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) Begrindung zur Satrung
1. Anderung des B-Planes Nr. 128 "ehemaliges Telefunkengelande”

1. _Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 1. Anderung entspricht dem Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 128 "ehemaliges Telefunkengeldnde" in der Fassung der Satzung vom
27. 09. 2001. Er umfasst die (Teil-) Flurstiicke 41/2, 42/2, 44/5 (mit Teilung 94/2001
jetzt 44/6 und 44/7), 44/4, 48/14, 48/17 (mit Teilung 94/2001 jetzt 48/27 und 48/28),
57145, 64/5, 67/15, 135/8 und 136 der Flur 117, Gemarkung Celle und wird raumlich
wie folgt begrenzi:

- im Nordosten durch die Bahnstrecke Celle-Hamburg,

- im Osten durch die B 3,

- im Suden durch die Telefunkenstralle und

- im Westen durch ein vorhandenes Waldchen.

Das Plangebiet hat eine Gréfie von rd. 10,15 ha.

2. Rechtsgrundlage

- Baugesetzbuch (BauGB)

- Baunutzungsverordnung (BauNVQ)

- Niederséachsische Gemeindeordnung (NGO)
{jeweils in der z. Zt. glltigen Fassung)

3. Verfahren

Der Verwaltungsausschuss (VA) der Stadt Celle hat am 11. 06. 2002 die Einleitung der
1. Anderung dieses Bebauungsplanes beschlossen. Die Grundziige der Planung sind
durch die 1. Anderung nicht berihrt; es wurde daher in Anwendung des § 13 Bauge-
setzbuch (BauGB) das vereinfachte Verfahren durchgefihit.

Da der Kreis der betroffenen Barger sich hier schwer abgrenzen lasst, wurde fir die
Beteiligung der Betroffenen an der Plananderung in diesem Fall die Alternative nach §
13 (2) BauGB - die Form der offentlichen Auslegung - gewahlt.

Die odffentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes erfolgte vom 09. 07. 2002 bis
08. 08. 2002. Gleichzeitig hatten die betroffenen Trager offentlicher Belange sowie die
Nachbargemeinden Gelegenheit zur Stellungnahme.

In seiner Sitzung am 19.09.2002 hat der Rat der Stadt Celle die 1. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 128 der Stadt Celle "ehemaliges Telefunkengelande" zur Satzung
beschlossen,

4. Raumordnung und Landesplanung

Im Regionalen Raumordnungsprogramm '93 (RROP) wird die Stadt als Mittelzentrum
eingestuft und mit dem Schwerpunkt fir die vorrangige Sicherung und Entwicklung von
Arbeits- und Wohnstéatten bestimmi. Besondere Entwicklungsaufgaben bestehen for
die gewerbliche Wirtschaft, das Wohnen sowie die Erholung. Entsprechend ihrer Be-
deutung fir die Versorgung der Bevélkerung und der Wirtschaft ist die Leitungsfahig-
keit der Stadt mit ihrer zentraldrtlichen Bedeutung zu sichern und zu verbessern. Fir
Ansiediungen und Erweiterungen von Gewerbe- und Handelsbetrieben ist Flachensi-
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cherung durch Bauleitplanung zu betreiben, um so der dem Mittelzentrum Celle zuge-
wiesenen Entwicklungsverantwortung von Versorgungsaufgaben gerecht zu werden.
EinzethandelsgroRprojekte - wie der in der 1. Anderung des Bebauungsplanes ge-
plante | ebensmittel-Verbraucher-/Frischemarkt - unterstiitzen eine aus Sicht der Rau-
mordung ausgeglichene Versorgungsstruktur und festigen die zentraldrtliche Bedeu-
{ung der jeweiligen Standortgemeinde entsprechend.

5 Ausgangslage

Der Bebauungsplan Nr. 128 der Stadt Celle "ehemaliges Telefunkengelande” ist seit
dem 12. 03. 2002 rechtsverbindlich. Der Standort Telefunkenstral’e hatte sich fUr die
Ansiedlung mehrerer Fachmarkte mit aullenstadtspezifischen Sortimenten und Be-
triebstypen als geeignet dargestellt. Zweck war es grol¥flachige Verkaufseinrichtungen,
die sich in anderen Baugebisten aufgrund ihrer raumordnerischen und infrastrukturel-
len Auswirkungen nicht unterbringen lassen, anzusiedein.

Festgesetzt wurde daher ein Sondergebiet fir "Grolflachigen Einzelhandel" gemafl §
11 BauNVO. Zum Schutz der Innenstadt von Celle, die mit ihren kleinteiligen Einzel-
handelseinrichtungen den zentralen Versorgungsschwerpunkt bildet und damit eine
wesentliche Bedeutung fir die Gesamistadt besitzt, wurden die sogenannten innen-
stadtrelevanten Sortimente in Umfang und Flache stark eingeschranki.

Dem Bebauungsplan lag ein Planungskonzept zugrunde, das einen Baumarkt mit
Gartencenter (SQ;-Baugebiet) als Magneten im Plangebiet vorsah. Fir die Obrigen
Flachen (S0O4-Baugebiet) wurden kleinteiligere Handelseinrichtungen wie z. B. Zoo-
fachmarkt, Tapeten- / Teppich- / Heimtextilienfachmarkt, Kichenfachmarkt, Drogerie-
fachmarkt, Lebensmittel-Discounter, etc. vorgesehen. Des weiteren wurde die Ansied-
lung von z. B, Fitnesscenter/Sportstudio, Biro/Verwaltung, etc. berlcksichtigt. Die un-
terschiedlichen Nutzungen incl. der maximaien Verkaufsflachen wurden in den Textli-
chen Festsetzungen des Bebauungsplanes einzeln aufgefihrt.

6. Anlass der Planung

Ausschlaggebend fur die 1. vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes ist der An-
lass, dass die sich fir den Branchensektor "Teppichmarkt" interessierende und ge-
plante Firma Insolvenz angemeldet hat und eine Nutzung innerhatb der Branche "Ta-
peten/Teppich/Heimtextilien" somit in naher Zukunft unwahrscheinlich erscheint.

Innerhalb des Einkaufszentrums sind z. Zt. noch grofiflachig unvermietete Flachen
vorhanden, Leerstande (z. Zt. in einer GréRenordnung von ca. 2500 m?) mindern je-
doch die Attraktivitdt des gesamten Zentrums. Aufgrund der Begrenzungen der Sorti-
mente auf den vorgegebenen Sortimentsbereich ist eine Vermietung der Fiachen des
sich ansiedelnden Einzelhandels erheblich erschwert, wenn nicht unmaéglich.

Um ein stadtebaulich hochwertiges Einkaufszentrum zu ermdglichen, ist eine lickenlo-
se Nutzung der geplanten Flachen notwendig. Die attraktive Lage zusammen mit den
geplanten Nutzungen gewdhrleistet die stadtebauliche Integration des Einkaufszent-
rums an diesem Standort.

Ein Lebensmittel-Verbraucher-/Frischemarkt mit einer Grofle von ca. 2000 gm Ver-
kaufsflache hat Interesse an einer Flache innerhalb des geplanten Gebaudekomplexes
gezeigt.
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7. Verandertes Nutzungskonzept

Aufgrund einer konzeptionellen Anderung hinsichtlich der Branchenzusammenstellung
hatte die Stadt Celle im Juni 2000 eine projektbezogene Stellungnahme von der GfK
Markforschung erarbeiten lassen, in der ein Lebensmittel-Verbraucher-/Frischemarkt
berticksichtigt worden war’. In diesem projektbezogenen Gutachten der GfK ist anstelle
eines Lebensmittel-Discounters mit 1000 m? ein Lebensmittel-Verbraucher-
[Frischemarkt mit 4.500 m? Verkaufsflache untersucht worden. Der Teppichfachmarkt
ist mit 1.000 m? ebenfalls Bestandieil der begutachteten Konzepticn gewesen. Des-
weiteren waren bericksichtigt ein Baumarkt (12.000 m?), ein Zoobedarf/Tiernahrung
(600 m?3), ein Kiichenstudio (500 m?), Motorrad-Zubehor (500 ?), Bad/Sanitar (450 m?),
Telefonladen (100 m?) und ergdnzende, nicht einzelhandelsrelevanten Nutzungen wie
Sonnenstudio, Fitnesscenter (3.520 m?). Das Gutachten hat ergeben, dass mit einer
einzelhandelsspezifischen Umsatzsteigerung zu rechnen ist, die vor allem auf der aus-
geweiteten Flache fur Lebensmittelangebote beruht?.

Die Standortbewertung fur das ,ehemaliges Telefunkengelande" ist nach wie vor posi-
tiv beurteilt worden durch die Vorteile, die sich aus der zentralen Verkehrsachse B 3
(optimale Erreichbarkeit des Iindividualverkehrs und hohe Verkehrsfrequenz im Umfeld)
ergeben, Der Standort ist optimal zur Erschlielung des Potentials aus dem nordlichen
Marktgebiet. Des weiteren ist das Umfeld im Stiden durch Wohnnutzung gepragt; es
kann somit auf ein maRiges Nahpotential zuriickgegriffen werden®.

Fazit der Stellungnahme zu den Auswirkungen eines verdnderten Nutzungskonzeptes
ist, dass die insgesamt zu erwartenden Kaufkraftriickholeffekte des Gesamiprojektes
(einschlieBlich des Lebensmittel-Verbraucher-/Frischemarktes mit 4.500 m?) héher als
die Umsatzverlagerungen im Stadtgebiet sein werden. Die Umsatzverlagerungen sind
nach wie vor unbedenklich und werden zu keinen wesentlichen Auswirkungen fur die
Innenstadt fuhren. Das Projekt wird in der veranderten Konzeption zu einer Steigerung
der Kaufkrafthindung im Marktgebiet beitragen. Auch werden die Auswirkungen des
Lebensmittel-Verbraucher-/Frischemarktes als vertretbar angesehen. Fir die Ortsteile
Klein Hehlen und Boye ist ein Lebensmittel-Verbrauchermarkt fur die Nahversorgungs-
situation sinnvoll.*

Auch schon nach Aussagen des Markt- und Standortgutachtens der GfK, Dez. 1999
gab es fur Nahrungs- und Genussmittel an diesem Standort noch Spielraum. Der
Stadtteil Klein Hehlen "... besitzt in der Branchengruppe Nahrungs- und Genussmittel
noch ausreichende, nicht ausgeschépfte Kaufkraftpotentiale. Es bestehen Spielrdume
zur zuséitsziichen Ansiedlung attraktiver Nahversorger mit hoher Kompetenz im Frische-
bereich.”

! Stellungnahme zu den Auswirkungen eines veranderten Nutzungskonzeptes fur das Telefun-
kengelande in der Stadt Celle, GfK Markforschung in Verbund mit prisma Institut fir Handels-,
Stadi- und Regionaiforschung GmbH, Juli 2000

“ebd. S. 3

® Steflungnahme zu den Auswirkungen eines veranderten Nutzungskonzeptes fir das Telefun-
kengelinde in der Stadt Celie, GfK Markforschung in Verbund mit prisma Institut fir Handels-,
Stadt- und Regionalforschung GmbH, Juit 2000, Seite 1 .

“ ebd., Seite 5

® Markt- und Standortgutachten, GfK, Dez. 1999, S. 78
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8. Exkurs: Verdnderungen im periodischen Bedarf (Nahrungs- und Genuss-
mittel, Gesundheits- und Kérperpflege)

Nach dem vorliegenden GfK-Gutachten betragt der Gesamiumsatz im Stadtgebiet
Celle im Jahre 1999 880,7 Mio. DM. Der Umsatzanteil der Innenstadt macht 329,9 Mio.
DM aus. Hiervon fallen wiederum 21,6 % (71,3 Mio. DM) auf die Branchengruppe des
taglichen (periodischen) Bedarfs. Im Vergleich zum Jahre 1986 handelt es sich pro-
zentual um die gleichen Umsatzanteile bei jedoch geringeren absoluten Werten (62,3
Mio. DM).

Wahrend die Umsatzanteile des periodischen Bedarfs im Jahre 1886 im (brigen Stadt-
gebiet noch 56,4 % ausmachien (189,4 Mio. DM} betrugen sie im Jahre 1999 nur noch
47,1 % (259,4 Mio. DM).

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial in der Stadt Celle betrug im Jahr 1999
786,5 Mio. DM; es betrug im engeren Marktgebiet (Stadt Celle) far die Branchengruppe
Nahrungs- und Genussmittel 258,3 Mio. DM. Dies flhrte nur zu einer Kaufkraftbin-
dungsquote von 96 im Nahrungs- und Genussmittelsektor bzw. 88 im Bereich der Ge-
sundheits- und Kérperpflege. Kaufkraftzuflisse aus dem Umland sind trotz grofiftachi-
ger Anbieter im Stadtgebiet in diesen Segmenten nicht vorhanden®.

Legt man das Kaufkraftpotenzials des Markigebietes zugrunde — flr Mittelzentren wie
Celle angemessen — sinkt die Kaufkraftbindungsquote dramatisch auf insgesamt 33. Im
Bereich des Nahrungs- und Genussmittelsektors betragt sie 28 und bei den Gesund-
heits- und Korperpflegeartikeln nur 26.

Der Standort "ehemaliges Telefunkengeldnde” bietet die Chance Kaufkraftriickholef-
fekie zu realisieren, die deutlich héher waren, als die durch das Projekt initiierten Um-
satzverlagerungen innerhalb des Stadtgebietes. Das GfK-Gutachten’ (in dem eine Ver-
kaufsflachenvergréRerung auf 4.500 m? im periodischen Bereich geprift wird) kommt
zu dem Ergebnis, dass der Einzethandelsumsatz im Innenstadtbereich Celles hiervon
lediglich mit 1,2 % (4,0 Mio. DM) betroffen ware. Bei einem Lebensmittel-Verbraucher-
[Frischemarkt mit nur ca. 2000 m? waren die Auswirkungen noch minimaler. Ein Le-
bensmittel-Verbraucher-/Frischemarkt mit 4.500 m? kénnte ca. 40 Mio. DM Umsatz
erwarten lassen, wobei der Umsatzanteil fir den Bereich Lebensmittel ca. 30 Mio. DM
betragen wirde. Dieser Zusatz- bzw. Riickholeffekt ist aus dem "erweiterten” Markige-
biet der Stadt Celle zu erwarten.

g. Ziele der Planung

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 128 "ehemaliges Telefunkengeldnde"” bein-
haltet zusatzlich zu dem Lebensmittel-Discounter mit 1000 m? die Aufnahme eines Le-
bensmittel-Verbraucher-/Frischemarktes mit 2000 m? Der Teppichfachmarkt mit 1.100
m? wird, wie auch in der Stellungnahme der Gf vom Juni 2000, beibehalten, um eine
Ansiedlung zukinftig weiterhin zu ermdglichen.

Die Ansiedlung des Lebensmittel-Verbraucher-/Frischemarktes erméglicht die Bele-
gung der leerstehenden Flachen mit nicht innenstadtrelevanten Sortimenten und eine
zusétzliche, langfristige Attraktivitat des Einkaufszentrums.

® Markt- und Standortgutachten, GfK, Dez. 1999, S. 74 ff

7 stellungnahme zu den Auswirkungen eines veranderten Nutzungskonzeptes fir das Telefun-
kengel&nde in der Stadt Celle, GIK Markforschung in Verbund mit prisma Institut fur Handels-,
Stadt- und Regionaiforschung GmbH, Juli 2000
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Im Hinblick auf Funktion der Stadt Celle als Mittelzentrum mit Schwerpunkt fir die vor-
rangige Sicherung und Entwickliung von Arbeits- und Wohnstétten, besteht eine be-
sondere Entwicklungsaufgabe in der Sicherung des Wirtschaftsstandortes. Dies
schlief3t auch die Unterstitzung der Wettbewerbsféhigkeit zu anderen Wirtschaftszent-
ren durch Starkung der Wirtschaftskraft mit ein. Gerade bezlglich der geplanten Ein-
kaufszentren in unmittetbarer Umgebung der Stadt Celle wie z. B. in Lachendorf oder
Winsen sollte die Stadt Celle ihrer zugewiesenen Gbergeordneten Entwicklungsverant-
wortung und Versorgungsaufgabe durch Bereitstellung von Flachen gerecht werden.

10. Verkehrliche Situation

Die Bemessung der Verkehrssituation/-anlagen, insbesondere der im Ausbau befindli-
chen Harburger Heerstralle, erfolgte auf Grundlage des ehemaligen Nutzungskonzep-
tes, welches einen Teppichmarkt anstelle eines Lebensmittel-Verbraucher-
[Frischemarktes beinhaltete. Es wird darauf hingewiesen, dass der Lebensmitiel-
Verbraucher-/Frischemarkt mit einer Flache von 2.000 m? voraussichtlich mehr Verkeh-
re produzieren wird als ein Teppichmarkt.

11. Planungsinhalt

Inhait der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 128 "ehemaliges Telefunkengeiande”
ist die Erganzung der Textlichen Festsetzung unter Pkt | 1 Art der baulichen Nutzung
um die Nutzung “Nahrungs- und Genussmittel (Lebensmitiel-Verbraucher-
[Frischemarkt)" mit einer maximalen Verkaufsflache von 2.000 m?,

Alle Ubrigen Textlichen Festsetzungen hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung und
des Males der baulichen Nutzung sowie der Bauweise, Uberbaubaren Grundsticksfia-
che, Stellplatze, Nebenanlagen sowie zu Planungen, Nutzungsregelungen, Mafinah-
men und Flachen fur Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft (§ 9 (1) 20 und 25 BauGB) und der Sonstigen Festsetzungen
des rechtsverbindlichen Planes werden beibehalten.

Ebenso unverandert bleibt die zeichnerische Darstellung des Bebauungsplanes Nr.
128 "ehemaliges Telefunkengelédnde”.

Celle, 22. 08, 2002

Stadt Celle

Amt fur Stadtplanung, Geodaten und Bauaufsicht
Abteilung Stadiptanung
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