BERGSTADT
CLAUSTHAL-ZELLERFELD

Begrindung zur

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 84
»ZAltenpflegeheim Schiutzenhaus*

Abb. 1: Ubersichtskarte (DGK 5) zum Geltungsbereich des B-Planes Nr. 84 und zum umgebenden Bestand ohne MaRstab
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Teil A
Ziele, Grundlagen und Inhalte des Bebauungsplanes

Planungsanlass und Entwicklungsziel

1.1

1.2

Angaben zur Gemeinde

Die Samtgemeinde Oberharz (Landkreis Godlar, Niedersachsen) besteht seit der niederséchsischen Gemeindegebietsre-
form 1972. Ihre vier Mitgliedsgemeinden Bergstadt Altenau, Bergstadt Clausthal-Zellerfeld, Gemeinde Schulenberg und
Bergstadt Wildemann haben derzeit insgesamt 18.640 Einwohner ». Dabei ist die Einwohnerzahl konstant leicht riicklau-
fig; Ende 2004 waren es noch 18.767 Einwohner. Die Bergstadt Clausthal-Zellerfeld ist die gréfite der vier Mitglieds-
gemeinden und mit 15.176 Einwohnern » (Ende 2004 noch 15.257) das Zentrum des Oberharzes. Die heutige Doppel-
Stadt ging 1924 aus dem Zusammenschluss der Bergstédte Clausthal und Zellerfeld hervor. 1972 kam die bis dahin selb-
sténdige Gemeinde Buntenbock als weiterer Stadtteil hinzu.

Der Bergbau, der Uiber Jahrhunderte die wirtschaftliche Basis fur Clausthal-Zellerfeld war, wurde bis 1930 schrittweise
eingestellt. 1967 wurde mit der Bleihitte im Innerstetal der letzte weiter verarbeitende Betrieb aus dem Bereich des
Bergbaus still gelegt. Heute ist Clausthal-Zellerfeld eine Universitats- und Behdrdenstadt, in der sich neben Betrieben
aus Handwerk, Dienstleistung und Handel auch die Technische Universitét Clausthal und mehrere international sehr
erfolgrei che Technol ogi ebetriebe angesiedelt haben. Zudem ist die Bergstadt staatlich anerkannter heilklimatischer
Kurort und Wintersportplatz. Wéhrend sich das Universitétsleben auf Clausthal konzentriert und dort auch der grof3ere
Teil des Gewerbes zu finden ist, findet man vor allem im Stadtteil Zellerfeld die Einrichtungen fir den Fremdenverkehr
wie Bergwerksmuseum, Tourist-Information, Kunsthandwerkerhof, Skiroller-Strecke und einen kleinen Skihang mit Lift.

AlsHinweise auf die lange Bergbau-Geschichte gibt esim Stadtgebiet teils offensichtlich, teils versteckt eine grof3e
Zahl von Uberresten der einst so umfassenden Bergbautétigkeit. Dazu gehoren die Teiche und Wasserldufe der denkmal-
geschiitzten ,, Oberharzer Wasserwirtschaft, drei ebenfalls denkmalgeschiitzte Schachtgertiste, diverse Halden und die
typischen Zechenhduser. Auch das Landesbergamt, die beiden Miinzgebaude in Clausthal und Zellerfeld sowie die TU
Clausthal (die frihere , Bergakademie®) gehen auf den Bergbau zurtick. Nicht nur die baulichen Zeugen halten die Erin-
nerung an die Bergbauzeit wach. Weitere Beitrége kommen u. a vom Oberharzer Geschichts- und Museumsverein, der
das Oberharzer Bergwerksmuseum mit Schaubergwerk betreibt und den Ottiliae-Schacht unterhélt, sowie von den Harz-
wasserwerken, denen die Pflege der ,, Oberharzer Wasserwirtschaft* obliegt und die auf dem Gelénde des Kaiser-
Wilhelm-Schachtes eine Ausstellung zeigen.

In der Systematik der Raumordnung ist die Bergstadt Clausthal-Zellerfeld als Mittelzentrum eingestuft.

Y Angabe des Nds. Landesamtes fiir Statistik vom 30. Juni 2005

Anlass der Planung

Konkreter Anlass fir die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 84 ist das Neubauvorhaben von Frau Ina Portugall (Zel-
lerfeld). Auf ihren Antrag hat die Bergstadt am 9. Mérz 2006 das Anderungsverfahren eingeleitet. Die Vorhabentrégerin
hat bis Oktober 2005 im Geltungsbereich des B-Planes das ,, Alten- und Pflegeheim Schiitzenhaus* betrieben. Der Altbau
entspricht nicht mehr den gesetzlichen Anforderungen an eine solche Einrichtung. Er hatte al's Schiitzenhaus, Poststation,
Gaststétte, im 2. Weltkrieg als Hospital, danach erneut als Gasthaus, al's Studentenwohnheim und schliefdlich Alten- und
Pflegeheim gedient. Angesichts sehr hoher erforderlicher Sanierungskosten hat sich die Vorhabentrégerin dafUr entschie-
den, das alte Gebaude nun durch einen vélligen Neubau zu ersetzen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 84 umfasst einen kompletten Stral3enblock im nordwestlichen Teil des
historischen Stadtkernes von Zellerfeld. Von diesem Block entfallen rund drei Viertel auf das Grundstiick des ,, Schiitzen-
hauses*. Das traditionsreiche Gebdude beherbergte seit 1971 das nach ihm benannte Alten- und Pflegeheim. Bis Herbst
2005 wurden dort 38 zumeist einheimische Seniorinnen und Senioren betreut. Die Einrichtung hat sich wahrend ihrer
dreiBigjahrigen Betriebszeit durch gute Pflege in familidrer Atmosphére hohe Akzeptanz bei der Bevdlkerung erworben.
Im Oktober 2005 wurde das Heim voriibergehend geschlossen; die Bewohner sind derzeit zum Grofteil im ,, Stadthaus
am Zwingerwall“ in Goslar untergebracht (diese 2005 erdffnete Einrichtung wird ebenfalls durch die Vorhabentrégerin
betrieben).

Bereits seit 1999 liefen Planungen, um das ,, Alten- und Pflegeheim Schiitzenhaus® den heutigen gesetzlichen und betrieb-
lich-funktionalen Standards der Altenpflege anzupassen. Die Aufstellung des B-Planes Nr. 84 bezog sich auf die damali-
ge Planung, den Altbau des Schiitzenhauses zu erhalten und durch einen Neubau zu ergénzen. Dabei war der Neubau
relativ grol3 konzipiert, um wéahrend der Modernisierung des Altbaues voriibergehend sémtliche Bewohner aufnehmen zu
koénnen.



1.3

Die damalige Planung wurde nicht realisiert. Stattdessen hat die V orhabentrégerin inzwischen mit Partnern eine neue
Planung entwickelt. Diese sieht den Abbruch des mittig im Geltungsbereich stehenden historischen Schiitzenhauses (das
kein Baudenkmal ist) und einen modernen Neubau mit rund 60 Pflegepl&tzen vor.

Die Bergstadt Clausthal-Zellerfeld mit ihren rund 15.000 Einwohnern und insbesondere der augenblicklich klar unterver-
sorgte Stadtteil Zellerfeld haben einen Bedarf an Pflegepldtzen, der durch die bestehenden Einrichtungen nicht abgedeckt
werden kann.

Der Anteil der Bevdlkerungsgruppe von 65+ liegt in der Bergstadt derzeit bei 18 Prozent. Das sind etwa 2.560 Einwoh-
ner, davon 1.510 weiblich und 1.050 ménnlich. Der Bedarf an Einrichtungen der geschlossenen Altenpflege liegt je nach
Literaturangabe bei 2,5 bis 20 Prozent dieser Bevolkerungsgruppe fir Altenwohnungen und Wohnheimpl&tze und bei 1,5
- 8 Prozent fur Pflegeplétze. Legt man jeweils den unteren und den oberen Wert zugrunde, so ergeben sich etwa 65 bis
510 Altenwohnungen / Wohnheimplé&tze und etwa 40 bis 205 Pflegepl étze.

In der Bergstadt Clausthal-Zellerfeld bestehen im Moment folgende Pflegeeinrichtungen:

Clausthal Das ,,DRK-Altenheim* am Zellbach ist ein klassisches Alten- und Pflegeheim. Es verfigt tber 106
Platze fur alle Pflegestufen.

Zellerfeld Das Pflegeheim am Klosterhof (, Haus der Generationen*) hat 84 Pl&tze. Diese decken jedoch nur einen
sehr geringen Teil des drtlichen Bedarfes an Pflegepldtzen, weil die Einrichtung ihren speziellen pflege-
rischen Schwerpunkt in der Geronto-Psychiatrie haben soll.

Buntenbock Im ehemaligen 1G-Metall-Ferienheim am Moosholzweg wird ein geronto-psychiatrisches Pflegezent-
rum mit 162 Pl&tzen entstehen. Das Vorhaben ist bereits genehmigt, der Umbau ist aber noch nicht
abgeschlossen. Es handelt sich nicht um ein Gbliches Alten- und Pflegeheim, sondern um eine speziali-
sierte Einrichtung fur Menschen, die u.a. unter Psychosen oder Demenz leiden. Sie wird vor allem
Bewohner, die nicht aus der Bergstadt stammen, aufnehmen. Daher wird sie den stédtischen Bedarf an
Pflegeplézen nur zu einem geringen Teil decken.

Abb. 2: Ubersichtskarte (Ausschnitt ALK) zum gesamten Geltungsbereich des B-Planes Nr. 84 (ohne M.)

Ziel der Planung

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 84 dient der Sicherung des etablierten Standortes der Pflegeeinrichtung
»Alten- und Pflegeheim Schitzenhaus*, die seit mehreren Jahren durch die Vorhabentrégerin Ina Portugall betrieben
wird. Dasie ihre vorherigen Umbau- und Neubauplanungen nicht realisieren konnte, ist das Heim derzeit voriibergehend
geschlossen. Es soll jedoch so bald wie méglich wieder eréffnet werden. Das Fehlen seines einzigen Altenheimes hat sich
im Stadtteil Zellerfeld deutlich bemerkbar gemacht.

Esist stédtebaulich sehr sinnvoll, dass der in den Baubestand integrierte und in der Bevolkerung anerkannte Standort des
»Alten- und Pflegeheimes" nicht aufgegeben, sondern durch den geplanten Neubau weiter genutzt wird. Mit Blick auf
den nicht gedeckten Bedarf an Pflegeplétzen in der Bergstadt ist es aul3erdem begriifenswert, dass die Zahl der Platzein
dieser Einrichtung von 38 auf etwa 60 erhtht wird.



Die aktuelle Neubau-Planung sieht vor, die Bewohner hauptsachlich in Einzelzimmern unterzubringen. Diese werden in
vier flir die Bewohner Uberschaubaren Wohngruppen organisiert. Hinzu kommen zentrale Funktionsbereiche wie Ein-
gangsbereich, Mehrzweckraum, Kiiche, Verwaltung, Personal- und Betriebsraume.

Das Betriebsgrundstiick zwischen Spiegelthaler Stral3e, Treuerstral3e, Schiitzenplatz und Schiitzenstral3e hat eine erhebli-
che Neigung und fallt von der Spiegelthaler Stral3e zur Gasse ,, Schiitzenplatz* um rund 4 m ab.

In der Friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (Biirgerversammlung am 29. Mérz 2006) hat das mit der Planung
beauftragte Biiro ,, Albrecht Architekten aus Hardegsen das Neubau-Vorhaben wie folgt erlautert:

An der Spiegelthaler Stral3e im Norden ist ein zweigeschossiger, traufstandiger Baukorper vorgesehen, der sich in den
Baubestand einfiigt. An diesen Baukérper schlief3en riickwértig nach Siiden hin zwei schmalere, zweigeschossige Fligel
an, zwischen denen ein Innenhof liegt. Sie gehen in einen dreigeschossigen, zum ,, Schiitzenplatz* traufsténdigen Baukor-
per Uber, der zur Schiitzenstral3e und zur Treuerstralie je einen quer stehenden, zu diesen Stral3en traufstandigen K opfbau
erhdt. Vor dem Kopfbau an der Schiitzenstral3e liegen die Einstellplétze fir die Mitarbeiter (rund 10 Stlick). Vor dem
Kopfbau an der Treuerstrai3e soll eine halboffentliche Zone mit Garten und Terrasse entstehen, um zwischen Hauptein-
gang und Mehrzweckraum einerseits und der Offentlichkeit andererseits zu vermitteln.

Der Neubau nimmt in seinem dreigeschossigen Bereich im Sockelgeschoss Haupteingang, Mehrzweckraum, Verwaltung,
Kuche und Funktionsrdume auf. In den beiden oberen Geschossen (zur Spiegelthaler Straf3e hin als Erdgeschoss und 1.
OG) befinden sich die Pflegeplédtze mit je zwei Wohngruppen pro Etage. Rund um das Atrium sind die Bauteile z. T.
einblindig und z. T. zweiblindig, so dassin einigen Bereichen vom Flur aus Blicke ins Freie méglich sein werden. Zur
Gasse ,,Am Schiitzenplatz* liegen nebeneinander zwei Wohngruppenraume, die hier gut besonnt und auf3erdem zusam-
menlegbar sind. Aus bauordnungsrechtlichen Griinden tritt der traufsténdige Neubau in der bisher eng bebauten Gasse
»Schitzenplatz® deutlich zuriick. Dieser Bereich kénne mit einer Griinzone gestaltet werden.

Der Haupteingang liegt an der Treuerstral3e. Am Mitarbeiter-Parkplatz an der Schiitzenstral3e ist ein separater Personal-
eingang vorgesehen. Die Kiiche soll vom Schiitzenplatz aus beliefert werden (Zulieferung durch die Kiiche des ebenfalls
von der Vorhabentragerin betriebenen Pflegeheimes ,, Stadthaus am Zwingerwall“ in Goslar).

Die Fassaden des Neubaues sollen durch entsprechende Untergliederungen eine dem Quartier angemessene Mal3stablich-
keit erhalten, und sie werden der ,, Ortlichen Bauvorschrift der Bergstadt Clausthal-Zellerfeld fir die historischen Orts-
kerne Clausthal und Zellerfeld* (2005) angepasst sein.

Dass der Neubau zur SchiitzenstralZe hin direkt auf der Grundstiicksgrenze und damit in Grenzbebauung stehen soll, war
eine Forderung der Bergstadt an die Planer, da diese Form der Bebauung fir den historischen Baubestand typisch ist.

Abb. 3: Das in der Birgerversammlung am 29. Marz 2006 vorgestellte Vorhaben als Foto-Montage aus ei-
nem Luftbild mit dem geplanten Neubau (Albrecht Architekten).
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Nach der Birgerversammlung vom 29. Mérz 2006 haben der Hildesheimer Investor, Vorhabentragerin Ina Portugall (Zel-
lerfeld) und das Biro ,, Albrecht Architekten” (Hardegsen) das Konzept noch weiter entwickelt und in Teilen veréndert, so
dass der oben dargestellte Vorentwurf nicht mehr der aktuellen Fassung der Planung entspricht.



2.

Lage des Plangebietes und Geltungsbereich

2.2

R&umlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 84 liegt im nordwestlichen Teil des historischen Ortskernes von Zeller-
feld. Dieser ist geprégt durch das rechtwinklige Strafennetz der Barockzeit, das nach dem grof3en Stadtbrand zu Ende des
17. Jahrhunderts angelegt wurde. Die einzelnen Straf3enbl écke sind etwa 100 x 100 m grof.

Der Geltungshereich des Bebauungsplanes Nr. 84 umfasst einen Straf3enblock zwischen Spiegelthaler Stralze (Norden),
Treuerstral3e (Osten), Schiitzenplatz (Stiden) und Schiitzenstral3e (Westen). Dabei handelt es sich eigentlich nur um einen
halben StralRenblock, da die schmale Stral3e Schitzenplatz aus dem tblichen Muster heraus féllt. Sie weist auch nicht die
typische stral3enbegleitende Bebauung auf, sondern erschliefdt lediglich den Innenbereich des grélzeren Stral3enblockes.

Abb. 4:  Ubersichtskarte (DGK 5) zum Geltungsbereich der 1. Anderung des B-Planes Nr. 84 (ochne MaRstab)

[

Beschreibung des Gebietes

Der historische Stadtkern von Zellerfeld mit seinem markanten orthogonalen Raster ist gepragt durch seine geschlossen
wirkende, sehr homogene Bebauung, die fast ausschliefdich aus historischen Gebéauden besteht, die zu einem grofen Tell
bisins 17. Jahrhundert zurlick gehen. Die relativ breiten Stral3enrdume und auch die Baubl6cke selbst sind stark durch-
grint, wobei die StralRenziige alleeartig mit Laubbdumen bepflanzt sind.

Der gesamte Bereich hat eine starke Wohnnutzung. Diese ist verbunden mit kleineren Gewerbebetrieben, Gaststétten,
Beherbergungsbetrieben und einigen 6ffentlichen Einrichtungen.

Stadtebauliche Bestandsaufnahme

Der historische Stadtkern von Zellerfeld ist zu einem Grofdteil unbeplanter Innenbereich. Lediglich im Bereich von St.-
Salvatoris-Kirche, Bornhardtstraf3e und Goslarscher Straf3e hat die Stadt mit einem einfachen Bebauungsplan ein Kernge-
biet (MK) festgesetzt. Allerdings war seine Zielsetzung damals im wesentlichen, stérende V ergniigungsstétten auszu-
schlieRRen.

Vor der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 84 war auch dieser Bereich unbeplanter Innenbereich im Sinnevon § 34
BauGB. Durch den B-Plan wurde ein Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Die jetzige 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes wird an der Art der baulichen Nutzung nichts veréndern. Neu geregelt werden hingegen die Festsetzungen zur
Uberbaubaren Grundstiicksflache und zu den Gebaudehthen.

Die Baublcke im historischen Stadtkern sind teils in offener, teilsin geschlossener Bauwei se bebaut. Die einheitlich
traufsténdige Bebauung wird nur an den Kreuzungen durchbrochen: Dadie Traufe lediglich zu einer Stral3e parallel sein
kann, ist hier auf die kreuzende Stral3e der Giebel ausgerichtet. Die Uberwiegende Zahl der Hauptgebéude hat zwei Ober-
geschosse Uiber einem massiven Sockel.
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Ubergeordnete Planungsvorgaben

4.1

411

412

Ein Bebauungsplan (bzw. die Anderung eines Bebauungsplanes) ist eine gemeindliche Satzung. Als Ortsrecht steht siein
der Systematik der Rechtsguellen unterhalb der hoherrangigen Rechtsquellen des besonderen Verwaltungsrechtes der
Samtgemeinde Oberharz, des Landkreises Godlar, des Bundeslandes Niedersachsen und der Bundesrepublik Deutschland.
Dabei dirfen die Festsetzungen eines Bebauungsplanes nicht im Widerspruch zu den héherrangigen Rechtsquellen ste-
hen.

Rechtliche Rahmenbedingungen aus der Raumordnung

Der Bebauungsplan ist der kleinste Baustein der Raumordnung. Diese gliedert sich von der hochsten Ebene (Bundes-
raumordnungsprogramm) Uber das Landesraumordnungsprogramm (LROP) und das Regional e Raumordnungsprogramm
(RROP) bis hinunter in die gemeindliche Ebene, wo jede Gemeinde in eigener Planungshoheit den Fléchennutzungsplan
flr das gesamte Gemeindegebiet und die Bebauungsplane fir Teile des Gemeindegebietes aufzustellen hat. In der Samt-
gemeinde Oberharz liegt die Zustandigkeit fiir den Flachennutzungsplan (vorbereitender Bauleitplan) bei der Samtge-
meinde, wéahrend die Bebauungsplane (verbindliche Bauleitplane) durch die Mitgliedsgemeinden aufgestel It werden.

Entwicklung aus dem Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP)

Der , Zweckverband Grof3raum Braunschweig”, dem auch der Landkreis Goslar angehért, verfugt aktuell tber das,, Regi-
onale Raumordnungsprogramm 1995 fiir den Grofraum Braunschweig, Erganzung 1999 fir den Landkreis Godar”. Eine
Aktualisierung ist in Arbeit. Das RROP 1995/ 99 hat die Bergstadt Clausthal-Zellerfeld als Mittelzentrum eingestuft
und ihr folgende Schwerpunktaufgaben zugeordnet:

Sicherung und Entwicklung von Wohn- und Arbeitsstétten
Forderung der regionalen Arbeitsmarktentwicklung

Sicherung der besonderen Funktionen der Landwirtschaft
Sicherung des Hochschul standortes

besondere Entwicklungsaufgabe Erholung und Fremdenverkehr

VVYVYVY

Mit der aktuellen Planung, tiber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 84 den Betriebsstandort des , Alten- und Pfle-
geheimes Schiitzenhaus* zu sichern und einen modernen Neubau zu ermdglichen, trégt die Bergstadt zur Erfillung der o.
g. Schwerpunktaufgaben ,, Sicherung und Entwicklung von Wohn- und Arbeitsstétten* und ,, Férderung der regionalen
Arbeitsmarktentwicklung® bei. Fir die Erfillung von einer der anderen drei Schwerpunktaufgaben wirde sich das Plan-
gebiet nicht eignen; daher gibt es hier keine Zielkonflikte mit dem RROP.

Das RROP 1995 / 99 hat den gesamten Oberharz grof3rédumig als,,Vorranggebiet fir die Trinkwassergewinnung*
festgelegt. Da dies die bestehenden Siedlungsberei che des Oberharzes einschliefdt, darf davon ausgegangen werden, dass
das RROP im Grundsatz keinen Konflikt zwischen diesem Vorranggebiet und einer Bebauung mit Wohnh&usern sieht.
Somit besteht offensichtlich auch kein Konflikt zwischen dem Vorranggebiet und der neuen Wohnbaufléche, die nun
durch die 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14 ausgewiesen werden soll. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 14 liegt zur Zeit nicht im Geltungsbereich eines Wasserschutzgebietes. Aber esist betroffen von der geplanten Erwei-
terung des Wasserschutzgebietes fir die Granetalsperre: Das Plangebiet ist im ,,Wasserschutzgebiet fiir die Grane-
talsperre (Innerste-Uberleitung)* fur die Schutzzone |11 vorgesehen (siehe dazu Abschnitt 4.2.3).

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Oberharz ist am 19. August 1978 wirksam geworden. Seitdem hat er mehre-
re Anderungen erfahren (derzeit befinden sich die 71. und die 70. Anderung im Verfahren).

Gemal3 Entwicklungsgebot des § 8 (2) BauGB sind die Festsetzungen eines Bebauungsplanes zwingend aus den Darstel-
lungen des Flachennutzungspl anes abzuleiten, damit der Bebauungsplan Rechtskraft erlangen kann. Wenn sich der Ent-
wurf fiir einen B-Plan nicht mit dem F-Plan vereinbaren |asst, bietet sich meist eine Anderung des F-Planes an, soweit
sich dies seinerseits mit htherrangigem Recht vereinbaren l&asst.

Eine Anderung des Flachennutzungsplanes ist in diesem Fall nicht erforderlich, da die geplanten Festsetzungen der 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 84 (,, Allgemeines Wohngebiet*) zu den Darstellungen des Fl&chennutzungsplanes
passen. Er stellt fir den Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 84 flachendeckend , Allgemeines
Wohngebiet* dar.



4.2

421
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Abb.5:  Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Oberharz ohne Maf3stab

Rechtliche Rahmenbedingungen aus Umwelt- und Naturschutz

Es gilt die selbe Systematik wie bel den Plénen der Raumordnung: Die Rechtsquellen staffeln sich vom EU-Recht tiber
Bundes- und Landesrecht bis hinunter in die kommunale Ebene.

Fachplane der Raumordnung

Parallel zu den Bausteinen der Raumordnung gibt es ihnen zugeordnete Fachpléane:

= Regionales Raumordnungsprogramm »  Landschaftsrahmenplan (Landkreis Godlar)
»  Flachennutzungsplan »  Landschaftsplan (Bergstadt Clausthal-Zellerfeld, 1997)
=  Bebauungsplan »  Grunordnungsplan oder Landschaftsplanerischer Beitrag

(die Ergebnisse dieser Fachplane flie3en in den Umwelt-
bericht zum Bebauungsplan ein)

Die Gemeinde hat die V orgaben der htherrangigen Planungen zu beachten. Wie die geplante 1. Anderung des B-Planes
Nr. 84 in diesem Zusammenhang zu beurteilen ist, ist im Detail in Teil B dieser Begriindung (Umweltbericht) ausge-
fahrt.

Schutzgebiete fur Natur und Landschaft

Die Gemeinde hat die Vorgaben der héherrangigen Schutzgebiete zu beachten. Wie die geplante 1. Anderung des B-
Planes Nr. 84 in diesem Zusammenhang zu beurteilenist, ist im Detail in Teil B dieser Begrindung (Umweltbericht)
ausgefiihrt; hier in Teil A nur kurze allgemeine Angaben.

= FFH-Vorschlagsgebiete (EU) »  Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung gemaR § 32 ff
Bundesnaturschutzgesetz sind von der Planung nicht be-
troffen.

= Nationalpark (Land) »  Der Bebauungsplan Nr. 84 , Altenpflegeheim Schiitzen-
haus* liegt nicht im Geltungsbereich des National parks
"Harz".

= Naturschutzgebiet (Land) »  Der Bebauungsplan Nr. 84 liegt nicht im Geltungsbereich
eines Naturschutzgebietes.

= Besonders geschiitzte Biotope (Land) »  Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 84 gibt es
keine besonders geschiitzten Biotope.

= Landschaftsschutzgebiet (Landkreis) »  Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 84 berihrt
das Landschaftsschutzgebiet ,, Harz (Landkreis Goslar)*
vom 7. Mai 2001 nicht.
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Schutzgebiete fir Trinkwassergewinnung

Der Geltungshereich des Bebauungsplanes Nr. 84 liegt zur Zeit nicht im Geltungsbereich eines rechtskraftig ausgewiese-
nen Wasserschutzgebietes. Allerdings plant das Land fir den Einzugsbereich der Innerstetalsperre ein neues ,,Wasser-
schutzgebiet fiir die Granetalsperre (Innerste-Uberleitung)*, das auch den Oberharz betrifft. Das Ausweisungsverfah-
ren lauft bereits seit mehreren Jahren; der Ausgang darf als ungewiss beurteilt werden. Sollte es |etztendlich tatsachlich
zur Ausweisung dieses Wasserschutzgebi etes kommen, so 18ge der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 84 gemal3
gegenwartiger Planung lediglich in Schutzzone 111, in der Wohngebiete in der Regel nicht ausgeschlossen sind. Im Ver-
haltnis zu dem grol3rdumigen Vorranggebiet ist die Uberplante Wohnbaufl&che auRRerordentlich kleinformatig. Auferdem
ist die Uberplante Wohnbauflache bereits seit Jahrzehnten an die zentrale Abwasserentsorgung der Samtgemeinde Ober-
harz angeschlossen. Im Ergebnis ist das Baugebiet nicht geeignet, die Leistungsféhigkeit des Naturhaushaltes hinsichtlich
der Trinkwassergewinnung zu beeintrachtigen.

Auf Umsetzungsebene ist das geplante Wasserschutzgebiet zu berticksichtigen. Die bauausfiihrenden Firmen sollten
dartiber vom Bauherren / Bautréger informiert werden. Es empfiehlt sich zudem, die Baufirmen weiter auf die unter
diesen Umsténden bestehende Sorgfaltspflicht bei der Abwicklung des Vorhabens, insbesondere beim Umgang mit Be-
triebsmitteln, hinzuweisen.

Umweltprifung

Am 20. Juli 2004 ist das deutsche ,, Europarechts-Anpassungsgesetz Bau“ (EAG Bau) in Kraft getreten. Durch seinen
Artikel 2 wurde das ,, Raumordnungsgesetz* (ROG) des Bundes ergénzt. Damit hat die Bundesrepublik Deutschland die
EU-Richtlinie tber die Priifung der Umweltauswirkungen bestimmter Plane und Programme (Plan-UV P-Richtlinie) in
nationales Recht umgesetzt. Uber das ROG a's Rahmengesetz wurde u.a. die Priifung der Umweltvertraglichkeit von
Bauleitplanen in das Baugesetzbuch (BauGB) integriert. Zur Beriicksichtigung der Belange des Umweltschutzes nach § 1
(6) Nr. 7 BauGB wird eine Umweltprifung durchgefihrt und in einem Umweltbericht gemal3 § 2 BauGB dokumentiert.
Das Ergebnis der Umweltprifung ist in der Abwagung zu berlicksichtigen. Der Umweltbericht ist in der Begriindung
zum Bebauungsplan als selbststéndiger Teil zu formulieren (hier als Teil B angefiigt).

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Gemal § 1a BauGB ist die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung immer dann abzuarbeiten, wenn bisher nicht
zul&ssige Eingriffe durch die neue Bauleitplanung ermdglicht werden. Die Abarbeitung der Eingriffsregelung erfolgt in
Teil B dieser Begriindung (Umweltbericht).

Bodenschutz und Bodenbelastungen allgemein

Der Boden hat als Bestandteil des Naturhaushalts eine Reihe nattirliche Funktionen und Nutzungsfunktionen, z.B. as
L ebensgrundlage und Lebensraum fur Menschen, Tiere und Pflanzen sowie fiir das Grundwasser. Zweck des Boden-
schutzesist es, diese natlirlichen Funktionen und Nutzungsfunktionen des Bodens zu sichern bzw. wieder herzustellen.
Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Beeintrachtigungen seiner Funktionen soweit wie méglich vermieden werden.
Aus diesem Grund sollte eine Minimierung der Flachen-Inanspruchnahme inshesondere von ungestdrten Béden ange-
strebt werden. Dies gilt im Hinblick darauf, dass einmal zerstorter Boden in absehbarer Zeit nicht wieder herstellbar ist.

Mit Blick auf den Bodenschutz ist es daher angebracht, dass eine Gemeinde zunéchst prift, ob alle vorhandenen Potentia-
le an noch nicht in Anspruch genommenen Bauflachen, Baulicken und Altstandorten im Innenbereich genutzt sind.
Parallel sollte sie konsequent verdichtete, fldchensparende und damit bodenschonende Bau- und Siedlungsweisen anstre-
ben. Diesen Grundsitzen folgt die Bergstadt Clausthal-Zellerfeld im Zuge der 1. Anderung des B-Planes Nr. 84, indem
sie ein seit langem baulichen genutztes Grundstiick im Innenbereich fiir eine weitere Nutzung al's Wohnbaufléche erhalt.

Die Jahrhunderte lange Bergbau- und Huttent&tigkeit hat im Gebiet des Landkreises Goslar und damit auch im Ober-
harz zu einer fléchendeckenden Belastung des Oberbodens mit bergbauspezifischen Riickstandsstoffen und zu hohen
Schwermetallbelastungen gefiihrt. Die Werte im Oberboden Uberschreiten vielerorts den gefahren- und nutzungsbezoge-
nen Prifwert der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV), der fir Blei 400 mg / kg betragt.

Aufgrund dieser Belastungen hat der Landkreis Goslar die ,,Verordnung des Bodenplanungsgebietes Harz im Land-
kreis Goslar* erlassen (Inkrafttreten zum 1.10.2001, Amtsblatt fir den Landkreis Goslar vom 27.8.2001, Seite 571;
Inkrafttreten der Neufassung zum 26.8.2005, Amtsblatt fir den Landkreis Goslar Nr. 20 vom 6.10.2005, Seite 400). Die
Verordnung regelt auf Basis des Bundesbodenschutzgesetzes und landesrechtlicher Vorschriften den Umgang mit den
genannten grof3fléchigen Bodenbel astungen. Dabei legt sie je nach bisher bekannter Bodenbel astung Zonen (Teilgebiete)
fest, die den jeweiligen Bodenverénderungen entsprechende Handlungsweisen zuordnen.

Bodenbelastungen im Plangebiet

Das gesamte Plangebiet liegt im Geltungsbereich der Neufassung der Verordnung des ,,Bodenplanungsgebietes Harz
im Landkreis Goslar* (BPG-VO) von 2005. Die Erkenntnisse des L andkreises beruhen auf Bodenuntersuchungen sei-
ner Unteren Bodenschutzbehdrde sowie auf statistischen und geostati stischen Auswertungen der Schadstoffdaten.
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4.3.2

Der Geltungsbereich der 1. Anderung liegt in Teilgebiet 1 der Verordnung. Dort ist grundsétzlich von einer Uberschrei-
tung der nutzungs- und gefahrenbezogenen Priifwerte der BBodSchV fir Blei fir die Wohnnutzung (400 mg/kg) und fur
Kinderspielflachen (200 mg/kg) auszugehen. Bei Haus- und Kleingérten, die als Aufenthaltsbereiche fur Kinder und fur
den Anbau von Nahrungspflanzen genutzt werden, liegt der Prifwert fir Cadmium bel 2 mg/kg.

Geméal3 der Daten zum ,, Bodenplanungsgebiet Harz im Landkreis Goslar* sind im Geltungsbereich der 1. Anderung hohe
Schadstoffgehalte (Blei > 1.000 mg/kg; Cadmium > 10 mg/kg) in den Bdden zu erwarten. Deshalb kann esin bestimmten
Féllen im Planungsgebiet auch zu Unter- oder Uberschreitungen der fir die Abgrenzung zugrunde gel egten Priifwerte fir
Wohngebiete (Blei 400 mg/kg) nach der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) kommen.

Dadie Hausgérten von Wohngrundstticken naturgemali3 fir eine erwelterte Wohnnutzung und als Spielfléche fur Kinder die-
nen, sind dort entsprechende Mal3nahmen zur Unterbindung des Wirkungspfades ,, Boden-Mensch* zu treffen. In der
BPG-VO sind daher fur diese Fldchen Sanierungs-, Schutz- und Beschrénkungsmal3nahmen zur Gefahrenabwehr festge-
legt (§ 11 BPG-VO), die als Mindestanforderungen unter Beachtung des V orsorgegedankens in die Bauleitplanung ein-
fliefen sollten.

In der Planzeichnung zur 1. Anderung erfolgt eine Kennzeichnung des gesamten Plangebietes al's ,, Bodenplanungsge-
biet*. AuRerdem wird im Rahmen der textlichen Festsetzungen as nachrichtliche Ubernahme der Hinweis gegeben, dass das
Plangebiet Teilgebiet 1 des Bodenplanungebietes zugeordnet ist. Zur Gestaltung und Nutzung der Hausgérten wird nahegelegt,
die Empfehlungen zur Bearbeitung und Nutzung schwermetallkontaminierter Gartenbdden des Landkreises Godar zu beachten.

Abb. 6:  Teilgebiet 1 (grau) und Lage des Geltungsbereiches der 1. Anderung (DGK 5 MaRstab ca. 1:10.000)

Sportplatz -

{

ELLERFELD:

T

gZechf;Ihaus A
A 7

Umgang mit belastetem Bodenmaterial

Anfallender Uberschussboden ist Abfall im Sinne des Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetzes. Der Abfallerzeuger bzw.
Abfallbesitzer hat mit diesem Abfall entsprechend der Grundpflichten des Gesetzes,, VVermeidung vor Verwertung* und
., Verwertung vor Beseitigung® umzugehen. Eingriffe in den Boden sind daher in erster Linie zu vermeiden. Uberschuss-
boden ist ordnungsgemal’ und schadlos zu verwerten bzw. umweltvertréglich zu beseitigen. Der Umgang mit ausgehobe-
nem oder abgeschobenem Bodenmaterial richtet sich nach § 12 der Neufassung der ,,Verordnung des Bodenplanungs-
gebietes Harz im Landkreis Goslar* (2005).

Aus dem Bodenschutzrecht ergeben sich aulRerdem Vorsorgewerte (Blei 70 mg/kg, Cadmium 1 mg/kg). Um auch durch
zukiinftigen Schadstoffeintrage eine Uberschreitung von nutzungs- und gefahrenbezogenen Priifwerten zu vermeiden,
empfiehlt der Landkreis Godlar, in die Begriindung zum B-Plan folgende konkrete M al3nahmen zum vorsorgenden Bo-
denschutz aufzunehmen, die Uber die in der Verordnung geforderten Gefahrenabwehrmal3nahmen hinaus gehen:

1. Festgesetzte Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft sowie
festgesetzte Flachen fur Aufschiittungen sind, soweit deren Boden nicht gemal Ziffer 2 ausgetauscht oder Uiberdeckt
werden, durch dauerhaft dichten Bewuchs vor einem direkten Kontakt und Staubverwehungen zu sichern.

2. Alle unbebauten Bereiche auf Wohngrundstticken und in den Hausgérten (sowie bel Bedarf die 6ffentliche Kommu-
nikationsflache, der Kinderspielplatz etcetera) sind mit einer Bodentiberdeckung von mindestens 35 cm zu versehen.
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4.3.3

4.4

4.5

Alternativ kann der Boden in der gleichen Stérke ausgetauscht werden. Der aufzubringende Boden muss nachweis-
lich die Prifwerte der BBodSchV fiir Kinderspielflachen deutlich unterschreiten. Die Bodenliberdeckung bzw. der
Bodenaustausch ist in geeigneter Weise zu dokumentieren (Lieferscheine, Rechnungen, Fotos etc.) und der unteren
Bodenschutzbehdrde auf V erlangen nachzuweisen.

3. Auf Kinderspielflachen — auch in Hausgérten —ist der Oberboden geméR 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 Bodenuberdeckung gemaf3 Ziffer 2 zu versehen.

5. Bodenaushub aus dem Plangebiet, der nicht im Plangebiet verwendet wird, ist entsprechend § 12 der BPG-VO zu
entsorgen.

Altlasten

Fur das Grundstick besteht kein Verdacht auf eine unmittel bare bergbauliche oder sonstige altlast-relevante Nutzung.

Nds. Denkmalschutzgesetz

Kulturdenkmale im Sinne des Nds. Denkmal schutzgesetzes (NDSchG) sind Baudenkmale, Bodendenkmal e und bewegli-
che Kulturdenkmale. Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 84 wird seit Jahrhunderten baulich
genutzt. Bewegliche Kulturdenkmale kann die Bauleitplanung nicht erfassen. Baudenkmale sind nicht verzeichnet (das
historische Schiitzenhaus wurde durch das Nds. Landesamt fiir Denkmal pflege ausdriicklich nicht als Baudenkmal einge-
stuft). Auch Bodendenkmale sind fiir diese Flache bisher nicht bekannt. Gleichwohl ist wahrend der Bauarbeiten durch-
aus mit Bodenfunden im Sinne des Nds. Denkmal schutzgesetzes zu rechnen. Speziell erwartet die Untere Denkmal -
schutzbehdrde vor allem in den bisher nicht bebauten Teilen des Plangebietes Kloaken der frihneuzeitlichen Siedlung
dieses Stadtteils von Zellerfeld. Sollten solche Bodenfunde auftreten, wére der Landkreis Godlar a's zustandige Untere
Denkmal schutzbehdrde unverziiglich zu versténdigen. Im Falle von Erdarbeiten sind die Bodenfunde unbedingt fachge-
recht auszugraben und zu dokumentieren. Die Untere Denkmal schutzbehdrde empfiehlt auerdem eine Erkundung der
zur Uberbauung anstehenden Fl&che mit systematischen Bohrungen, sofern diese nicht bereits fiir die Untersuchung des
Baugrundes vorgesehen sind.

Nds. Gesetz Uber Spielplatze

Das Niederséchsische Spielplatzgesetz in der Fassung der Anderung vom 11. Dezember 2002 verpflichtet die Ge-
meinde, offentliche Spielplétze in erforderlichen Umfang anzulegen, soweit den Spiel- und BewegungsbedUirfnissen der
Kinder nicht anderweitig entsprochen wird. Dabei hat die Gemeinde in eigener Verantwortung zu priifen, ob die Voraus-
setzungen fir einen Verzicht vorliegen.

Fiir den Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 84 verzichtet die Bergstadt Clausthal-Zellerfeld auf
die Festsetzung einer Spielplatzflache. Sie stellt fest, dass die Tatbestdnde fiir eine Ausnahme nach § 5 Nds. Spielplatzge-
setz vorliegen, weil dem Spiel- und Bewegungsbediirfnis der Kinder auf andere Wel se ausreichend Rechnung getragen
wird. Die detaillierte Begriindung ist Kapitel 11.2.2 in Teil B dieser Begriindung (Umweltbericht) zu entnehmen.

Planung

5.1

5.2

5.3

Bisherige planungsrechtliche Einstufung des Plangebietes

Die planungsrechtliche Beurteilung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 84 ergibt sich direkt aus dem Be-
bauungsplan, der hier ein ,,Allgemeines Wohngebiet” (WA) festsetzt. Die jetzige 1. Anderung des Bebauungsplanes
wird die Art der baulichen Nutzung nicht veréndern. Neu geregelt werden hingegen die Festsetzungen zur Uiberbaubaren
Grundstuicksfléche und zu den Gebaudehdhen.

Eigentumsstruktur

Die Flachen im Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 84 haben fiinf verschiedene Eigentiimer.
Rund drei Viertel des Geltungsbereiches entfallen auf das Betriebsgrundstiick des ,, Alten- und Pflegeheimes Schiitzen-
haus*, das bis Oktober 2005 betrieben wurde. Der tbrige Anteil entféllt auf drei private Hausgrundstiicke und auf eine
kleine Fl&che, die in die Schiitzenstral3e hinein ragt und der Bergstadt gehort.

Gelandeverhaltnisse

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 84 hat eine Neigung von Nordwest (580 m NN) nach
Sldost (574 m Uber NN). Vorherrschend sind hier wechselnd flachgriindige, relativ ndhrstoff- und basenarme Braunerden
auf paldozoischen Sedimentgesteinen. Im Planungsgebiet und Umfeld sind das insbesondere bankige Grauwacke mit
Tonschiefer-Zwischenlagen. Verwitterungsboden und Hangschotter bilden hier eine Mé&chtigkeit von 1,5 bis 2,0 m. Dar-
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54

5.5

5.6

unter steht aufgelockerter Felsverbund bzw. gelockerter Fels an. Die Bodenverhaltnisse sind aufgrund der langen Kultur-
und Siedlungsgeschichte der Clausthaler Hochflache al's anthropogen gestort einzustufen.

Wie oben bereits beschrieben sind im Oberharz fldchendeckende Belastungen des Oberbodens mit bergbauspezifischen
Ruckstandsstoffen verbreitet. Das gesamte Plangebiet liegt in Teilgebiet 1 der Verordnung des ,, Bodenplanungsgebietes
Harz im Landkreis Goslar". Der Umgang mit ausgehobenem oder abgeschobenem Boden richtet sich nach § 12 dieser
Verordnung. Details dazu im Abschnitt 4.3.

Fur den Planbereich gibt es keine begriindeten Annahmen Uber das V orhandensein von Bergschadengebieten.

Vorhandene Leitungstrassen

Auf alen Grundstiicken im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 84 gibt es baulichen Bestand, so dass mit entspre-
chenden &rtlichen Leitungstrassen zu rechnen ist. Fernleitungen der Energieversorger verlaufen in dem Gebiet nicht.

Verkehrliche ErschlieBung

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 84 ist verkehrlich voll erschlossen. Alle vier angrenzenden Stra-
3en (Schiitzenstral3e, Spiegelthaler Straf3e, Treuerstral3e und Schiitzenplatz) sind fir den Stral3enverkehr gewidmet. Die
An- und Abfahrt von Kraftfahrzeugen erfolgt Uber das voll ausgebaute StralRenraster des historischen Stadtkernes von
Zellerfeld. Sowohl die vier unmittelbar angrenzenden Straf3en al's auch das weitere Stral3ennetz sind geeignet, die ver-
kehrliche Erschlieflung des geplanten Neubaues fur das,, Alten- und Pflegeheimes Schiitzenhaus* sicher zu stellen.

Ver- und Entsorgung des Gebietes

Die Ver- und Entsorgung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 84 kann Uber das vorhandene Netz innerhalb
des gewachsenen Baubestandes im Stadtkern Zellerfeld gewahrleistet werden.

Wasserversorgung Die Wasserversorgung fiir den Geltungsbereich wird durch die Stadtwerke Clausthal -
Zellerfeld GmbH durch die Erweiterung des V ersorgungsnetzes gewahrleistet.

Ldschwasserversorgung Die L 8schwasserversorgung wird mit der Wasserversorgung sichergestellt. Tréger der
L 6schwasserversorgung ist die Samtgemeinde Oberharz. Fir den Grundschutz ist die
Richtwerttabelle des Arbeitsblattes W 405 des Deutschen Vereins des Gas- und Wasser-
fachese. V. zu beachten. Der brandschutztechnische Nachweis ist mit der fur den
Brandschutz zusténdigen Stelle des Landkreises Goslar abzustimmen.

Elektrizitat und Gas Die Elektrizitats- und Gasversorgung erfolgt ebenfalls tiber die Stadtwerke Clausthal-
Zéllerfeld. Die Strom- und Gasversorgung kann durch entsprechende Erweiterungen der
V ersorgungseinrichtungen sichergestellt werden.

Fernmeldenetz Tréger des Fernmeldenetzesist die Deutsche Telekom. Fur einen gof. erforderlichen
Ausbau des Fernmel denetzes sowie die Koordinierung mit den geplanten Neubau-
Mal3nahmen ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der Erschlieungsmal3nahmen
im Plangebiet dem zustandigen Fernmeldeamt so frith wie moglich, mindestens jedoch
drei Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden. Ansprechpartner: Deutsche
Telekom AG, T-Com, Technik Niederlassung Magdeburg, Ressort Bezirkshiiro Netze
(BBN 32), Friedrich-Seele-Str. 7, 38122 Braunschweig, bzw. Dérntener Str. 9, 38644
Goslar.

Abfallbeseitigung Die Abfallbeseitigung erfolgt durch den Landkreis Goslar bzw. durch von ihm beauf-
tragte Unternehmer. Die Millfahrzeuge des Landkreises Goslar kénnen den anfallenden
Hausmiull ohne Schwierigkeiten abfahren, da alle Baugrundstiicke im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 84 durch sie zu erreichen sind.

Schmutzwasser-Entsorgung  Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch den Abwasserbetrieb der SG Oberharz (ASO).
Nach Aussage des ASO sind neben den technischen Voraussetzungen fir das Ableiten
des Schmutzwassers auch ausreichende Klérkapazitéten gegeben.

Oberflachen-Entwéasserung  Das Niederschlagswasser der Verkehrsfléchen wird wie bisher tber das 6ffentliche
Kanal system abgefiihrt werden. Da sich hier nichts verandert, kann die bestehende
wasserrechtliche Erlaubnis fur die entsprechende Einleitung in die Vorflut als ausrei -
chend angesehen werden. Die Abfuhrung des sonstigen Niederschlagswassers (Dachfl&-
chen etc.) wird auf der Vollzugsebene geregelt. Die jewells erforderlichen Genehmi-
gungen / Erlaubnisse werden von Bautrdger im Rahmen des Baugenehmigungsverfah-
rens, bzw. Anzeigeverfahrens beantragt. Im Zuge diese Beantragung sind entsprechende
Wasserriickhaltemal3nahmen zu berticksichtigen. Dabei darf die Drossel abflussspende
nicht groRer sein, als der natlirliche Abfluss der unbefestigten Flachen.
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5.7

Stédtebauliches Konzept

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 84 bestehen derzeit drei private Wohnhduser und das seit Herbst 2005
geschlossene , Alten- und Pflegeheimes Schiitzenhaus'. Das Heim soll nun vollstandig abgebrochen und durch einen
Neubau ersetzt werden. Dieser hat neben dem Bebauungsplan Nr. 84 auch die , Ortliche Bauvorschrift der Bergstadt
Clausthal-Zellerfeld firr die historischen Ortskerne Clausthal und Zellerfeld* (2005) zu beachten. Durch die OBV ist
gewéhrleistet, dass sich Um- und Neubauten in den wichtigsten Merkmalen in den gewachsenen Baubestand einfuigen.
Dies betrifft u. a. Dachform, Dachneigung, Traufhthe, Fassadengliederung, Fensterformate und Fassaden-Baustoffe.

Auf Seite 5 dieser Begriindung ist beschrieben, wie das mit der Hochbau-Planung beauftragte Biro ,, Albrecht Architek-
ten" aus Hardegsen seinen Entwurf fiir den geplanten Neubau des ,,Alten- und Pflegeheimes Schiitzenhaus* in der
Friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (Buirgerversammlung am 29. Méarz 2006) erlautert hat. Auf Seite 5 ist
aulBerdem eine Fotomontage des V orhabens abgebildet. Der Neubau soll durch entsprechende Untergliederungen seiner
Fassaden eine dem Quartier angemessene Mal3stablichkeit erhalten.

Der Neubau wird sich von der Spiegelthaler Straf3e im Norden bis zum Schiitzenplatz im Sliden erstrecken. Der zweige-
schossige, traufsténdige Baukorper an der Spiegelthaler Stral3e wird sich zwischen den beiden Wohnh&usern, die an den
Kreuzungen stehen, in den Baubestand einfigen.

Seine grofdte von aufzen wahrnehmbare Ausdehnung wird der Neubau am Schiitzenplatz haben. Hier ist ein relativ langer,
dreigeschossiger Bauteil vorgesehen, der zum Schiitzenplatz traufsténdig sein wird. Anders als an der Spiegelthaler Stra-
13e bestehen an der Nordseite des Schiitzenplatzes keine Eckgebaude, zwischen die sich der Neubau einfligen kénnte,
denn beide Ecken sind derzeit unbebaut. Der vorgestellte Hochbau-Entwurf sieht vor, die Ecke Schitzenstral3e / Schiit-
zenplatz nicht mit einem Hauptbaukorper zu besetzen, sondern hier einen Parkplatz mit etwa 10 Einstellpl&tzen zu schaf-
fen. Der Eckbereich Treuerstral3e / Schiitzenplatz hingegen wird von dem Hauptgebaude tiberbaut. Allerdings reicht der
hier geplante, zur Treuerstral3e traufsténdige Kopfbau nicht direkt bis an die Stral3e, sondern hélt etwas Abstand, um eine
hal béffentliche Zone (Garten / Terrasse) vor Haupteingang und M ehrzweckraum zu ermdglichen.

Entlang der bisher eng bebauten Gasse ,, Schiitzenplatz*, die den Standard-Baublock des historischen Zellerfelder Stra-
Renrasters teilt, tritt der geplante dreigeschossige, traufsténdige Neubau aus bauordnungsrechtlichen Griinden (Grenzab-
stdnde) deutlich von der Stral3enfléche zuriick. Dies verschafft den gegenuber liegenden Wohnh&usern mehr Freiraum
und kann als stédtebaulich positiv angesehen werden.

Der geplante Neubau des Alten- und Pflegeheimes wird damit im wesentlichen die in der Umgebung prégende Form der
Blockrand-Bebauung aufnehmen.
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6.

Festsetzungen des Bebauungsplanes

6.1

Bisherige Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 84

Abb. 7:  Bisherige Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 84
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Die zeichnerischen Festsetzungen sind aus der oben stehenden Planzeichnung ersichtlich. Hinzu kamen folgende textli-
che Festsetzungen:

1.

Gebaudehdhen

Die festgesetzten Traufhdhen gelten nur entlang (fir den Bereich) der Stral3e Schiitzenplatz. Als Bezugdlinie fir die
Hohenfestsetzungen der Traufhdhen an der Stral3e Schiitzenplatz gilt die Oberkante der jeweiligen &ffentlichen Er-
schliefdungsfl&che rechtwinklig gemessen auf die AuRenwand des Gebaudes in der Mitte der Gebaudeseite, die der
Erschlief3ungsfléache zugewandt ist.

Der obere Bezugspunkt fir die Traufhthe ist der &ufere Schnittpunkt der AuRenwand mit der Oberkante der Dach-
haut, oberer Bezugspunkt fiir die Firsthoheist die oberste Dachbegrenzungskante.

Nebenanlagen

Nebenanlagen geméaR § 14 (1) BauNV O sowie bauliche Anlagen gem. § 23 (5) BauNV O sind nur innerhalb der
Uberbaubaren Fléchen zul&ssig.

Gemal § 14 (2) BauNV O konnen die der Versorgung des Baugebiets mit Elektrizitét, Gas, Warme, Wasser sowie zur
Abfihrung von Abwasser dienenden Nebenanlagen ausnahmswei se zugel assen werden.

Dies gilt auch fir fernmeldetechnische Anlagen und Anlagen fir erneuerbare Energien.

Garagen und Stellplatze

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind Garagen nur innerhalb der (iberbaubaren Flachen zulassig.
Garagengeschosse oder ihre Baumasse sind in sonst anders genutzten Gebauden auf die Zahl der zuldssigen Vollge-
schosse oder auf die zuldssige Baumasse nicht anzurechnen (8 21 a (1) BauNVO).

Bei der Ermittlung der Geschossfl&che oder der Baumasse bleiben die Flachen oder Baumassen von Garagengeschos-
sen, die nach § 21 a (1) BauNV O nicht angerechnet werden unberiicksichtigt (§ 21 a (4) BauNVO).

Bauweise

In der festgesetzten abweichenden Bauweise sind abweichend zur offenen Bauweise Gebéude tiber 50 m Lange
zulssig (Einzelhduser, Doppelhéuser und Hausgruppen).
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6.2

6.3

6.4

5. Bodenschutz

1. Zur Garten- und Freizeitnutzung bestimmite, nicht bebaute und nicht versiegelte Flachen sind mit mindestens 10
cm (nach Sackung) Boden zu tiberdecken, der die Priifwerte der BBodSchV fir Wohngebiete nachweislich un-
terschreitet. Zu empfehlen ist jedoch die Einhaltung der Vorsorgewerte der BBodSchV .

2. Abweichend von Ziffer 1 ist im Bereich von Blumenbeeten eine entsprechende Bodeniiberdeckung von 30 cm
erforderlich.

3. Wird Aushubmaterial wieder vor Ort eingebaut, so ist dies entweder zu Uberbauen bzw. zu versiegeln oder im
Sinne der Ziffern 1 und 2 abzudecken.

4. Wegen der Bleibelastung des Oberbodens ist gutachterlich empfohlen, im Geltungsbereich auf Versickerungsan-
lagen zu verzichten.

Art der baulichen Nutzung §9(1) Nr. 1 BauGB

Der Bebauungsplan Nr. 84 weist seinen gesamten Geltungsbereich als Allgemeines Wohngebiet (WA) aus. Diese Fest-
setzung wird durch die 1. Anderung nicht verandert. Die Planung, rund drei Viertel des Plangebietes auch kiinftig durch
das , Alten- und Pflegeheim Schiitzenhaus* zu nutzen, entspricht der Definition des Begriffes, Wohnen" im Sinne der
Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Mal der baulichen Nutzung §9(1) Nr. 1 BauGB

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan Nr. 84 durch Grundfléchenzahl, Geschossfldchenzahl und zu-
l&ssige Zahl der Vollgeschosse definiert. Dabei hat der Bebauungsplan bisher fiir vier Teilbereiche unterschiedliche Mal3e
der baulichen Nutzung festgesetzt:

Schiitzenplatz 3 a GRz 0,7 GFzZ 1,2 2 Vollgeschosse
Schiitzenplatz 3 GRZ 0,5 GFzZ 0,9 2 Vollgeschosse
Spiegelthaler Straf3e 23 GRzZ 0,6 GFz11 2 Vollgeschosse
Schiitzenplatz 2 (Pflegeheim) GRz 0,6 GFzZ 1,2 3 Vollgeschosse

Die Baunutzungsverordnung gibt in § 17 (1) BauNVO Obergrenzen fur das MaR der baulichen Nutzung in bestimm-
ten Baugebieten vor. Im WA dirfen demnach eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 1,2 nicht Uberschritten werden. Als
Ausnahme dazu regelt § 17 (3) BauNVO: , In Gebieten, die am 1. August 1962 Uiberwiegend bebaut waren, kdnnen die
Obergrenzen des Absatzes 1 (iberschritten werden, wenn stadtebauliche Griinde dies erfordern und sonstige 6ffentliche
Belange nicht entgegen stehen. Absatz 2 Satz 1 Nr. 2 ist entsprechend anzuwenden.”

Diese Ausnahmeregelung kann auf den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 84 angewandt werden, da dieses
Gebiet am Stichtag in der Tat Giberwiegend bebaut war. Der vorhandene Baubestand tiberschreitet eindeutig diein § 17
(1) BauNV O genannte Grundfléchenzahl von 0,4. Die Bebauung auf den beiden kleinen Wohngrundstiicken Schiitzen-
platz 3 und 3 aliegt um etwa das Doppelte Uiber dem Hochstwert, wahrend die Grundstiicke Spiegelthaler Stral2e 23 und
Schiitzenplatz 2 (Pflegeheim) weniger stark bebaut sind, aber ebenfalls die GRZ von 0,4 Uberschreiten. Dasselbe gilt fur
den Hochstwert fir die Geschossflachenzahl von 1,2: Bei entsprechend hoher GRZ und zwei Vollgeschossen Uberschrei-
tet der Baubestand im Plangebiet auch diese Obergrenze der BauNVO. Ahnlich verhilt es sich in der gesamten Umge-
bung des Geltungsbereiches, wo sich zwar die Grélien der Gebaude &hneln, aber die Grundstiicksgrofien stark variieren,
so dass es zu unterschiedlich hohen Malien der baulichen Nutzung kommt, die in vielen Féllen Gber den BauNV O-
Hochstwerten liegen.

Es waére nicht sinnvoll, wenn innerhalb des gewachsenen Baubestandes im historischen Stadtkern von Zellerfeld, der
durch eine hohe Verdichtung gepragt ist, nur wegen der Uberplanung mit einem B-Plan ein einzelnes Gebiet existieren
wirde, in dem flr das Mal3 der baulichen Nutzung ungewdhnlich niedrige Héchstwerte gelten. Im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 84 soll daher in etwa jenes Mal3 der baulichen Nutzung méglich sein, dass auch bei einer Beurtei-
lung nach 8 34 BauGB zulassig wére. Diesist aus stadtebaulichen Griinden erforderlich und beeintréchtigt keine ffentli-
chen Belange. Daher werden im Zuge der 1. Anderung die bisher festgesetzten Werte beibehalten.

Hohen der baulichen Anlagen §9(1) Nr. 1 BauGB

Der Bebauungsplan Nr. 84 trifft bisher fur den Bereich des Grundstiickes Schiitzenplatz detaillierte Festsetzungen zu
Traufhohen. Diese entfallen nun, denn in der Fassung der 1. Anderung wird der Bebauungsplan keinerlei Festsetzungen
zu den Hohen baulicher Anlagen enthalten. Solche Festsetzungen sind entbehrlich, da das Plangebiet im Geltungsbereich
der , Ortlichen Bauvorschrift der Bergstadt Clausthal-Zellerfeld firr die historischen Ortskerne Clausthal und Zellerfeld*
liegt, die bereits umfassende Regelungen zu Gebaudehdhen enthalt und sicher stellt, dass sich Neubauten in den umge-
benden Baubestand einfiigen.
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6.5

6.6

6.7

6.8

6.9

6.10

6.11

6.12

6.13

Bauweise §9(1) Nr. 2 BauGB
Der Bebauungsplan Nr. 84 setzt bisher zum Teil offene Bauweise, zum Teil abweichende Bauweise fest:

Schiitzenplatz 3 a, Schiitzenplatz 3 und Spiegelthaler Stral3e 23 offene Bauweise

Schiitzenplatz 2 (Pflegeheim) abweichende Bauweise (als Variante zur offenen
Bauweise mit zuléssigen Gebaudel &ngen tber 50 m)

Dieswird beibehalten.

Uberbaubare Grundstiicksflachen §9 (1) Nr. 2 BauGB

Der Bebauungsplan Nr. 84 trifft bisher mit Baugrenzen und Baulinien Festsetzungen zu den Uberbaubaren Grundstiicks-

flachen im Plangebiet. Im Zuge der 1. Anderung werden diese Festsetzungen geéndert. Die bisher sehr stringente Rege-

lung mit Baulinien an allen vier Blockauf3enkanten hat — bei Anwendung der hier gewiinschten quartierstypischen Ge-

schossigkeit — zur Folge dass:

a) Dieander, Schiitzengasse" gegentiberliegende Wohnbebauung unzumutbar stark beeintrachtigt wird.

b) Eine Neubebauung mit zeitgemafler und sich dennoch in das historische Ortshild einfligender Architektur, die auch
aus wirtschaftlicher Sicht realisierbar ist, sehr erschwert wird.

Als Kompromiss zwischen den algemeinen stédtebaulichen Ideal vorstellungen einerseits und den privaten Belangen zur
baulichen Nutzung des Geléndes andererseits wird kiinftig wird nur fir die zwel Blockauf3enkanten an der ,, Spiegelthaler
Stral3e" und an der , Schiitzenstral3e" eine Baulinie festgesetzt. Besonders die ,, Spiegelthaler Straf3e” ist fir die Wahrneh-
mung des Ortshildes bedeutsam, da diese nicht nur der Erschlief3ung des Quartiers sondern auch als Zufahrt zum westlich
der Ortslage gelegenen Campingplatz dient. Hier ist es besonders wichtig, das einheitliche Stra3enbild zu bewahren und
sicher zu stellen, dass der geplante Neubau des ,, Alten- und Pflegeheimes Schiitzenhaus* direkt an der Stral3enparzelle
errichtet wird. An den beiden anderen Blockréndern wird die Uberbaubare Grundstiicksfl&che durch Baugrenzen, die
ebenfalls direkt an die Stral3enparzellen grenzen, definiert.

Stellung der baulichen Anlagen §9(1) Nr. 2 BauGB

Eine Festsetzung ist nicht erforderlich, da bereits die o. g. Ortliche Bauvorschrift gewahrleistet, dass sich Umbauten und
Neubauten in das gewachsene Ortshild einfligen.

Flachen flr Nebenanlagen §9(1) Nr. 4 BauGB

Der Bebauungsplan Nr. 84 enthielt bisher mit der textlichen Festsetzung Nr. 2 eine Regelung zu Nebenanlagen geméi §
14 (1) BauNVO. Dies wird beibehalten.

Garagen und Stellplatze §9 (1) Nr. 4 BauGB

Der Bebauungsplan Nr. 84 enthielt bisher mit der textlichen Festsetzung Nr. 3 eine Regelung zu Garagen und Stellplétzen
gemal? § 21 a (4) BauNVO. Dies wird beibehalten.

Verkehrsflachen §9 (1) Nr. 11 BauGB

K eine Festsetzung, da es im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 84 nur Wohnbauflache gibt.

Grinflachen §9 (1) Nr. 15 BauGB

Keine Festsetzung zu Griinflachen, da es im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 84 nur Wohnbauflachen gibt, bei
denen anzunehmen ist, dass die Eigentimer die verfiigharen Auf3enanlagen von sich aus gértnerisch gestalten werden.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen §9 (1) Nr. 25 aBauGB

Das bisher zeichnerisch festgesetzte Erhaltungsgebot eines Laubbaumes wird zugunsten stadtebaulicher Zielvorstellun-
gen (Blockrandbebauung) und aufgrund unzumutbarer Erschwernisse fur das Bau- und Raumkonzept des geplanten
neuen Alten- und Pflegeheimes aufgegeben. Die textliche Festsetzung Nr. 2, Innere Durchgriinung der Baufléchen®
erfolgt auf Grundlage von 8 9 (1) Nr. 25 aBauGB und dient dem Erhalt einer Mindestdurchgriinung der Ortslage sowie
dem Ausgleich fiir den vorgenannten Laubbaum.

Ortliche Bauvorschrift

Anders als bei den anderen aktuellen Bebauungsplénen der Bergstadt Clausthal-Zellerfeld (Nr. 69 ,Am Bach® und Nr. 76
,Nordlich der Alten FuhrherrenstraRe") wird fiir den Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 84 keine
Ortliche Bauvorschrift auf Grundlage von 88 56, 97-98 NBauO erlassen, da der Bebauungsplan Nr. 84 im Geltungsbe-
reich der 2005 in Kraft getretenen allgemeinen ,, Ortlichen Bauvorschrift der Bergstadt Clausthal-Zellerfeld fiir die histo-
rischen Ortskerne Clausthal und Zellerfeld* liegt.
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Durchfihrung der Planung und Kosten

Kosten der Planung: Die Bergstadt Clausthal-Zellerfeld erbringt selbst die Planungsleistungen fir dieses Bauleitplan-
verfahren. Mit der Ausarbeitung des Entwurfes hat die Bergstadt die Verwaltung der Samtgemeinde Oberharz beauftragt;
das Bauamt (Sachgebiet 61) wickelt wie Ublich auch die nach dem BauGB erforderlichen formalen Verfahrensschritte ab.
Die Personalkosten tragt dabei die Samtgemeinde Oberharz. Der Bergstadt entstehen lediglich Sachkosten, u. a. fur die
Lizenzgebuhren der Plangrundliage und fir die Vervielfaltigung der Planunterlagen. Die Bergstadt schliefdt mit Vorha-
bentrégerin Ina Portugall einen Stédtebaulichen Vertrag, der u. a. eine Erstattung von Sachkosten der Planung regelt.

Kosten der Erschliefung: Fir die Bergstadt entstehen keine ErschlieRungskosten, da die kiinftige Wohnbaufl &che be-

reits bis zur Grundstiicksgrenze voll erschlossen ist. Die Kosten fiir eine ggf. erforderliche zusétzliche Erschlief3ung ab
Grundstiicksgrenze (Hausanschliisse) sind durch die Eigentimer der Baugrundstiicke zu tragen.

Ablauf des Verfahrens

Der Verwaltungsausschuss der Bergstadt Clausthal-Zellerfeld hat am 9. Mérz 2006 beschlossen, das Verfahren zur 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 84 ,, Altenpflegeheim Schiitzenhaus* einzuleiten (Aufstellungsbeschluss). Die Be-
kanntmachung des Aufstellungsheschlusses erfolgte am 20. Mé&rz 2006.

Dieerste Beteiligung der Trager éffentlicher Belange (Monitoring) gemai § 4 (1) fand mit Anschreiben vom 20.
Mérz 2006 mit Bitte um Stellungnahme bis zum 10. April 2006 statt.

Die Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB hat am 29. Mé&rz 2006 in Form einer éffentlichen
Burgerversammlung statt gefunden. Das Bauamt der Samtgemeinde Oberharz und das von der V orhabentrégerin beauf-
tragte Planungsbiiro ,, Architekten Albrecht* aus Hardegsen haben anhand der bisherigen Entwurfsunterlagen tber die
allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung, sich wesentlich unterscheidende in Frage kommende L 8sungen und die
voraussichtlichen Auswirkungen der Planung informiert. Die Anregungen der Teilnehmer wurden durch das Bauamt
protokolliert und in einer Niederschrift festgehalten.

Den von der Verwaltung der Samtgemeinde Oberharz ausgearbeiteten Entwurf hat der V erwaltungsausschuss der Berg-
stadt Clausthal-Zellerfeld am 27. April 2006 gehilligt. Der Verwaltungsausschuss hat zugleich den Auslegungsbeschluss
fir den Entwurf gefasst. Die einmonatige Offentliche Auslegung geméR § 3 (2) BauGB kann dann im Mai / Juni 2006
durch Aushang der Unterlagen im Bauamt der Samtgemeinde Oberharz erfolgen. Parallel dazu wird die Verwaltung
geméal § 4 (2) BauGB die Beteiligung der Tréger offentlicher Belange durchfuhren

Den Satzungsbeschluss gemal? § 10 (1) BauGB konnte der Rat der Bergstadt Clausthal-Zellerfeld dann frihestensin
seiner Sitzung am 18. Juli 2006 fassen. Da keine Anderung des Fl&chennutzungsplanes der Samtgemeinde Oberharz
erforderlich ist, deren Genehmigung eventuell abzuwarten gewesen wére, kdnnen die 1. Anderung nach dem Satzungsbe-
schluss unverziiglich bekannt gemacht werden und damit in Kraft treten.

Gliederung des Plangebietes / Stddtebauliche Kennwerte (Flachenbilanz)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 84 hat eine GrofRe von 0,34 ha. Diese Fléche ist ausschliefdich Wohnbau-
land (Allgemeines Wohngebiet).

Erstdlt durch:

Samtgemeinde Oberharz
Der Samtgemeindebiirgermeister

Sachgebiet 61 (Bauleit- und Griinplanung)

Wiebke Bruns
Dipl. Ing. (FH) Fachrichtung Architektur
Stadtplanerin

Clausthdl-Zdlerfeld, im Juni 2006
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