zum Hochwasserschutz. Hinsichtlich des Hochwasserschutzes kann festgestellt werden, dass im Regenwasser-Netz des
ASO einschlieBlich seiner Verbindungen zum Oberharzer Wasserregal (Graben, Teiche) gemeindeweit bereits ein funktionierendes
System mit nicht unerheblichen Riickhaltekapazitaten besteht. Dieses wird im Falle von Neubaugebieten und Kapazitatserweiterung
soweit erforderlich ergénzt. Hinzu treten die unterhalb gelegenen Talsperren mit ihrer Hochwasserschutzfunktion.

Der Geltungsbereich der F-Plan-Anderung Nr. 39/1 liegt mit den Flachen nérdlich der K 38 im Geltungsbereich des Wasserschutz-
gebietes ,,Wasserschutzgebiet Granetalsperre, Schutzzone Oker 111 C*. Negative Auswirkungen der Planung sind nicht zu
erwarten, da hier nur die Darstellung von ,,Flachen fiir Wald“ geplant ist.

Die geplanten Bauflachen im Geltungsbereich befinden sich nicht in einem Wasserschutzgebiet; sie sind allerdings betroffen von
der geplanten Erweiterung des Wasserschutzgebietes fiir die Granetalsperre (Innerste-Uberleitung), Schutzzone 111 (siehe Kapitel
10.2.4). Es ist nicht zu erkennen, dass aus den benachbarten Wasserschutzgebieten planungsrelevante Regelungen in das geplanten
Baufléchen hineinwirken.

Das Schmutzwasser im Plangebiet wird im vorhandenen Kanalnetz des Abwasserbetriebes der Samtgemeinde Oberharz als rtlichen
Tréger der Abwasserentsorgung gesammelt und tber die Abwassertransportleitung der Harzwasserwerke GmbH dem Klarwerk
Innerstetal in Langelsheim zugefuhrt.

11.1.4 Schutzgut Luft / Klima

Aufgrund der guten Durchliftung der Clausthaler Hochflache (Hauptwindrichtung Stidwest) sind siedlungsklimatische Aspekte in
Clausthal-Zellerfeld regelmaRig von untergeordneter Bedeutung. Der Planbereich berlihrt aufgrund seiner Lage keine Flachen mit
relevanter Bedeutung fir das ortliche Klima (Frischluftschneise 0.4.).
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11.1.5 Schutzgut Arten- und Lebensgemeinschaften (Pflanzen — Tiere)

Das Planungsgebiet gehdrt zur Untergliederung Nr. 4 ,,Clausthaler Hochflache* der Haupteinheit 380 ,,Oberharz* in der naturrdum-
lichen Region ,,Harz“. Dieser Bereich ist der montanen Héhenstufe zuzuordnen. Die zonale potentiell natiirliche VVegetation bilden
hier bodensaure Buchenmischwélder.

Der Bestand wurde in einem zweistufigen Verfahren ermittelt. Zundchst erfolgte im Rahmen des Vorentwurfes zum Umweltbericht
eine Auswertung folgender Datenquellen:

e  Kartierung zum Landschaftsrahmenplan, 1:10.000, ALAND 1989

Infrarot-Luftbilder des LK Goslar von 1986

Verzeichnis der besonders geschiitzten Landschaftsbestandteile bei der Unteren Naturschutzbehérde (LK Goslar)

Auswertung Digitales Orthophoto 2005 (s. Themenkarte Digitales Orthophoto)

Nutzungsdaten der Amtlichen Liegenschaftskarte 2006

Im Rahmen einer Ortsbegehung im Planbereich sidlich der K 38 am 18. Dezember 2006 der Naturschutz- und Waldbehérde des
Landkreises mit dem Beratungsforstamt Clausthal sowie der Gemeinde wurde die Abgrenzung und Klassifizierung der Biotoptypen
konkretisiert. Die Bestandsbewertung erfolgt nach dem NST-Modell. Abweichungen von dem jeweils zugehdrigen Standart-
Wertfaktor aufgrund von Strukturarmut, schlechter Ausprégung o.4. werden im Einzelfall im Zuge der Bestandsbeschreibung be-
grindet.

Folgende Biotoptypen kommen im Plangebiet vor:

Waldflachen

In dieser Untergruppe sind alle gemaR Landeswaldgesetz dem Wald zuzuordnenden Flachen zusammengefasst. Dies sind insgesamt
rund 40 ha. Die geplante Darstellung von Bauflachen tiberlagert 19,39 ha. Hierzu ist nach Waldrecht eine Waldumwandlung not-
wendig. Dieserfordert eine eigenstandige fachliche Betrachtung zu den betroffenen Funktionen und Werten sowie der Festlegung
eines angemessenen Ausgleichs erforderlich (siehe Kap. 11.3.2).

Bezlglich der Wertigkeit des Bestandes lasst sich festhalten, dass die Waldflachen im Werk Tanne (stdlich der K 38) wegen der
Vorgeschichte als Industrieanlage und den damit verbundenen Bodenbelastungen sowie der beschrankten Zugénglichkeit (Privatbe-
sitz) schon heute die Funktionen Erholung, Boden- und Wasserschutz nicht oder nur eingeschrénkt gewéahrleisten.

Laubwald mit hohem Fichtenanteil (WXHX)

Das Laubholz besteht im wesentlichen aus Bergahorn und Buche mit einem relativ hohem Fichtenanteil. Der Bestand ist relativ
einheitlich etwa 60 Jahre alt. Im Unterwuchs ist in Ansétzen eine Naturverjiingung zu erkennen. Aufgrund des relativ hohen Fich-
tenanteils und der eher schlechten Altersstruktur werden diese Flachen nicht mit dem Wertfaktor (WF) 4,0 sondern nur 3,0 bewertet.

Laubwald - Stangenholz (WXH 1)

Dieser einheitlich etwa 15-20 jéhrige Laubholzbestand mit Bergahorn, Eberesche und Birke kommt im Plangebiet nur auf einer
kleinen Flache nordlich der Werksstrale etwa im mittleren Abschnitt vor. Aufgrund des geringen Alters und damit relativ kurzen
Wiederherstellungszeitraumes wird diese Flachen nicht mit dem Wertfaktor (WF) 4,0, sondern nur 2,0 bewertet.

Fichtenforst — strukturreich (WZF+)

Diese Fichtenbestédnde ndrdlich der K38 sind relativ strukturreich. Diese Einschatzung basiert u.a. auf der hier in den letzten Jahren
gepflanzten Buchen-Unterbau sowie dem VVorkommen kleinteiliger Quell- und Feuchtbereiche. Diese Flachen werden daher mit
dem Wertfaktor 3,0 statt 2,0 bewertet.

Fichtenforst — strukturarm (WZF-)

Der Fichtenforst macht den gréten Anteil der Waldbestande im Plangebiet aus. Die Bestande sind einheitlich etwa 60-70 Jahre alt.
Eine Verteilung auf andere Altersklassen fehlt ebenso wie eine nennenswerte, dem Standort entsprechende Laubholzbeimischung.
Lediglich in einigen Bereichen ist - vermutlich aufgrund einer vor etwa 5-6 Jahren durchgefiihrten Durchforstung - eine reine Fich-
tennaturverjlingung vorzufinden. Aufgrund der Strukturarmut hinsichtlich Altersklassen und anderer Baumarten werden diese Fla-
chen nicht mit dem Wertfaktor (WF) 2,0, sondern nur 1,5 bewertet.

Larchenforst (WZL)

Im mittleren, nérdlichen Teil des Plangebiets ist im Bereich einer Erhhung (eventuell Aufschittung) ein Larchenbestand mit Bei-
mischung einiger Erlen anzutreffen. Der Bestand ist relativ schiitter; in den offeneren Bereichen ist eine relativ vielfaltige Kraut-
und Strauchschicht zu finden. Diese Flachen werden mit dem Wertfaktor 2,0 bewertet.

Waldlichtungsflur, basenarm (UWA)

Im westlichen Teil des Plangebietes existiert innerhalb der Fichtenbestédnde eine Waldlichtungsflur mit der klassischen
Kleinstrauchschicht (Heidelbeere, Himbeere) und Krautschicht ( Fingerhut, Weidenrdschen). Diese optimale Ausprégung existiert
jedoch nur noch im mittleren Bereich. In die Randbereiche sind Fichten in Form von Naturverjiingung bereits massiv eingewandert,
so dass die Artenvielfalt auf die gesamte Biotopflache betrachtet bereits eingeschrankt ist. Diese Flachen werden daher nicht mit
dem Wertfaktor 3,0, sondern 2,0 bewertet.
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Unbefestigter Weg (DW)

Ein unbefestigter Weg durch die Fichtenbestande verbindet die Waldlichtungsflur mit der WerksstralRe, ein zweiter die Reitanlagen
und Gebdude im mittleren und dstlichen Teil des Plangebietes. Diese Flachen werden - wie die Waldlichtungsflur - mit dem Wert-
faktor 2,0 bewertet.

Schotter / Mineralgemisch Weg (TFK)

Dies sind zwei Holzabfuhrwege, welche die nérdlich liegenden Waldbestande mit der K 38 verbinden. Diese Flachen sind vegetati-
onslose Verkehrsflachen. Ihre Wertigkeit ist aufgrund dessen das sie nicht versiegelt sind, etwas hoher als die der von Asphaltstra-
Ren einzuschatzen. Sie werden daher mir dem Wertfaktor 0,5 bewertet.

Sonstige Vegetationsbestimmte Flachen

artenarmer Scherrasen (GRA)
StraRenbegleitgriin. Die Fl&che wird mit dem Wertfaktor 1,0 bewertet.

Einheimisches Siedlungsgehdlz, strukturarm (HSE-)

Im westlichen Teil des Plangebietes finden sich im Bereich der bestehenden Bebauung nérdlich der Werksstrae verschiedene
Bestande einheimischer Siedlungsgehdlze. Der dstlicher Teil dieser Flachen in Nachbarschaft zum Fichtenforst ist relativ stark mit
Fichten durchsetzt. Diese Bestande werden als strukturarm eingestuft und nicht mit dem WF 3,0 sondern lediglich 2,0 bewertet.

Einheimisches Siedlungsgehdlz, strukturreich (HSE+)
Der westliche Teil der Siedlungsgehdlze ist gut strukturiert und wird daher mit dem Wertfaktor (WF) 3,0 bewertet.

Hausgarten (PH)
Im Umfeld des bewohnten ehemaligen Pfortnerhauses stidlich der Werksstrale finden sich nicht weiter klassifizierbare gartnerisch
gestaltete Flachen. Diese Flachen werden mit dem Wertfaktor 1,5 bewertet.

Sport-/ Reitanlagen (PSZ)
Hierbei handelt es sich im wesentlichen um (teilweise nicht mehr genutzte) AuRRenreitflachen einschlieBlich kleinteiliger Randberei-
che. Diese Flachen werden mit dem Wertfaktor 1,0 bewertet.

Sonst. Griinanlage mit Fichten (PZR-)

Die baumbestandenen Flachen im direkten Umfeld der Gebdude im 6stlichen Teil des Plangebietes werden aufgrund ihres Zusam-
menhanges mit den Geb&uden nicht als Wald eingestuft. Stattdessen werden sie (wie z.B. Griinanlagen in Gewerbegebieten) als
sonstige Griinanlage mit Altbaumbestand angesprochen. Allerdings handelt es sich bei dem Altbaumbestand nicht um einen struk-
turreichen Bestand verschiedener Baumarten, sondern im Wesentlichen um gleichaltrige Fichten wie in den benachbarten Fichten-
forsten. Daher wird diese Flache nicht mit dem Wertfaktor 3,0, sondern wie die Fichtenforsten mit 1,5 bewertet.

Sonst. Griinanlage ohne Baumbestand (PZA)

Hierbei handelt es sich um gehdlzlose, nicht weiter klassifizierbare AuBenanlagen (meist Rasenflachen) im Umfeld der bestehenden
Gebaude. Diese Flachen werden mit dem Wertfaktor 2,0 bewertet.

Versiegelte, Vegetationslose Flachen - Alle Wertfaktor 0

Beton- / Asphaltflédche (TFB)
Hierbei handelt es sich um die innere ErschlieBung (Zufahrten, Parkplatze) der bereits bebauten Grundstiicke.

Gebéaude (ON) - Gebdudebestand geméal ALK

Stralle (OVS) - Teilstiick der K 38 im Bereich des auszubauenden Knotens sowie die Werksstrale.
Tierwelt

Hinsichtlich der Bedeutung des Plangebietes fir die Tierwelt liegen keine speziellen Erkenntnisse vor, welche Uber die allgemein
bekannte unterschiedliche faunistische Bedeutung der erfassten Biotoptypen hinausgeht.

Die Verteilung und Abgrenzung der Biotoptypen und der Wertigkeiten im Plangebiet sind in folgenden Karten dargestellt:

e  Biotoptypen - Bestand
e  Biotoptypen - Bestand Wertfaktoren sowie

11.1.6 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild
Dem Erscheinungsbild des Planbereich fiir den Bauflichen dargestellt werden, kommt besonders im Ubergang zur freien Landschaft

eine besondere Bedeutung zu. Dies begriindet sich inshesondere in den Funktionen Naherholung und Naturerleben des angrenzen-
den Landschaftsschutzgebietes.
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11.1.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiter

Das Plangebiet unterqueren zwei Wasserlaufe (WL) des unter Denkmalschutz stehenden ,,Oberharzer Wasserregals*. Dies sind der
,.Dietrichsberger Wasserlauf“ und der ,,Franz-Auguster Wasserlauf*. Beide Wasserldaufe sind aktiver Bestandteil des Kulturdenk-
mals Oberharzer Wasserregal und werden von der Harzwasserwerke GmbH betrieben. Die Firste der beiden Wasserldufe liegen bei
grob 572,5 m G NN. Bauwerksfundamente sollten daher einen Abstand von mindestens 6 m zu diesen Wasserl&ufen einhalten. Ein
Lichtloch des ,,Franz-Auguster Wasserlaufes* liegt ebenfalls im Plangebiet. Das Lichtloch hat folgende Koordinaten: Rechtswert
3594257, Hochwert 5742237.

Oberirdisch verlaufen im nordlichen Teil des Plangebiets Teile des ,,Jagersbleeker Flutgraben“ und des ,,Alten Dammgraben®.
Zudem ist im stid-westlichen Teil des Plangebietes mit Relikten des ehemaligen ,,Jdgersbleecker Flutgrabens* zu rechnen.

Sudlichwestlich auerhalb des Geltungsbereiches grenzt das duliere, nérdliche Damm-Ende des Unteren Pfauenteiches an. Dieser ist
eine Talsperre gemal § 86 Nds. Wassergesetz und ein wichtiger Bestandteil des Kulturdenkmals Oberharzer Wasserregal. Die
stdliche Zufahrt zu den Wochenendh&usern wird zur Zeit auch als Zufahrt fur die technische Unterhaltung des Dammes sowie fiir
Besuchergruppen genutzt. Das Kulturdenkmal Oberharzer Wasserregal findet weite Beachtung. Im Laufe der n&chsten Jahren wird
die Anerkennung als Unesco-Kulturerbe erwartet. Etwa 3.000 bis 5.000 Besucher nehmen jedes Jahr die Angebote der Harzwasser-
werke GmbH wabhr, sich Uber das Oberharzer Wasserregal vor Ort zu informieren. Dabei ist die besagte Zufahrt zu den Wochenend-
hdusern ein Start- und Zielpunkt fir Exkursionen, weil von dort aus relativ stadtnah mit einer Vielzahl verschiedenster Anlagen des
Oberharzer Wasserregals auf relativ kleiner Flache besichtigt werden kénnen. Voraussetzung fiir eine solche Nutzung ist jedoch die
Madglichkeit, im Bereich dieser Zufahrt einen Reisebus oder mehrere PKW abstellen zu kénnen.

11.1.8 Wechselwirkungen

Als Wechselwirkungen sieht der Gesetzgeber alle denkbaren funktionalen und strukturellen Beziehungen zwischen Schutzgutern,
innerhalb von Schutzgiitern sowie zwischen und innerhalb von Okosystemen, soweit sie aufgrund einer zu erwartenden Betroffen-
heit durch Projektwirkungen von entscheidungserheblicher Bedeutung sind. Eine Sonderrolle nimmt dabei der Mensch als Schutz-
gut ein, da der Mensch nicht unmittelbar in das Wirkungsgefiige der Okosysteme integriert ist. Die vielféltigen Einfliisse des Men-
schen auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild, die in den betroffenen Raum wirken, sind vor allem im Rahmen der Ermitt-
lung von Vorbelastungen zu berlcksichtigen. Die Erfassung der sonstigen Wechselwirkungen erfolgte im Wesentlichen schutzgut-
bezogen. Soweit sinnvoll, sind diese bei den jeweiligen Beschreibungen mit abgehandelt.

Grundsatzlich bestehen zwischen allen Schutzgiitern Wechselwirkungen. Im Plangebiet besteht insbesondere eine eindeutige Ab-
hangigkeit der Situation des Schutzgutes (Grund)-Wasser von den vorhandenen Bodenbelastungen. Dies ist besonders bei Boden-
bewegungen im Zuge von Baumalinahmen und / oder Sanierungsarbeiten von Bedeutung. Gleiches gilt fur das Schutzgut Mensch.

Es besteht kein grundséatzlicher Konflikt zwischen der angestrebten Mindestbegriinung und ggf. nétigen Flachenversiegelungen im
Zuge der Sanierung/Sicherung von Bodenbelastungen. Die Mindestbegriinung bezieht sich einerseits auf einen relativ kleinen FI&-

chenanteil der Baugrundstiicke. Andererseits wurde z.B. bereits im Gewerbegebiet Pulverhaus eine Bergbauhalde abgedichtet, mit

einer Schicht Oberboden (iberdeckt und entsprechend begriint.
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11.2  Prognose zur Entwicklung des Umweltzustandes

11.2.1 Beschreibung der Vorhabens

Mit der Planung soll eine im Wesentlichen gewerbliche Nutzung des nérdlichen Teils der Industriebrache des ehemaligen Spreng-
stoffwerks ermdglicht werden. Bisher im unbeplanten Innenbereich angesiedelte Betriebe im westlichen Teil des Plangebietes sollen
eingebunden, und die bauliche Entwicklung nach den stadtebaulichen Vorstellungen der Stadt gesteuert werden.

Hiermit wird den Pramissen des modernen Stadtbaues gefolgt, indem ein ,,Flachenrecycling* der Neu-Inanspruchnahme von freier
Landschaft fiir stadtebauliche Entwicklungen vorzuziehen ist. Im Rahmen dieser Anderung soll zudem die seit der Planaufstellung
1976 obsolet gewordene Darstellung gewerblicher Bauflachen nérdlich der K 38 entsprechend der heutigen iibergeordneten Vorga-
ben angepasst werden.

11.2.2 Schutzgutspezifische Einschéatzung

Schutzgut Mensch

Die Gebietsgliederung und die Staffelung der Nutzungsarten entsprechend ihres Stérpotentials gewahrleisten die gesunden Wohn-
und Arbeitsverhdltnisse der aus stadtebaulicher Sicht erhaltenswerten und geplanten Nutzungen im Gebiet. Der sudwestlich an das
Plangebiet angrenzende Wochenend- bzw. Wohnhausbebauung kommt als AufRenbereichsbebauung der Schutzanspruch analog
eines Mischgebietes zu. Somit sind hinsichtlich des Immissionsschutzes auch hier keine bodenrechtlichen Spannungen zu erwarten.

Ebenso wurde gepruft, inwieweit Fernwirkungen der Gewerbebauflachen zu Konflikten mit der Wohnbebauung an der Tannenhdhe
fiihren Kénnten. In einem Gutachten des ,, TUV-Nord-Umweltschutz, Hannover* vom 1. Mai 2007 wurde festgestellt, das die stad-
tebaulichen Orientierungswerte des Larmschutzes im Stadtebau eingehalten werden.

Im Zusammenhang mit der Planung ist eine Umsiedlung der Reitanlagen vorgesehen, da eine direkte Nachbarschaft von Freizeit-
einrichtungen und Gewerbeflachen dauerhaft bodenrechtliche Spannungen verursachen wirde. Zudem entsprechen die derzeit vom
Reitverein hier genutzten baulichen Anlagen nicht den heutigen sportfachlichen Anforderungen. So sind z.B. die Hallenabmessun-
gen nicht ausreichend fur die Abnahme des Reitabzeichens.

Es war zudem die Fragestellung zu priifen ob Beeintrachtigungen der vorgesehenen Gewerbegebietes — speziell der hier arbeitenden
Menschen - durch luftbiirtige Emissionen aus den angrenzenden Riistungsaltlasten zu beriicksichtigen sind. Diese Fragestellung
hat zwei Aspekte:

1. die Beeintrdchtigung von genutzten Flachen, wéhrend auf Nachbar-Abschnitten (A1-Al6, siehe auch folgendes Unterkapitel
zum Schutzgut Boden) Sanierungsmalihahmen wie z.B. Bodenbewegungen durchgefiihrt werden.

2. Verwehungen von Ausgasungen und Stduben von den sudlich der WerksstraRe gelegenen Teilflachen der Rustungsaltlast.

Zu Pkt. 1:

Beeintrachtigung von Nachbarflachen im Zuge von Sanierungsarbeiten kénnen durch technische MalRnahmen (z.B. Einhausung)
ausgeschlossen werden. Welche Malinahmen jeweils erforderlich sind, ist in einem Arbeits- und Sicherheitsplan im Rahmen von
(Teil-)Sanierungsplénen festzulegen. Dies ist z.B. allein schon Ende 2006 flr die Arbeiten zur Altlasten-Erkundung des ersten Ab-
schnittes geschehen. Rechtsgrundlage hierflr ist unabhdngig vom Bauplanungsrecht das Bodenschutzrecht in Verbindung mit dem
Baurecht sowie der Baustellenverordnung (Verordnung tber Sicherheit und Gesundheitsschutz auf Baustellen, 1998). Ein Rege-
lungsbedarf in der Bauleitplanung besteht daher nicht.

Zu Punkt 2:

Eine dauerhafte Beeintréchtigung aufgrund von Verwehungen aus dem siidlich des Planungsgebietes gelegenen Gelénde ist aus

heutiger Sicht nicht zu befiirchten:

a) Die klimatischen Verhaltnisse mit hohen Niederschlédgen und kiihleren Temperaturen als im Harzvorland sowie der guten
Durchliiftung der Clausthaler Hochflache schrénken das Staubentstehungs- und Ausgasungspotential sprengstofftypischer Ver-
bindungen deutlich ein.

b) Dem relativ dichten Bewuchs des stidlichen Gelandes kommt eine gewisse Filterfunktion zu.

c) Die Arbeitsstatten im geplanten Gewerbegebiet befinden sich im Wesentlichen innerhalb von Hallen; im Falle des Betriebes
,,Clausthaler Solar“ sogar in Hallen in denen produktionsbedingt Uberdruck herrscht.

d) Bisher erfolgte Messungen der entsprechenden Immissionen ergaben nach Auskunft der Unteren Bodenschutzbehdérde keine
Hinweise auf eine Verfrachtung von Belastungen in das Plangebiet.

Somit bestehen keine begriindeten Hinweise, dass die geplante Nutzung mit dem Standort nicht vereinbar ist. Da Messergebnisse in

dieser Fragestellung sehr von Witterungsverhaltnissen beeinflusst werden kénnen, wird dieser Aspekt in das Monitoring aufge-

nommen (siehe hierzu auch Kap. 12.2).
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Schutzgut Boden

Die Uberbauung und Versiegelung der belasteten Boden kann dazu geeignet sein, den Umweltzustand insgesamt zu verbessern. Das
ergibt sich aus der Unterbrechung der gegebenen Wasserwegsamkeiten z.B. durch die Errichtung von Gebduden bzw. die Anlage
von Parkplatzen. Somit werden Mdglichkeiten er6ffnet, das Niederschlagswasser anders zu fiihren, die Durchstromung belasteter
Flachen zu verringern und somit eine Auswaschung von Schadstoffen zu verhindern oder zumindest zu verringern.

Die planerische Konfliktbewdltigung im Rahmen des Bauleitplanverfahrens hat sich mit der Frage zu befassen, ob die geplante
Nutzung — auch unter Einbeziehung denkbarer, tiblicher MaBnahmen — mit der bestehenden Belastung des Geldndes im Grundsatz
vereinbar ist.

Die Bergstadt hat im November 2006 einen Fachgutachter (b.i.g., Clausthal-Zellerfeld) mit der Auswertung aller bisher bekannten
Gutachten zu den fir die geplanten Bauflachen und Planungsziele relevanten Fragestellungen beauftragt. Es wurde festgestellt, dass
zur Bodenbelastung fur das Nordgebiet des Werk Tanne bisher keine Untersuchungen vorliegen, die einer orientierenden Untersu-
chung nach den Vorgaben der BBodSchV genuigen. Die Datenlage zur Bodenbelastung beschrénkt sich auf Teilfldchen und Einzel-
untersuchungen. Es muss daher vor einer baulichen Nutzung der Flachen eine orientierende Untersuchung zur Bodenbelastung
durchgefiihrt werden, um die Belastungssituation mit ausreichender Sicherheit einschatzen sowie entsprechende Sicherungs- und
Sanierungsmalnahmen festlegen zu kénnen.

GrolRe Teile der nérdlichen Flache erscheinen optisch als natlrlich belassene Oberflachen ohne menschliche Eingriffe. Auf Grund-
lage der Unterlagen zur bisherigen Erkundung des Werkes bestanden in diesem Teil des Werksgelandes im Wesentlichen ungenutz-
te Nebenflachen und Nebenanlagen der Produktion. Teile der Nebenfldchen wurden vermutlich zur Ablagerung von Schuttmassen
genutzt (vorhandene Wall- und Grabenstrukturen). Die ndrdlich der in den Karten ausgewiesenen Wallschuttungen und Graben-
strukturen gelegenen Flachen ohne offensichtliche Nutzungsspuren kénnten als Flachen mit geringerem Gefahrpotential eingestuft
werden. Die restlichen Fl&chenanteile im Nordbereich weisen deutliche Nutzungsspuren auf, die auf den Werksbetrieb und auf
spétere ,, Aufraumarbeiten” zurtickzufiihren sind und missen daher als Flachen mit hohem Gefahrpotential eingestuft werden. Es
war aufgrund der vorgenannten Erkenntnisse mdéglich, die zu untersuchende Flache in der Untersuchungsmethodik und Tiefe in
unterschiedliche Klassen als Flachen mit geringem und Flachen mit hohem Gefahrenpotential zu gliedern.

Basierend auf diesen Erkenntnissen wurde in Abstimmung mit der Bodenschutzbehdrde ein nach verschiedenen Teilflachen gestuf-
tes Untersuchungsprogramm zusammengestellt. Nach § 2 BBodSchG liegen zusammenfassend folgende vier Verdachtsmomente
VOor:

Kontamination durch STV (Produktionsabfélle, Verwehungen)

Ablagerungen von PAK (Kraftwerksriicktédnde)

Ablagerung von PCB (Kraftwerk /Transformatoren)

Ablagerungen von Kampfmitteln

Aus Griinde der Kosten und der organisatorischen Abwicklung erfolgt die Untersuchung abschnittsweise. Die Aufteilung der Ab-
schnitte wurde ebenfalls mit den zustandigen Behdrden abgestimmt. Diese Gliederung wird bei der Kennzeichnung der Altlasten-
flachen im Bebauungsplan (Al bis A16) ubernommen. Auf Grundlage der Untersuchungsergebnisse erfolgen eine Geféhrdungsab-
schétzung und ebenfalls abschnittsweise die Festlegung der erforderlichen Sicherungs- und Sanierungsmanahmen. Der Ergebnisbe-
richt dieser Untersuchungen zu den Teilflachen A6 bis A8 liegt zwischenzeitlich vor (s. Kap. 11.2.2a).

Aufgrund der bisherigen Ergebnisse der Untersuchungen und Geféahrdungsabschatzungen fir diese Teilbereich sowie die allgemei-
nen Erfahrungen mit der Thematik sind keine begriindeten Verdachtsmomente erkennbar, dass bekannte oder mégliche Belastungen
einer Nutzung als Gewerbegebiet grundséatzlich entgegenstehen. Dabei ist auch zu bedenken, dass die Schutzbedirftigkeit eines
Gewerbegebietes gegenuber schadlichen Umwelteinfliissen deutlich geringer als z.B. die eines Wohngebietes ist. Die vorgefunde-
nen Belastungen, sanierungsbeddirftigen Flachen sind nach gutachterlicher Einschatzung technisch beherrschbar. Eine entsprechende
Kostenschétzung ist Teil des Gutachtens. Bei Anwendung entsprechender Sicherungs- und Sanierungsmanahmen nach dem Stand
der Technik ist die geplante Nutzung unter Wahrung der Anforderungen an die Gesunden Arbeits- und Wohnverhéltnisse somit
grundsétzlich méglich. So wurden z.B. bereits 2006 ein ,,Hotspot* mit riistungsspezifischen Belastungen im westlichen Teil der
bisher unbebauten Flachen von der IVVG als Grundeigentimerin in Abstimmung mit der Bodenschutzbehdrde saniert. Die Frage wo
welche weiteren konkreten MaBRnahmen erforderlich sind, kann den Ebenen des Bebauungsplans und der Objektplanung Uberlassen
werden.

Der Flachennutzungsplan schafft selbsténdig keine Bau- und Nutzungsrechte. Fir die Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung
kann festgestellt werden, dass nach oben angeflhrter Auseinandersetzung mit der Thematik keine erheblichen Bedenken gegen die
Darstellung Bauflachen zwischen K 38 und alter Werksstral3e bestehen. Konkrete Regelungen hierzu kénnen nur auf Ebene des
Bebauungsplanes getroffen werden.

Schutzgut Wasser
Der Abwasserbetrieb der Samtgemeinde Oberharz (ASO) hat mit Schreiben vom 12.12.2006 erklért, dass die ordnungsgemalie

Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abwasser in seinem Zusténdigkeitsbereich sichergestellt werden kann (zum Thema
Schmutzwasser s. auch Exkurs unter Kapital 5.6, Seite 17).
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Zur kontrollierten Abflihrung des Niederschlagswassers plant der ASO die Einrichtung entsprechender Riickhalteanlagen innerhalb
des Gewerbegebiets. Diese bestehen voraussichtlich aus Kanalstrecken und einem Regertlickhaltebecken aus dem das gesammelte
Oberflachenwasser gedrosselt tiber eine Rohrleitung an die Vorflut nérdlich der K38 (Einzugsgebiet Oker) abgegeben werden kann.
Dabei kann dem Regenriickhaltebecken auch eine gewisse Reinigungswirkung hinsichtlich des Absetzen von Schwebstoffen und
Abbauleistung der Teich-Biozdnose zuerkannt werden..

Es ist daher nicht damit zu rechnen, dass von bestehenden oder kiinftigen Betrieben in dem neuen Gewerbegebiet eine Verschlechte-
rung flir das Schutzgut Wasser gegentiber der heutigen der Situation ausgeht. Dies ist im Wesentlichen aufgrund der méglichen
ordnungsgemaRen offentlichen Abwasserbeseitigung (s.0.) sowie den heutigen allgemeingdiltigen wasser- und immissionsschutz-
rechtlichen Vorgaben (z.B. Vorgaben zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen) gewahrleistet. Diese generell geltenden Geset-
ze und Vorschriften sind nicht Gegenstand des Bauleitplanverfahrens. Ein Bedarf fiir darliber hinausgehende planungsrechtliche
Regelung, insbesondere Einschrankungen ist nicht zu erkennen.

Vielmehr ist die mit der baulichen Nutzung der belasteten Fldchen verbundene Kl&rung der Altlastenproblematik auch hinsichtlich
des Schutzgutes Wasser und der Bedeutung flr die Trinkwasserversorgung positiv zu beurteilen. Im Zuge der Altlasten-
Untersuchung und der darauf aufbauenden Sanierungsplanung spielt das Schutzgut Wasser in jedem Fall eine wesentliche Rolle.

Auch eine Beeintrachtigung der auferhalb des Plangebietes gelegenen Trinkwasserreserveteiche der Stadtwerke Clausthal-
Zellerfeld:

e  Fortuner Teich* - ca. 500m éstlich und

o ,Jagersbleeker Teich* ca. 900m suiddstlich

durch das geplante Gewerbegebiet kann ebenfalls ausgeschlossen werden. Dies begriindet sich tiber die bekannten ober- und unter-
irdischen Wasserwegsamkeiten:

Oberirdisch — Topographie

Das Plangebiet wird im westlichen Teil von der Wasserscheide zwischen Oker und Innerste geteilt. Der Westteil geh6rt zum Inners-
te-Einzugsgebiet. Vorn hier kann Oberflachenwasser nur in den (wesentlich tiefer als die Trinkwasserteiche gelegenen) Unteren
Pfauenteich gelangen.

Der gréRere dstliche und nérdliche Teil des Plangebietes gehért zum Oker-Einzugsgebiet, im dem auch der Fortuner- und Ja-
gersbleeker Teich liegen. Zwischen dem Plangebiet (500-600 m.i.N.N.) und den Teichen erheben sich Anhdhen (> 600 m. (i.N.N.)
mit dazwischen gelegenen Gel&ndesatteln. Diese wirken als Wasserscheide, so dass das der dstliche Teil des Plangebietes nicht zum
oberirdischen Einzugsbereich der Teiche zu zahlen ist. Wenn Niederschlagswasser aus dem Plangebiet in dstlicher Richtung ab-
flief3t, so ist anzunehmen dass sich dieses Wasser aufgrund der topographischen Verhéltnisse im nérdlich gelegenen Hellertal (Ober-
lauf ,,Schwarzes Wasser) unterhalb des Fortuner Teiches sammelt. Dieses Wasser hat auf die Wasser-Qualitét in den Teichen daher
keinen Einfluss.

Die Graben (oberirdisch) und Wasserldaufe (unterirdisch) des Oberharzer Wasserregals sind allerdings durchaus geeignet, die zu-
néchst nur auf Basis der Gelandetopographie beschriebenen Abflussverhéltnisse zu beeinflussen und ggfs. zu veradndern. Daher war
ihr Einfluss fur die Eingangs-Fragestellung ebenfalls zu berticksichtigen. Die FlieRrichtung der Grében der Oberharzer Wasserwirt-
schaft zwischen Plangebiet und den Teichen ist betriebsbedingt (Zufiihrung von Wasser aus dem Brockenge-
biet/Dammgrabensystem zu den Clausthaler Zechen) von Ost nach West — also von den Teichen weg.

Unterirdisch — Hydrogeologie

Die Wasserwegsamkeiten im Untergrund weichen von den oberflachigen Wasserscheiden ab. Dies hat zwei Ursachen; einerseits die
vorhandenen Wasserlaufe und andererseits die Hauptwasserwegsamkeiten im Gestein.

Die beiden relevanten Wasserlaufe, der ,,Dietrichsberger Wasserlauf* und der ,,Fortuner Wasserlauf“ fiihren allerdings wie die
Grében Wasser vom Fortuner Teich weg und vergréRern so das Innerste-Einzugsgebiet. Dies fuhrt somit zu keiner Wasserwegsam-
keit in Richtung der Trinkwasserteiche. Die Wasserwegsamkeiten im Festgestein wurden durch geologische Kartierungen des For-
tuner Wasserlaufs und des Dietrichsberger Wasserlaufs im Rahmen von IABG-Untersuchungen (Quelle: IABG Auftrag 340 2818
01) konkretisiert, die sich auf das gesamte Werk Tanne tibertragen lassen. Entgegen der urspriinglichen Annahme (Interpretation der
geologischen Karte), dass sich das Grundwasser auf sog. ,,ac-Kliften“ in den Kulmgrauwacken bzw. der Kulmgrauwa-
cken/Tonschiefer Wechsellagerung bewegt und somit in nordwestlicher und siidostlicher Richtung flief3t, zeigte sich, dass die
Hauptmenge der Wasserzuflisse (2/3) in den Wasserlaufen an schichtparallelen NE-SW streichenden, zerscherten Schichtflachen
austritt. 1/3 der Wasserzuflusse findet auf schichtflachenparallelen Stérungen statt. Das Kluftgeftige an sich ist nur ein vollig unter-
geordneter Wasserleiter.

Als Fazit dieser Kartierungen gilt es auch festzuhalten, dass kraftig ausgeformte schichtparallele Stérungen (sog. Oberharzer faule
Ruscheln) durch die starke Zerscherung auf den Stérungsflachen (Brekzien- bzw. Kataklasebestege) selbst kaum Wasser filhren,
sondern eher als Wasserstauer zu bezeichnen sind. Somit wird deutlich, dass die FestgesteinsgrundwasserflieRrichtung mit ihrer
NO-SW- Richtung nicht in Richtung der Trinkwasserreserveteiche der Stadtwerke weist.

Aufgrund der vorgenannten Erkenntnisse, der vorgenannten Bodenbelastungen und der bestehenden anthropogenen Verénderung

des Wasserhaushaltes seit der Bergbauperiode bis einschlieflich Errichtung und Betrieb der Rustungsfabrik sind mit der Planung
keine nachteiligen, erheblichen Eingriffe in den natiirlichen Wasserhaushalt im Sinne der Eingriffsregelung verbunden.
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Schutzgut Luft / Klima

Angesichts der guten Durchliiftung der Clausthaler Hochflache und der Lage des Plangebietes ist das VVorhaben weder fiir das Stadt-
klima (Frischluftschneisen) noch fiir die klimatischen Verhéltnisse in der freien Landschaft von erheblicher Bedeutung. Lediglich
das Kleinklima wird evtl. durch eine etwas starkere Aufheizung im Bereich der neuen Gebdude und der internen Erschlielung ver-
&ndert.

Die zur Erhaltung und Aufwertung vorgesehenen Griinstrukturen sind (unter Beriicksichtigung der umliegenden Waldflachen) in der
Lage, hinsichtlich der Filter- und Verdunstungsleitung diese Verdnderung aufzufangen.

Schutzgut Arten- und Lebensgemeinschaften (Pflanzen —Tiere)

Der Flachennutzungsplan stellt lediglich die Grundziige der stadtebaulichen Planung dar. Diese Planungsstufe ist weder rechtsver-
bindlich noch parzellenscharf und somit bewusst von einer gewissen Ungenauigkeit. Eine Bilanzierung beziglich der naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung ist auf dieser Ebene nicht abschlieBend mdglich. Zumal rechtsverbindliche Regelungen zur Eingriffs-
minderung sowie dem Ausgleich auch erst auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung getroffen werden kénnen. Dies bleibt im
Sinne einer ,,Abschichtung* dem Bebauungsplanverfahren vorbehalten.

An dieser Stelle ist daher lediglich eine grobe Gegenliberstellung von Eingriffspotentialen méglich:

Eingriffsmindernd wirken neben der Standortwahl die im stadtebaulichen Konzept (siehe Kap. 5.7) vorgesehene randliche Eingri-
nung und innere Durchgrinung der Baufldchen. Die Darstellung von Wald nérdlich der K 38 entspricht dem heutigen Bestand und
begrundet somit keine zu beachtenden Eingriffe.

Die Planung ist dennoch mit erheblichen potentiellen Beeintrdchtigungen und in weiten Flachen sogar mit Totalverlust verschiede-
ner Biotoptypen im Bereich der geplanten Bauflachen verbunden. Allerdings betrifft dies keine Biotoptypen bzw. Habitate von
besonderer Bedeutung flir den Naturschutz.

Der Verlust der monostrukturierten Fichtenbestande siidlich der K 38 ist angesichts der umgebenden, groflachigen Waldbestande
(deren Umbau entsprechend des LOEWE Programms von den Niedersachsischen Landesforsten betrieben wird) eher von geringer
Bedeutung fiir die Tier- und Pflanzenwelt. Etwas schwerer wiegt dagegen der Verlust der Laubwaldfléchen und eines Teils der
Siedlungsgehdlze. Der hohe Fichtenanteil in beiden Biotoptypen relativiert den Wert dieser Flachen allerdings erheblich.

Ausgleichpflichtig im Sinne des § 1 Abs. (3) BauGB sind nur Eingriffe die nicht vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind
bzw. bisher schon zulassig waren. Daher kann Zur Eingriffsbilanzierung nicht nur der reale Bestand herangezogen werden. Viel-
mehr ist die bisherige rechtliche Situation, hinsichtlich der Frage welche Eingriffe bisher auch schon zulédssig waren, heranzuziehen.
Aus Ebene des Flachennutzungsplans bedeutet dies, die bisherigen Darstellungen im Fl&dchennutzungsplan mit den kiinftigen zu
vergleichen und eine grobe Bilanz zu ziehen. Bisher beinhaltete der Geltungsbereich der F-Plan-Anderung 39/1 nérdlich der K 38
etwa 20 ha gewerbliche Baufldchen und siidlich der K 38 ca. 20 ha Flachen fir die Forstwirtschaft. Grob betrachtet tauscht die
Anderung diese Flachen, so dass eine Bilanzierung der Eingriffspotentiale plus / minus Null aufgeht.

Der grundsatzliche Sinn der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung ist es, in der Gesamtflache Verschlechterungen zu verhindern.
Allein auf Ebene des Flachennutzungsplanes betrachtet, wird dem hier ausreichend Rechnung getragen. Die bedeutet jedoch nicht ,
dass die konkrete Entwicklung der Bauflachen zu Baugebieten tatsachlich ohne einen Ausgleich erfolgen kann:

1. Eine ausreichend detaillierte und somit abschlieRende Abarbeitung der Eingriffsregelung ist erst auf Ebene des Bebauungspla-
nes maglich.

2. Auch im Falle einer Entwicklung eines Baugebietes aus bisher schon wirksamen Darstellungen des Flachennutzungsplans, ist
Notwendigkeit und Umfang von Ausgleichsmanahmen zu Uberprifen. Entweder wurden bei Aufstellung des Flachennut-
zungsplanes die Eingriffspotentiale bereits grob bilanziert und entsprechenden Flachen mit Ausgleichspotential (Stichwort
Flachenpool) zugeordnet. Dann ist auf Ebene des Bebauungsplans im Sinne einer Abschichtung, eine Konkretisierung von Art,
Umfang und erforderlichen Flachen fiir die AusgleichsmaBnahmen erforderlich. Oder im Flachennutzungsplan sind — wie im
vorliegenden Fall — aufgrund seines Alters diese Aspekte bei der Aufstellung nicht eingeflossen. Dann wére auch ohne Erfor-
dernis einer F-Plan-Anderungdie Eingriffsregelung ohne Mdglichkeit einer Abschichtung auf Bebauungsplanebene komplett
abzuarbeiten.

3. Speziell fur die dargestellten gewerblichen Bauflachen nérdlich der K 38 stellt der Landkreis eine Entlassung aus dem Land-
schaftsschutzgebiet nicht in Aussicht. Dies begriindet sich u.a. damit, dass fur entsprechende bauliche Entwicklungen auch an-
dere Flachen zur Verfugung stehen (,,Umwidmungssperrklausel* aus dem BauGB). Das LSG ist aber hdherrangiges Recht,
welche von der Bauleitplanung allein nicht (iberwunden werden kann. Die Entwicklung von Baugebieten ist an dieser Stelle
aufgrund dessen nicht realisierbar. Daher sind die entsprechenden Festsetzungen obsolet und somit unwirksam. Der Verzicht
der Gemeinde, die hier urspriinglich beabsichtigte bauliche Entwicklung nicht weiter zu verfolgen, ist sicher ein erheblicher
Beitrag zur Eingriffsvermeidung. Es ist aber allein kein ausreichender Ausgleich fir die geplanten Eingriffe stidlich der K 38.

In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde (LK Goslar) wurden im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung des Bebau-

ungsplans Nr. 68 ,,Gewerbepark Tanne* verschiedene Regelungen zur Eingriffsvermeidung, und Eingriffsminderung sowie dem
Ausgleich des verbleibenden Defizits in Form eines Ersatzgeldes nach § 12 NNatG getroffen (siehe Kap. 11.3.3).
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Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Das Landschaftshild ist durch die Reste der friiheren Industrieanlage vorgepragt, d.h. bereits beeintrachtigt. Die im Plangebiet vor-
handenen und fir bauliche Nutzungen vorgesehenen privaten Forstflachen waren bisher schon nicht 6ffentlich zugénglich und von
aulRerhalb (Wanderwege Umgebung, KreisstralRe) nur sehr partiell wahrnehmbar. Die geplante Erhaltung und Entwicklung von
Grinstrukturen im Plangebiet (siehe Kap. 5.7) tragt dazu bei, dass fiir das Erlebnis der umliegenden Naturparkflachen mit ihren
Erholungsfunktionen keine erheblichen negativen Beeintrachtigungen entstehen.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Madgliche Beeintrachtigungen der Kulturgiiter werden dadurch ausgeschlossen, dass der Verlauf der beiden denkmalgeschiitzten
Wasserlaufe in der Planzeichnung als ,,FI&chen unter denen der Bergbau umgeht* aufgenommen wird. Weitere Regelungen sind auf
Ebene des Bebauungsplans zutreffen

Somit beeintrachtigt die Planung die im Plangebiet bestehenden historischen wasserwirtschaftlichen Anlagen nicht.

Schutzgut Wald

Die im Plangebiet als kiinftige Bauflachen vorgesehenen Waldflachen zwischen K 38 und alter WerksstraBe gehen im Sinne des
Waldes verloren. Der Ausgleich der verloren gehenden Werte und Funktionen kann daher nur extern, d.h. auRerhalb des Geltungs-
bereichs erfolgen.

11.2.3 Gesamteinschatzung

Die Entwicklung von Baufl&chen im bisherigen AuBenbereich in Nachbarschaft zu bestehenden Bebauungen hat sicherlich eine
Verénderung der Situation fur die vorhandenen baulichen Nutzungen sowie auch Auswirkungen auf Natur und Landschaft zur
Folge. Die Auswirkungen auf bestehende bauliche Nutzungen (vorhandener Betrieb, AuBenbereichsbebauung stidlich des Plange-
bietes) bleibt hinsichtlich der zu erwartenden Immissionen aufgrund der Staffelung der Gebietstypen im Rahmen der gesetzlichen
Grenzwerte. Die Eingriffe in Natur und Landschaft einschlieBlich Wald sind - aufgrund des eingeschrankten Bestandswertes - nicht
besonders schwerwiegend. Diese mussen und kdnnen extern ausgeglichen werden.

Kulturglter und andere Sachwerte werden nicht negativ beeintréchtigt.
Insgesamt ist festzustellen, dass die Untersuchung - sowie die in deren Folge angestrebte Sicherung und Sanierung - von Altlasten-
verdachtsflachen im Zuge der Reaktivierung des Geléndes fiir eine baulichen Nutzung im Grundsatz als eine VVerbesserung der

Situation der Schutzgiiter Boden, Wasser und Mensch anzusehen ist. Ein derartiges ,,Flachenrecycling® schont die freie Landschaft
und andere sensible Bereiche von Bebauung und entspricht damit modernen, der Nachhaltigkeit verpflichteten Planungspramissen.

11.24 Entwicklung bei Nicht-Durchfihrung der Planung
Bei Nicht-Durchfiihrung der Planung:
= verbliebe eine Industriebrache und Altlastenflache in einem 6kologisch und stadtebaulich unbefriedigenden Zustand

= wirden ggf. andere Fl&chen in der freien Landschaft fur die vorgesehene gro3flachige Gewerbe-Ansiedlung in Anspruch ge-
nommen

= wirde schlimmstenfalls die Ansiedlung von groRflachigem Gewerbe in Clausthal-Zellerfeld véllig verhindert. Somit ginge dem

strukturschwachen Oberharz eine der wenigen Chancen zur maRgeblichen Verbesserung der Situation (Gewerbesteuer, Ar-
beitsplatze, Bevolkerung, Kaufkraft) verloren
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11.3 Geplante MalRnahmen zu Vermeidung, Verminderung
und Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen

11.3.1 Vermeidung und Verminderung
11.3.1.1 Standortwahl

Die Standortwahl in einer Industriebrache anstelle der Inanspruchnahme unbelasteter Landschaft ist im Sinne eines ,,Flachen-
Recyclings* bereits als ein Beitrag zur Eingriffsvermeidung und -minimierung anzusehen. Auch werden beim gewdhlten Standort
keine besondere Funktionen und Werte des Naturschutzes betroffen. Der bisher im Flachennutzungsplan fur gewerbliche Bauflé-
chen vorgesehene bereich ndrdlich der K 38 beinhaltet deutlich wertvollere Waldbestédnde. Somit ist der ,,Flachentausch der Bau-
und Waldflachen nérdlich und stidlich der K 38 als erhebliche Eingriffsvermeidung anzusehen.

11.3.1.2 Immissionsschutz

Ursprunglich war geplant, einen Teil der Gewerbe-Flachen als Industriegebiet (GI) festzusetzen; da es hierfir kaum Alternativ-
standorte im Gemeindegebiet gibt. Zur Zeit ist allerdings kein konkreter Bedarf erkennbar. Im Sinne des vorbeugenden Schallschut-
zes und zur Vermeidung von Konflikten mit umgebenden Nutzungen verzichtet die Bergstadt daher auf Festsetzung eines Gl.

Nach § 50 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen im Sinne des Artikels 3 Nr. 5 der Richt-
linie 96/82/EG 1 in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf die ausschlieBlich oder iberwiegend dem Wohnen dienen-
den Gebiete sowie auf sonstige schutzbedirftige Gebiete soweit wie mdglich vermieden werden. Die Bergstadt staffelt daher die
Gebietstypen im Plangebiet auf solche Weise, dass sich die Planungsrichtpegel aneinandergrenzender Baugebiete in der Regel nicht
um mehr als 5 dB(A) unterscheiden.

Damit ist die Gemeinde den immissionsschutzrechtlichen Anforderungen an ihre Planung weitreichend nachgekommen. Es besteht
nicht die Pflicht flir die Gemeinde jegliche denkbare Konfliktsituation innerhalb dieses anerkannten Rahmens von vornherein plane-
risch auszuschlieBen. Nach dem Urteil des BVerwG vom 12. 12. 1975 (BVerwGE 50, 49 ff. = DVBI 1976, 214) ist die Grund-
stiicksnutzung in den Bereichen, in denen Gebiete von unterschiedlicher Qualitit und unterschiedlicher Schutzwirdigkeit zusam-
mentreffen, mit einer spezifischen gegenseitigen Pflicht zur Riicksichtnahme belastet. Dies fihrt nicht nur zur Pflichtigkeit dessen,
der Beldstigungen verbreitet, sondern auch - i.S. der Bildung einer Art von Mittelwert - zu einer die Tatsachen respektierenden
Duldungspflicht dessen, der sich in der N&he von legalen Bel&stigungsquellen ansiedelt.

11.3.1.3 Bodenschutz und Altlasten

Das Plangebiet sudlich der K 38 befindet sich im Geltungsbereich der BPG-VO. Allerdings finden die Regelungen der BPG-VO im
Bereich von Altlasten keine Anwendung. Um Missverstandnisse und ggf. daraus resultierende negative Umweltfolgen zu vermei-
den, wird in die Planzeichnung Folgendes aufgenommen:

Nachrichtliche Ubernahme

Textlich:

,.Das Plangebiet liegt zum Teil im Geltungsbereich der ,,Neufassung der Verordnung des Bodenplanungsgebietes
Harz im Landkreis Goslar* (Amtsblatt fir den Landkreis Goslar Nr. 20 vom 6.10.2005, S. 400; Inkrafttreten zum
26.8.2005), Teilgebiet 3. Die Regelungen der Verordnung finden im Bereich der mit A gekennzeichneten Altlastenver-
dachtsflachen keine Anwendung.*

Zeichnerisch: Verwendung Planzeichen ,,BP* fiir Bodenplanungsgebiet im Bereich der Nicht-Altlasten-Flachen.

Kennzeichnung

Textlich:

Zur ,x-Linie“: ,,Der gekennzeichnete Teilbereich befindet sich in einem Bereich, deren Bdden erheblich mit umweltge-
fahrdenden Stoffen belastet sind. Gemdl Bodenkataster des Landkreises Goslar ist hier von einer Bodenbelastung in der
GrolRenordnung von 400.1.000 mg Blei je Kilogramm Boden und 2-10 mg Cadmium je Kilogramm Boden auszugehen.*

Zum Planzeichen ,,A*: ,Im gekennzeichneten Teilbereich befinden sich verschiedene Altlastenverdachtsflachen. Die
Altlastenflachen sind in der Planzeichnung mit dem Planzeichen A gekennzeichnet.*

Zeichnerisch: Verwendung der Signatur ,,A“ sowie der ,,Kreuzlinie* fiir die Abgrenzung der Flachen. Somit sind auto-

matisch auch die Flachen, in denen die Regelungen der BPG-VO Anwendung finden, von den Altlastenflachen zeichne-
risch abgegrenzt.
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11.3.1.4 Weitere Malinahmen zur Eingriffsminderung

Das stadtebauliche Konzept beinhaltet weitere, eingriffsmindernde Aspekte wie:

e die Erhaltung und Entwicklung von Gehdlzstreifen

e eine Mindest-Durchgriinung der Bauflachen einschlieBlich Fassadenbegriinung von Werkshallen u.d. Geb&uden
e  Festsetzungen zum Schutz der Kulturdenkmale

Konkrete Betrachtungen und Regelungen hierzu kénnen allerdings erst Gegenstand des Bebauungsplans sein.

11.3.2 Waldrechtlicher Ausgleich

Die Waldumwandlung ist gemaR § 8 des ,,Niedersachsischen Gesetzes tber den Wald und die Landschaftsordnung* Gegenstand des
Bebauungsplanverfahrens. Da dieses im Parallelverfahren betrieben wird, kann an dieser Stelle das Ergebnis der Abstimmung mit
Waldbehérde und Betreuungsforstamt wiedergegeben werden:

Zunéchst wurde der Ausgleichsbedarf fur die verloren gehenden Waldflachen anhand Wertigkeit und FlachengréRe ermittelt. Im
néchsten Schritt wurde einvernehmlich festgestellt, dass die Neugriindung von Waldbestanden im Naturraum Oberharz als Aus-
gleich nicht in Frage kommt (siehe Kap. 10.2.7) Somit sind andere MaRnahmen zur 6kologischen Verbesserung bestehender Walder
notwendig. Aufgrund der erheblichen GréRenordnung des Ausgleichsbedarfs sowie der fachlich notwendigen Langfristigkeit einer
schrittweise Umsetzung wurde entschieden, in Anlehnung an die naturschutzrechtliche Ersatzgeldregelung die fiir die Abldsung der
Ausgleichverpflichtung eine Geldzahlung festzulegen. Dabei wurde beriicksichtigt, dass der Ausgleichspflichtige bei Inanspruch-
nahme der Ausnahmeregelung mit Verbesserung vorhandener Waldbestédnde wirtschaftlich nicht besser gestellt werden darf als bei
Durchfiihrung einer Ersatzaufforstung. Die Festlegung der Héhe der Ausgleichszahlung richtet sich daher nach den MalRstaben und
Kulturkosten der theoretischen erforderlichen Neuaufforstung.

Ermittelt wurde somit ein Ausgleichsbetrag von 170.700,- €.

11.3.3 Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Weil die detaillierte Eingriffsbilanzierung wie ausgefihrt erst Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens ist, kénnen auch dort erst
konkret Bewertungen und MaBnahmen getroffen werden. Wie festgestellt wurde, ist ein Ausgleich auferhalb des Plangebiets not-

wendig. Die Zuordnung von Flachen mit Ausgleichspotential auf Ebene des Flachennutzungsplans ist in diesem Fall nicht notwen-
dig, da im Rahmen des parallelen laufenden Bebauungsplanverfahrens bereits mit der Unteren Naturschutzbehdrde Einvernehmen

Uiber die Anwendung einer Ersatzgeld-Ldsung nach 8§ 12 NNatG erzielt wurde.

Die GroRenordnung des Kompensationsdefizits und somit der erforderlichen externen MalRnahmen wurde dabei in Anlehnung an
das Modell des Niedersachsischen St&dtetages (NST) durch eine Bilanzierung zwischen Bestandwert und verbleibenden Restwert
des Plangebietes ermittelt. Zur Bilanzierung des Restwertes des Plangebietes nach Realisierung werden in einem Zielszenario den
Flachentypen des Bebauungsplanentwurfs entsprechende Biotoptypen nach Drachenfels und dem NST-Modell zugeordnet.

Ein Faktor von ,,1,x* zum Ausgleich der zeitlichen Differenz zwischen Eingriff und Wirksamkeit der AusgleichsmaRnahmen ist in
diesem Fall nicht erforderlich. Das ist einerseits damit zu begriinden, dass die bauliche Nutzung des Gelandes ebenfalls mit zeitli-
chen Verzdgerungen in Abschnitten erfolgt. Zudem ist aus der Gesamtbetrachtung aller Schutzgiiter — besonders Boden und Wasser
— die mit der geplanten baulichen Nutzung verbundene Sicherung / Sanierung der Bodenbelastungen im Plangebiet bereits als erheb-
liche Verbesserung der Situation anzusehen.

Die Abarbeitung der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung unterliegt der bauleitplanerischen Abwégung. In das Planungsrecht
wurden 1998 und 2004 vielfaltigen Mdéglichkeiten hinsichtlich des Ausgleiches eingefiihrt (z.B. externer Ausgleich, Flachenpool,
stédtebauliche Vertrage). Hinzu treten die Mdglichkeiten welche das Niederséchsische Naturschutzgesetz mit dem Ersatzgeld nach
§ 12 erdffnet. Daher ist hier nicht zu erkennen, dass eine vollstdndige Kompensation im Grundsatz unzumutbar wére.

Ermittelt wurde ein Ersatzgeld fiir den naturschutzrechtlichen Ausgleich in H6he von 199.100,-€.

Der ermittelte waldrechtliche Ausgleich (170.700,- €) ist hierauf anzurechnen. Dies begriindet sich darin, dass der waldrechtliche
Ausgleich auch im naturschutzrechtlichen Sinne als Wertsteigerung wirkt und anzusehen ist. So kommt es zu keiner Summation
beider Werte. Dies ist die Hohe der fur den wald- und naturschutzrechtlichen Ausgleich erforderliche Gesamtsumme. Fiir den natur-
schutzrechtlichen Ausgleich ist somit ein ber den waldrechtlichen Ausgleich hinausgehender Betrag notig. Der wesentliche Grund
dafir ist, dass die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung auf das gesamte Plangebiet - also mehr Eingriffs-Flachen als die wald-
rechtliche - anzuwenden ist.
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11.4  Anderweitige Planungsmaglichkeiten

Gemal der Anlage zu § 2 (4) und § 2a BauGB ist die Gemeinde verpflichtet, in Betracht kommende anderweitige Planungsmog-
lichkeiten zu ermitteln, zu beschreiben und zu bewerten. Allerdings sind dabei die Ziele und der rdumliche Geltungsbereich des
Bebauungsplans zu berlicksichtigen.

Im Bereich der Samtgemeinde Oberharz ist dies der einzige nicht im LSG liegende Bereich von ausreichender GroRe fiir die An-
siedlung groRRflachigen Gewerbes. Die im gultigen Fl&chennutzungsplan der Samtgemeinde Oberharz dargestellte Gewerbe- und
Industrieflachen gegeniiber des Planbereichs nérdlich der KreisstraRe 38 werden aus heutiger Sicht als nicht realisierbar angesehen.
Diese Gewerbeflachen entsprechen nicht den modernen stadtebaulichen Zielvorstellungen und befinden sich zudem im Landschafts-
schutzgebiet. Eine Entlassung von Flachen der bisher baulich unberiihrten freien Landschaft aus dem Landschaftsschutz durch den
Landkreis ist unrealistisch, solange noch anderenorts Gewerbe- und Industriebrachen fiir derartige Entwicklungen zur Verfiigung
stehen.

Die Samtgemeinde plant daher, diese Darstellungen zu &ndern. Der entsprechende Aufstellungsbeschluss fiir die 39. Anderung des
Flachennutzungsplans wurde bereits 1993 gefasst. Diese Einschdtzung und Planungsziele lassen sich ist wie folgt begriinden.

Im Juni 2006 hat die Samtgemeindeverwaltung eine Potentialstudie tber zukiinftige Gewerbe- und Industriestandorte erarbeitet. Aus
Sicht eines modernen, nachhaltigen St&dtebaus hatte dabei das Flachenrecycling (d.h. die Wiedernutzung von Industrie- und Gewer-
bebrachen vor der Inanspruchnahme freier ,,unverbrauchter” Landschaft) hdchste Prioritat. Dies entspricht auch dem Grundsatz des
sparsamen Umganges mit Grund und Boden sowie einer Eingriffsminimierung im Sinne von Bauplanungs- und Naturschutzrecht.
Fur eine Ansiedlung eines Betriebes in der GroéRenordnung der geplanten Solarfabrik (um 20 ha) kommen demnach nur zwei
Standorte in Frage: Einerseits das Gelédnde der ehemaligen Bleihitte an der B 242 im Innerstetal, andererseits der Bereich der ehe-
maligen Rustungsfabrik ,,Werk Tanne*.

Gegeniiber dem gewahlten Standort im Werk Tanne hat der Bereich der ehemaligen Bleihtitte die Erschwernis, dass er ebenfalls im
Landschaftsschutzgebiet liegt und dass sich dort mehrere nach § 28a NNatG geschitzte Biotope befinden. Der Standort im ehemali-
gen Werk Tanne ist also mit geringeren Eingriffen in den Naturhaushalt verbunden und daher — da keine Entlassung aus dem LSG
und Befreiungen aus dem besonderen Biotopschutz erforderlich sind — schneller verfiigbar. Die inhaltlichen und formalen Hiirden
sowie der daraus resultierende erforderliche Planungszeitraum bei den Alternativflachen wird als wesentlich groRer und daher der-
zeit unrealistisch eingeschétzt.

Das bestehende Gewerbegebiet Dorotheer Zechenhaus (GroRRe 4,2 ha) ware nur als Notfall-Lésung fiir eine erste Halle nutzbar. Hier
ist zum einen die Erweiterungsoption des bestehenden Betriebes ,,.Sympatec GmbH* zu berlicksichtigen. Zum anderen wiirde nur
ein Teil der vier Hallen der Solaranlagen-Fabrik in dieses kleinere Gewerbegebiet passen und der Investor méchte aus nachvollzieh-
baren betriebswirtschaftlichen Griinden seine Fertigungsstandorte nicht tiber mehrere Gewerbegebiete verteilen.

Die Bergstadt wird das Aufstellungsverfahren fiir den Bebauungsplan Nr. 68 in jedem Fall abschlieRen. Sie macht dies nicht von
dem Vorhaben ,,Solaranlagen-Fabrik* abhéngig, da sie grundsétzlich Interesse daran hat, hier zur Deckung ihres allgemeinen Be-
darfs Gewerbeflachen zu entwickeln (allerdings behélt sie sich noch vor, das Gesamt-Plangebiet ggf. abschnittsweise zu {iberpla-
nen). Unternehmen tragen ihr Interesse an Ansiedlung / Expansion in der Regel relativ kurzfristig an die Gemeinde heran; die Vor-
haben entwickeln sich dann deutlich schneller (wenige Monate), als die Aufstellung eines Bebauungsplanes dauert (im Schnitt 1-2
Jahre). Damit die kommunale Wirtschaftspolitik flexibel reagieren kann, bedarf die Bergstadt stets eines gewissen Vorrates an
kurzfristig und ausreichend verfugbaren Gewerbefldchen. Aus Sicht eines modernen, nachhaltigen St&dtebaus hat dabei das Fla-
chenrecycling (also die Wiedernutzung von Industrie- und Gewerbebrachen) eindeutig Prioritat gegentiber der Inanspruchnahme
von ,,griner Wiese*, darum ist das ehemalige ,,Werk Tanne* fiir die Bergstadt derzeit die erste Wahl fiir die Ausweisung weiterer
Gewerbefl&chen.
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12. Zusatzliche Angaben

12.1  Beschreibung der wichtigsten Merkmale der technischen Verfahren

12.1.1 Erfassung Vegetation / Biotoptypen

Zur Beurteilung des Bestandes, Einschatzung der Eingriffsschwere und Festlegung eines angemessenen Ausgleiches wurde ein
Arbeitskreis mit folgenden Teilnehmern eingerichtet:

e  Untere Naturschutzbehtrde (LK Goslar)

e  Untere Waldbehorde (LK Goslar)

e  Beratungsforstamt (Nds. Forstamt Clausthal)

e  Bauamt der Samtgemeinde Oberharz

Auf eine detaillierte Biotopkartierung wurde verzichtet, da bereits relativ umfangreiche Informationen aus verschiedenen Quellen
vorliegen. Diese Informationen konnten bei einer Ortsbegehung des Arbeitskreises Wald / Natur ausreichend verdichtet werden.

12.1.2 Daten zur Tierwelt

Faunistische Kartierungen liegen fiir diesen Bereich nicht vor. Auch in der Erfassung des Landschaftsrahmenplans und in anderen
Quellen (wie z.B. Veréffentlichung NLO ,,Landesweit bedeutsame faunistische Bereiche*) finden sich keine Hinweise auf eine
besondere faunistische Relevanz.

Der vorgenannte Arbeitskreis stellte einvernehmlich fest, dass aufgrund der gegebenen Situation eine separate faunistische
Erfassungen nicht notwendig ist. Dies begriindet sich wie folgt:

Die Erkenntnislage, bei der sich die faunistische Bedeutung aus den kartierten Biotoptypen ableiten I&sst, ist relativ gut. Unabhangig
von dem tatsachlichen Antreffen bzw. der Abwesenheit einer Tierart bei einer Kartierung beinhaltet dies Verfahren die Ber{icksich-
tigung auch der potentiellen Relevanz der vorgefundenen Lebensrdume fir Tierpopulationen. Den vorgefundenen Pflanzen und
Pflanzengesellschaften wird dabei eine primére Zeigerfunktion zugemessen. Dies ist aus fachlicher Sicht aufgrund der Unterschiede
in der Mobilitat zwischen Tieren und Pflanzen und damit der Verlésslichkeit von Kartierungen einerseits und der in den letzten
Jahren deutlich fortgeschrittenen Erkenntnisse und Instrumente des Naturschutzes andererseits oft ausreichend.

Besonders die sich im Harzer Naturraum stark verdichtenden Schutzkategorien gewahrleisten allein durch ihre Existenz (bei Beach-
tung der in ihnen enthaltenen Regelungen) eine hohe Gewahr dafiir, dass die Belange von Natur- und Landschaft deutliche Beach-
tung finden. Zusétzliche, aufwandige (wissenschaftlich sicherlich interessante) faunistische Erhebungen sind damit nicht immer
zwingend notwendig, um eine ausreichende Berticksichtigung der Belange der Tierwelt und damit der Gesamtheit von Natur und
Landschaft im Abwagungsprozess zu erreichen.

12.1.3 Eingriffsregelung (Vorgehen, Modell)

Die Abarbeitung der Eingriffsregelung erfolgt im Wesentlichen fachlich argumentativ. Die Festlegung des Umfangs der erforderli-
chen Kompensationsmal3nahmen erfolgt in Anlehnung an das NST-Modell. Abweichungen von dem jeweils zugehdrigen Standard-
Wertfaktor gemdaR NST-Modell aufgrund von Strukturarmut, schlechter Auspragung o.4. werden im Einzelfall im Zuge der Be-
standsbeschreibung begriindet. Zur Bilanzierung des Restwertes des Plangebietes nach Realisierung werden in einem Zielszenario
den Flachentypen des Bebauungsplanentwurfs entsprechende Biotoptypen nach Drachenfels und dem NST-Modell zugeordnet.

Anstelle von einzelnen Flachen und MaRnahmen wird im Einvernehmen mit der Unteren Naturschutzbehorde ein Ersatzgeld nach
812 NNatG festgesetzt. Dies korrespondiert mit dem waldrechtlichen Aspekt des Bauleitplanverfahrens. Die Hohe des Ersatzgeldes
wurde dabei an dem festgestellten Kompensationsdefizit in Werteinheiten, dem Ausgleichpotential von dafir értlich klassischerwei-
se geeigneten AusgleichsmalRnahmen und deren erfahrungsgemafRen Kosten ermittelt.

12.1.4 Waldrechtlich Ausgleich

Beim notwendigen waldrechtlichen Ausgleich wird begriindet auf eine Ersatzaufforstung verzichtet. Stattdessen werden waldver-
bessernde MalRnahmen an bestehenden Waldflachen durchgefihrt. Aufgrund der GréRenordnung des Ausgleichsbedarfs wird auf die
Festlegung konkreter, diesem Projekt zugeordneter Fldchen und MaRnahmen verzichtet. Stattdessen wird in Anlehnung an § 12
NNatG ein Ersatzgeld festgelegt. Da in diesem Fall der Eingriff finanziell nicht besser gestellt werden darf als bei einer echten
Neuaufforstung, wird das Ersatzgeld nach den MafRstaben und Erfahrungswerten einer entsprechenden Neubegriindung von Wald-
flachen zu Grunde gelegt.
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1215 Ermittlung Kultur- und Sachguter

,»Kultur- und Sachgditer* ist ein sehr umfassender Begriff fur ein Schutzgut. Der Bogen der hier mdglicherweise relevanten Aspekte
spannt sich von verschiedenen Denkmalen (Geb&ude und Wasserwirtschaft) bis hin zu wertvollen Ressourcen wie landwirtschaftlich
besonders ertragreichen Béden. Gegeniiber anderen Schutzglitern wie z.B. ,,Boden* oder ,,Natur und Landschaft” gibt es fir die
Kultur- und Sachgiiter keine zentrale Erfassung und Aktualisierung der Bestandsdaten. Diese sind in verschiedenen Behérden und
Institutionen versprengt und mit sehr unterschiedlicher Tiefenschérfe vorhanden. Das verursacht einen relativ hohen Aufwand bei
der Ermittlung aller relevanten eventuell betroffenen Kultur- und Sachguter.

12.1.6 Kooperation der Fachbehdrden

Zur effektiven Klarung und Abstimmung der wesentlichsten Fragen im Bauleitplanverfahren wurden unter Federfihrung der Kreis-
verwaltung drei Arbeitskreise mit der Gemeinde und den jeweils betroffenen Tragern 6ffentlicher Belange eingesetzt:

e Verkehr / Erschliefung

e Umwelt/ Gesundheit

e  Wald/ Naturschutz

Dies Verfahren hat sich als duferst konstruktiv und zielfuhrend herausgestellt.
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12.2  Beschreibung der MaRnahmen zur Uberwachung
der erheblichen Umweltauswirkungen (Monitoring)

Die Uberwachung der Umweltauswirkungen wiahrend oder nach der Realisierung einer Planung soll unerwartete, ggf. von Progno-
sen und Annahmen abweichende Entwicklungen sowie Vollzugsdefizite bei der Umsetzung von Malnahmen zur Vermeidung,
Verminderung und dem Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen erfassen. Dies soll die Gemeinde in die Lage versetzten, ggf.
MaRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Welche das sein konnten, ist von der dann eintretenden Situation abhéngig. Diese Uberwa-
chung im Sinne des Baugesetzbuches konzentriert sich auf erhebliche Umweltauswirkungen, die sich aus der Realisierung der Bau-
leitpléne ergeben. Diese sind im Folgenden aufgefihrt:

12.2.1 Emissionen - Gerdauschentwicklung

Die Uberwachung der Einhaltung der zulassigen Grenzwerte obliegt der Gewerbeaufsicht und bei Feuerstétten dem Bezirksschorn-
steinfeger. Ein Monitoring dieser Aspekte ist daher in ausreichendem Umfang aufgrund der gesetzlich geregelten Aufgabenwahr-
nehmung dieser Einrichtungen / Institutionen sichergestellt

12,22 Umgang mit Bodenbelastungen

Fr die Teile des Plangebiets, fiir welche die Bodenplanungsgebiets-Verordnung gilt (nicht die Altlastenflachen), ist in dieser die
Uberwachung des Umganges mit belastetem Boden und Erfassung aktueller Erkenntnisse im Rahmen der Bautétigkeit in der Bo-
denplanungsgebiets-Verordnung geregelt und somit sichergestellt.

Fur die Altlastenflachen ergeben sich entsprechende Regelungen z.B. beim Anfall besonders uberwachungsbediirftiger Abfélle bei
Bodenaushub und damit die Gewahrleistung einer entsprechenden Uberwachung direkt aus der Bundes-Bodenschutz- und Altlas-
tenverordnung (BBodSchV).

Zustandige Behorde ist in beiden Féllen das Umweltamt beim LK Goslar.

Das Gesundheitsamt des Landkreises hat aus amtsérztlicher Sicht darauf hingewiesen, dass Beeintrachtigungen des vorgesehenen
Gewerbegebietes, speziell der hier arbeitenden Menschen durch luftblrtige Emissionen aus den angrenzenden Ristungsaltlasten zu
vermeiden sind. In der Prognose zur Umweltentwicklung (Kap. 11.2.2) wird die Mdglichkeit einer solchen Beeintréchtigung nach
derzeitigem Kenntnisstand begriindet ausgeschlossen. Zur Uberpriifung der Prognose wird ab April 2007 in Abstimmung mit der
Kreisverwaltung ein entsprechendes Messprogramm gestartet.

12.2.3 Grunstrukturen im Plangebiet

Die im stadtebaulichen Konzept vorgesehnen Grinstrukturen in den Bauflachen (Gehdlzstreifen, Mindestbegriinung und Fassaden-
begriinung) werden im Bebauungsplan verbindlich festgesetzt. Diese griinordnerischen MaRnahmen kénnen dann auch materiell-
rechtlich Gber Nebenbestimmungen im Zuge von Baugenehmigungsverfahren zusétzlich abgesichert und im Rahmen der Zustandig-
keiten der Bauaufsicht kontrolliert werden.

12,24 KompensationsmaBnahmen
Die Durchftihrung, Uberwachung und Funktionskontrolle der Ausgleichsmanahmen wird bei Ersatzgeldzahlungen nach § 12

NNatG von der Unteren Naturschutzbehérde sicher gestellt. Im Detail erfolgen hierzu vertragliche Regelungen zwischen Bergstadt,
Landkreis Goslar als Wald- und Naturschutzbehdrde sowie dem Beratungsforstamt Clausthal.
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12.3  Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Die Samtgemeinde Oberharz beabsichtigt mit dieser Planung die Ansiedlung grol3flachiger Gewerbebetriebe bzw. die Erweiterung
bestehender Betriebe zu ermdglichen. Die wesentlichsten méglichen Umweltauswirkungen beziehen sich aufgrund der Altlastensi-
tuation (ehemaliger Rustungsbetrieb) auf die Schitzglter Boden und Wasser. Daneben sind die Belange des Waldes sowie von
Natur und Landschaft betroffen. Negative Auswirkungen auf Kulturgiiter und das Schutzgut Mensch sind nicht zu erwarten.

Die Wahl des ehemaligen Industriestandortes entspricht als sogenanntes ,,Flachenrecycling den modernen Anforderungen eines
nachhaltigen Stadtebaues. So wird sinnvoller weise die Inanspruchnahme freier, unbelasteter Natur und Landschaft vermieden. Dies
wird auch dadurch dokumentiert, dass die bisher nérdlich der K 38 im Flachennutzungsplan vorgesehenen gewerblichen Bauflachen
nicht weiter verfolgt und stattdessen als Flache fur Wald aufgenommen werden. Zudem verbindet sich mit der Wiedernutzung von
Gewerbe- und Industriebrachen die Chance, vorhandene Bodenbelastungen aus ihrer ,,Vornutzung* zu beherrschen.

Alternativstandorte sind im Gemeindegebiet nur an wenigen Bereichen denkbar. Dort wére eine Gewerbegebietsentwicklung im
gleichen GrélRenumfang jedoch nicht oder nur mit voraussichtlich gréReren Eingriffen in Natur und Landschaft sowie mit einem
héheren Verfahrensaufwand (z.B. Entlassung aus dem Landschaftsschutzgebiet) denkbar. Daher wurde der Standort ,,Gewerbepark
Tanne* gewahlt.

Bei Nicht-Durchfiihrung der Planung

= verbliebe eine Industriebrache und Altlastenflache in einem unbefriedigenden Zustand

= wirden ggf. andere Fl&chen in der freien Landschaft fur eine groRflachige Gewerbeansiedlung in Anspruch genommen

= wirde schlimmstenfalls die Ansiedlung von groRflachigem Gewerbe in Clausthal-Zellerfeld vollig verhindert; somit ginge dem
strukturschwachen Oberharz eine der wenigen Chancen zur maRgeblichen Verbesserung der Situation (Gewerbesteuer, Ar-
beitspléatze, Bevolkerung; Kaufkraft) verloren.

Zur genauen Ermittlung der Belastungssituation und der ggf. erforderlichen Sicherungs- und Sanierungsmafnahen wurde mit der
zustandigen Bodenschutzbehdrde beim Landkreis Goslar ein Untersuchungsprogramm abgestimmt. Dieses Programm wird auf-
grund der damit verbundenen Kosten und der derzeitigen Jahreszeit abschnittsweise umgesetzt. Gleiches gilt fir die moglicherweise
erforderlichen weiteren MaBnahmen. Genaueres hierzu wird der Bebauungsplan Nr. 68 ,,Gewerbepark tanne* der Bergstadt Claus-
thal-Zellerfeld regeln.

Weiter eingriffsvermindernd wirkt die geplante Mindestbegriinung des Gewerbegebietes:

e Erhaltung und Entwicklung von Gehélzstreifen im Ubergang zur freien Landschaft und zur Gliederung im Plangebiet.

e  Mindestbegriinung von Baugrundstiicken

e Begriinung grofer Fassaden

Der Bebauungsplan wird hierzu entsprechende Regelungen beinhalten Diese werden so gestaltet, dass die ansonsten baurechtlich
zuldssige Nutzung der Grundstiicksflachen nicht eingeschrankt wird. Die relativ hohe Ausnutzbarkeit dieses Baugebietes vermeidet
im gewissen Umfang Flacheninanspruchnahme anderenorts.

Ein nicht unerheblicher Teil des Plangebietes steht bisher als Waldflache unter Schutz des Landeswaldgesetzes. Zur Durchfiihrung
einer sogenannten ,,Waldumwandlung* (d.h. Aufgabe von Waldflachen zugunsten anderer Nutzungen) ist ein entsprechender Aus-
gleich erforderlich. Ahnliches gilt fiir die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung. Hierbei ist der 6kologische Wert des Plangebietes
im Ist-Zustand und auf Grundlage der Planung gegentiberzustellen. Das dabei festgestellte Defizit muss in diesem Fall aufRerhalb des
Plangebiets ausgeglichen werden. Wald- und naturschutzrechtlicher Ausgleichsbedarf basieren weitgehend auf gleichen Fachgrund-
lagen; waldrechtliche Ausgleichsmalinahmen sind auch naturschutzrechtlich von erheblichem Wert. Dies wird bei der Festlegung
des Gesamtumfanges des notwendigen Ausgleichs beriicksichtigt.

Aufgrund des Umfanges (u.a. allein in der PlangebietsgroRe begriindet) ist die Festlegung konkreter einzelner Flachen und Mafina-
men im Detail nicht méglich. Daher wird im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ein Ersatzgeld festgelegt. Dessen Zahlung an
die zustandige Naturschutzbehdrde wird die Bergstadt Clausthal-Zellerfeld in einem stadtebaulichen Vertrag regeln. Die Verwen-
dung dieses Ersatzgeldes erfolgt einvernehmlich zwischen Landkreis Goslar als Naturschutz- und Waldbehdrde sowie Bergstadt
Clausthal-Zellerfeld und Beratungsforstamt Clausthal.

Erstellt durch:

Samtgemeinde Oberharz
Der Samtgemeindebiirgermeister

Sachgebiet 61 (Bauleit- und Griinplanung)

i A
Dipl. Ing. Lars Michel
Landschaftsarchitekt (BDLA) Clausthal-Zellerfeld, den 14..Mai 2007
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