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1. PLANUNGSGEGENSTAND

1.1 VERANLASSUNG DES VORHABEN- UND ERSCHLIESSUNGSPLANES

Die Aufstellung des Vorhaben- und ErschlieRBungsplanes
"Am Reiherpfahl® igt notwendig, um die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen fir den Bau eines "Gewerbehofesg"
mit den dafdr notwendigen Verkehrsanlagen zu schaffen.

Der Vorhabentridger, (im Folgenden Investor genannt)
beabsichtigt, im Plangebiet Flur 1 der Gemarkung
Altenhagen, Flurstiick 12/74 mindestens 6 Gewerbe-
betriebe, darunter einen Betrieb Ffiir den Verkauf von
KFZ-Bedarf und ein Restaurant zu errichten.

4

Im nérdlichen Celler Stadtgebiet besteht ein Bedarf an
Fldchen fir die Ansiedlung kleinerer Gewerbebetriebe,
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die zur Stdrkung des Gebietes beitragen werden und
bisher auf Standorte in anderen Ortsteilen und Gemeinden
ausweichen miisgen. |

Die Fldche des Plangebietes wird bisher landwirtschaft-
lich genutzt.

Die Auswirkung der Planung auf die verkehrliche Situa-
tion, Natur und Landschaft und die stadtebaulichen Be-
lange missen in einem rechtlichen Planverfahren gekléart
werden. Eine Bebauung gem. § 34 BauGB wire infolgedessen
nicht zuldssig.

Zur Beschleunigung des Verfahrens und da es sich um ein
konkretes Vorhaben eines privaten Investors handelt,
wurde gem. § 12 BauGB zur Schaffung des neuen Planungs-
rechtes die Form des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
gewdhlt. :
Der Vorhaben- und der ErschlieRungsplan sind Bestandteil
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

Geltungsbereich:

Stdliche, &stliche und westliche Grundsticksgrenze des
Flurstiickes 12/74, Nordgrenze der StraRe "Am Reiher-
pfahl" (Flurstiick 205) .

1.2 PLANERISCHE AUSGANGSSITUATION

Die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
sind aus den Darstellungen des giltigen Fldchennutzungs-
planes der Stadt Celle entwickelt.

Der Standort des Plangebietes eignet sich aufgrund
seiner Lage hervorragend fiir die Ansiedlung der oben
beschriebenen Betriebe.

Die notwendigen Verkehrsverbindungen sind durch die Lage
an der B 191 und die Busverbindungen der gegeniiberlie-
genden Berufsschule gegeben.

Stdérungen. des sidlich gelegenen Wohngebietes werden
durch die ausreichenden Abstinde und durch die Staf-

felung der Baugebietes -Gewerbegebiet und Mischgebiet -
vermieden.

Am 19.05.1997 wurde im Bau- und Planungsausschuf der
Stadt Celle und am 10.06.1997 im Verwaltungsausschufz der
Stadt Celle der Aufstellungsbeschluf fir den Vorhaben-

und ErsChlieﬁungsplan Nr. 09 Gewerbehof "am Reiherpfahl®
gefasst. ‘

Gleichzéitig wurde ein bestehender Aufstellungsbeschlu
des Verwaltungsausschusses fiir den Vorhaben- und Er-

schlieBsplan Nr. 04 Baumarkt "Am Reiherpfahl" vom 26.
09.1995 aufgehoben.
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Der Investor beauftragte daraufhin im Frihjahr 1997 das
Biro Dr. Otto + Partner in Celle mit der Ausarbeitung
eines neuen stidtebaulichen Konzeptes fir das Plange-
gebiet.

Daraufhin wurde ein neues Konzept zur Nutzung des
Plangebietes gefunden, daf nun zur Aufstellung dieses
Vorhaben- und ErschlieRungsplanes gefihrt hat.

1.3 PLANGEBIET

Das Plangebiet umfaft eine Flache von ca. 1,8 ha. Die
derzeit unbebaute Ackerfl&che ist eben und verfiigt tber
keine besonderen naturrdumlichen Merkmale.

Das Grundstiick liegt im nordéstlichen Stadtgebiet der
Stadt Celle, im Ortsteil Altenhagen.

Westlich des Plangebietes, jenseits der B 191 befindet
sich ein Gewerbegebiet, &stlich und nérdlich grenzt das
Geldnde der Berufsschule und sldlich ein Lagerplatz der
Osthannoverschen Eisenbahn mit einem Landhandel an das
Plangebiet an.

2.0 PLANINHALT

Der Vorhaben- und Erschliefungsplan soll die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen f£lir die Errichtung von mind.
4 kleineren Gewerbebetrieben aus der Kategorie der nicht
bzw. nicht wesentlich stdrenden Betriebe in einem Misch-
gebiet sichern.

Iim GE soll ein Restaurant mit bis zu 200 Sitzplédtzen
und ein Betrieb zum Verkauf von Kfz-Bedarf mit einer
Nutzfldche von maximal 800 m? inkl. Lager errichtet
werden.

Durch die Auflistung unzuldssiger Warengruppen im Durch-
flihrungsvertrag zu diesem vorhabenbeszogenen B-Plan
werden innenstadtrelevante Sortimente in den Betrieben
des Plangebietes ausgeschlossen.

Der Durchflhrungsvertrag soll die Realisierung des Vor-
habens gemdR den festgestellten Inhalten und innerhalb
festgesetzter Fristen sichern.

2.1 STADTEBAULICHES KONZEPT

Das stadtebauliche Planungskonzept sieht eine Mischung
aus Wohnen und Arbeiten in kleineren Betrieben vor.

So entsteht ein Gewerbehof, der sich in angemegsener
Entfernung zu den vorhandenen Wohngebieten Altenhagens,
in direkter Nachbarschaft zur berufsbildenden Schule,
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dem OHE-Geldnde und dem Gewerbegebiet westlich der Liine-
burger HeerstraRe (B 191) stddtebaulich sinnvoll in
seine Umgebung einfigt.

Der Betrieb zum Verkauf von Kfz-Bedarf und das Restau-
rant befinden sich gut sichtbar und direkt an der B 191,
werden jedoch aus verkehrstechnischen Grinden nicht {ber
diese Strafe erschlossen.

Die dufere ErschlieBung erfolgt tliber die Strafe "Am
Reiherpfahl®", die innere ErschliefBung lber eine private
Erschliefungsanlage mit Wendemdglichkeit.

Parallel zum ndrdlichen Rand des Plangebietes, angren-
zend an das Geldnde der QOHE-Linie und des Landhandels,
ist eine 6 m breite Anpflanzung als Skologische Aus-
gleichsmaBnahme festgesetzt (siehe unter Emissionen) .

Nicht alle Grundstlcke koénnen itber die private Erschlie-
Bungsstrae erschlossen werden. Im &stlichen Rand-
bereich wird ihre Zufahrt direkt von der Strafe "Am
Reiherpfahl" erfolgen.

Die Umwandlung des Ackerlandes in Bauland fihrt zu einem
Eingriff in naturschutzrechtlichem Sinn (8§ 8, Abs. 1,
BNatSchG und § la BauGB) .

Die Kompensation des Eingriffs durch Ausgleichsmafnahmen
wird im Grinordnungsplan, der Anlage zu dieser Begrin-
dung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist, darge-
stellt. ’

Die Ansiedlung des Gewerbehofes hat eine Erhdéhung der
Verkehre in mittelbarer Ndhe des Plangebietes zur Folge.

Die Einmindung der Straffe "Am Reiherpfahl" in die B 191
wird durch eine Linksabbiegespur erweitert, damit der
Linksabbiegeverkehr sich reibungslos auf die B 191 ein-
fiddeln kann.

Insgesamt sind fdr die geplanten Betriebe mindestens 53
Stellpldtze auf den Privatgrundsticken und 5 Einstell-
plédtze flir die Offentlichkeit in der privaten Erschlie-
fungsfliche notwendig.

NUTZUNGSFESTSETZUNGEN ZUM VORHABEN

Rechtsgrundlagen:

Es gelten die Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGRB)
und der Baunutzungsverordnung (BaulNV0O) mit Ausnahme
der Festsetzung MB in der jeweils letztglltigen Fassung.
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Art und Maft der baulichen Nutzung:

Das Plangebiet wird aufgrund seiner Lage und Umgebung im
westlichen Grundstiicksteil ldngs der B 191 als Gewerbe-
gebiet und im 6stlichen Grundstiicksteil als besonderes
Mischgebiet festgesetzt.

Um Konflikte zwischen bestehenden gewerblichen Nutzungen
und dem Wohnen im geplanten Mischgebiet zu vermeiden,
wurde das Wohnen eingeschrinkt. Laut Durchfdhrungsver-

trag beabsichtigt der Vorhabentrdger "... mindestens 4
Betriebsstdtten einschlieflich einer jeweiligen ei-
genen Wohnung im besonderen Mischgebiet. . . ". Die

Festsetzung des MB im wvorhabenbezogenen Bebauungsplan
ist eine planungsrechtliche Absicherung der beabsicht-
igten Nutzung. Im besonderen Mischgebiet sind Wohn-
gebdude nur zuldssig f£Or Aufsichts- und Bereitschafts-
personal sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter.
Zum Schutz vor den Staubemigsiocnen des Landhandels auf
dem benachbarten Flurstick 12/9 sind Wohngebdude und
Restaurationsbetriebe im Umkreis von 35 m zur vorhan-
denen Siloanlage ausgeschlossen, solange von dieser
Anlage Emissionen ausgehen kénnen.

Als HOchstma® gelten folgende Festsetzungen:

GE: GRZ 0,4

BMZ 5,0

OK 10,0 m
MB: GRZ 0,4

GFz 0,6

OK 10,0 m
GréRe des Plangebietes: 18.500 m2
Offentliche Erschliefungsfldche: 1.650 m2
private ErschlieRfungsfléche: 1.550 m?
Privatgrundsticke: 15.300 m2
tberbaubare Fliche maximal: 6.200 m?

Es gelten in der abweichenden Bauweise die Vorschriften
der offenen Bauweise, die Ldnge von 50 m fiir Gebdude
darf Uberschritten werden.

In der unmittelbaren Umgebung des Plangebietes befinden
sich 1- bis 2-geschossige Gebdude mit einer maximalen
Hohe von bis zu 10 m (Schule) .

Um das,Eigfﬁgen der geplanten Gebdude in die vorhandene
Unmgebung in Bezug auf ihre Hdhe zu gewdhrleisten, darf
die Oberkante der geplanten Gebdude ein MaR von 10 m
Gber. der Oberkante der nadchstgelegenen Erschliefungs-
flache nicht lberschreiten, ausnahmsweise zuldssig ist
die Uberschreitung der H®he durch Nebenanlagen wie
Treppeghauser, Fahrstuhlschéchte, untergeordetet
Dachteile, Liftungseinrichtungen und dhnliches.



Uberbaubare Fliche:

Es wurden durch Baugrenzen liberbaubare Flichen fest-
gesetzt, die eine gewisse Flexibilitdt bei der Lage der
Baukdrper gewdhrleisten. .

Die Abstandsflidchen werden in Teilbereichen flir Aus-
gleichs~ und ErsatzmaRnahmen im Randbereich vorgehalten.

Grundstidcksgrden:

Die Gewerbebetriebe erhalten jeweils eine Grundstiicks-
grdfe von ca. 1.500 m2.

Der Gastronomiebetrieb mit bis zu 200 Sitzplitzen wird
auf einer Fldche von ca, 3.000 m? errichtet, ebenso der
Verkauf von Kfz-Bedarf mit einer Nutzfldche von maximal
800 m? inkl. Lager.

2.3 AUSGLEICHS- UND ERSATZMASSNAHMEN, BESTANDSBEWERTUNG

Auf der Grundlage der "Naturschutzfachlichen Hinweise
zur Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleit-

planung” des Nds. Landesamtes flir Okologie werden fir
das Plangebiet als Ausgleich unvermeidbarer Eingriffe
folgende Festsetzungen auf der Grundlage des Griinord-

ungsplanes (siehe Anlage) gem. BauGB § 9 (1) Nr. 20 und
25 getroffen:

- Festsetzung von Pflanzfldchen zur Randeingriinung
(Feldhecke) auf privaten Grundstlicken als Beitrag
zum Eingriffg-Ausgleich.

-~ Festsetzung zur Anpflanzung von Biumen und Strauchern
auf privaten Grundstiicken. Hierbei sollen Beeintrich-
tigungen ausgeglichen, bzw. minimiert werden, sowie
die Okologischen Ziele, wie Durchgriinung, Entwicklung
heimischer Gehdlzbestdnde, Verbesserung der Luft-
hygiene und Sicherung offener Bodenfldche als Klein-
lebensrdume und zur Versickerung von Oberfldchen-
wasser, berilcksichtigt werden.

- Der Grinordnungsplan ist Bestandteil der Begrindung.

2.4 INFRASTRUKTURELLE ERSCHLIESSUNG

2.4.%1 BAUBESCHRETIBUNG

Baugrundverhdltnisse

Bezliglich der &rtlichen Baugrundverhdltnisse liegt ein
Bodenggtachten der Ingenieurgesellschaft fir Stadthy-
drologie mbH (ifs) vom April 1996 sowie eine Bodenunter-
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suchung von Gbétte und Sehrbrock (G + S) vom August 1997
vor, welche Aussagen Uber die anstehenden Bdden in Bezug
auf die Bodenarten, die Frostempfindlichkeit und die
Durchldssigkeitsbeiwerte machen.

Im Rahmen der Untersuchungen der ifs wurden 2 Bohr-
stellen (Bl, B2) in‘der &6stlichen und westlichen Halfte
der Parzelle 12/74 niedergebracht.

Danach wurde folgender Schichtenbau festgestellt:

Bl
mittel- bis feinsandiger Oberboden -~ 65 cm
sandiger Ton - 95 cm

lehmiger Sand -~ 120 cm
sandiger Ton 200 cm

Die hohe Lagerungsdichte der unteren Schichten verhin-
derte ein tieferes Bohren.

B2
sandige Bocdenschichten - 132 cm
(Mittelsande)

Der Mittelsand weist eine hohe Lagerungsdichte auf, so
daff auch hier keine tieferen Bohrungen vorgenommen
werden konnten.

Stau- oder Grundwasser wurden bei beiden Bohrungen nicht
angetroffen. Fir den dichten lehmigen Unterboden ist
jedoch zeitweilig mit Staundsse zu rechnen.

Parallel zu den Bodensondierungen wurde die Versicke-
rungsleistung nach dem "open-end-Verfahren" ermittelt.
Danach wurden folgende Durchléssigkeitsbeiwerte k
ermittelt:

B1 keine Versickerung erkennbar
B2 3,1 * 10

Die zusdtzlichen von G + S durchgefiihrten Untersuchungen
zeigen in allen drei niedergebrachten Bohrungen eine
durchgdngige Lehm-/Tonschicht (TL, TM) welche den Schluf
zulassen, daft es sich bei der Bohrung B2 der ifs um eine
Sand-/Kieslinse innerhalb der Ton-/Lehmschichten han-
delt. Nur die Bohrung Bl von G + $ zeigt Anteile von
Sand-/ Kiesschichten.

Tragfahigkeit
Der.anstehende Boden ist nach DIN 1054 alsg nicht trag-
féhlg:und gem. ZTVT-Stb 94 als frostempfindlich (F 3)
einzustufen und gegen trag- und verdichtungsfdhiges
gsowie frostsicheres Material auszutauschen.

2.4 .2 VERKEHRSANLAGEN

AuBere Erschliefung
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Das Plangebiet wird im Osten und Norden von der StraRe
"Am Reiherpfahl"”, im Westen durch die "Llineburger
HeerstraBe" (B 191}, und im Slden durch die Bahnstrecke
der OHE begrenzt.

Die Anbindung des Gebietes an das Uberdrtliche Verkehrs-
netz erfolgt lber die Strafle "Am Reiherpfahl" an die

B 181.

Fir die Anbindung an die B 191 wird im Rahmen der
Erschliefung die Aufweitung der StraBe "Am Reiherpfahl™
um ca. 3,75 m nach Siden vorgesehen, um eine Linksab-
biegespur in einer Breite von 3,00 m anzulegen, welche
den Verkehrsfluf innerhalb des Knotens verbessern soll.
Aufgrund der Verkehrsbelastung der B 191 (DTV 11.000
Kfz/d) und der Tatsache, daff iiber die StraRe "Am Reiher-
pfahl® die Berufsbildenden Schulen I des Landkreises
Celle erschlossen wird, wurde im Vorfeld eine Leist-
ungsfdhigkeitsberechnung flir den Knotenpunkt B 191/ "Am
Reiherpfahl" durchgefihrt. Diese Berechnung hatte zum
Ergebnis, daf der Knoten auch unter Berlcksichtigung der
zusdtzlichen prognostizierten Verkehre durch den
Gewerbehof eine ausreichende Leistungsfahigkeit
aufweist und keine Lichtsignalanlage (LSA) erforderlich
ist.

Im Einvernehmen mit der Stadt Celle wird die Verkehrs-
belastung an o. g. Knoten Uber einen Zeitraum von 5
Jahren durch jdhrliche Verkehrszdhlungen beobachtet und
ein Nachwels entsprechend dem "Merkblatt zur Berechnung
der Leistungsfdhigkeit von Knotenpunkten ohne Licht-
gsignalanlagen" durchgefihrt.

Sollte dieser Nachweis die Erfordernis einer LSA erge-
ben, wird diese durch den Investor nachgerlstet.

Die ErschliefBung (ggf. zu installierende Verkehrsampel)
ist durch eine entsprechende Blrgschaft, die im Durch-
fihrungsvertrag festgelegt ist, gesichert.

Es wird eine Ausschilderung der Str. "Am Reiherpfahl er-
folgen. Der StraRenabschnitt Zwischen OHE-Bahnlinie und
"Lachtehduser Str." wird fir den Durchgangsverkehr
gesperrt und nur fir Anlieger einschlieflich Schule und
Linienverkehre freigegeben. Die Fahrtrichtung "Brandweg"
wird in Richtung der StraRe "Am Reiherpfahl" und B 191
als abknickende Vorfahrt gemdf StVO eingerichtet. Die
Umbenennung des Teilstickes der Strafie "Am Reiherpfahl®

ab dem Bereich Bahnlinie OHE cobliegt den politischen
Gremien.

Verkehrsladarm

Bei dem geplanten Gaststdttenbetrieb wird derzeit davon
ausgegangen, dal sich Besucheran- und abfahrten bis
22.00 Uhr ergeben und danach nur mit max. 10 kfz/h zu
rechnen ist, so daf die Lirmemissionen insbesondere
nachts die Grenzwerte flir Mischgebiete nicht tiber-
schreiten.

Die schalltechnische Untersuchung der Lirmkontor GmbH,
Hamburg vom April 1998 hat ergeben, daf lediglich in der
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als Gewerbegebiet ausgewiesenen Planflachen passive
LirmschutzmaRnahmen notwendig werden. Der Vorhabenplan
wurde durch entsprechende textliche Festsetzungen
ergdnzt.

Ergebnis der schalltechnischenwUntersuchung:

1. Parkplatz

- Der ndérdlich des Plangebietes gelegene Parkplatz tragt
auch zu den Lidrmimmissionen bei. '
Die Berechnungen ergaben nur geringe Beurteilungs-
pegel. Am ndérdlichen Rand des Plangebiets liegen die
lautesten Beurteilungspegel am Tage unter 55 dB(A) und
in der Nacht unter 48 dB(A). Damit werden die Grenz-
werte der 16. BImSchV fir Wohngebiete bereits unter-
schritten bzw. eingehalten. An der Baugrenze betragen
die Beurteilungspegel tags 49 dB(A) und nachts 42
dB(2) . Die Orientierungswerte der DIN 18005, Teil 1
"Schallschutz im Stadtebau"/4/ fir allgemeine Wohn-
gebiete werden unterschritten.

Schienenverkehr

- Flir den Bahniibergang ergaben die Berechnungen nur
sehr geringe Beurteilungspegel. Am Rande des Plange-
bietes liegen die lautesten Beurteilungspegel am Tage
unter 35 dB(A) und in der Nacht unter 24 dB(A). Damit
werden bereits die Orientierungswerte der DIN 18005,
Teil 1 "Schallschutz im Stddtebau/4/ deutlich unter-
schritten.

- Im geplanten Mischgebiet des Gewerbehofes werden die
Grenzwerte der 16. BImSchv flir Mischgebiete flachen-
deckend eingehalten.

- Im Westteil der Planflédchen, im geplanten Gewerbe-
gebiet werden die Grenzwerte der 16. BImSchVv fir
Gewerbegebiete nahezu Uberall eingehalten. Lediglich
bei Bebauung des Geldndes bis an die westliche Bau-
grenze heran, kann es durch Reflexiongeffekte zu
geringfligigen Uberschreitungen der Grenzwerte an den
Westfassaden der geplanten Gebdude kommen.

- Die zusdtzlichen Belastungen durch den nérdlich des
Plangebiets gelegenen Parkplatz sind nur sehr gering
und haben hinsichtlich der Gesamtimmissionssituation
keinen nennenswerten Einfluss.

Fazit: .

Die vorliegende ldrmtechnische Untersuchung hat gezeigt,
dak dem Vorhaben zum Gewerbehof "Am Reiherpfahl®" in
Altenhagen aus ldrmtechnischer Sicht kaum etwas entgegen
spricht.

Lediglich die Bebauung an der Westgrenze des Plange-
bietes ist Immissionen hauptsdchlich durch die Bundes-
straBe B 191 ausgesetzt, wobei die Beurteilungspegel

am Rande der zu bebauenden Fldche geringfligig die
Grenzwerte der 16. BImSchuV Uberschreiten. Dies sollte
bei den weiteren Planungen bericksichtigt werden, indem
ggf. ldrmempfindliche Nutzungen (Blors, Bediensteten-
wohnungen usw.) in der geplanten als Gewerbegebiet
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ausgewiesenen Planfldchen durch geeignete Vorschldge zur
Gestaltung der Grundrisse oder mit passiven Larmschutz-
mafnahmen ausreichend geschiitzt werden.

Innere Erschlieffung

Das Flurstilick 12/74 wird in 7-8 Teilfldchen aufgeteilt.
Eine im Osten gelegene Teilfldche wird direkt von der
StraRe "Am Reiherpfahl" erschlossen. Die restlichen
Parzellen werden liber eine neu herzustellende private
StichstraBe mit einer LKW-Wendeanlage erschlossen.

Diese private Stichstrafe wird ca. 60 m vom Fahrbahnrand
der B 191 abgesetzt und an die Strafe "Am Reiherpfahl”
angebunden.

Der Querschnitt der Stichstrafle ergibt sich wie folgt:

Versickerungsmulde 1,75 m

Parken/ Grin 2,50 m
Fahrbahn 6,50 m
Parken/ Grun 2,50 m
Versickerungsmulde 1,75 m

Gesamt 15,00 m

Entsprechend der RStO 86/89 erhalten die Fahrbahn und
die Parkfléchen einen Aufbau der Bauklasse III.

Fahrbahn

bit. Deckschicht ‘ 4 cm
bit. Binderschicht 4 cm
bit. Tragschicht 10 cm
Schottertragschicht 15 cm
frogtsicheres Material 37 cm
Gesamtaufbau 70 cm
Parken

Park-Oko-Pflaster 8 cm
Pflastersand 3 cm
Schottertragschicht 20 ¢cm
frosgstgicheres Material 39 cm
Gegamtaufbau 60 cm

2-4.3 VER- UND ENTSORGUNGSLEITUNGEN

Bezuglich der Planung und Ausflhrung der Ver- und Ent-
sorgungsleitungen sind mit den jeweiligen Versorgungs-
unternehmen Abstimmungsgesprdche gefihrt worden. Die
ErschlieBung des Gebietes ist gesichert. Die Leitungen
werden baubegleitend mitverlegt.
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Schmut zwasserentsorgung

In dem dstlichen Abschnitt der Strafe "Am Reiherpfahl®
ist ein Schmutzwasserkanal KS DN 200 Stz. vorhanden. An
diesen Kanal werden die westlichen Parzellen direkt
angeschlossen. Die restlichen Parzellen werden lber
einen neu zu verlegenden Kanal DN 200 Stz. mit Anschluf
an den vorhandenen Kanal entwdssert. Im Bereich der
StichstraRe wie auch auf dem ndérdlichen Teilstlick wird
ein Ubergabeschacht angeordnet, an den die SW-Leitungen
der Privatfléche anbinden,

Als Rohrmaterial ist Steinzeug vorgesehen. Das Mindest-
gefdlle in den Anfangshaltungen betrdgt 1:200, die
weiterfiihrenden Haltungen werden mit mindestens 1:350
verlegt.

Die Ubergabeschidchte werden aus Betonfertigteilen mit
geschlossenem Gerinne und Reinigungsklappen hergestellt.

Die Sohltiefe der Ubergabeschdchte wird auf allen
Teilstiicken mind. 1,20 m - 1,50 m unter Terrain be-
tragen. '

Oberflichenentwisserung

Aufgrund der anstehenden sandigen Ton- und Lehmbd&den ist
eine Versickerung der anfallenden Niederschlagswidsser
nicht mdglich. Aus diesem Grunde wird nach Rlcksprache
mit der Stadt Celle und entsprechend einer Stellungnahme
der Unteren Wasserbeh&rde vom Januar 1997 zu dem Plan-
gebiet eine Einleitung in den vorhandenen RW-Kanal

DN 300 B in der Straffe "Am Reiherpfahl” mit maximal 1
1/s vorgesehen. Um ein entsprechendes Stauvolumen
vorhalten zu kdnnen, wird in den Nebenanlagen der
Stichstrafe ein Mulden-Rigolen-System mit einer ent-
gsprechenden AbfluRdrosselung angeordnet. Die Mulden-
flichen werden mit einer Breite von 2,00 m und einer
Tiefe von etwa 30 cm im Seitenstreifen hinter den
vorgesehenen Parkplatzfllchen angeordnet. Der ober-
irdische Zufluff zu den Mulden erfolgt Uber die Strafen-
flidche bzw. die geplanten Parkplatzfldchen. Die zuge-
hérigen Rigolenkdrper werden mit einer Sickerrohrleitung
versehen, die den Anschluf an den bestehenden RW-Kanal
herstellt.

Dariberhinaus missen auf den vier ndrdlichen Privat-
fldchen ebenfalls Mulden-Rigolen-Systeme vorgesehen
werden, da auch hier aufgrund der Bodenverhdltnisse
keine Versickerung mdglich ist und der direkte AnschlufR
an einen'bestehenden Kanal nicht hergestellt werden
kann. Diese Mulden-Rigolen-Systeme erhalten einen
Uberlauf an die geplanten Rigolen im Bereich der
Stichstrae mit einem Drosselabflufs von 1 1/s.
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Die beiden sitidlich gelegenen Grundstiicke erhalten einen
direkten Anschluf an den Regenwasserkanal in der Strafe
"Am Reiherpfahl" mit der entsprechenden Abflufdrosselung
auf Qd = 1 1/s.

Um ein Zuwurzeln des Rigolensystems zu verhindern,
werden nur flachwurzelnde Bdume im Rigolenbereich
angeordnet. Im Bereich der Biume wird die Rigole als
geschlossenes Rohr gefihrt.

Trinkwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung wird von den Stadtwerken Celle
geplant und ausgeflhrt.

In der StraRe "Am Reiherpfahl" ist eine Trinkwasserlei-
tung DN 200 vorhanden, welche zur Versorgung des Plange-
bietes ausreichend ist.

Im Rahmen der Herstellung der Linksabbiegespur an der
Einmindung B 191 ist ein Unterflurhydrant in die Neben-
anlagen zu verlegen.

Loschwasserversorgung

Die Ldschwasserversorgung erfolgt tber die Trinkwasser-
versorgung.

Es werden 1600 1/min. (ber einen Zeitraum von 3 Stunden
benétigt.

In unmittelbarer Ndhe sind 2 Hydranten vorhanden, die
Entfernung zum ndchsten Objekt darf 150 m nicht iber-
schreiten. Zur Sicherung der Léschwasserversorgung wird
deshalb ein weiterer Hydrant innerhalb der privaten
Erschliefungfldche angeordnet und im Vorhabenplan
dargestellt.

Elektroversorgung

Die Elektroversorgung wird von der Stromversorgung Ost-
Hannover (SV0) sichergestellt.

Eine 0,4 KV-Leitung ist entlang der B 191 und eine 20
KV-Leitung im ndérdlichen Abschnitt der StraRe "Am
Reiherpfahl" vorhanden.

Gasversorgqung

Es ist beabsichtigt das Plangebiet gastechnisch zu
erschlieBen. Entsprechende Leitungen sind im Bereich der
B 191 vorhanden und k&énnen den Bedarf des Gebietes
unproblematisch abdecken.

Die Stadtwerke Celle verlegen entsprechende Leitungen im
Zuge des Ausbaus mit.
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Telekom

Die Leitungen der Telekom werden baubegleitend mitver-
legt. Die Versorgung ist lber vorhandene Leitungen
entlang der B 191 gesichert. - -

Straenbeleuchtung

Die Beleuchtung der Stichstrafe (privat) wird Uber die
Elektroversorgung (siehe Elektroversorgung) sicherge-
stellt.

Im Bereich der Einmindung B 191 ist die vorhandene
Straffenbeleuchtung ausreichend.

2.4.4 KINDERSPIELPLATZ

Nach dem vorgelegten Konzept ist mit der Ansiedlung von
max. 6 Wohneinheiten im Mischgebiet zu rechnen. Das
Wohnen ist grundsétzlich an gewerbliche Nutzungen
gebunden.

Auf die Einrichtung eines Kinderspielplatzes fdr 6 - 12
jéhrige wird wegen der Art der Wohnungen gem. § 5 (1)
Nr. 1 und gem. § 5 (2) Nds: SpielplG. verzichtet, da die
wenigen Kinder, die dort leben werden, mit Grinfléchen
in der Umgebung gut versorgt sind.

.0 _AUSWIR EN_DES VORHABEN- UND ERSCHLIESSUNGSPLANE

3.1 STADTEBAULICHE AUSWIRKUNGEN

Durch die Schaffung des Gewerbehofes wird einem be-
stehenden Bedarf an Fldchen flir Gewerbebetriebe ent-
sprochen.

R Innerhalb des Mischgebietes sind Betriebe der Kategorie
nicht bzw. nicht wesentlich stdrend zuldssig. Diese Be-
triebe sind vertrdglich mit den angrenzenden Nutzungen.
Die Ansiedlung flhrt zu einer sinnvollen Abrundung des
Siedlungsbildes und Ortsrandes von Altenhagen.

3.2 EMISSTONEN -

Untersuchungen der Emissionen des Landhandels durch die
Larmkontor GmbH, Hamburg im April 1998 haben ergeben,
daf die vom Geldnde des Landhandels beim Umschlag der
Dingemittel enstehenden Staubimmissionen und Staubnie-
derschldge die kiinftigen Nachbarn auf dem Gelinde des
Gewerbehofes "Am Reiherpfahl" benachteiligen oder
beldstigen kdnnen.
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Bei den Beladungs- und Entladungsvorgingen der Fahrzeuge
mit staubenden Dingemitteln (hier: Hdttenkalk, Thomas-
kalk und Konverterkalk) an den Silos entsteht relativ
grobkdrniger Staub. Dieser zeichnet sich u. a. dadurch
aus, dafl er gut impaktiert wird. Das heift, bei Umlen-
kung an Hindernissen wird der Staub zu einem groflen

Teil abgelagert.

Die filternde Wirkung von zum Beispiel dichtem Buschwerk
auf Staube hat um so grdBere Wirkung je gréber der Staub
ist.

Im vorliegenden Fall heift das, .daf bei Umsetzung von
Mafnahmen zur Begrlinung fur die stdliche Grenze des
Plangebietes mit deutlicher Minderung der Staubimmig-
sionen und Staubniederschldge zu rechnen ist, wenn
diese:

- ausreichend dicht sind und damit eine filternde
Wirkung haben,

- eine Hohe erreichen, die deutlich tber der Emis-
sionshdhe von ca. 3 m liegt und

- in westlicher bzw. O6stlicher Richtung soweit tber den
Emissionsort (Standort der Silos) hinaus reichen, daBk
auch bei schrdgem Windeinfall die filternde Wirkung
der Feldhecke gesichert ist.

Die Ergebnisse des Gutachtens -Untersuchung der Emis-
sionen des Landhandels- sind durch folgende Festsetz-
ungen im Plan eingearbeitet worden:

Im Grinordnungsplan ist eine mindestens 6 m hoch wach-
sende, dichte Feldhecke vorgesehen, die diese Voraus-
setzung erfillt, sobald sie die Immissionshdéhe tiber-
schritten hat.

Die Staubrichtwerte werden ohnehin nur geringfligig lber-
schritten, so daf bei deutlicher Minderung eine Einhal-
tung der Grenzwerte sichergestellt ist.

Zusdtzlich ist das Wohnen im Umkreis von 35 m zur
vorhandenen Siloanlage auf dem Flurstiick 12/9 ausge-

- schlogsen, solange Emissionen von dieser Anlage ausgehen
b kénnen.

3.4 AUSWIRKUNG AUF DIE VERKEHRSSITUATION

Der Anschluff an das vorhandene Erschlieffungssystem wird
zu einer Erhéhung des Verkehrsaufkommens flihren.

Im Durchfihrungsvertrag zu diesem Vorhabenplan wird
festgelegt, daf unter Mitbeteiligung des Investors eine
Lichtsignalanlage am Verkehrsknotenpunkt B 191/"Am
Reiherpfahl" errichtet wird, wenn dies innerhalb von

5 Jahren ab Betriebsbeginn auf dem letzten "Vorhaben-
grundstiick" oder vorher notwendig wird (siehe Durch-
fihrungsvertrag) .

Zum Schutz der Wohnbevdlkerung wird in Absprache mit
dem Tiefbauamt, eine Ausschilderung der Str. "Am
Reiherpfahl” erfolgen (siehe 2. 4. 2).
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4.5 AUSWIRKUNG AUF NATUR UND LANDSCHAFT

Die Anwendung der Eingriffsregelung fihrt zur Auf-
stellung eines Grinordnungsplanes, der die Ausgleichs-
und Ersatzmafnahmen fiir den Eingriff in Natur und Land-
schaft regelt (siehe Punkt 2.3).

3.6 ALTLASTEN

Nach den vorliegenden Unterlagen.und Erkenntnissen ist
der Stadt Celle im Bereich des vorhabenbezogenenen
Bebauungsplanes keine Altablagerung und kein Altstand-
ort bekannt. '

3.7 AUSWIRKUNG AUF DEN KOMMUNALEN HAUSHALT

Der Durchfihrungsvertrag zwischen der Stadt Celle und
dem Investor stellt sicher, da® fir den Haushalt keine
Aufwendungen entsgtehen.

Soweit Aufwendungen fiur die Aufstellung des Planes und
Vertrages entstehen, werden sie vom Vorhabentriger
Ubernommen .

Celle, 07.09.1998
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