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Begriindung

Der Verwaltungsausschuss der Bergstadt Clausthal-Zellerfeld hat die Durchfiihrung der 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 29/ ,Am Waldseebad"; zugleich Aufhebung des Bebauungsplanes Nr. 29 ,Oberer Hausherzber-
ger Teich" beschlossen. Die Anderung beinhaltet

a)

b)

c) .
d)

e)

)

k)

Zua)

die Aufhebung der bisherigen Festsetzung der max. Firsthéhe fir die méglichen Einzel- und Doppelhéduser
entlang des Mdnchstalweges und die neue Festsetzung der max. Firsthéhe auf 6,75 m + 1 m,

die Anderung der Bauweise im allgemeinen Wohngebiet, welches von der Planstrale A erschlossen wird,
von ,nur Hausgruppen zuldssig®, in ,Einzel-, Doppelhduser und Hausgruppen zulassig“.

Gleichzeitig wird es fiir sinnvoll erachtet, noch folgende Detailanderungen durchzufihren:
die Grundflachenzahl wird im gesamten Baugebiet auf 0,4 festgesetzt,
Festsetzung der Anzahl von 2 Vollgeschossen als Héchstgrenze,

Festsetzung der maximalen Traufhéhe fur die vorhandene Planstralle A verkehrlich erschlossenen Bau-
grundstticke auf 4,25 m,

Festsetzung der maximalen Firsthéhe fur die von der PlanstraBe A verkehrlich erschlossenen Bau-
grundsticke auf 8,50 m,

Festsetzung der Stellung der baulichen Anlage (Hauptffirstrichtung),

Festsetzung der Zulassigkeit von Einzelhdusern und Doppelhdusern neben bereits schon zulassigen
Hausgruppen fur von der Planstrale A verkehrlich erschlossenen Baugrundstiicke,

Umwandlung der bisher als Quellbereich angenommenen Flache in allgemeines Wohngebiet mit den Fest-
setzungen der benachbarten Baugebiete,

Verlegung der Baumstandorte im 6stlichen Bereich der PlanstralBe A von der westlichen auf die ostliche
StralRenseite,

Anderung der textlichen Festsetzung Nr. 11/1

von

Die festgesetzte GRZ gilt als Obergrenze und darf durch die in § 19 (4) 1 (Garagen und Stellplatze mit
ihren Zufahrten) und Nr. 2 (Nebenanlagen) BauNVO bezeichneten Anlagen nicht Gberschritten werden.

in

Die festgesetzte GRZ darf durch die in § 19 (4) 2 (Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten) und Nr. 2
(Nebenanlagen) BauVBO bezeichneten Anlagen Uberschritten werden.

Die um 1,0 m hohere maximale Firsthéhe soll der besseren Nutzung der Dachgeschosse fir Wohnzwecke
dienen. Da nérdlich der Bauflache entlang des Ménchstalweges neben den bereits zulassigen Hausgrup-
pen auch Doppelhauser und Einzelhduser zuléssig sein sollen, ist die Verschattung dieser Grundstiicke
nach wie vor gegeben, aber durch Einhaltung eines gréReren Grenzabstandes nicht mehr so gravierend,
zumal im ganzen Baugebiet die Grundflachenzahl einheitlich auf 0,4 festgesetzt wird, d. h. nur 4/10 der
Grundstticksflache darf durch den Bau des Wohnhauses in Anspruch genommen werden.

Die um 1,0 m hohere maximale Firsthéhe hat im Bezug auf Verschattung auf die bebauten Grundstiicke
unmittelbar stdlich des Ménchstalweges keine Bedeutung. Auch die Sicht von diesen Grundsticken zum
Oberen Hausherzberger Teich wird durch eine groRere Firsthéhe nicht mehr beeintrachtigt, da die Sicht
ohnehin nur zwischen der neuen Bebauung maéglich sein wird.
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Zub)

Zuc)

Zu d)

Zue)

Zu f)

Zu g)

Zu h)

Zul)

Das Baugebiet ,Am Waldseebad" ist ein separates Neubaugebiet, sodass hier nicht zwangsl&ufig die einst
fur den Bebauungsplan ,Waldsiedlung Ménchstalweg” festgesetzten flacheren Dachneigungen Gbernom-
men werden mussten.

Der seit dem 08.04.1999 rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 29/| ,Am Waldseebad", der zugleich den
bis dahin geltenden Bebauungsplan Nr. 29 ,Oberer Hausherzberger Teich* aufgehoben hat, setzt fir das
allgemeine Wohngebiet, welches von der Planstral’e A erschlossen wird, eine Bebauung ausschlieflich mit
Hausgruppen fest.

Das Baugebiet, die ehem. Pfértnersche Wiese, ist ein besonders geschiitztes Biotop im Sinne des § 28 a
Nieders. Naturschutzgesetz. Der Landkreis Goslar hat daher im Aufstellungverfahren zum Bebauungsplan
Nr. 29/l die in Aussicht gestellte Ausnahmegenehmigung gemaR § 28 a Abs. 5 Satz 2 Nieders. Natur-
schutzgesetz davon abhéngig gemacht, dass fir das kinftige Baugebiet eine verdichtete Bebauung fest-
gesetzt wird. Die Forderung nach einer verdichteten Bebauung wére jedoch schon erfillt gewesen, wenn
als Bauweise die Festsetzung ,nur Doppelhauser zulassig” erfolgt wére.

Es war jedoch der Wunsch der politischen Gremien der Bergstadt, die kiinftige Bebauung noch verdichteter
festzusetzen, sodass in dem Bereich, der von der Planstrale A erschlossen wird, ausschlielich Haus-
gruppen zulassig sind. Dieser Festsetzung ging die Einholung gutachterlicher Stellungnahmen von
3 Architekturbiiros voraus. Der Bebauungsplan wurde sodann aufgrund der favorisierten gutachterlichen
Stellungnahme ausgearbeitet.

Es hat sich jedoch nach Rechtskraft des Bebauungsplanes herausgestellt, dass die Nachfrage nach Bau-
grundstiicken zur Errichtung von Reihenh&usern gering bis nicht vorhanden ist. Mit der nun geplanten
Festsetzung, Einzel- und Doppelhduser sowie Hausgruppen zuzulassen, ist die grotmogliche Flexibilitat
erreicht.

Die verdichtete Bebauung ist weiterhin gewtinscht und méglich, eine bedarfsgerechte Abweichung jedoch
zulassig.

Die Grundflachenzahl fur die von der ErschlieBungsstrae A verkehrlich erschlossenen Baugrundstiicke
wird von bislang 0,6 auf 0,4 reduziert. Dadurch gilt im gesamten Plangebiet die gleiche Grundflachenzahl.
Dadurch kann auch die unter Absatz k aufgefiihrte Anderung fur das gesamte Plangebiet gelten und nicht
nur wie bislang vorgesehen fir die Baugrundstiicke unmittelbar nérdlich des Ménchstalweges.

Auf den von der Planstrale A verkehrlich erschlossenen Baugrundstiicke sind nach wie vor Teilflachen mit
2 Vollgeschossen bebaubar. Durch die Festsetzung der maximalen Firsthohe auf 8,50 m (siehe Absatz f)
und der max. Traufhdhe ist das 2. Vollgeschoss jedoch nur als ausgebautes Dachgeschoss mdglich, so-
dass der optische Eindruck einer eingeschossigen Bebauung vorherrscht. Die Festsetzung der
2 Vollgeschosse wird als Hochstgrenze vorgeschrieben. Dies kommt den ublichen Bauabsichten der Bau-
interessenten entgegen.

Die Festsetzung einer maximalen Traufhéhe von 4,25 m dient dazu, die Gesamterscheinung aller Gebaude
zu harmonisieren.

Auch die Festsetzung einer maximalen Firsththe dient dazu, ein ausgeglichenes Gesamterscheinungsbild
zu erhalten.

Die Festsetzung der Stellung der baulichen Anlagen sieht fur die Geb&aude auf den von der Planstralle A
verkehrlich erschlossenen Baugrundstiicken eine Langsausdehnung in ca. Nord-Stdrichtung vor. Diese
Stellung der Baukérper entspricht bereits dem seit April 1999 rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Am
Waldseebad®, der das Konzept des Architekten Willmunder beinhaltet. Das zusatzlich eingefugte Planzei-
chen (Doppelpfeil) dient der Rechtsklarheit. Durch diese Festsetzung sollen die Abstande zwischen den
Gebauden vergréRert werden, um den grétmoglichen Durchblick zu gewahren.

siehe hierzu zu b)

Nachdem der Nachweis erbracht ist, dass es sich bei der im Plan festgesetzten Grinflache nicht um ein
Biotop nach § 28 a BNatSchG handelt, kann diese Teilflache als Bauland mit den Festsetzungen der be-
nachbarten Gebiete ausgewiesen werden.
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Zuj) Die Standorte von 5 anzupflanzenden Baumen werden von der westlichen auf die dstliche Stfaﬂi‘t"se'te
verlegt, da die Baume hier eine sinnvolle optische Zasur zum benachbarten Ferienhausgebiet darstellt

Zu k) Die bisherige textliche Festsetzung widerspricht dem Gedanken der verdichteten Bebauung und erschwert
die Ausnutzung der Grundstiicke fir Wohnbebauung.

Bodenbelastungen

Der Planbereich befindet sich nach dem Bodeninformationssystem des Landkreises Goslar in einem Gebiet mit
hoheren Schwermetallbelastungen im Oberboden. Die Werte tiberschreiten den gefahren- und nutzungs?ezoge'
nen Prlfwert der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV), der fur Blei 400 mg/kg betragt her
angenommene Gehalt liegt zwischen > 400 mg/kg und < 1000 mg/kg. Soweit die Garten der geplanten WO nh-
hauser auch als Kinderspielflachen oder fir den Anbau von Nahrungspflanzen genutzt werden sollen, wird auc
der Prufwert fur Cadmium in Hohe von 2 mg/kg uberschritten.

Flédchendeckender Bodenschutz

o Freifidgchen sind unverzuglich mit einer mindestens 35 cm starken Bodenschicht zu tberdecken. Df.l_e
Schadstoffgehalte dieses Bodens dirften die nutzungsbezogenen Prifwerte fur Wohngebiete (DZW- ”c:
Kinderspielfiachen, soweit solche eingerichtet werden sollen) nach Anhang 2 der Bundes-Bodenschutz ”;
Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12.07.1999 (BGBI. | S. 1554) nicht tiberschreiten, Besser noch ware
allerdings eine Unterschreitung der in der BBodSchV genannten Vorsorgewerte.

2. Far den Fall, dass keine Uberdeckung mit Boden erfolgt, sind die Freifiachen unverziglich nach Absg;h\I}JeSr‘f
der BaumaRnahme zu verschlieRen (z. B. mit einer dichten Vegetationsdecke — Rasen — oder M
bundsteinpflaster).

3 Im Bereich von Sandkisten o. A. ist der Boden unterhalb der Sandschicht entweder analog der AUSfﬁh\r:g;:
gen zu Ziff. 1 auszutauschen oder ein méglicher Kontakt mit dem belasteten Erdreich ebenfalls durc
siegelung zu unterbinden.

4. Der Beginn der Uberdeckungs- bzw. VersiegelungsmaRnahmen ist der Unteren Bodenschutzbehorgeégﬁg
0 53 21 / 76-6 86) anzuzeigen. Bei den UberdeckungsmaRnahmen darf mit der Anlieferung des BO g
erst begonnen werden, wenn dessen Schadlosigkeit der Unteren Bodenschutzbehérde naChgewIte so-
wurde und diese den Boden freigegeben hat. Der Nachweis der Schadlosigkeit des Abdeckbodens I; acht
weit er nicht aufgrund einer Herkunftsdeklaration (Entnahmeort, -tiefe und vorherige Nutzungen) erbr
werden kann, durch eine Bodenuntersuchung nach BBodSchV zu erbringen.

Umgang mit belastetem Bodenmaterial

Anfallender Uberschussboden ist Abfall im Sinne des Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetzes. Der Abfa”i'zﬁu;
ger/-besitzer hat mit diesem Abfall entsprechend der Grundpflichten des Gesetzes ,Vermeidung vor verwe .tée%
und ,Verwertung vor Beseitigung* umzugehen. Eingriffe in den Boden sind daher in erster Linie zu Vermeiden.
Uberschussboden ist ordnungsgemaR und schadlos zu verwerten bzw. umweltvertraglich zu beseitigen-

Im Hinblick auf die bekannte Schwermetallproblematik muss mit dem Anfall von Boden mit schadlichen V?fr__unurﬁl-
nigungen gerechnet werden. Bezuglich der Entsorgung von Uberschussboden wird auf die AIIgemem‘f ltlsgbla?t
des Landkreises Goslar zum Umgang mit belastetem harztypischen Bodenmaterial vom 24.08.2000 (Am

fir den Landkreis Goslar Nr. 15 vom 07.09.2000 S. 321) verwiesen.
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Beteiligungsverfahren

Der Verwaltungsausschuss der Bergstadt Clausthal-Zellerfeld hat in seiner Sitzung am 22.04.1999 die Durchfiih-
rung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 29/l ,Am Waldseebad" beschlossen.

Friihzeitige Biirgerbeteiligung gemdR § 3 Abs.1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Zeit vom
18.08.2000 bis einschl. 18.09.2000

Schreiben der Eheleute Ingrid und Joachim Hilgert, Ménchstalweg 26, vom 17.09.2000:

Gegen die Anderung des oben genannten Bebauungsplanes legen wir hiermit Einspruch ein.

Besonders die geplante Erhdhung der Firsthéhe auf 7,75 m und die Aufhebung der Grundfl&chenzahl fur die Fla-
che entlang des Ménchstalwegs steht im Widerspruch zum Charakter des bestehenden Siedlungsgebietes. Die
bestehende Siedlung wiirde durch Uberproportional groRe Hauser entlang der Stralle an Wohnqualitat und unse-
re Grundstiicke an Wert verlieren.

Weiteres weisen wir darauf hin, dass die Anwohner des betroffenen Abschnitts des Ménchstalwegs mit Besorgnis
beobachten, wie die bisher in gutem Zustand befindliche StralRe durch die ErschlieBungsarbeiten in einen stark
,geflickten" Zustand versetzt wird. Wir erwarten nach Abschluss der ErschlieBungs- und eventueller Bautatigkei-
ten eine griindliche Wiederinstandsetzung dieses Wegabschnitts.

Abwidgung und Beschluss:

1. Die Erhéhung der zuldssigen maximalen Firsthéhe um 1,0 m soll der besseren Nutzung des Dachgeschos-
ses fur Wohnzwecke dienen. Eine Verschattung der sudlich des Ménchstalweges gelegenen bebauten
Grundsticke erfolgt hierdurch nicht. Auch die Sichtbeziehung von den bereits bebauten Grundstiicken in
nordlicher Richtung zum Oberen Haus-Herzberger Teich hin und in die freie Landschaft wird durch die Er-
héhung der zuldssigen Firsthdhe nicht beeintrachtigt, da diese Sichtbeziehung ohnehin nur zwischen
Hauslicken mdéglich sein wird.

Beschluss:
Die maximal mégliche Firsthéhe wird auf 7,75 m festgesetzt.

2. Wie bereits in der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 29/I ,Am Waldseebad" ausgefuhrt, war Vorausset-
zung fur die Entlassung der nach § 28 a Nieders&chsisches Naturschutzgesetz geschitzten ehemaligen
Pfortnerschen Wiese und damit die Ausweisung als Bauland, dass im Bebauungsplan eine verdichtete Be-

bauung festgesetzt wird.

Beschluss:

Fur das gesamte Baugebiet, d. h. nicht nur fir die Uberbaubaren Flachen entlang des Ménchstalweges,
wird festgesetzt, dass die Grundflachenzahl durch die in § 19 (4) Nr. 1 (Garagen und Stellplatze mit ihren
Zufahrten) und Nr. 2 (Nebenanlagen) Baunutzungsverordnung bezeichneten Anlagen Gberschritten werden
darf.

Schreiben von Frau Ulrike Carius, Ménchstalweg 28, vom 12.09.2000:

Sehr geehrte Damen und Herren,

der Ménchstalweg ist mit dem Ferienpark Waldseebad ein Baugebiet, in dem den Bauwilligen in der Vergangen-
heit gréRte Vorschriften gemacht wurden. So waren 28 Grad Dacher Bedingung. Ich konnte kein Winkelhaus
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bauen, weil dies bei der Firma Okal 13 m lang gewesen wére, die Stadt jedoch nur 12 m erlaubte. Diese Auflagen
haben wir - zwar ungern - ertragen, weil auf der Pfértnerschen Wiese kleine Bungalows geplant waren.

Die Grundflachenzahl bei den bereits stehenden Hausern betrug 0,26, im Neubaugebiet wollen Sie 0,6 mit Gara-
gen und Zufahrten genehmigen. Falls auf Garagen und damit groRe Zufahrten verzichtet werden, konnen 60 %
der Grundstiucke mit einem 7, 75 m hohen Gebaude bebaut werden. '

Ich habe bisher gegen die Bebauung keinen Einspruch eingelegt, halte die jetzige Anderung jedoch fiir eine Zu-
mutung, da unser Wohn- und Feriengebiet wesentlich an Wert- und Wohnqualitat verlieren wiirde.

Deshalb lege ich Widerspruch gegen
» die Erhéhung der Firsthéhe von 6,75 auf 7,75 m

» die Anderung von ,nur Hausgruppen zuléssig" in ,Doppelh&user und Hausgruppen zuléssig" und gegen die
zusatzliche Aufnahme der Festsetzung der baulichen Anlage

> die Anderung der festgesetzten Grundflachenzahl,

d. h. gegen jede Anderung des Bebauungsplanes.

lhre Sensibilitat gegentiber den Bewohnern unseres Gebietes hat uns sehr nachdenklich gemacht und die Poli-
tikerbegeisterung nicht gerade geférdert. Sie planen ein Feriengebiet mit einstéckigen Hausern mit 28 Grad Da-
chern und Nur-Dach-H&ausern und davor setzen Sie eng bebaut zweistéckige Gebaude mit hoher Dachneigung
und andere mit 7,75 m Firsthohe. Eine Meisterleistung! Herzlichen Glickwunsch!

Bei dieser Gelegenheit weise ich darauf hin, dass die StraRe Maénchstalweg bisher in gutem Zustand gewesen ist.
Durch das AufreiBen der Strale und den vielenn LKW-Verkehr wird der Weg erheblich beschadigt bzw. belastet
und die Ausbesserungen werden schnell hochfrieren. Da Sie dafir gesorgt haben, dass im Wesentlichen zwei
Firmen (Kreissparkasse und Fa. Baumgarten) an dem Baugebiet verdienen, beauftragen Sie bitte diese Firmen
auch, die Stralle wieder in einen guten Zustand (nicht geflickten) zu versetzen. Wir Anlieger werden keine Kosten
fur die StralRe ibernehmen.

Falls Sie diesen Widerspruch ablehnen, bitte ich um Rechtsmittelbelehrung.

Abwidgung und Beschluss:

Zur Erhohung der Firsthéhe siehe Abwagung und Beschluss Ziffer 1 zum Schreiben der Eheleute Hilgert.

Zur Anderung der Art der baulichen Nutzung:

Auf den von der Planstrale aus erschlossenen Grundstlicken sind nach dem Bebauungsplan Nr. 29/1 ,,Arn_ Wald-
seebad" nur Hausgruppen zuldssig. Diese Bauweise findet jedoch keine Interessenten, sodass zusatzlich der
Bau von Einzel- und Doppelhgusern méglich sein soll. Bei Errichtung von Einzel- und Doppelhausern statt Haus-
gruppen ist die Bebauung aufgelockerter, sodass der Widerspruch von Frau Carius nicht nachvollziehbar ist.

Beschluss:

Die Bauweise wird ausgeweitet. Neben Hausgruppen und Doppelh&usern sind auch Einzelhauser zul&ssig.

Die Erganzung der Planzeichen durch das Planzeichen ,Stellung der baulichen Anlage (Hauptrichtung)* dient
lediglich der Klarstellung. Der Widerspruch hiergegen ist ebenfalls nicht nachvoliziehbar.
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Beschluss:
Die Festsetzung ,Stellung der baulichen Anlage" wird nicht aufgehoben.

Zur Anderung der Grundfléchenzahl siehe Abwéagung und Beschluss Ziffer 2 zum Schreiben der Eheleute Hilgert.

Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 Baugesetzbuch mit Schreiben der
Bergstadt Clausthal-Zellerfeld vom 10.08.2000

Schreiben des Landkreises Goslar vom 15.09.2000:

Aus der Begriindung zu o. a. Bebauungsplan ist nicht zu entnehmen, aus welchen Griinden eine Firsterh¢hung
erfolgen soll. In diesem Zusammenhang weise ich darauf hin, dass in der Begriindung zum Bebauungsplan Nr.
29/l ,Am Waldseebad", zugleich Aufhebung des Bebauungsplanes Nr. 29 ,Oberer Hausherzberger Teich" vom
08.04.99, ausgefihrt wird, dass eine UbermaRige Verschattung der Reihenhausgrundstiicke durch die Festset-
zung einer max. Firsthéhe von 6,75 m vermieden werden sollte. Ich bitte um Prifung.

Hinweisen méchte ich darauf, dass fiir den Plangeltungsbereich westlich der 6ffentlichen Grinflache die Zuord-
nung hinsichtlich Art und MaR der baulichen Nutzung auf der Plankarte fehlt. Aus Rechtseindeutigkeitsgrinden
bitte ich dies zu erganzen.

Gegen die Bebauungsplananderung bestehen ansonsten keine Bedenken.

Abwidgung und Beschluss:

Zur Erhéhung der Firsthéhe siehe Abwagung und Beschluss Ziffer 1 zum Schreiben der Eheleute Hilgert.
Zur Zuordnung von Art und Maf der baulichen Nutzung:
Beschluss:

Der Bebauungsplan ist entsprechend zu ergéanzen.

Schreiben von Pro-Clausthal-Zellerfeld vom 04.08.2000:

Zu Punkt a) der Erlauterung zur Anderung: Aufhebung der Firsthhe von 6,75 m auf 7,75 m fur Bebauung des
Moénchstalweges

Die Erhdhung der zulassigen Firsthéhe wird nach Auffassung des Arbeitskreises ,Bauleitplanung” in den nordlich
anschlieRenden Bauflachen, unter Beriicksichtigung des allgemeinen Geléndegefalles nach Norden und der ver-
dichteten Bebauung (Abstand der Baugrenzen 6,00 m), zu einem deutlichen Schattenwurf fuhren. Weiterhin wer-
den diese Gebaude, die im Norden gelegenen, deutlich Uberragen.

Zu Punkt b) der Erlauterung zur Anderung: Anderung der baulichen Nutzung, im von der Planstralie A erschios-
senen allgemeinen Wohngebiet, von ,nur Hausgruppen zuléssig" in ,Doppelh&user und Hausgruppen zulassig".

Di_e Ausweisung des Wohngebietes fiir die ausschlieBliche Errichtung von Doppelhdusern entspricht den Be-
stimmungen der Ausnahmegenehmigung mit § 28, Abs. 5.1 NGS.

Nach Ausfassung der Gruppe ,Bauleitplanung” wird die Errichtung von Doppelh&usern vermutlich durch die Inte-
ressenten besser angenommen und entsprechend am Ende dem Bestand darstellen.

Die Ausrichtung der Gebaudeachsen im ErschlieRungsgebiet Planstrale A, mit den dargesteliten Bauflachen far
eingeschossige und zweigeschossige Bauweise, wird zu einem einheitlichen und langweiligen Erscheinungsbild
des Baugebietes fiihren und sich somit nicht in das Umfeld eingliedern. Weiterhin ist die jetzt festgelegte Aus-
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richtung der Geb&ude so, dass die Dachflanken zwangslaufig eine Ost-West Ausrichtung bekommen. Damit wird
durch diese Vorgaben eine Bausubstanz entstehen, die die Nutzung von Solarenergie nahezu unméglich macht.

Dies widerspricht im Grundsatz den durch die Agenda-Arbeitskreise definierten Zielen fir eine nachhaltige Ener-
giebewirtschaftung.

&

Seitens des Arbeitskreises wird empfohlen, die jetzt eingefithrte 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 29 auch
far eine Anderung der Ausrichtung (Anderung der Geb&udeachsen) und eine Beschrankung der Bebauung auf
Doppelhauser mit versetzter Bauweise zu nutzen.

Damit kénnte in den ausgewiesenen Bauflachen eine Ost-West Ausrichtung der Gebaudeachsen realisiert wer-
den. Es entstehen nach Suden ausgerichtete Dachflachen, die fir Solarenergie geeignet sind.

Zusétzlich wird erwartet, dass durch diese Drehung und Beschrankung auf Doppelhaduser in versetzter Bauweise

das gesamte Erscheinungsbild des Baugebietes aufgelockert wird und somit besser in das vorhandene Umfeld
passt.

Abwigung und Beschluss:

Zur Erhéhung der Firsthéhe siehe Abwagung und Beschluss Ziffer 1 zum Schreiben der Eheleute Hilgert.

Zur Ausrichtung der Gebaudeachsen:

Die Auffassung, dass die Bebauung nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes zu einem einheitlichen _unfj
damit langweiligem Erscheinungsbild fuhren wird, wird nicht geteilt. Gerade durch die grole Gestaltungsfrelhelt

wird es zu einer abwechslungsreichen Baugestaltung kommen.

Die Nutzung von Solarenergie wird durch die Auérichtung der Gebaude erschwert, aber nicht unmaglich gemacht.
Die Gebaudeausrichtung entspricht dem Entwurf des Architekten Willmiinder und ist vom Rat so gewollt.

Beschluss:

Die Festsétzung »otellung der baulichen Anlage” wird nicht aufgehoben.

Folgende Trager 6ffentlicher Belange haben schriftlich mitgeteilt, dass keine Anregungen und Bedenken vorzu-
bringen sind:

1. Licht- und Kraftwerke Harz, Osterode, mit Schreiben vom 16.08.2000

2. Westharzer Kraftwerke GmbH, Osterode, mit Schreiben vom 14.08.2000

Folgende Trager offentlicher Belange haben sich auf das Anschreiben der Bergstadt Clausthal-Zellerfeld vom
10.08.2000 nicht geduRert:

1 Deutsche Telekom AG, Niederlassung Géttingen

2 Samtgemeinde Oberharz, Sachgebiet Frauenbeauftragte ‘

3.~ Samtgemeinde Oberharz, Amt 32, Sachgebiet 37 (zustandig fur den Brandschutz)

4 Stadtwerke Clausthal-Zellerfeld GmbH

Es wird davon ausgegangen, dass diese Trager offentlicher Belange mit der Planung einverstanden sind.
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 Offentliche Auslegung gemdR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 18.07.2001 bis einschlieBlich
- 20.08.2001

Wahrend der 6ffentlichen Auslegung sind von Birgerinnen und Burgern keine Anregungen vorgebracht worden.

Von den Tragern 6ffentlicher Belange haben lediglich die Licht- und Kraftwerke Harz, Osterode, schriftlich mitge-
_ teilt, dass gegen die Bebauungsplananderung keine Bedenken bestehen.

.’ Schreiben des Landkreises Goslar vom 16.08.2001:

- 1. Im Bebauungsplan Nr. 29/1, in Kraft getreten am 08.04.1999, haben Sie bereits auf flachendeckende Bo-

' denbelastungen im Uberplanten Bereich hingewiesen. Im Hinblick auf die gednderte Rechtslage bedingt
durch das neue Bundes-Bodenschutzgesetz i. V. m. der Bodenplangebietsverordnung, die am 01.10.2001
in wesentlichen Teilen in Kraft treten wird und dem Umstand, dass das Wohngebiet weitestgehend noch
nicht bebaut ist, bitte ich, im o. a. Bauleitplanverfahren hinsichtlich lhrer Aufklarungspflicht in der Begrin-
dung auf die Schadstoffbelastung einzugehen und die sich aus der Bodenschutzgebietsverordnung erge-
benden Sicherungs- und Sanierungsmaflnahmen entsprechend festzusetzen. Fur Rickfragen steht meine
Untere Bodenschutzbehdrde, Herr Carsten Gums (T. 0 53 21/7 66 86) gern zur Verflugung.

F 2. Aus abfallrechtlicher Sicht weise ich darauf hin, das nach § 12 der Bodenplangebietsverordnung in Verbin-
dung mit der Allgemeinverfigung zum Umgang mit belastetem harztypischen Bodenmaterial vom
24.08.2000, anfallender Uberschussboden als besonderes iberwachungsbedurftiger Abfall einzustufen ist.
An die Entsorgung derartiger Abfalle werden besondere Anforderungen gestellt. Auskiinfte hierzu erteilt
mein Amt fur Wasser- und Bodenschutz, Herr Arnd Tathoff (T. 0 53 21/76-6 82).

3. Gegen die Anderung des Bebauungsplanes bestehen aus Sicht der Unteren Naturschutzbehérde keine
grundsatzlichen Bedenken. Ich méchte Sie bitten, folgende Hinweise zu berlicksichtigen:

e Aufgrund der nun festgestellten Bebauung auf der Flache der ehemals festgesetzten Griinflache (Be-
grindung Punkt i) hat sich die Flache des Eingriffs erhoht. Dieses nun zuséatzlich zu bebauende Areal
ging demnach nicht in die friheren Berechnungen des Ausgleichsdefizits im Griinordnungsplan ein.
Deshalb ist eine Feststellung des durch die zuséatzliche Bebauung hinzugekommenen Ausgleichsdefi-
zits notwendig.

e Der zuséatzliche Ausgleich sollte an die urspriungliche Mal3nahme, die Pflege einer Bergwiese, an-
knupfen, indem die zu pflegende Flache erweitert wird. Dies sollte in Abstimmung mit der Unteren Na-
turschutzbehérde erfolgen.

4, Aus bauaufsichtlicher Sicht erscheint die Festsetzung der Vollgeschosse im nérdlichen Teil des Bebau-
ungsplanes mit einem Wechsel von |- und ll-geschossigen Gebauden oder Geb&udeteilen nicht mehr er-
forderlich, da die dahinter stehende stadtebauliche Absicht einer ausschliellichen Bebauung mit Haus-
gruppen nicht mehr umgesetzt werden soll. Ich rege an, die Baufenster nur mit einer umlaufenden Bau-
grenze zu versehen und auf die Festsetzung der Anzahl der Vollgeschosse ganzlich zu verzichten. Die
festgelegten Trauf- und Firsthéhen reichen aus, die Gebaude in lhrer Hoéhenentwicklung zu begrenzen.

Abwigung und Beschluss:

Zu 1.: Die Begriindung wird um folgende Texte erganzt:

Bodenbelastungen

Der Planbereich befindet sich nach dem Bodeninformationssystem des Landkreises Goslar in einem Ge-

biet mit héheren Schwermetallbelastungen im Oberboden. Die Werte Uberschreiten den gefahren- und nut-

zungsbezogenen Prifwert der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV), der fir Blei

400 mg/kg betragt. Der angenommene Gehalt liegt zwischen > 400 mg/kg und < 1000 mg/kg. Soweit die

Garten der geplanten Wohnhauser auch als Kinderspielflachen oder fur den Anbau von Nahrungspflanzen
" genutzt werden sollen, wird auch der Prufwert fur Cadmium in Hohe von 2 mg/kg Uberschritten.
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Flachendeckender Bodenschutz

1. Freiflachen sind unverziglich mit einer mindestens 35 cm starken Bodenschicht zy gberdecken. Die
Schadstoffgehalte dieses Bodens durften die nutzungsbezogenen Prufwerte far Wohngebiete (bzw.
fur Kinderspielflachen, soweit solche eingerichtet werden sollen) nach Anhang 2 der Bundes-
Bodenschutz und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12.07.1999 (BGBI. | S. 1554) nicht uber-
schreiten. Besser noch ware allerdings eine Unterschreitung der in der BBodSchy genannten Vor-
sorgewerte.

2. Fur den Fall, dass keine Uberdeckung mit Boden erfolgt, sind die Freiflachen unverzuglich nach Ab-
schluss der BaumaBnahme zu verschlieBen (z. B. mit einer dichten Vegetationsdecke — Rasen — 0-
der mit Verbundsteinpflaster).

3 Im Bereich von Sandkisten o. A. ist der Boden unterhalb der Sandschicht entweder analog der Aus-
fuhrungen zu Ziff. 1 auszutauschen oder ein méglicher Kontakt mit dem belasteten Erdreich eben-
falls durch Versiegelung zu unterbinden.

4. Der Beginn der Uberdeckungs- bzw. VersiegelungsmaRnahmen ist der Unteren Bodenschutzbehor-
de (Tel. 0 53 21 / 76-6 86) anzuzeigen. Bei den UberdeckungsmafRnahmen darf mijt der Anlieferung
des Bodens erst begonnen werden, wenn dessen Schadlosigkeit der Unteren Bodenschutzbehorde
nachgewiesen wurde und diese den Boden freigegeben hat. Der Nachweis der Schadlosigkeit des
Abdeckbodens ist, soweit er nicht aufgrund einer Herkunftsdeklaration (Entnahmeort, -tiefe und vor-
herige Nutzungen) erbracht werden kann, durch eine Bodenuntersuchung Nach BBodSchV zu
erbringen.

Zu 2.: Die Begriindung wird um folgenden Text erganzt:

Umgang mit belastetem Bodenmaterial

Anfallender Uberschussboden ist Abfall im Sinne des Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetzes. Der Abfall-
erzeuger/-besitzer hat mit diesem Abfall entsprechend der Grundpflichten des Gesetzes | Vermeidung Vor
Verwertung* und ,Verwertung vor Beseitigung" umzugehen. Eingriffe in den Boden sind daher in erster Li-
nie zu vermeiden. Uberschussboden ist ordnungsgemal und schadlos zu verwerten bzw. umweltvertrag-
lich zu beseitigen. '

Im Hinblick auf die bekannte Schwermetallproblematik muss mit dem Anfall von Boden mit schadlichen
Verunreinigungen gerechnet werden. Beziglich der Entsorgung von Uberschussboden wird auf die Allge-
meinverfiigung des Landkreises Goslar zum Umgang mit belastetem harztypischen Bodenmaterial vom
24.08.2000 (Amtsblatt fur den Landkreis Goslar Nr. 15 vom 07.09.2000 S. 321) verwiésen,

! Zu3: Der Hinweis des Landkreises, dass die Bebauungsplandnderung gegentber dem PiSherigen Verfghren
zusatzliche Eingriffe vorbereitet, ist richtig. Ebenso ist richtig, dass hierdurch zusatzliche Kompensatlons—
maflnahmen erforderlich werden.

Der Anregung des Landkreises, zur Kompensation des zusatzlichen Eingriffes die bisherige externe Mal3-
nahme: ,Entwicklungspflege einer Bergwiesenbrache" auszudehnen, kann gefolgt werden_ Im direkten An-
schluss an die schon begonnene Manahme an der B 242 westl. von Clausthal steht allerdings keine Ber
“eignete Flache zur Verfugung. Jedoch ist eine Bergwiesenbrache (brach seit mehreérén Jahren) im stadti-
schen Eigentum am Ottiliaeschacht fur eine EntwicklungsmaBnahme gut geeignet (Siehe nachfolgende
Karte). Diese Flache schlielt an andere Pflegeflachen, externe Kompensationsma&nahmen (hier zum Be-
bauungsplan Nr. 60 ,Schalker Weg") an und erganzt diese.

Die GroRe der Flache betragt 5.535 m? abgerundet (Waldtraufe, Graben etc.) ca. 0,5 ha. Hierfur sind
Pflegekosten in Héhe von zu erwarten (Kalkulationsgrundlage = Preise des bestehenden Pflegevertrages)i
- Je Jahr = 640,00 DM/ha x 0,5 ha = 320,00 DM netto + 16 % MwSt. (51,20 DM) = 371,20 ~ 372,00 DM
- GesamtmaRnahme tber 10 Jahre = 372,00 DM/a x 10 a = 3.720,00 DM ~3.800,00 DM.
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Die MaRnahme kann im Rahmen der bisher im Zuge der ErschlieBungsplanung von der NILEG kalkulierten

Mittel fir naturschutzrechtliche AusgleichsmaRnahmen finanziert werden. Die Mittel hat die IDB als

ErschlieBungstréger bereits im Jahre 2000 als pauschalen Ablésungsbetrag an die Bergstadt tberwiesen.

Die Bergstadt hat dafir die Verpflichtung zur Durchfihrung der externen KompensationsmaRnahmen
- ibernommen (s. auch ErschlieBungsvertrag Bergstadt — [DB).
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u 4.: Der Anregung des Landkreises Goslar wird in einer weiteren spateren Anderung gefolgt. In der jetzigen
1. Anderung wird die Anregung nicht beriicksichtigt.

Der Rat der Bergstadt Clausthal-Zellerfeld hat die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.29/11 ,Am
Waldseebad* nach Priifung der Anregungen gemal § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) in seiner
offentlichen Sitzung am 18.12.2001 als Satzung (§ 10 BauGB) sowie diese Begriindung beschiossen.

Clausthal-Zelierfeld, 25.05.2002 Buirgermeister

. fhsline

M.Austen
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