10.

Teill B

Umweltbericht
(gem. § 2a BauGB)

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

Einleitung

10.1

Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes

Das mit dem Bebauungsplan Nr. 84 seinerzeit verbundene Vorhaben wurde nicht realisiert. Die aktuelle Planung basiert
auf einem neuen baulichem Konzept. So ist z.B. gegentiber der fritheren Planung nun vorgesehen den alten Gebaudebe-
stand abzureiRen und einen kompletten Neubau zu erstellen. Zudem nimmt die neue Planung wesentlich mehr Riicksicht
auf die Belange der benachbarten baulichen Nutzungen. Das neue Konzept ist alerdings auf Grundlage der derzeitig
gliltigen Fassung des Bebauungsplanes nicht realisierbar. Die 1. Anderung hat das Ziel, eine Umsetzung zu ermdglichen.

Die wesentlichen Inhalte des Verfahrens zur 1. Anderung sind:

= Hohe der baulichen Anlagen
Die bisher sehr kleinteiligen Festsetzungen zu Trauf- und Firsththen entfallen. Solche Festsetzungen sind entbehr-
lich, da das Plangebiet im Geltungsbereich der ,, Ortlichen Bauvorschrift der Bergstadt Clausthal-Zellerfeld fiir die
historischen Ortskerne Clausthal und Zellerfeld” liegt, die bereits umfassende Regelungen zu Gebaudehohen enthalt
und sicher stellt, dass sich Neubauten in den umgebenden Baubestand einfiigen.

= Uberbaubare Grundstiicksflache
Der Bebauungsplan Nr. 84 trifft bisher mit Baugrenzen und Baulinien Festsetzungen zu den Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen im Plangebiet. Im Zuge der 1. Anderung werden diese Festsetzungen gesndert. Kiinftig wird lediglich
fur die BlockauRBenkante an der Spiegelthaler Straf3e eine Baulinie festgesetzt, da es hier besonders wichtig ist, das
einheitliche Stral3enbild zu bewahren und sicher zu stellen, dass der geplante Neubau des ,, Alten- und Pflegeheimes
Schiitzenhaus* direkt an der StralRenparzelle errichtet wird. Im Ubrigen Bereich des Plangebietes wird die Uberbau-
bare Grundstiicksflache durch Baugrenzen, die ebenfalls direkt an die Straf3enparzellen grenzen, definiert.

=  Aufhebung Erhaltungsgebot Laubbaum
Das bisher zeichnerisch festgesetzte Erhaltungsgebot eines Laubbaumes wird zugunsten stédtebaulicher Zielvorstel-
lungen (Blockrandbebauung) und aufgrund unzumutbarer Erschwernisse fur das Bau- und Raumkonzept des geplan-
ten neuen Alten- und Pflegeheimes aufgegeben.

=  Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
Die textliche Festsetzung Nr. 2, Innere Durchgriinung der Bauflachen” erfolgt auf Grundlagevon 8§ 9 (1) Nr. 25a
BauGB und dient dem Erhalt einer Mindestdurchgriinung der Ortslage sowie dem Ausgleich fur den vorgenannten
Laubbaum.

= Festsetzungen zum Bodenschutz entfallen
Die bisherige Festsetzung Nr. 5 zum Bodenschutz entféllt. Die dort bisher getroffenen Regelungen sind in aktuali-
sierter Form in der gultigen Verordnung zum Bodenplanungsgebiet Harz enthalten. Stattdessen erfolgt eine Kenn-
zeichnung des Plangebietes hinsichtlich der Bodenbel astung und die nachrichtliche Ubernahme des Bodenplanungs-
gebietes. Zudem werden hierliber hinausgehende Hinweise und Empfehlungen in die Begriindung zum Bebauungs-
plan aufgenommen.
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Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und -planungen

Niedersadchsisches Gesetz Uber Spielplatze

Die Gemeinde ist verpflichtet, 6ffentliche Spielplétze in erforderlichen Umfang anzulegen, soweit den Spiel- und Bewe-
gungsbedurfnissen der Kinder nicht anderweitig entsprochen wird. Dies wird im Weiteren gepriift (siehe Kapitel 11.2.2).

Natur und Landschaft

Eingriffsregelung

GemaR § 1aBauGB ist die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung immer dann abzuarbeiten, wenn bisher nicht zul&ssige
Eingriffe durch die neue Baul eitplanung ermdglicht werden. Bei der Anderung eines Bebauungsplanes ist daher lediglich
zu betrachten inwieweit die Anderung Eingriffe in Natur- und Landschaft zul dsst welche bisher nicht zul&ssig waren.

Die Eingriffsregelung ist im Bebauungsplan abschlielend zu behandeln.

Das bedeutet: Der Bilanzierung ist der maximal ermdglichte Eingriff zu Grunde zu legen. Der maximal mdgliche Eingriff
beinhaltet nicht nur die Gberbaubare Grundflache nach GRZ, sondern auch die je nach Gebietstyp gemal Festsetzung
zusétzlich zuléssigen Nebenanlagen aufferhalb der GRZ. Diese Regelung gilt auch, wenn aktuell Bauherren nur in gerin-
gerem Umfang bauen wollen bzw. bei bestehenden Gebauden derzeit keine Erweiterung planen. Die Bauleitplanung
schafft Baurechte, die nicht sofort vollstéandig umgesetzt werden miissen. Eine maximale Ausschdpfung dieser Baurechte
ist auch Jahre spéter z.B. fur Anbauten und Erweiterungen mdglich, bzw. diese Mdglichkeit beeinflusst den Wert eines
Grundstiicks bei Weiterverkauf. Bel der Bemessung der Ausgleichsmal3nahmen ist allerdings auch der § 1a (3) BauGB zu
berlicksichtigen, der besagt, dass Eingriffe, welche schon vor der Bauleitplanung erfolgt sind (Bestand) oder auch schon
vorher zul&ssig waren, nicht ausgeglichen werden mussen.

Die Abarbeitung der Eingriffsregelung erfolgt im Zuge der Umweltprifung und wird in diesem Umweltbericht dokumen-
tiert (siehe Kapitel 11.3)

Baumschutzsatzung
Der Planbereich liegt im Geltungsbereich der Baumschutzsatzung der Bergstadt Clausthal-Zellerfeld von 2005.

Geschiitzt sind ale im Folgenden definierten Baume, mit einem Stammumfang von 90 cm und mehr, gemessen in einer
Hohe von 100 cm Uber dem Erdboden. Liegt der Kronenansatz unter dieser Hohe, ist der Stammumfang unter dem Kro-
nenansatz mal3gebend. Bei mehrstdmmigen Baumen ist die Summe der Stammumfange entscheidend. Befindet sich der
Baum auf héngigem Gelénde, so ist an der Bergseite zu messen.

Geschiitzt sind folgende Arten einschliefdlich Unterarten und Zuchtsorten: Acer platanoides (Spitzahorn), Acer pseu-
doplatanus (Bergahorn), Aesculus hippocastanum (Rof3kastanie), Fagus silvatica (Rotbuche), Fraxinus excelsior (ge-
wohnliche Esche), Quercus petraea (Traubeneiche), Quercus robur (Stiel- oder Sommereiche), Tilia cordata (Winterlin-
de), Tilia platiphyllos (Sommerlinde), Ulmus glarbra (Bergulme), Acer campestre (Feldahorn), Alnus glutinosa
(Schwarzerle), Carpinus betulus (Hainbuche), Sorbus aria (Mehlbeere), Sorbus aucuparia (Eberesche), Taxus baccata
(Eibe).

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

Fur die Ortdlage Zellerfeld beinhaltet der Landschaftsplan aus 1997 grof¥flachig die pauschale Mal3nahmen mit der Be-
zeichnung ,, Durchgriinung erhalten”. Dabel werden zwei Prioritétsstufen unterschieden, namentlich die, 1. Prioritét" und
die restliche Mafl3nahmenflache. Der Planbereich befindet sich in der 1. Prioritét.

Boden

Das gesamte Plangebiet liegt im Geltungsbereich der ,, Neufassung der Verordnung des Bodenplanungsgebietes Harz im
Landkreis Goslar (Amtsblatt fur den Landkreis Goslar Nr. 20 vom 6.10.2005, S. 400; Inkrafttreten zum 26.8.2005),
Teilgebiet 1. Nach der Verordnung ,, Bodenplanungsgebiet Harz im Landkreis Goslar* (BPG-VO) sind im Uberplanten
Bereich hohe Schadstoffgehalte (Blei > 1.000 mg/kg; Cadmium > 10 mg/kg) in den Béden zu erwarten. Damit ist grund-
sitzlich von einer Uberschreitung der nutzungs- und gefahrenbezogenen Priifwerte der BBodSchV fiir Blei fiir die
Wohnnutzung (400 mg/kg) und fir Kinderspielflachen (200 mg/kg) auszugehen. Bel Haus- und Kleingérten, die als
Aufenthaltsbereiche fir Kinder und fur den Anbau von Nahrungspflanzen genutzt werden, liegt der Prifwert fur Cadmi-
um bei 2 mg/kg. Die Erkenntnisse beruhen auf Bodenuntersuchungen der unteren Bodenschutzbehdrde sowie stati stischer
und geostatistischer Auswertungen der Schadstoffdaten.

In der BPG-V O sind daher fir diese Fléachen Sanierungs-, Schutz- und Beschrankungsmal3nahmen zur Gefahrenabwehr
festgelegt (8 11 BPG-VO), die als Mindestanforderungen unter Beachtung des V orsorgegedankens in die Bauleitplanung
einflief3en sollten.
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Wasser
Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich eines rechtskréftig ausgewiesenen Wasserschutzgebietes. Allerdingsist es
betroffen von der geplanten Erweiterung des Wasserschutzgebietes fir die Granetal sperre (Innerste-Uberleitung), Schutz-

zone l11, fur die derzeit das Ausweisungsverfahren lauft. Auf Umsetzungsebene ist dies zu berticksichtigen. Die bauaus-
flhrenden Firmen sollten dartiber vom Bauherren / Bautréger informiert werden.

Luft / Klima

Besondere, firr das Plangebiet relevante V orgaben aus Fachgesetzten oder Anregungen aus Fachplanungen liegen nicht vor.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkung
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11.1.2

Bestandsaufnahme und Bewertung

Schutzgut Mensch

Das Plangebiet befindet sich in der Altstadt des Ortsteiles Zellerfeld. Aus der historischen Siedlungsentwicklung ist hier
eine Blockrandbebauung des orthogonalen StralRenrasters mit einer relativ hohen baulichen Dichte vorgegeben. Die
umgebenden Strassen dienen im Wesentlich der Erschlief3ung des Quartiers. Lediglich die nordlich angrenzende ,, Spie-
geltaler StraRe" erschliefdt zusatzlich den westlich der Ortslage gelegenen Campingplatz ,, Waldweben“. Besondere Ver-
kehrs- oder sonstige Immissionsbel astungen bestehen daher nicht.

Das ehemalige Schiitzenhaus 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 dreif3ig-
jéhrigen Betriebszeit durch gute Pflege in familidrer Atmosphére hohe Akzeptanz bei der Bevdlkerung erworben. Im
Oktober 2005 wurde das Heim voriibergehend geschl ossen; die Bewohner sind derzeit zum Grofdteil im ,, Stadthaus am
Zwingerwall“ in Godlar untergebracht.

Die zentrale Lage in der Altstadt von Zellerfeld ist — auch aufgrund der langjéhrigen praktischen Erfahrungen - als her-
vorragende Rahmenbedingung fir eine optimale Integration der Pflegeheimbewohner in das értliche Leben anzusehen.

Der bestehende Bebauungsplan Nr. 84 beinhaltet die Festsetzung von Baulinien an mehreren Grundstiicksgrenzen sowie
vorgegebene Traufhdhen. Beide Regelungen zusammen fiihren aufgrund der damit vorgegebenen Hohe von Neubauten
sowie der Dichte zum umgebenden Gebaudebestand zu einer nicht unerheblichen Beeintréchtigung einzelner Nachbar-
grundstiicke.

Die vorhandene Durchgriinung der Zellerfelder Altstadt allgemein und des Planbereiches im Besonderen ist von gewisser
Relevanz fir die Wohn- und Lebensqualitdt im Quartier.

Schutzgut Boden

Vorherrschend sind hier wechselnd flachgriindige, relativ néhrstoff- und basenarme Braunerden auf pal &0zoischen Sedi-
mentgesteinen. 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. Darunter steht
aufgel ockerter Felsverbund bzw. gelockerter Fels an. Die Bodenverhdtnisse sind aufgrund der langen Kultur- und Sied-
lungsgeschichte der Clausthaler Hochfl&che al's anthropogen gestért einzustufen.

Bisher ist bereits aufgrund des Bebauungsplanes Nr. 84 eine relativ dichte Uberbauung zul&ssig. Ein hoher Versiege-
lungsgrad ist hier aufgrund der Bodenbel astung durchaus im Sinne des Umweltschutzes.

Nach der Verordnung ,, Bodenplanungsgebiet Harz im Landkreis Goslar* (BPG-VO) sind im tberplanten Bereich hohe
Schadstoffgehalte (Blei > 1.000 mg/kg; Cadmium > 10 mg/kg) in den Bdden zu erwarten. Die Erkenntnisse beruhen auf
Bodenuntersuchungen der unteren Bodenschutzbehérde sowie statistischer und geostatistischer Auswertungen der Schad-
stoffdaten. Deshalb kann es in bestimmten Fallen im Planungsgebiet auch zu Unter- oder Uberschreitungen der fiir die
Abgrenzung zugrunde gel egten Prifwerte fir Wohngebiete (Blei 400 mg/kg) nach der Bundes-Bodenschutz- und Altlas-
tenverordnung (BBodSchV) kommen. Der liberplante Bereich befindet sich im Teilgebiet 1 der BPG-VO. Damit ist
grundsétzlich von einer Uberschreitung der nutzungs- und gefahrenbezogenen Priifwerte der BBodSchV fir Blei fir die
Wohnnutzung (400 mg/kg) und fir Kinderspielflachen (200 mg/kg) auszugehen. Bei Haus- und Kleingérten, die als
Aufenthaltsbereiche fir Kinder und fir den Anbau von Nahrungspflanzen genutzt werden, liegt der Prifwert fur Cadmi-
um bei 2 mg/kg. In der BPG-V O sind daher fir diese Flachen Sanierungs-, Schutz- und Beschrénkungsmal3nahmen zur
Gefahrenabwehr festgelegt (§ 11 BPG-VO), die als Mindestanforderungen unter Beachtung des V orsorgegedankens in
die Bauleitplanung einflief3en sollten.
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Aus dem Bodenschutzrecht ergeben sich auRerdem Vorsorgewerte (Blei 70 mg/kg, Cadmium 1 mg/kg). Um auch durch
zukiinftigen Schadstoffeintrage eine Uberschreitung von nutzungs- und gefahrenbezogenen Priifwerten zu vermeiden,
werden hier als Empfehlung konkrete Mal3nahmen zum vorsorgenden Bodenschutz wiedergegeben, die Uber die Gefah-
renabwehrmal3nahmen, die die Verordnung fordert hinausgehen:

1. Festgesetzte Flachen fir Mal3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft sowie
festgesetzte Flachen fur Aufschittungen sind, soweit deren Boden nicht gemal Ziffer 2 ausgetauscht oder Uberdeckt
werden, durch dauerhaft dichten Bewuchs vor einem direkten Kontakt und Staubverwehungen zu sichern.

2. Alle unbebauten Bereiche auf Wohngrundstlicken und den Hausgérten (sowie die 6ffentliche Kommunikationsfl&-
che, der Kinderspielplatz etc. — bel Bedarf) sind mit einer Bodenuiberdeckung von mindestens 35 cm zu versehen.
Alternativ kann der Boden in der gleichen Stérke ausgetauscht werden. Der aufzubringende Boden muss nachweis-
lich die Prifwerte der BBodSchV fir Kinderspielflachen deutlich unterschreiten. Die Bodentiberdeckung bzw. der —
austausch ist in geeigneter Weise zu dokumentieren (Lieferscheine, Rechnungen, Fotos etc.) und der unteren Boden-
schutzbehorde auf Verlangen nachzuweisen.

3. Auf Kinderspielfléchen ist — auch in Hausgérten —der Oberboden gemal Ziffer 2 auszutauschen. Weiterhin ist unter-
halb von Sandkisten eine geeignete Grabesperre einzubauen.

4.  Aushubboden (Kéeller, Fundamente, Ver- und Entsorgungsleitungen etc.), der auf dem Grundstiick verbleibt, ist mit
einer Bodeniberdeckung gemaf3 Ziffer 2 zu versehen

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

Die klassischen Funktionen wie etwa Filterung des Niederschlagswassers erfullt der Boden im Plangebiet daher bisher
schon nur sehr eingeschrénkt.

Schutzgut Wasser

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem Wasserschutzgebiet; esist alerdings betroffen von der geplanten Erweite-
rung des Wasserschutzgebietes fir die Granetal sperre (Innerste-Uberleitung), Schutzzone I11. Dieses Verfahren ist in den
letzten 20 Jahren alerdings immer wieder zum Erliegen gekommen. Ob und wann mit welchen Regelungsinhalten ein
Schutzgebiet in absehbarer Zeit kommen wird, ist nach der Beteiligungsrunde 2004 / 05 offener denn je.

Das Schmutzwasser im Plangebiet wird im vorhandenen Kanalnetz des Abwasserbetriebes der Samtgemeinde Oberharz
as értlichen Trager der Abwasserentsorgung gesammelt und (iber die Abwassertransportleitung der Harzwasserwerke
GmbH dem Klérwerk Innerstetal zugefuhrt. Das urspriingliche Konzept sah den Erhalt eines Grofiteils der alten Bausub-
stanz vor. Das aktuelle Konzept beinhaltet einen kompletten Neubau. Damit verbunden ist auch die Neuerstellung der
Hausanschllisse der Abwasseranlagen. Dies unterstiitzt das Ziel der Fremdwasserreduzierung im Schmutzwassernetz.

Mit Jahresniederschlagen von ca. 1200 -1400 mm / Jahr gehdrt der Oberharz zu den niederschlagsreichsten Regionen
Deutschlands. Der Wasserreichtum des Harzes liegt allerdings groftenteils im Oberflachenwasser begriindet, da aufgrund
der geologischen Verhaltnisse grof3ere Grundwasservorkommen nicht existieren.

Die ortliche Versickerung von Niederschlagswasser ist aufgrund der reichen Niederschldge mit relativ héufigen Starkre-
genereignissen und der geringen Aufnahmeféhigkeit der ortstypischen Bdden nur sehr begrenzt maéglich. Die Versicke-
rung der Niederschlagswéasser hat gemal3 der seit dem 1.1.1999 neu geltenden Satzung der Samtgemeinde Oberharz zur
Beseitigung von Niederschlagswasser Prioritédt. Hiervon ausgenommen sind allerdings Bereiche mit hoher Schadstoffbe-
lastung der Bdden. In den Féllen, in denen eine Versickerung nicht moglich ist, wird das Niederschlagswasser iber die
Regenwasserkanalisation dem natiirlichen Wasserkreislauf auf relativ kurzem Weg wieder zugefiihrt.

Schutzgut Luft / Klima

Aufgrund der guten Durchl(iftung der Clausthaler Hochflache sind siedlungsklimatische Aspekte in Clausthal-Zellerfeld
regelméaliig von untergeordneter Bedeutung. Der weitgehend bebaute Planbereich beinhaltet auch bisher schon keine
Fléchen mit relevanter Bedeutung fir das 6rtliche Klima (Frischluftschneise 0.8.).

Schutzgut Arten- und Lebensgemeinschaften (Pflanzen —Tiere)

Das Planungsgebiet gehort zur Untergliederung Nr. 4, Clausthaler Hochfléche* der Haupteinheit 380 ,, Oberharz” in der
naturrdumlichen Region ,,Harz". Dieser Bereich ist der montanen Hohenstufe zuzuordnen. Die zonal e potentiell nattrli-
che Vegetation bilden hier bodensaure Buchenmischwélder.

Das Plangebiet ist bisher schon groftenteils bebaut. Gegenstand einer Eingriffsbilanzierung zum 1. Anderungsverfahren
sind nur gemaf3 guiltigen Bebauungsplan nicht zul&ssige Eingriffe, die nun zugel assen werden sollen. Eine komplette
Kartierung der Biotoptypen im Planbereich ist daher entbehrlich. Eine faunistische Bedeutung dieses bebauten Innen-
stadtbereiches von Bedeutung kann ebenfalls ausgeschl ossen werden.
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Fur die weitere Beurteilung sind daher lediglich folgende Bestandsdaten relevant:
=  Bestehende Festsetzung zur Erhaltung eines Laubbaumes (Linde) an der ,, Spiegeltaler Stral3e"
=  Darstellungen des értlichen Landschaftsplanes —immer zu beriicksichtigen gemal 8 1 Abs. 6 Nr. 7g BauGB

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Beziiglich des Erscheinungshildes der freien Landschaft kommt dem Planbereich aufgrund seiner innerortlichen Lage
keine besondere Bedeutung zu. Das Ortshild hat eine aufgrund der historischen Entwicklung eigene und fur Zellerfeld
typische Auspragung (s. 11.1.7).

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Besondere einzelne Kultur- oder Sachgiter sind im Plangebiet nicht bekannt. Der vorhandene Gebaudekomplex gehort
zwar zur alten Bausubstanz im Stadtteil Zellerfeld, ist aber durch sténdige Verénderungen so tiberformt worden, das die
urspriingliche Substanz kaum noch zu erkennen ist. Eine besondere kulturhistorische Bedeutung kommt diesem Gebéude
daher nicht zu. Allerdings kommt der gesamten historische Ortslage von Zellerfeld mit ihrem orthogonalen Stral3enraster
as Folge des Wiederaufbaues nach einem grof3en Brand von 1672 eine gewisse kulturhistorische Bedeutung zu.

Wechselwirkungen

Die Erfassung der Wechselwirkungen erfolgte schutzgutbezogen. Soweit erkannt sind diese bei den jeweiligen Beschrei-
bungen mit abgehandelt. Ein Bedarf fiir zusétzliche, schutzgutiibergreifende Betrachtung z.B. aufgrund komplexer Wir-
kungsgefiige besteht im Fall dieser sehr kleinrdumigen Uberplanung bisher schon bebauter Fl&chen nicht.

Prognose zur Entwicklung des Umweltzustandes

Beschreibung der Vorhabens

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 84 soll der Neubau eines Alten- und Pflegeheimes entsprechen dem aktu-
ellen Konzept ermdglicht werden. Die bisher bereits al's Alten- und Pflegeheim genutzte bestehende Bausubstanz wird
vorher abgerissen.

Schutzgutspezifische Einschatzung
Schutzgut Mensch

Die Aufhebung der zwingenden Traufhohen sowie der Ersatz der Baulinien auf drei Seiten durch Baugrenzen ermdglicht
eine Bebauung mit wesentlich mehr Riicksichtnahme auf die Belange der benachbarten \Wohnbebauung.

Die Erhaltung einer Mindestdurchgriinung gewahrleistet eine weiterhin hohe Wohn- und Lebensqualitét. Das angewende-
te Mal3 der Mindestdurchgriinung ergibt sich aus dem Richtwert fiir private Griinflachen von 7 gm je Einwohner (ohne
Spielfldchen) welcher sich in der allgemeinen stadtebaulichen Fachliteratur findet. Das die sich daraus ergebende Fléche
angemessen ist, zeigt ein Vergleich mit den Vorgaben der Baunutzungsverordnung. Aufgrund der gegebenen GRZ von
0.6 dirfen 60 % des Baugrundstiickes Uiberbaut werden. Hinzu kommt das Recht fir Nebenanlagen zusétzlich die Halfte
des GRZ Wertes, maximal aber nur bis zu einer GRZ von 0.8 in Anspruch zu nehmen. Daraus folgt das mit Hauptgebéu-
den und Nebenanlagen maximal 80 % des Baugrundstiickes Uberbaut werden dirfen. Die Festlegung einer Mindest-
durchgriinung von 15 % schrankt somit die ansonsten zul dssige bauliche Nutzbarkeit nicht ein. Zudem dirfen Griinfl&
chen und Gehélze die erhalten werden, hierbei angerechnet werden.

Eine 6ffentliche Spielplatzflache ist in diesem Baugebiet verzichtbar, da:

e Ein Spielplatz wegen der Art der Wohnungen des geplanten Neubaues (Alten- und Pflegeheim) entbehrlich ist.

e Auf den Baugrundstiicken ausreichend M dglichkeiten fir die Anlage von Spielfléachen fur Kleinkinder bestehen.

e |nnerhalb eines Radius von 400m um den Planbereich mehrere Griinanlagen (Wal dkurpark Zellerfeld, Thomas
Merten Platz) bestehen. In westlicher und nérdlicher Richtung kann die freie Landschaft bereits nach weniger as
400m erreicht werden. Der offentliche Spielplatz Treuerhalde ist nur unwesentlich weiter entfernt (ca. 440 m). Somit
wird den Spiel- und Bewegungsbediirfnissen der Kinder bereits ausreichend entsprochen.

Schutzgut Boden

Eine zusitzliche Versiegelung, Uberbauung gegeniiber der Rechtslage nach dem bestehenden Bebauungsplan wird nicht
ermdglicht. Angesichts der Bodenbelastung ist eine Uberbauung und Gestaltung der Freianlagen entsprechend der ein-
schl&gigen Vorschriften und Hinweise tendenziell eher als Verbesserung der Situation des Schutzgutes Boden anzusehen.
Seltene und/oder besonders schiitzenswerte Bodenformen liegen hier nicht vor.
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Schutzgut Wasser

Eine gegentiber der Rechtslage nach dem bestehenden Bebauungsplan zusétzliche Versiegelung, und damit Unterbre-
chung des naturlichen Wasserkreislaufes wird nicht ermdglicht. Ein Eingriff in den Wasserhaushalt ist hier formal nicht
gegeben.

Die seit 1.1.1999 neu geltenden Satzung der Samtgemeinde Oberharz zur Beseitigung von Niederschlagswasser weist
einer Versickerung der Niederschlagswésser erste Prioritét zu. In den Féllen in denen — wie hier aufgrund der Bodenbe-
lastung - eine Versickerung nicht mdglich ist, wird das Niederschlagswasser Uiber die Regenwasserkanalisation dem
natiirlichen Wasserkreislauf auf relativ kurzem Weg wieder zugefuhrt. Der Eingriff in den Wasserhaushalt liegt daher
unterhalb der Erheblichkeitsschwelle.

Das anfallende Schmutzwasser wird Uber die bestehenden Abwasserentsorgungsanlagen ohne nachteilige Umweltauswir-
kungen abgefiihrt.

Schutzgut Luft / Klima

Aufgrund der guten Durchltftung der Clausthaler Hochfléche und der isolierten Lage der Flache, ist das V orhaben fir
das Stadtklima nicht von wesentlicher Bedeutung. Lediglich das Kleinklimawird durch die stérkere Aufheizung der
Uberbauten Flachen sowie deren geringe Verdunstungsrate beeintréchtigt. Die Begrenzung der Uberbaubaren Flache
durch eine GRZ und die Festsetzung einer Mindestdurchgriinung vermindert diese Beeintréchtigung.

Schutzgut Arten- und Lebensgemeinschaften (Pflanzen —Tiere)

Die 1. Anderung beinhaltet gegeniiber Eingriff der bisherigen Rechtslage nach dem bestehenden Bebauungsplan nur
einen zusétzlichen Eingriff. Diesist der Verzicht auf die bisher zeichnerisch festgesetzte Erhaltung eines Laubbaumes.
Ein ausreichender Ausgleich wird im Rahmen der Festsetzung einer Mindestdurchgriinung einschliefdlich der VVorgabe
zur Neupflanzung von Laubb&umen gewéhrleistet.

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Die Vorgaben der bestehenden 6rtlichen Bauvorschrift fir den Altstadtbereich von Zellerfeld gelten auch fur den Planbe-
reich. Deren Einhaltung gewahrleistet eine angemessenes Einfligen von Neubauten in das fur die Altstadt von Zellerfeld
typische Ortshild.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Einzelne schiitzenswerte Kultur- und Sachgtiter wie Denkmaéler etc. sind nicht betroffen. Die kulturhistorische Bedeutung
des Gesamtbildes der Zellerfelder Altstadt wird durch die Vorgaben der unabhangig von diesem Bauleitplanverfahren
bestehenden 6rtlichen Bauvorschrift gewdahrleistet

Gesamteinschatzung
Der Entwurf der 1. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 84 beinhaltet keine erheblichen, nicht ausgeglichenen Eingriffe.

Die Reaktivierung des bis 2005 schon als Alten- und Pflegeheim betriebenen Standortesin der Altstadt von Zellerfeld
kann aus Sicht der Integration &lterer Menschen in die ortliche Gemeinschaft nur begrifdt werden.

Entwicklung bei Nicht-Durchfihrung der Planung

Bei Nicht-Durchfuihrung der Planung:

= Entstinde eine innerdrtliche Brache mit Gebaudel eerstand.

=  Fehlenin der Gemeinde aufgrund der demographischen Entwicklung bendtigte Pflegeplétze.

=  Verringerte sich die Wirtschaftkraft in der Bergstadt, da der Betreiber in eine Nachbargemeinde abwandert. Damit
verbunden ist ein Verlust an Arbeitsplétzen in der Bergstadt und der mit dem Firmensitz verbundenen Gewerbesteu-
ereinnahmen.
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11.3.2

11.4
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Geplante MaBnahmen zu Vermeidung, Verminderung
und Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen

Vermeidung und Verminderung

Ein wesentlicher Beitrag zur Eingriffsvermeidung ist die Reaktivierung bisher schon entsprechend genutzter innerortli-
cher Fléchen anstelle der Inanspruchnahme freier Landschaftsteile. Damit verbunden ist hier die Situation, dass keinerlei
besondere Schutzgebiete oder Schutzobjekte (L SG, 828a-Biotop u.d.) beeintréchtigt werden.

Ausgleich

Auszugleichen ist im Rahmen des Verfahrens zur 1. Anderung lediglich der Eingriff, welcher im bisher giiltigen Bebau-
ungsplan nicht zulassig ist. Diesist die Beseitigung des bisher zur Erhaltung festgesetzten Laubbaumes an der Spiegelta-
ler StrafRe. Dieswird im Rahmen der Festsetzung einer Mindestdurchgriinung mit Pflanzpflichten voll ausgeglichen

Anderweitige Planungsmaglichkeiten

GemaR der Anlage zu 8 2 (4) und § 2a BauGB ist die Gemeinde verpflichtet, hier in Betracht kommende anderweitige
Planungsmoglichkeiten zu ermitteln, zu beschreiben und zu bewerten. Allerdings sind dabei die Ziele und der réumliche
Geltungsbereich des Bebauungsplans zu berticksichtigen.

Der Planentwurf ist ordnungsgemald aus den Darstellungen des giiltigen Flachennutzungsplans entwickelt. Somit ist in
diesem Fall eine allgemeine Diskussion von sonstigen Alternativstandorten fur Bauplétze nicht erforderlich. Aufgrund
der Kleinteiligkeit des Planungsbereiches dréngen sich keine sinnvollen, grundlegend unterschiedlichen Alternativen auf.
Lediglich in der Bemessung der baulichen Dichte besteht ein gewisser Spielraum. Die Gemeinde schopft den geméal’
Baunutzungsverordnung zuldssigen Maximalwert fir die Grundfléchenzahl hier aus. Diese optimale Ausnutzung der —
mit geringen Eingriffen verbundenen — Baufl&che hilft, anderweitige Siedlungsausdehnungen zu begrenzen.

Zusatzliche Angaben

12.1

1211

12.1.2

12.1.3

12.1.4

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der technischen Verfahren

Erfassung Vegetation / Biotoptypen

Auf eine Biotopkartierung wurde verzichtet, da Gegenstand des Verfahrens nicht der derzeitige Bestand, sondern nur die
durch das aktuelle Planverfahren zusétzlich ermdglichten Eingriffe in Natur und Landschaft sind. Bisher ist nach dem
giltigen Bebauungsplan schon eine Uberbauung und damit Beseitigung des Griinbestandes maglich. Die bisher giiltigen
Werte zur Grund- und Geschol¥flachenzahl werden unverdndert Ubernommen. Hieraus ergibt sich ebenfalls keine An-
haltspunkt fur zusétzliche Eingriffe.

Daten zur Tierwelt

Faunistische Kartierungen liegen fur diesen Bereich nicht vor. Angesichts der innerértlichen Lage des Plangebietes, der
Vornutzung sowie der Tatsache, dass die Planung besonders wertvolle Biotoptypen und damit potentielle Lebensréume
von existenzieller Bedeutung fiir geschiitzte Tierarten von der Planung nicht beeintréchtigt, wird eine spezielle faunisti-
sche Erhebungen a's nicht erforderlich angesehen.

Eingriffsregelung — Vorgehen, Modell

Die Abarbeitung der Eingriffsregelung erfolgt im Wesentlichen fachlich argumentativ. Angesichts der Geringfiigigkeit
wird eine rechnerische Bewertung zur Quantifizierung von Ausgleichsmal3nahmen nicht fur erforderlich gehalten.

Ermittlung Kultur- und Sachguter

»Kultur- und Sachguter ist ein sehr umfassender Begriff fir ein Schutzgut. Von verschiedenen Denkmélern (Gebaude,
Wasserwirtschaft) bis hin zu wertvollen Ressourcen wie landwirtschaftlich besonders ertragreiche Bdden spannt sich der
Bogen der hier mdglicherwel se relevanten Aspekte. Gegenliber anderen Schutzgiitern wie z.B. Boden oder Natur und
Landschaft gibt es fir die Kultur- und Sachgtiter keine relativ zentrale Erfassung und Aktualisierung der Bestandsdaten.
Diese sind nur in verschiedenen Behorden und I nstitutionen versprengt und mit sehr unterschiedlicher Tiefenschérfe
vorhanden. Das verursacht einen relativ hohen Aufwand bei der Ermittlung aller relevanten, weil potentiell betroffenen
Kultur- und Sachgiiter.
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Beschreibung der MaRnahmen zur Uberwachung
der erheblichen Umweltauswirkungen (Monitoring)

Die Uberwachung der Umweltauswirkungen wahrend oder nach der Realisierung einer Planung soll unerwartete, gofs.
von Prognosen und Annahmen abweichende Entwicklungen sowie Vollzugsdefizite bei der Umsetzung von Maf3nahmen
zur Vermeidung, Verminderung und dem Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen erfassen.

Dies soll die Gemeinde in die Lage versetzten gegebenenfalls Manahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Welche das sein
konnten, ist von der dann eingetretenen Situation abhéngig. Diese Uberwachung im Sinne des Baugesetzbuches konzent-
riert sich auf erhebliche Umweltauswirkungen, die sich aus der Realisierung der Bauleitpléne ergeben. Diese sind im
Folgenden aufgefuhrt:

Naherholung / Kinderspiel

Sollten sich die Bedarfssituation veréndern oder beziiglich der angenommenen Bewegungs- und Spielmdglichkeiten im
Umfeld erhebliche Defizite ergeben, so ist Uber die Jugendarbeit der SG Oberharz — insbesondere gemaf3 der Beteili-
gungsregelungen nach § 22 e Niederséchsischer Gemeindeordnung (NGO) — das Erkennen dieser Auswirkungen gewahr-
leistet.

Umgang mit Bodenbelastungen

Die Uberwachung des Umganges mit belastetem Boden und Erfassung aktueller Erkenntnisse im Rahmen der Bautétig-
keit ist in der Bodenplanungsgebiets-Verordnung geregelt. Zustandige Behdrde ist das Umweltamt beim Lk Goslar.

Pflanzbindung auf den Baugrundsticken

Die Einhaltung der Festsetzungen eines Bebauungsplans ist Bestandteil der gesetzlich geregelten Aufgaben der értlichen
Bauaufsicht, hier des Bauordnungsamtes beim Landkreis Goslar. Sollte binnen einer angemessenen Frist (z.B. 5 Jahre)
nach Bebauung eines Grundstiickes eine entsprechende Pflanzung nicht erfolgt sein, wird die Gemeinde erwégen ein
Pflanzgebot gemaf §178 BauGB zu erlassen.

Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Das bis 2005 betriebene ,, Alten- und Pflegeheim Schiitzenhaus* soll durch einen Neubau ersetzt werden. Hierzu hat die
Bergstadt bereits 2003 einen Bebauungsplan erstellt und in Kraft gesetzt. Einige baurechtliche Festsetzungen zur tber-
baubaren Fléche und Gebaudehthen sind hinsichtlich der Berticksichtigung der nachbarschaftlichen Belange und der
Wohn- und Lebensqualitét im Quartier problematisch und passen nicht zum neuen Bau- und Raumkonzept des Betrei-
bers. Diese Regelungen werden in diesem Anderungsverfahren angemessen angepasst und vereinfacht. Die Erhaltung
eines bisher festgesetzten Laubbaumes ist nun jedoch nicht mehr moglich. Dafur wird ein Mindestmal® an innerer Durch-
grinung der Baugrundstiicke festgesetzt. Erhebliche zusétzliche und nachteilige Umweltauswirkungen bleiben nicht
zurtick.

Erstdlt durch:

Samtgemeinde Oberharz
Der Samtgemeindebiirgermeister

Sachgebiet 61 (Bauleit- und Griinplanung)

i.A.

Dipl. Ing. LarsMichel
Landschaftsarchitekt (BDLA)

Claugthal-Zdlerfeld im Juni 2006



