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1 Vorbemerkungen

1.1 Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Das Bauleitplanverfahren zur 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 36/I1l ,Stadtzentrum®*
wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan durchgefuhrt. Der vorhabenbezogene Bebau-
ungsplan (VBP) nach § 12 BauGB stellt rechtlich eine Sonderform des Bebauungsplans dar.
Ein Vorhabentrager unterbreitet der Gemeinde einen planerisch ausgearbeiteten Erschlie-
Bungs- und Bebauungsvorschlag fur sein Grundstuck, den sog. ,Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan (VEP)". Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird Bestandteil des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans (VBP). Die Durchfuhrung des Vorhabens wird in einem stadtebauli-
chen Vertrag (DurchfUhrungsvertrag) vereinbart, mit dem sich der Vorhabentrager der zur
Durchfuhrung der vorgesehenen Vorhaben und ErschlieBungsmafnahmen innerhalb einer
bestimmten Frist und zur ganzen oder teilweisen Ubernahme der Planungs- und Erschlie-
Bungskosten verpflichtet. Der Vertrag muss spatestens zum Zeitpunkt des Satzungsbe-
schlusses vorliegen. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan unterscheidet sich vom Bebau-
ungsplan in verschiedenen Punkten. Dies liegt hauptsachlich in der Tatsache begrindet, dass
der vorhabenbezogene Bebauungsplan, die Verwirklichung eines konkreten Bauvorhabens
eines einzelnen Investors ermdglicht und demgegentber der angebotsorientierte Bebau-
ungsplan fur jedermann gilt. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ist hierbei nicht auf den
Festsetzungskatalog des § 9 BauGB (Inhalt des Bebauungsplans) beschrankt und auch & 9a
BauGB braucht nicht zur Anwendung kommen. Es besteht daher keine Bindung an die Fest-
setzungen der Baunutzungsverordnung (BauNVO) und der Planzeichenverordnung (PlanzV).

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 36/1ll ,Stadtzentrum”, 6. Anderung, besteht aus:
e Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Begrundung

e Vorhaben- und ErschlieBungsplan

1.2 Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlage fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 36/Ill ,Stadtzentrum?”, 6.
Anderung ist
e das Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt ge-
andert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27.03.2020 (BGBI S. 587)

Es wird das beschleunigte Verfahren gemal3 § 13a BauGB angewendet. Die Voraussetzungen
sind erfullt (vgl. Kapitel 2.2). Auf einen Umweltbericht wird ebenso verzichtet wie auf die Ein-
griffsregelung. Die Umweltauswirkungen werden dennoch angemessen ermittelt und in die
planerischen Abwagungen eingestellt (vgl. Kapitel 6).
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1.3 Verfahren

Der Verwaltungsausschuss der Berg- und Universitatsstadt Clausthal-Zellerfeld hat in seiner
Sitzung am 12.05.2020 den Aufstellungsbeschluss fur den vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan Nr. 36/1ll ,Stadtzentrum®, 6. Anderung gefasst.

Der Verwaltungsausschuss der Berg- und Universitatsstadt Clausthal-Zellerfeld hat in seiner
Sitzung am 29.06.2020 dem Entwurf des o. a. Bebauungsplanes einschliel3lich der Entwurfs-
begrindung zugestimmt und seine 6ffentliche Auslegung gemal3 § 3 (2) BauGB beschlossen.

Die offentliche Auslegung des Entwurfs des Bebauungsplanes gemal3 § 3 (2) BauGB wurde
vom __.__. bis einschliefllich __.__. durchgefuhrt.

Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sowie die Nachbargemeinden wur-
den mit Schreiben vom __.__. gemal’ § 4 (2) und § 2 (2) BauGB beteiligt.

Der Rat der Berg- und Universitatsstadt Clausthal-Zellerfeld hat in seiner Sitzung am

e den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 36/I1l ,Stadtzentrum®, 6. Anderung
nach Prufung der nach 8§ 3 (2) und 4 (2) BauGB vorgebrachten Anregungen als Satzung be-
schlossen.

2 Motivation und Hintergrund der Planung

2.1 Planungsanlass

Am Standort Ecke Adolph-Roemer-Stral3e / BaderstrafBe in Clausthal-Zellerfeld soll ein
mehrgeschossiges Wohngebaude entstehen. Zu diesem Zweck soll der bestehende Gebau-
dekomplex um das Kaufhaus Harthun abgerissen werden. Das Sockelgeschoss wird dabei je
nach Substanz abgebrochen. Darauf aufbauend soll dann der neue Komplex fur urbanes
Wohnen in der Innenstadt entstehen. Zusatzlich sollen Serviceleistungen, wie eine Tages-
pflegeeinrichtung, Gastronomie- und Gewerbenutzungen und eine Kindertagesstatte etab-
liert werden.

2.2 Planungserfordernis

Das Vorhaben liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 36/I1l ,Stadtzentrum®. Der
Bebauungsplan ist durch Anderungen und eine Erganzung fortgeschrieben worden. Festge-
setzt ist dort ein Kerngebiet mit einem gestaffelten Mal3 der baulichen Nutzung und einer
geschlossenen Bauweise. Der Flachennutzungsplan stellt eine gemischte Bauflache dar.

Das neue Bauvorhaben passt nicht in die bisher im Bebauungsplan getroffenen Festsetzun-
gen zum Mal3 der baulichen Nutzung.

Fur das neu geplante Objekt sollen bzgl. des Mal3es der baulichen Nutzung funf Vollgeschosse
und eine hoéhere Geschossflachenzahl festgesetzt werden.
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In Bezug auf die Art der baulichen Nutzung des Plangebietes bleibt der Charakter eines Kern-
gebietes bestehen. Gemal3 § 12 (3a) BauGB muss die Festsetzung der Art der baulichen Nut-
zung nicht nach den Vorgaben der BauNVO erfolgen, sondern setzt ein Baugebiet fest, dass
sich konkret auf das geplante Bauvorhaben bezieht.

In der Konsequenz ergibt sich daher ein Planungserfordernis. Bauleitplane mussen aufge-
stellt bzw. geandert werden, sobald und soweit dies fur die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung erforderlich ist (§ 1 Abs. 3 BauGB). Die stadtebauliche Erforderlichkeit der Anderung
des Bebauungsplanes ist hach eingehender Prufung erkennbar, da nur so eine entspre-
chende Planungskonzeption unter Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden sowie
unter Einstellung und Abwagung der betroffenen Belange sinnvoll vorbereitet und umge-
setzt werden kann.

Die Bebauungsplananderung kann im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB durchge-
fuhrt werden. Die Planung dient der Innenentwicklung durch Umnutzung auf einer innerort-
lichen Flache, die allseitig durch bauliche Anlagen umschlossen sei. Zudem dient die Planung
der Innenentwicklung und einem Bedarf an Investitionen zur Versorgung der Bevoélkerung
mit Wohnraum sowie mit Serviceleistungen, wie eine Tagespflegeeinrichtung, Gastrono-
mie- oder Gewerbenutzungen und eine Kindertagesstatte etabliert werden.

Der Bebauungsplan begriindet kein Vorhaben, das einer Pflicht zur Durchfuhrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung nach UVPG oder NUVPG unterlage.

Es bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und der
Schutzzwecke der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetztes.

Es bestehen keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Be-
grenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 BImschG zu beachten sind.

Das Vorhaben unterschreitet denin § 13a (1) 2 Nr. 1 BauGB genannte Schwellenwert von
20.000 m? zulassiger Grundflache.

Damit lassen sich die Voraussetzungen fur ein beschleunigtes Verfahren gem. § 13a BauGB
erfullen.

2.3 Geltungsbereich und Bestandsnutzungen

Das Vorhaben bezieht sich vollstandig auf die Flursticke Nr. 123/5, 125/13, 397/5, 121/10 und
121/7 der Flur 4, Gemarkung Clausthal-Zellerfeld. Auf den Flurstiicken 123/5, 125/13 und
397/5 erfolgt die Bebauung. Die Flurstlcke 121/10 und 121/7 dienen der fullaufigen Erschlie-
Bung des Gebaudekomplexes. Das Plangebiet hat eine Grofe von 1994 m?. Die genaue Ab-
grenzung ist aus der Planzeichnung im Mal3stab 1:500 ersichtlich.

Das bestehende Gebaude im Plangebiet wurde ehemals durch das Kaufhaus Harthun ge-
nutzt. In Folge der SchlieBung des Kaufhauses steht das Gebaude leer. Durch das geplante
Bauvorhaben soll eine neue adaquate Nachnutzung ermaoglicht werden.

349 BP Begrundung 2-b.docx "Fh‘




4 BERG- UND UNIVERSITATSSTADT CLAUSTHAL-ZELLERFELD
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Abbildung 1: Luftbild mit Kennzeichnung des Plangebietes (LGLN, 2014, ohne Maf3stab)

2.4 Beschreibung des geplanten Projektes

Der bestehende Gebaudekomplex soll abgerissen werden. Das Sockelgeschoss wird dabei je
nach Substanz auch abgebrochen bzw. in bestimmten Bereichen Modifizierungen vorge-
nommen. Bei den Modifizierungen handelt sich um eine Abschragung des Baukdrpers im Be-
reich der Ecke BaderstralSe / Zipser Weg. Des Weiteren wird eine Anpassung des Gebaudes
im norddstlichen und nérdlichen Bereich erfolgen. Geplant ist ein neues Objekt mit dem Fo-
kus auf seniorengerechtem Wohnen und insgesamt funf Vollgeschossen. Das neu geplante
Objekt dient der Unterbringung von Wohnungen, Wohnungen in Form von ambulant be-
treuten Wohngemeinschaften, einer Tagespflege, einer Kindertagesstatte, Gastronomie-
und Gewerbenutzungen.
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Abbildung 2: Ansicht Nord-West, Zipser Weg (MARS Architekten, 2020)

Abbildung 3: Ansicht Stid-West, Baderstrafe (Mars-Architekten, 2020)
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Abbildung 4: Ansicht Siid-Ost, Adolph-Roemer-Stral3e (Mars-Architekten, 2020)
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Abbildung 5: Ansicht Nord-0Ost, Nachbargrundstiick (Mars-Architekten, 2020)
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Abbildung 7: Sidost-Ansicht des geplanten Objekts (MARS Architekten, 2019, ohne Maf3stab)
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Abbildung 9: Grundriss 2. Untergeschoss (Mars-Architekten, 2020)
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Abbildung 10: Grundriss 1. Untergeschoss, Kellergeschoss (Mars-Architekten, 2020)
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Abbildung 11: Grundriss 1. Untergeschoss (Mars-Architekten, 2020)
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Abbildung 12: Geplanter Grundriss, Erdgeschoss (Mars-Architekten, 2020)
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Abbildung 13: Grundriss 1. Obergeschoss (Mars-Architekten, 2020)
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Abbildung 14: Grundriss 2. Obergeschoss (Mars-Architekten, 2020)
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Abbildung 15: Grundriss 3. Obergeschoss (Mars-Architekten, 2020)
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Abbildung 16: Grundriss 4. Obergeschoss (Mars-Architekten, 2020)

2.5 Umfang der 6. Anderung des Bebauungsplanes

Die Bebauungsplananderung tangiert den Bereich des Urbebauungsplanes Nr. 36/Ill ,Stadt-
zentrum", dessen 1. Anderung und 2. Erganzung. Die 3., 4. und 5. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 36/1ll ,Stadtzentrum" werden durch die Bebauungsplananderung nicht beruhrt.

Die stadtebauliche Konzeption des Urbebauungsplanes sieht fur den Planbereich zwei Kern-
gebiete mit unterschiedlichen Nutzungen vor. Im westlichen Kerngebiet ist eine Ill-Geschos-
sigkeit als Hochstmal mit einer Geschossflachenzahl von 2,2 als Hoéchstmal in einer ge-
schlossenen Bauweise festgesetzt. Im 6stlichen Kerngebiet wurde eine zwingende Il1-Ge-
schossigkeit und eine Geschossflachenzahl von 2,2 als Hochstmal3 in geschlossener Bauweise
festgesetzt. Im norddstlichen Bereich des Plangebietes wurde jeweils eine II- bzw. Ill-Ge-
schossigkeit festgesetzt. Zudem wurde festgesetzt, dass ein bestehendes Gebaude in Fas-
sade und Form zu erhalten ist. Des Weiteren befindet sich im Stdosten des Plangebietes ein
Bereich fUr den eine I-Geschossigkeit als Hochstmald festgesetzt wurde. Die Grundflachen-
zahl ist in beiden Kerngebieten mit 1,0 festgesetzt.
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Die 1. Anderung im Jahre 1992 beinhaltete eine geringfuigige Erweiterung Uberbaubarer
Grundstucksflachen und eine Umgestaltung der ErschlieBungsstrafe im westlichen Bereich
(studliches Teilstiick des Zipser Weges). Die Anderung bzgl. der Uberbaubaren Grundstuicksfla-
chen und die Umgestaltung der ErschlieBungsstralle waren Voraussetzungen fur eine we-
sentliche Verbesserung der Anlieferzone des Kaufhaus Harthun. Mit der 1. Anderung konnte
somit eine Erweiterung des Kaufhaus Harthun vorgenommen werden.

Durch die 2. Erganzung im Jahre 1992 wurde die Zulassigkeit von Spielhallen geregelt. Diese
wurden im Zuge der 2. Erganzung ausgeschlossen. Zudem erfolgte eine Anpassung des Gel-
tungsbereiches. Die vormals im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindliche Verkehrs-
flache (stdliches Teilstlick des Zipser Weges) zahlt mit Inkrafttreten der 2. Erganzung nicht
mehr zum Geltungsbereich. Die bestehenden planungsrechtlichen Festsetzungen im Plange-
biet erfuhren keine weiteren Anderungen.

In Bezug auf die Art der baulichen Nutzung bleibt der Charakter eines Kerngebietes beste-
hen.

Das Kerngebiet dient der Unterbringung von Wohnungen, Wohnungen in Form von ambu-
lant betreuten Wohngemeinschaften, einer Tagespflege, einer Kindertagesstatte und Gast-
ronomie- und Gewerbenutzungen.

Die Grundflachenzahl im zuklnftigen Baugebiet wird wie bisher mit 1,0 festgesetzt. In Bezug
auf die Geschossflachenzahl wird ein Hochstmal von 3,1 festgesetzt.

Die Zahl der Vollgeschosse wird von einem bisherigen Hochstmaf von IlI-Vollgeschossen auf
ein Hochstmal von V-Vollgeschossen geandert.

Im Urbebauungsplan, 1. Anderung und 2. Erganzung darf die FuBbodenoberkante des un-
tersten Vollgeschosses in Gebauden an der Adolph-Roemer-StrafRe nicht héher liegen als 60
cm Uber der entlang der straBenseitigen Grundstucksgrenze gemittelten Héhenlage. In der
6. Anderung wird diese Festsetzung nicht mehr ber(icksichtigt.

Des Weiteren wird das Gebaude im Ostlichen Bereich des Plangebietes, welches bislang im
Urbebauungsplan sowie in der 1. Anderung und 2. Erganzung als vorhandenes Gebaude, das
in Fassade und Form zu erhalten ist, ebenfalls abgerissen.

Tabelle 1: Synopse zwischen Urbebauungsplan und dessen 1. Anderung, 2. Ergdnzung und 6. Anderung

chen Nutzung,
allgemeine Zu-
lassigkeit

MK 1 mit ein-
geschrankter
Nutzung (nicht
zulassig sind
Vergnugungs-
statten, Tank-
stellen, Be-
triebe u. Anla-
gen die einen

MK 1 mit ein-
geschrankter
Nutzung (nicht
zulassig sind
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2.6 Planungsalternativen

Die SchlieBung des Kaufhaus Harthun hat gezeigt, dass der Einzelhandel keine ausreichende
Nachfrage im Plangebiet erfahrt. Im Gegensatz dazu sind seniorengerechte Wohnungen im
Zentrum gefragt. Das stadtebauliche Konzept beruht auf der Bestandsbebauung und der
Neuerrichtung eines neuen Gebaudes. Das Bauvorhaben befindet sich in der Innenstadt in
unmittelbarer Lage zur Marktkirche. Insbesondere in den Altstadten wachst der Wohnantaeil
und es besteht ein Bedarf an zentralgelegenen Wohnungen. Stadte und Gemeinden stehen
daher zunehmend vor der Herausforderung die Altstadte zu beleben. Das geplante Bauvor-
haben soll durch seine Mischnutzungen dazu beitragen.

Des Weiteren wird durch die zentrale Lage insbesondere den zuklinftigen Bewohnern der se-
niorengerechten Wohnungen kurze Wege zu Einrichtungen des taglichen Bedarfes ermdg-
licht. Mit der Nutzung der innerértlichen Flache wird dem Plangrundsatz Innen- vor AulBen-
entwicklung gefolgt und dementsprechend der Auflenbereich vor einer Bebauung geschont.
Ein Ausweichen auf andere Standorte wird als betriebswirtschaftlich unrentabel und
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besonders fur die Planung von seniorengerechten Wohnungen als nachteilig beurteilt. Pla-
nungsalternativen sind daher nicht gegeben.

3 Ziele und Zwecke der Planung

Folgende allgemeine Ziele und Zwecke liegen der Planung zugrunde:

e Deckung des Bedarfs nach Wohnraum in der Berg- und Universitatsstadt
Clausthal-Zellerfeld

e Deckung des Bedarfs nach Gastronomie- und Gewerbenutzungen

e Deckung des Betreuungsangebotes fur Kinder im Vorschulalter durch eine Kin-
dertagesstatte

e Geplant ist die Errichtung eines Gebdaudekomplexes fur seniorengerechtes
Wohnen und anderen Nutzungen wie Gastronomie- und Gewerbenutzungen,
eine Kindertagesstatte und eine Tagespflege

e Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und Herbeiftih-
rung einer planungsrechtlichen Genehmigungsfahigkeit fur die geplanten Bau-
mafBnahmen innerhalb des Anderungsbereiches

e Nutzung einer innerdrtlichen Flache und somit ein sparsamer Umgang mit
Grund und Boden

e Belebung eines ungenutzten Gebaudes bzw. Etablierung von zukunftsfahigen
Nutzungen

e Anpassung von stadtebaulichen Parametern des Urbebauungsplanes und des-
sen 1. Anderung und 2. Erganzung

e Ermittlung der Auswirkungen auf die Belange von Boden, Natur und Land-
schaft

4 Flachennutzungsplan

Ein Bebauungsplan muss aus den Inhalten und Darstellungen des Ubergeordneten Flachen-
nutzungsplanes (FNP), der fur das ganze Stadtgebiet die langfristigen Siedlungs- und Frei-
raumentwicklung aufzeigt, entwickelt werden.

Der bauplanungsrechtlich zu Uberplanende Bereich ist im wirksamen Flachennutzungsplan
der Berg- und Universitatsstadt Clausthal-Zellerfeld nach BauNVO als gemischte Bauflache
(M) dargestellt. Unmittelbar im Norden grenzen weitere gemischte Bauflachen an, im Wes-
ten grenzen Wohnbauflachen an. Im Suden schliel3t sich eine Gemeinbedarfsflache fur eine
Offentliche Verwaltung an, wahrend im Osten eine Sonderbauflache fur die Hochschulver-
waltung angrenzt.

Der Bebauungsplan setzt zukUnftig im Geltungsbereich ein Kerngebiet fest. Auf Grundlage
der zukunftigen Mischnutzungen ist der Bebauungsplan weiterhin aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt.
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Abbildung 15: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Berg- und Universitatsstadt
Clausthal-Zellerfeld mit Kennzeichnung des Plangebietes (ohne Maf3stab)

5 Voraussichtliche Auswirkungen der Planung auf
die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung

5.1 Stiadtebauliches Konzept

Das Plangebiet ist Teil des Bebauungsplanes Nr. 36/l ,Stadtzentrum®. Der Urbebauungsplan
stammt aus dem Jahr 1985. Rechtskraft erlangte er am 21.05.1985. Das Plangebiet befindet
sich zudem auch im Geltungsbereich der 1. vereinfachten Anderung des vorgenannten Be-
bauungsplanes aus dem Jahre 1992 und der 2. Erganzung des Bebauungsplanes ebenfalls
aus dem Jahre 1992,

Mit der anstehenden 6. Anderung werden nun Anderungen an den stadtebaulichen Parame-
tern des Urbebauungsplanes bzw. dessen 1. Anderung und 2. Ergadnzung vorgenommen, die
die Voraussetzungen fur die bauliche Umsetzung des geplanten Projektes schaffen sollen.

Der Bebauungsplan setzt zukunftig im Geltungsbereich ein Kerngebiet gemal? § 12 BauGB
fest. Die zulassigen kuinftigen Nutzungen passen sich in das Nutzungsgefuige der Umgebung
ein.
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Das Mal3 der baulichen Nutzung wird wie bisher mit einer Grundflachenzahl von 1,0 festge-
setzt. Die Geschossflachenzahl wird von bisher 2,2 auf 3,1 als Hochstmal festgesetzt. Damit
Uberschreitet die Geschossflachenzahl die zulassige Obergrenze nach § 17 (1) BauNVO fur ein
Kerngebiet von 3,0 um 0,1. Allerdings kdnnen nach § 17 (2) BauNVO die Obergrenzen aus
stadtebaulichen Grinden Uberschritten werden. Durch die geringfugige Uberschreitung wird
keine Beeintrachtigung der stadtebaulichen Ordnung erwartet. Das Vorhaben vereint fla-
chensparendes Bauen mit architektonisch wertvollem Baustil und hat im Ortskern von
Clausthal-Zellerfeld Modellcharakter. Zudem sind keine nachteiligen Auswirkungen auf die
Umwelt und keine Beeintrachtigung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu erwar-
ten. Ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan im Sinne von § 12 BauGB ist aullerdem nicht an
die BauNVO gebunden, sondern lehnt sich nur an die Regelungen, hier Obergrenzen, an.

Die Geschossigkeit im Plangebiet war bisher raumlich differenziert auf I-, II- und llI-Vollge-
schosse und in Form von Hochstmallen festgesetzt. Zusatzlich wurde ein Bereich im Stdos-
ten des Plangebietes mit einer zwingenden llI-Geschossigkeit festgesetzt. Bei dem ehemali-
gen Kaufhaus Harthun lag eine IlI-Geschossigkeit vor. Fur das neu geplante Wohngebaude
wird nun eine V-Geschossigkeit als Hochstmal festgesetzt.

Die Hohendifferenzen der Neuplanung zum Bestandsgebaude stellen sich wie folgt dar:

Héhen Bestandsgebaude (gemessen ab OKKFF EG (Zugang Adolph-Roemer-Stral3e)':
e 15,30 m Firsthohe Vorderhaus
e ca. 9,0 m Traufhdhe Vorderhaus
e 15,30 m hochster Punkt Dach hinterer Bereich
Hohen Neuplanunag:
e ca. 15,0 m Firsthdhe Vorderhaus
e ca. 9,70 m Traufhdhe Vorderhaus

e ca. 16,50 m hochster Punkt Zugang Dachterrasse/Staffelgeschoss

Der héchste Punkt des ehemaligen Kaufhauses betragt demnach 15,30 m. Demgegenuber
besitzt das neu geplante Gebaude am hdchsten Punkt eine Hohe von ca. 16,50 m. Obwonhl
das neue Gebaude geringfligig hdher ist, fugt es sich in die stadtebauliche Umgebung ein.
Die HOhe des geplanten Gebaudes ist nicht hdher als die angrenzende Marktkirche und das
sich im Suden befindliche &ffentliche Gebaude.

Auch das Gebaudevolumen und die Kubatur unterscheiden sich zwischen Bestand und Neu-
planung nicht wesentlich.

Somit werden keine negativen Auswirkungen bei der Hohenentwicklung der baulichen Anla-
gen erwartet.

Im Urbebauungsplan, 1. Anderung und 2. Ergdnzung wurde festgesetzt, dass die FuBboden-
oberkante des untersten Vollgeschosses in Gebauden an der Adolph-Roemer-Stral3e nicht

! Daten bereitgestellt von MARS Architekten, 15.06.2020
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hoéher liegen darf als 60 cm Uber der entlang der stral3enseitigen Grundstlcksgrenze gemit-
telten Hohenlage. In der 6. Anderung wird diese Festsetzung nicht mehr Ubernommen. Bei
dem neuen Gebaude wird die FulBbodenoberkante hdher als 60 cm Uber der entlang der
straBenseitigen Grundstucksgrenze gemittelten Héhenlage erwartet. Durch den Wegfall der
Festsetzung sind jedoch keine negativen Auswirkungen auf die stadtebauliche Ordnung zu
erwarten.

Im Urbebauungsplan, in der 1. Anderung und 2. Erganzung sind die Gebaude entlang der
Adolph-Roemer-Strafe in Fassade und Form zu erhalten. In der nun 6. Anderung wird diese
Festsetzung nicht mehr getroffen. Durch den Wegfall der Festsetzung sind jedoch keine ne-
gativen Auswirkungen auf die stadtebauliche Ordnung oder das Ortsbild zu erwarten.

Die ursprunglichen Baugrenzen im Plangebiet werden mit der Errichtung des neuen Wohn-
gebaudes Uberplant. Die Baugrenzen umschlielen dementsprechend das neu geplante Bau-
gebiet im Norden, Westen und Suden und ermdglichen somit eine bessere Ausnutzbarkeit
des Plangebietes. Eine Baulinie wird wie bereits im Urbebauungsplan, in der 1. Anderung und
2. Erganzung im Osten entlang der Adolph-Roemer-StrafBe festgesetzt. Damit kann die ur-
sprungliche Intention des Ur-Bebauungsplanes aufrechterhalten werden.

Negative Auswirkungen auf das urspruingliche stadtebauliche Konzept werden anhand der
0.g. stadtebaulichen Anderungen jedoch nicht erwartet.
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Abbildung 16: Ausschnitt aus der Urfassung des Bebauungsplanes Nr. 36/Ill "Stadtzentrum" aus dem
Jahre 1985
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Abbildung 17: Ausschnitt aus der 1. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 36/

"Stadtzent-

rum" aus dem Jahre 1992
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Abbildung 18: Ausschnitt aus der 2. Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 36/l1l "Stadtzentrum" aus dem
Jahre 1992

5.2 Nutzungen und Nutzungskonflikte

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Quartieres, welches durch Wohn- und Mischnutzungen
sowie nicht stérendem Gewerbe gekennzeichnet ist. Es befindet sich in unmittelbarer west-
licher Nahe der Marktkirche und der Gebaude der Technischen Universitat. Sudlich befindet
sich ein offentliches Verwaltungsgebaude des Landesamtes fur Bergbau, Energie und Geolo-
gie. Im Norden schlie3en sich gemischt genutzte Strukturen mit gastromischen Einrichtun-
gen und Wohnen sowie im Westen weitere Wohnnutzungen an.

Die jetzige 6. Anderung des Bebauungsplanes dient in erster Linie dazu mehr Wohnnutzun-
gen innerhalb des Quartiers mithilfe des geplanten Vorhabens zu etablieren. Des Weiteren
werden mit der Tagespflege, Gastronomie- und Gewerbenutzungen und einer Kindertages-
statte die Mischnutzungen im zukunftigen Baugebiet gestarkt. Dementsprechend fugt sich
die neue Entwicklung in das vorhandene Nutzungsgeflige ein.

Durch die Neuplanung werden keine stadtebaulichen Spannungen ausgelost.
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5.3 Infrastruktur

5.3.1 Ver- und Entsorgung

Die Infrastruktursysteme sind im &ffentlichen Raum vorhanden.

Das Plangebiet ist vollstandig erschlossen. Die Strukturen zur Ver- und Entsorgung der
Grundstucke (Energie, Telekommunikation, Trinkwasser, Schmutz- und Regenwasser) sind in
den ErschlieBungsstraRen vorhanden. Die Ubergabe erfolgt von der Adolph-Roemer-Stral3e
aus im 1, Untergeschoss.

Die Warmeversorgung des Gebaudes wird voraussichtlich Uber ein Blockheizkraftwerk
(BHKW) mit Erdgas erfolgen. Die Prufung bzgl. der Verflgbarkeit von Erdgas durch den Pro-
jektentwickler steht noch aus.

Die Mullentsorgung erfolgt Uber einen Mullraum im Zugangsbereich der Tiefgarage.

Durch die vollstandige ErschlieBung des Plangebietes sind keine negativen Auswirkungen auf
die Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie auf die Umwelt zu erwarten. Es entsteht kein Er-
schlieBungsaufwand fur die 6ffentliche Hand.

5.3.2 Verkehrliche ErschliefBung

In Bezug auf die verkehrliche Erschliefung wird das neue Wohngebaude im Osten von der
Adolph-Roemer-Stralle, im Westen vom Zipser Weg und im Suden von der Baderstraf3e ein-
gerahmt. Die bereits existierenden Parkflachen entlang der Baderstral3e bleiben bestehen
und werden weiter genutzt. Insbesondere durch die Wohnnutzung des neuen Gebaudes
werden zudem 26 Stellplatze bendtigt, die zusatzlich durch die im 2. Untergeschoss befindli-
che Tiefgarage abgedeckt werden. Der verkehrliche Zugang zu den Tiefgaragen wird Uber den
Zipser Weg im Nordwesten des Plangebietes erfolgen.

Die ErschlieBung des Gebaudes wird mithilfe von Eingangen Uber die Adolph-Roemer-Strale
gewabhrleistet. Die Eingange davon dienen der ErschlieBung der Gewerbeeinheit. Ein weiterer
Eingang jeweils Uber die Baderstral3e und den Zipser Weg. Der Zugang zum Mullraum und zu
der Tiefgarage erfolgt Uber den Zipser Weg im Nordwesten des Plangebietes.

Offentliche ErschlieBungsmaBnahmen werden durch die Anderung des Bebauungsplanes
nicht ausgelost.

Negative Auswirkungen auf die verkehrliche Situation werden nicht erwartet.
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6 Beschreibung und Bewertung der Umwelt und
der zu erwartenden Auswirkungen

6.1 Umweltbelange

Wenn das beschleunigte Verfahren gem. § 13a BauGB angewendet wird, ist keine Umwelt-
prufung im Sinne des Baugesetzbuches durchzuftihren und kein Ausgleich im Sinne der Ein-
griffsregelung zu leisten. Dennoch mussen die Belange von Natur und Landschaft angemes-
sen bewertet werden. Fur das Plangebiet liegt ein rechtskraftiger Bebauungsplan vor, so
dass die Bewertung der Bestandssituation der Naturraumpotenziale anhand der Festsetzun-
gen des rechtskraftigen Bebauungsplanes vorgenommen wird.

Folgende Tabelle gibt einen Uberblick Uber alle Naturraumpotenziale, die in die Betrachtung
mit eingeflossen sind. Erldutert werden nur die betroffenen Belange, bzw. solche fur die ein
gesonderter Erlduterungsbedarf besteht.

Tabelle 2: Umweltbelange

Belang Betroffen Itvljoc;te:e-
Schutzguter

Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften X
Schutzgut Biotoptypen X
Schutzgut Boden / Bodenwasserhaushalt / Grundwasser X
Schutzgut Flache X
Schutzgut Oberflachengewasser X
Schutzgut Klima / Luft X
Schutzgut Mensch X
Wirkungsgeflige der SchutzgUter untereinander X
Schutzgut Landschaftsbild/Ortsbild X
Biologische Vielfalt X
Schutzgebiete / Geschitzte Objekte

Europaische Vogelschutzgebiete im Sinne der EU-Vogelschutzrichtlinie X
79/409/EWG

Gebiete der Flora-Fauna-Habitatrichtlinie (EU-Richtlinie 92/43/EWQG) X
Naturschutzgebiete gem. § 23 BNatSchG X
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Nationalparke gem. § 24 BNatSchG X
Biospharenreservate gem. § 25 BNatSchG X
Landschaftsschutzgebiete gem. § 26 BNatSchG X
Naturparke gem. § 27 BNatSchG X
Naturdenkmale gem. § 28 BNatSchG X
Geschutzte Landschaftsbestandteile gem. § 29 BNatSchG X
Gesetzlich geschutzte Biotope gem. § 30 BNatSchG X
Sonstige

Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturglter und sonstige Sachgu- X
ter

Vermeidung von Emissionen X
Sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwassern X
Nutzung erneuerbarer Energien X
Sparsame und effiziente Nutzung von Energie X
Darstellung von Landschaftsplanen X
Darstellung von sonstigen Planen, insbesondere des Wasser-, Abfall- X
und Immissionsschutzrechts (einschl. Wasserschutzgebieten gem. § 19

WHG, Heilquellenschutzgebieten oder Uberschwemmungsgebieten

gem. § 32 WHG)

Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die X
durch Rechtsverordnung zur Erfullung von bindenden Beschllssen der

Europaischen Gemeinschaft festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht

Uberschritten werden

Die Festsetzungen der anvisierten Plananderung fUhren dazu, dass Auswirkungen auf die Be-

lange von Natur und Landschaft zu erwarten sind

6.2 Bemerkungen zur Checkliste

Bei dem Planvorhaben handelt es sich um geringfligige Veranderungen fur die Umwelt. Aus-
wirkungen ergeben sich lediglich durch die steigende zulassige Geschossanzahl von zwei bis
drei Geschosse auf funf Geschosse. Fur den Menschen und das Lokalklima sowie fur das

Ortsbild ergeben sich dadurch Veranderungen.

Im folgende wird auf die SchutzgUter und Sonstiges eingegangen, die als betroffen gelten

oder die einer genaueren Erlauterung bedurfen.
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6.2.1 Schutzgiiter

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine vollstandig versiegelte und bebaute Flache. Fur
die Naturguter Arten und Lebensgemeinschaften, Boden und Wasser hat das Gebiet des-
halb keinerlei Bedeutung.

6.2.1.1 Arten und Lebensgemeinschaften/Artenschutz

Aufgrund der Lage innerhalb der Stadt ist vor und nach der Plananderung mit siedlungstypi-
scher Fauna zu rechnen.

Da ein Gebaudeabriss erfolgen soll, sind eventuell kulturfolgende Vdgel und/oder Fledermause
betroffen. HierUber liegen derzeit keine Erkenntnisse vor. Es wird daher zunachst auf eine Begut-
achtung verzichtet. Eventuelle negative Beeintrachtigungen fur die Tierwelt kdbnnen bei Bedarf
durch das Einhalten der artenschutzrechtlichen Bauzeitenregelung vermieden oder vermin-
dert werden.

Das Gebiet weil3t keinerlei Begriinung auf. Die Einzelbaumpflanzungen entlang des Gehwe-
ges liegen aullerhalb des Plangebiets. Aus den Planunterlagen des Architekturbtiros Mars
wird ersichtlich, dass bis auf die Terrassen- und Balkonbegrinung keine weitere Begrinung
geplant ist.

© MARS ARCHITEKTEN

Abbildung 19: Vergleich ehemaliges Kaufhaus Harthun und neu geplantes Objekt (Google Street View,
2019, MARS Architekten, 2019)

Bei den UmbaumaBnahmen kann es zu Schadigungen des vorhandenen StrafBenbegleitgruns
kommen. Obwohl die Gehdlze auRerhalb des Plangebiets liegen, sollten diese orientiert an
der DIN 18920 -"Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Bau-
maflnahmen" geschltzt und bei Verlust ersetzt werden.

6.2.1.2 Boden

Nach dem geltenden Bebauungsplan ist eine GRZ von 1,0 zulassig. Da sich der Versiegelungs-
grad auch nach der Planumsetzung nicht verandern wird, ist das Schutzgut Boden als nicht
betroffen einzustufen.

Da es durch die Umbauten des Gebdudes zu Bodenbewegungen kommen kénnte, muss die
Verordnung ,Bodenplanungsgebiet Harz im Landkreis Goslar" (BPG-VO) zum Umgang mit
Boden auf Baustellen bertcksichtigt werden.
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Der Landkreis Goslar empfiehlt gem. der Verordnung zum Bodenplanungsgebiet sinngemald
die nachfolgend formulierten MaBnahmen zum Bodenschutz, insbesondere was die Anfor-
derungen (8§11 BPG-VO) aufgrund der Lage des Plangebietes in einer dem Bodenplanungsge-
biet vergleichbaren Einstufung ,Teilbereich 2" anbelangt:

Auf Kinderspielflachen sowie in Haus- und Kleingarten, wenn sie ortsublich zum Spie-
len genutzt werden, muss der Grundstucksbesitzer den Wirkungspfad Boden-Mensch
mit geeigneten Sanierungsmalnahmen unterbrechen. Als geeignete Sanierungs-
malinahmen gelten insbesondere Abdeckung mit Oberboden, der die Prufwerte fur
Kinderspielflachen nach BBodSchV nicht Uberschreitet, oder ein Bodenaustausch. Satz
1 findet keine Anwendung, wenn im Einzelfall durch Untersuchung der Nachweis er-
bracht wird, dass die Schadstoffe im Oberboden eine Zuordnung des Grundstuicks
zum Teilgebiet 3 oder Teilgebiet 4 rechtfertigt. In diesen Fallen ist nach § 13 (1) oder §
15 zu verfahren. Die Untersuchung kann auf den Oberboden und die Stoffe Arsen,
Blei und Cadmium beschrankt werden.

In Wohngebieten soll der Wirkungspfad Boden-Mensch durch den Grundstucksbesit-
zer mit geeigneten Sanierungsmal3nahmen unterbrochen werden. Als geeignete Sa-
nierungsmafnahmen gelten insbesondere Abdeckung mit Oberboden, der die Pruf-
werte fur Wohngebiete nach BBodSchV nicht Uberschreitet, ein Bodenaustausch o-
der eine dauerhaft deckende Begrinung.

Des Weiteren ist den Regelungen zum Umgang mit ausgehobenem oder abgeschobenem
Bodenmaterial (§12 BPG-VO) zu folgen.
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Abbildung 20: Ausschnitt der BPG-VO
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Schutzgut Landschaftsbild/Ortsbild

Das Plangebiet befindet sich in innerstadtischer Lage und auf einem nach Westen abschussi-
gen Gelande. Laut LBEG existieren von Osten nach Westen bis zu 6 Meter Héhenunter-
schied.

Der Anderungsbereich wird durch die StraRen ,Zipser Weg", ,Baderstrae" und ,Adolph-Ro-
emer-Stral3e” begrenzt und liegt damit unmittelbar gegentber der Markkirche und den Ge-
bauden der technischen Universitat Clausthal.

Das Umfeld wird von Kernstadt-typischen Einrichtungen wie Handelsbetrieben, Gastronomie
und zentrale Einrichtungen der Wirtschaft und der Verwaltung sowie Wohnbebauung und
Verkehrsflachen dominiert. Das geplante Gebaude fugt sich mit seiner Nutzung in die Umge-
bung ein und hat keine Auswirkungen auf das Landschaftsbild/Ortsbild.

6.2.2 Schutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich im Naturpark ,Harz". Der Naturpark stellt kein Schutzgebiet im
eigentlichen Sinne dar, sondern ein groBraumiges Gebiet, das Uberwiegend aus Landschafts-
schutz- und Naturschutzgebieten besteht und besonders fur die Erholung geeignet ist.

Konflikte hinsichtlich der Planung sind nicht zu erwarten,

6.2.3 Klimaschutz und Klimaanapassung

Die klimatischen Belange sind in der Bauleitplanung als eigenstandiger Aspekt zu untersu-
chen, dabei ist der Fokus unter anderem auch auf den ,Klimaschutz" und die ,Klimaanpas-
sung" zu richten.

Neben der Anreicherung von CO, und anderen klimarelevanten Gasen wirken sich auch Ent-
waldungen, Landwirtschaft, Viehzucht, Flachennutzungen etc. zum Teil negativ auf das
Klima aus und unterstutzen damit den Klimawandel. Trotz einer Uberwiegend globalen Be-
trachtung des Klimawandels mussen zur Wurdigung des Klimaschutzes auch kleinere Einzel-
maflnahmen, zum Beispiel auf Ebene der Bauleitplanung, Berucksichtigung finden.

Dabei spielt neben der Plankonzeption unter anderem auch die klimatische Ausgangssitua-
tion mit den &rtlichen Besonderheiten eine grol3e Rolle bei der Berucksichtigung von Mal3-
nahmenformulierungen.

Maflnahmen zum Klimaschutz

Unter Klimaschutz sind alle Mal3hahmen zu verstehen, mit denen versucht wird die anthro-
pogen verursachte Erderwarmung zu verringern. Dazu zahlt beispielsweise:
e die effiziente Produktion von und Versorgung mit emissionsarmen bzw. -freien und
erneuerbaren Energien in Form von Warme und Strom.

e MalBnahmen zur Innenentwicklung, die eine AuBenentwicklung vermeiden (verkehrs-
gUnstiger Standort; Schaffung verkehrsarmer Siedlungsstrukturen; Brachstandorte
reaktivieren; Nachverdichtung etc.)
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e Eine kompakte Bauweise

e Eine auf eine optimale passive Nutzung von Sonneneinstrahlungen ausgerichtete
Stellung der Baukdrper und Vermeidung von Verschattung, Dachformen und Neigung

e Erzeugung und Nutzung erneuerbarer Energien
e Nutzung von Warmequellen (Nah- oder Fernwarme aus KWK-Anlagen)
e Freihaltung von Frischluftschneisen und Kaltluftentstehungsgebieten

e Versiegelungsbeschrankungen / Entsiegelungen

Neben den rein technischen Malinahmen, sind auch die Fldachennutzung und Flachenvertei-
lung von Bedeutung.

Unter Klimaanpassung sind alle Malinahmen zur Anpassung an die Folgen des Klimawan-
dels zu verstehen. Es wird das Ziel verfolgt, sich mit bereits erfolgten Klimaanderungen zu
arrangieren und auf zu erwartende Anderungen so zu reagieren, dass kinftige Schaden so
weit wie moéglich vermieden werden.

Die Gestaltung von gebietsinternen Freiflachen und das Zusammenwirken aller begriinten
Bereiche soll dem Warmeinselinseleffekt bebauter und versiegelter Bereiche vorbeugen, der
in Zukunft bei entsprechenden Wetterlagen durchaus noch haufiger und extremer auftreten
kann. Die Bepflanzungen ubernehmen in diesem Fall klimaausgleichende Funktionen.

Durch MaBnahmen zur Versiegelungsbeschrankung, Dachbegriinung und Fassadenbegru-
nung werden Uber die Pflanzflachen hinaus noch Bereiche zur Verfligung gestellt innerhalb
derer Porenvolumen eine Ruckhaltung von Niederschlagswasser maoglich ist. Als MaBnahme
zur Anpassung an den Klimawandel ist die BerUcksichtigung von Malinahmen zum Schutz
vor negativen Auswirkungen von Starkregenereignissen ein zentrales Erfordernis. Dazu zahlt
beispielsweise das Anlegen eines Regenruckhaltebeckens, die gedrosselte Einleitung von an-
fallendem Oberflachenwasser in Vorfluter bzw. die Kanalisation oder Dachbegriinung und
Versiegelungsbeschrankungen.

Auf Grund der hier beabsichtigten Anderung im Bebauungsplan sind Auswirkungen auf das
Klima nicht zu erwarten.

6.3 Bewertung der Eingriffsintensitat

Die Bestandssituation in Verbindung mit dem Planvorhaben, sowie die Checkliste der Um-
weltbelange verdeutlichen, dass keine erheblichen Umweltauswirkungen durch die Planung
zu erwarten sind.

Kompensationen zum Ausgleich von erheblichen Beeintrachtigungen sind nicht erforderlich.
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7 Festsetzungen

Im Zuge der Novelle des Baugesetzbuches (BauGB) durch das Gesetz zur Erleichterung von
Planungsvorhaben wurde mit dem § 12 (3a) BauGB eine zusatzliche Mdglichkeit bei der Auf-
stellung vorhabenbezogener Bebauungsplane in das Baugesetzbuch aufgenommen. Danach
kann nunmehr in einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan fur den Bereich des Vorhaben-
und ErschlieBungsplanes durch Festsetzung eines Baugebietes aufgrund der Baunutzungs-
verordnung oder auf sonstige Weise eine bauliche oder sonstige Nutzung auch allgemein
festgesetzt werden. Die konkrete Bestimmung des zulassigen Vorhabens ergibt sich aus dem
zwischen Gemeinde und Vorhabentrager abschliellenden Durchfihrungsvertrag. Dement-
sprechend hat die Gemeinde nach § 12 (3a) BauGB, wenn sie von der genannten Moglichkeit
einer allgemeinen Festsetzung der baulichen oder sonstigen Nutzung Gebrauch macht, un-
ter entsprechender Anwendung des § 9 (2) BauGB festzusetzen, dass im Rahmen der festge-
setzten Nutzungen nur solche Vorhaben zulassig sind, zu deren Durchfuhrung sich die Vorha-
bentrager im Durchflhrungsvertrag verpflichtet. Eine Anderung des oder der Abschluss eines
neuen DurchfUhrungsvertrages ist grundsatzlich méglich.

Von der Moglichkeit, das Verfahren auf Grundlage des § 12 (3a) BauGB durchzufuhren, wird
im vorliegenden Fall Gebrauch gemacht.

Das Plangebiet der 6. Anderung tangiert den Urbebauungsplan, dessen 1. Anderung und 2.
Erganzung.

Wesentlicher Inhalt der Anderung ist hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung die Verande-
rung der Zahl der Baugebiete, die Festsetzung eines Kerngebietes mit konkreten Nutzungen
und die Anderung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen. In Bezug auf das MaR der bauli-
chen Nutzung erfolgt eine Anderung der Zahl der Vollgeschosse und der Geschossflachen-
zahl, so dass die geplanten BaumafBnahmen realisiert werden kénnen.

Fur das Plangebiet gelten die Festsetzungen in Form einer Grundflachenzahl (GRZ) von 1,0,
V-Vollgeschosse als Hochstmal und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 3,1 als Héchstmal3.

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen werden mittels Baugrenzen und einer Baulinie festge-
setzt. Die ursprunglichen Baugrenzen im Plangebiet werden mit der Errichtung des neuen
Wohngebaudes Uberplant. Hierbei umschlieBen die neuen Baugrenzen das neu geplante Ob-
jekt im Norden, Westen und Suden und ermdglichen somit eine bessere Ausnutzbarkeit des
Plangebietes. Die bereits im Ur-Bebauungsplan, in der 1. Anderung und 2. Erganzung festge-
setzte Baulinie an der Adolph-Roemer-Stralie bleibt bestehen.

Die 1. Anderung und 2. Erganzung des Bebauungsplanes stammen aus dem Jahr 1992, Da-
her richten sich diese nach der BauNVO 1990, demzufolge ist eine Anpassung an die heutige
Rechtsgrundlage der BauNVO 2017 notig.

ZukUnftig ist die 6. Anderung des Bebauungsplanes fur den Geltungsbereich relevant und
heranzuziehen.
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7.1 Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt entsprechend dem Vorhabenkonzept ein Kerngebiet fest. Die Fest-
setzung des Baugebietes entspricht der stadtebaulichen Zielstellung des geplanten Vorha-
bens.

Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durch-
fuhrung sich der Vorhabentrager im Durchfuhrungsvertrag gemafd § 9 (2) BauGB und § 12 (1)
BauGB und verpflichtet. Somit wird sichergestellt, dass das Vorhaben entsprechend der Pla-
nung und dem DurchfUhrungsvertrag zeitnah umgesetzt wird.

Das Kerngebiet dient der Unterbringung von Wohnungen, Wohnungen in Form von ambu-
lant betreuten Wohngemeinschaften, einer Tagespflege, einer Kindertagesstatte sowie
Gastronomie- und Gewerbenutzungen.

Zulassig im Kerngebiet sind:
e \Wohnungen,
e Dienstwohnungen,
e Wohnungen in Form von ambulant betreuten Wohngemeinschaften,
e Tagespflegeeinrichtungen,
e Kindertagesstatten,
e Gastronomie- und Gewerbenutzungen,
e Dachterrassen,
e Tiefgaragen und

e Kellerabstellflachen.

7.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl, die Geschossflachenzahl
und die Zahl der Vollgeschosse bestimmt.

7.2.1 Grundflachenzahl (GR2)

Die Grundflachenzahl in Anlehnung an § 19 (1) BauNVO gibt an, wie viel Quadratmeter
Grundflache je Quadratmeter Grundstucksflache Uberbaut werden durfen. Fur die Ermitt-
lung der zulassigen Grundflache ist die Flache des Baugrundstuickes maf3gebend.

Die Grundflachenzahl wird im Kerngebiet wie bisher auf 1,0 als Hochstmald festgesetzt.
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7.2.2 Geschossflachenzahl (GF2)

Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter zu-
lassig sind. Fur das geplante Vorhaben wird eine Geschossflachenzahl von 3,1 als Hochstmald
festgesetzt. In Anlehnung an § 17 (1) BauNVO liegt die Obergrenze fur ein Kerngebiet bei 3,0.
Allerdings kénnen nach § 17 (2) BauNVO die Obergrenzen aus stadtebaulichen Grinden Uber-
schritten werden. Es wird keine Beeintrachtigung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse und keine nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt durch das geringfugige Uber-
schreiten der Obergrenze erwartet (weitere Erlauterungen siehe auch Kapitel 5.1).

7.2.3 Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse wird im Plangebiet in Anlehnung an §§ 16 und 20 BauNVO auf V-
Vollgeschosse als Hochstmall festgesetzt.

7.3 Bauweise

Wie bereits im Urbebauungsplan, der 1. Anderung und der 2. Ergéanzung erfolgt die Errich-
tung des Gebaudes in einer geschlossenen Bauweise. In Anlehnung an § 22 (3) BauNVO wer-
den Gebaude in der geschlossenen Bauweise ohne seitlichen Grenzabstand errichtet.

7.4 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubare Grundstucksflache wird an Hand der konkreten Projektplanung festgesetzt.
Sie wird in Anlehnung an § 23 (1), (3) und (5) BauNVO durch Baugrenzen im Norden, Westen
und Suden bestimmt. In Anlehnung an § 23 (1), (2) und (5) BauNVO wird die Uberbaubare
Grundstucksflache im Osten entlang der Adolph-Roemer-Stral3e durch eine Baulinie festge-
setzt, die bereits im Urbebauungsplan, der 1. Anderung und 2. Erganzung dort festgesetzt
wurden. Innerhalb des durch Baugrenzen und Baulinien vorgegebenen Baufensters ist das
Gebaude zu errichten.

7.5 Sonstige Festsetzungen

7.5.1 Geltungsbereich

Gemald § 9 (7) BauGB setzt der Bebauungsplan seinen raumlichen Geltungsbereich fest. In-
nerhalb dieser Grenzen gelten die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 36/Ill ,Stadtzentrum", 6. Anderung der Berg- und Universitatsstadt Clausthal-Zellerfeld.
Die genaue Abgrenzung ist aus der Planzeichnung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
im Maf3stab 1:500 ersichtlich.
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8 Stadtebauliche Werte, Kosten

Tabelle 3: Flachenbilanz

Flachenbilanz des Plangebietes:

Geltungsbereich des Bebauungsplanes

1994 m?

Netto-Bauland

1994 m?

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 36/l ,Stadtzentrum®, 6. Anderung ent-
stehen der Berg- und Universitatsstadt Clausthal-Zellerfeld keine Kosten, die Uber die Ubli-
chen Verwaltungskosten hinausgehen. Es wird eine vertragliche Regelung (Durchfihrungs-
vertrag) mit den Antragstellern geschlossen in der die Kosten- und ErschlieSungsfragen ge-
klart werden. Die notwendige ErschlieBung des Plangebietes erfolgt ausschlieBlich durch die

Errichtung von Privatwegen.

Berg- und Universitatsstadt Clausthal-Zellerfeld

Die Burgermeisterin

(Britta Schweigel)
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