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Bebauungsplan Nr. 128 der Stadt Celle "Ehemaliges Telefunkengelénde" mit OBV, 2. Anderung

1. Einfuhrung

Durch die 2. Anderung dieses Bebauungsplanes werden die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fur die Ansiedlung eines Mdbel-Abhol-Marktes auf dem unbebauten Grundstiickes
im westlichen Bereich des ehemaligen Telefunkengeldndes geschaffen.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 128 ,Ehemaliges Telefunkengeldnde” liegt
im Nordosten des Ortsteiles Klein Hehlen, der Bereich der 2. Anderung umfasst das im Siid-
westen liegende, ca. 1,6 ha groR3e, unbebaute Teilstiick (Flurstiick 44/12 der Flur 117, Ge-
markung Celle) auf dem Gelande des ehemaligen Telefunkenstandortes.

Die genaue Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches ist aus der Planzeichnung zu
entnehmen.
3. Planungsrechtliche Situation

3.1 Landes- und Regionalplanung

Nach dem im Januar 2008 in Kraft getretenen Landes-Raumordnungsprogramm (LROP) ist
die Stadt Celle als Oberzentrum eingestuft und hat die hiermit zusammenhangenden ober-
zentralen Versorgungsaufgaben zu erfillen.

,Die Ausstrahlungs- und Bindungskraft der Stadt Celle reicht Gber die Gblichen Funktionsbe-
reiche von Mittelzentren hinaus, dies gilt insbesondere fiir den gesamten Bereich der Ge-
sundheitsinfrastruktur, das schulische Bildungsangebot und die Arbeitsplatzzentralitat. Daher
ist die Starkung der oberzentralen Bedeutung Celles gleichzeitig eine wirksame strukturpoli-
tische Malnahme zur Stabilisierung und Forderung der weiteren soziobkonomischen Ent-
wicklung Celles. Mit der Aufstufung werden die giinstigen raumordnerischen Voraussetzun-
gen fur weitere Entwicklungen unterstiitzt. Neue Arbeitsplatze und ein wachsendes Einzel-
handels- und Dienstleistungsangebot kdnnten die Pendlerverflechtungen mit dem Umland
starken und mittel- bis langfristig zu Wachstum in Stadt und Umland beitragen.“*

Daruber hinaus ist die Stadt in die Metropolregion Hannover-Braunschweig-Géttingen einge-
bunden, so dass die Funktionen Arbeit, internationale Wettbewerbsfahigkeit und Innovations-
fahigkeit besonders gestéarkt werden sollen.

Der Ortsteil Klein Hehlen ist im Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP) fur seinen
westlichen Teil als Standort mit der besonderen Entwicklungsaufgabe Landliche Siedlung
eingestuft.

Sowohl das RROP 2005 als auch das LROP 2008 enthalten Festlegungen zur Entwicklung
der Versorgungsstrukturen und damit zur Entwicklung des grof3flachigen Einzelhandels.
Nachfolgend sind einige Ziele hierzu aus dem Landesraumordnungsprogramm aufgefihrt.
Das RROP 2005 berticksichtigt noch nicht die Aufstufung zum Oberzentrum und ist daher
nur bedingt anzuwenden.

! Materialienband zur Anderung LROP 2008
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Fir die vorliegende Planung gelten insbesondere folgende Ziele der Raumordnung?:

Verkaufsflachen und Warensortiment von Einzelhandelsgro3projekten miissen der zentral-
ortlichen Versorgungsfunktion und dem Verflechtungsbereich des jeweiligen Zentralen Ortes
entsprechen (Kongruenzgebot). Der Umfang neuer Flachen bestimmt sich aus den vorhan-
denen Versorgungseinrichtungen und der innergemeindlichen Zentrenstruktur. (...)
Neue Einzelhandelsgrof3projekte mit nicht innenstadtrelevanten Kernsortimenten sind auch
aufRerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen an verkehrlich gut erreichbaren Standorten
innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes zuldssig,
a) wenn die Verkaufsflache fur innenstadtrelevante Randsortimente nicht mehr als 10
vom Hundert der Gesamtverkaufsflache und maximal 800 mz2 betragt oder
b) wenn sich aus einem verbindlichen regionalen Einzelhandelskonzept die Raumver-
traglichkeit eines gréReren Randsortiments ergibt (...)

Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktionsfahigkeit der
Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die verbrauchernahe Versor-
gung der Bevolkerung dirfen durch neue Einzelhandelsgrof3projekte nicht wesentlich beein-
trachtigt werden (Beeintrachtigungsgebot).

Diese Ziele haben eines gemeinsam: sie gelten alle fir neue Einzelhandelsgrof3projekte
bzw. fir die Neuausweisung von Flachen fiir solche Projekte.

Bei dem Fachmarktzentrum Telefunkenstral3e handelt es sich um einen bestehenden und im
Sinne des LROP um einen stadtebaulich integrierten Standort. Daher sind die oben genann-
ten Ziele der Raumordnung hier nicht zu bertcksichtigen.

Der Bebauungsplan ist seit dem 12.03.2002 rechtsverbindlich, der Bereich ist zu mehr als 80
% bereits bebaut und genutzt. Die Vertraglichkeit des Standorts hinsichtlich Verkaufsflache
und Warensortiment wurde im Bauleitplanverfahren geprift. Seinerzeit wurde festgestellt,
dass das geplante Einzelhandelsgro3projekt in Umfang und Zweckbestimmung im Wesentli-
chen der Funktion der Stadt Celle als Mittelzentrum entspricht. Nach der Aufstufung zum
Oberzentrum im LROP 2008 dirfte dies umso mehr zutreffen.

Fur die vorliegende 2. Anderung kann daher festgestellt werden, dass die Planung den Zie-
len der Raumordnung entspricht da die Gebietsausweisung und die festgesetzte Art der Nut-
zung fur die 2. Anderung beibehalten werden.

Gleiches gilt auch fir das Moderationsverfahren im Rahmen des ,Konsensprojektes grof3fla-
chiger Einzelhandel im Erweiterten Wirtschaftsraum Hannover".

3.2 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Celle stellt den zu bebauenden Bereich als
~sondergebiet* mit der Zweckbestimmung ,Grof3flachiger Einzelhandel* sowie den Bereich
der im Bebauungsplan festgesetzten Waldgesellschaft als ,Waldflache" dar.

Nordwestlich des Plangebietes ist die Bahntrasse der Deutschen Bahn AG dargestellt. Die
angrenzenden Bauflachen sind im Westen als gemischte Bauflachen und sudlich der Tele-
funkenstralle als Wohnbauflachen dargestellt, der Bereich entlang der Harburger HeerstralRe
(B 3) als gewerbliche Bauflachen.

2 | ROP 2008, 2.3 03
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Ausschnitt des Flachennutzungsplanes (Stand 14.05.07 — 67. Anderung) (ohne Mal3stab)
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3.3 Bebauungspléne

Der Bebauungsplan Nr. 128 der Stadt Celle "ehemaliges Telefunkengelande” ist seit dem
12.03.2002 rechtsverbindlich. Der Standort Telefunkenstral3e hatte sich fir die Ansiedlung
mehrerer Fachmarkte mit auRenstadtspezifischen Sortimenten und Betriebstypen als geeig-
net dargestellt. Zweck war es grof3flachige Verkaufseinrichtungen, die sich in anderen Bau-
gebieten aufgrund ihrer raumordnerischen und infrastrukturellen Auswirkungen nicht unter-
bringen lassen, anzusiedeln. Festgesetzt wurde daher ein Sondergebiet fir "GroR3flachigen
Einzelhandel" gemaR § 11 BauNVO.

Der Anderungsbereich umfasst den siidwestlichen Teil dieses Bebauungsplanes.

Sudwestlich an den Anderungsbereich angrenzend gilt der rechtsverbindliche Bebauungs-
plan Nr. 38 ,Nordtangente”, der Gberwiegend Mischgebiet ausweist, und lediglich fir den
Bereich zwischen Telefunkenstralle und HuttenstralRe Allgemeines Wohngebiet vorsieht.

Sudlich der Telefunkenstral3e grenzt der Bebauungsplan Nr. 13 ,TelefunkenstralRe/Siud” an
der in seinem Planbereich Allgemeines und Reines Wohngebiet festsetzt.

Im Norden und Osten des Plangebietes bestehen keine rechtsverbindlichen Bebauungspla-
ne.
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3.4 Landschaftsrahmenplan / Landschaftsplan

Fir den Bereich der Stadt Celle wird z. Zt. ein Landschaftsrahmenplan neu aufgestellt. Bei
der Beurteilung des Plangebietes kann auf die bereits vorliegenden Ergebnisse schon Bezug
genommen werden. Fir das Plangebiet werden jedoch keine speziellen Aussagen getroffen.

4. Bestandsbeschreibung

Stadtebauliche Situation

Der Ortsteil Klein Hehlen liegt im Nordwesten des Stadtzentrums von Celle und umfasst eine
Flache von ca. 499,75 ha. Mit seinen 5.679 Einwohnern von insgesamt 70.850 des gesam-
ten Stadtgebietes® gehort der Ortsteil zu den gréReren der Stadt. Er ist (iberwiegend durch
Wohnbebauung gepréagt, verfligt aber auch Gber gewerbliche Betriebe, Versorgungs- und
infrastrukturelle Einrichtungen sowie Behorden.

Das Plangebiet dieses Bebauungsplanes und des Anderungsbereiches liegt im Nordosten
des Ortsteiles am Siedlungsrand; die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. 3 km. Nord-
westlich angrenzend verlauft die Haupteisenbahnstrecke Hannover — Hamburg. Daran
schlief3t sich Richtung Norden die Niederung des Vorwerker Baches an, die dann in landwirt-
schaftliche Nutzflachen tbergeht.

Ostlich des Plangebietes verlauft als Hauptverkehrsstrale die Bundesstrale 3.

Aufgrund der direkten Nahe zur B 3 und der Lage am nérdlichen Siedlungsrand erhéalt dieser
Standort aus Richtung Hamburg / Soltau kommend die Bedeutung eines stadtebaulichen
Eingangstores. Aus diesem Grund wurde auf die Geb&audestruktur in diesem Bereich beson-
derer Wert gelegt.

Bis auf den Anderungsbereich ist das Plangebiet mit einem ,Fachmarktzentrum* fur grofR3fla-
chige, nicht innenstadtrelevanten Einzelhandelseinrichtungen bebaut, wobei der Baukdérper
entlang der Bahntrasse angeordnet wurde und zwischen diesem und der zuriick gebauten
Telefunkenstrale die Stellplatzanlage angelegt wurde. Der Anderungsbereich blieb bisher
unbebaut und unbefestigt.

Der auf der siidwestlichen Seite befindliche Waldstreifen, Gberwiegend Kiefernbestand, ist
durch Eintréage aus den angrenzenden Hausgarten in seiner Biotopfunktion beeintréchtigt.

Im Sudosten und Sidwesten wird das Plangebiet von Wohnbebauung eingerahmt, die tUber-
wiegend aus Ein- und Zweifamilienhausern besteht.

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes mit Wasser, Abwasser, Strom usw. ist durch An-
schluss an die bestehenden Netze sichergestellt. Sowohl entlang der Bahntrasse als auch
entlang der Telefunkenstral3e befinden sich Regen- und Schmutzwasserkanéle, die Uber
entsprechende Grunddienstbarkeiten bzw. Leitungsrechte gesichert werden.

Der an der nordgstlichen Seite des Waldstreifens verlaufende Regenwasserkanal muss fir
eine Bebauung an die norddstliche Grundstiicksgrenze verlegt werden.

Altlasten aus der frilheren Nutzung als Gewerbegebiet sind im Zuge der Realisierung des
Fachmarktzentrums nicht aufgetreten.

Larmbelastungen fir das Gebiet ergeben sich durch die angrenzende Trasse der Hauptstre-
cke der Bahn sowie durch die Bundesstral3e 3.

Die Anbindung an den OPNV erfolgt Gber die Buslinie der CeBus GmbH. Die Haltestellen
befinden sich an der Harburger Heerstral3e im Einmindungsbereich der Telefunkenstralle.

3 Stand 01.01.2008 Auskunft Einwohnerzahlen, Stadt Celle
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5. Anlass der Planung und Entwicklungsziele

Nach Aufgabe des Gewerbestandortes ,Telefunken* durch die Fa. Thomson Television
Germany GmbH im Jahr 1997 wurde eine sinnvolle Nachnutzung des Gelandes gesucht, da
eine gewerbliche Nutzung aufgrund der angrenzenden Wohnbebauung stadtebaulich nicht
mehr vertretbar war.

Im Rahmen eines Markt- und Standortgutachtens durch die GfK (Januar 2000) wurde die
Eignung dieses Gelandes fir die Ansiedlung von Fachmarkten mit au3enstadtspezifischen
Sortimenten und Betriebstypen festgestellt. Der Bebauungsplan wurde darauf hin aufgestellt
mit dem Ziel, ,ein Fachmarktzentrum mit einerseits definierten Nutzungen und andererseits
Maoglichkeiten zu langfristigen Umnutzungen, aber hauptsachlich mit nicht innenstadtrelevan-
ten Sortimenten, zu erméglichen.**

Im Rahmen einer privaten Projektentwicklung sollte das gesamte Grundstlick entsprechend
den Festsetzungen des Bebauungsplanes bebaut werden. Bis auf die zur Anderung anste-
hende Flache ist dies auch erfolgt. Aufgrund der kommunalen Restriktion ,Verzicht auf ei-
genstandige innenstadtrelevante Sortimente an nicht integrierten Standorten® konnten aller-
dings durch den Projektentwickler fiir diesen Teil keine passenden Nutzer gefunden werden,
so dass die Flache unbebaut blieb und wieder an die Stadt fiel.

Da an dem stadtebaulichen Ziel zur Entwicklung eines Fachmarktzentrums weiter festgehal-
ten wird, hat sich die Stadt bemuht, vertragliche Nutzer fur diese Flache zu finden.

Die Gutachterliche Stellungnahme der CIMA® |, die im Rahmen des Anderungsverfahrens
eingeholt wurde, kommt zu folgender Aussage:

»Aufgrund der beschriebenen Standortbedingungen ist das Planvorhaben aus Gutachtersicht
generell positiv zu beurteilen. Mobel sind als nicht-zentrenrelevante Sortimente zu beurteilen,
die GroRRe (und somit auch die Umsatzerwartung) des Mébelmarktes ist aus Sicht der CIMA
so gewabhlt, dass sich das Mébelhaus am Markt behaupten kann. Ebenfalls positiv ist zu be-
werten, dass sich am Standort bereits Einzelhandelsbetriebe befinden. Es entsteht somit
kein neuer, solitdrer Standort, sondern eine Erganzung des bestehenden Angebotes im Be-
reich Telefunkenstral3e, das positive Agglomerationseffekte erwarten lasst.”

Durch die 2. Anderung werden daher fur den Anderungsbereich die Festsetzungen des
rechtsverbindlichen Planes modifiziert, damit das stadtebauliche Konzept eines Fachmarkt-
zentrums auch fir diesen Teil umgesetzt werden kann.

Es handelt sich bei dieser Anderung um eine MaBnahme der Innenentwicklung, so dass in
Anwendung des § 13 a BauGB das beschleunigte Verfahren durchgefiihrt wird.

6. Planinhalte

6.1 Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die im rechtsverbindlichen Plan festgesetzte Art der baulichen Nutzung als ,Sondergebiet fir
grof3flachigen Einzelhandel* gem. 8§ 11 Abs. 3 BauNVO wird beibehalten.

Nutzungszweck ist weiterhin die Ansiedlung von grof3flachigen Verkaufseinrichtungen, die
sich in anderen Baugebieten aufgrund ihrer raumordnerischen und infrastrukturellen Auswir-
kung nicht unterbringen lassen. Dazu wird die Palette zuldssiger Nutzungen der Textlichen
Festsetzung I.1. um die Nutzung ,M6bel-Abhol-Markt* erweitert.

Die aufgefihrte Tabelle ist fakultativ und im Hinblick auf die Verdnderungen im Einzelhandel
flexibel; dies wird schon deutlich bei der 1. Anderung, durch die die Tabelle um die Nutzung
.Lebensmittel-Verbraucher-/Frischemarkt* erweitert wurde. Gleiches erfolgt nun im Rahmen
der 2. Anderung mit der Nutzung ,Mobel-Abhol-Markt.

4 Satzungsbegriindung zum Bebauungsplan Nr. 128, Punkt 7. Anlass und Ziel der Planung, Seite 4
Gutachterliche Stellungnahme zur Ansiedlung eines Roller-Mobelmarktes an der Telefunkenstrale, vom 01.08.08
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Die Tabelle enthélt nur die potenziellen Nutzungen und deren GréRenordnungen, die vom
Investor seinerzeit vorgeschlagen wurden. Andere mogliche Nutzungen, die zum Zeitpunkt
der Planaufstellung noch nicht bekannt waren, sollten aber trotzdem z. B. auch bei mdgli-
chen Umnutzungen zuldssig sein. Fir diese Nutzungen wurde die Festsetzung | 2. in den
Plan aufgenommen, nach der auch ein Modbelmarkt (ohne festgelegte GréfRenordnung) im
Plangebiet zuldssig wére.

Zum Schutz der Innenstadt von Celle, die als zentraler Versorgungsschwerpunkt besonderen
Schutz geniel3t, werden die sog. innenstadtrelevanten Sortimente in Umfang und Flache
auch fur die 2. Anderung stark eingeschrankt, schon dadurch, dass sie nur als Randsorti-
mente gefiihrt werden dirfen. Dabei wird die im rechtsverbindlichen Plan enthaltene Auflis-
tung beibehalten. Sie entspricht im Wesentlichen der ,Celler Sortimentliste” aus dem Jahr
2007, diese kommt allerdings nur zur Anwendung bei der Neuausweisung von Einzelhan-
delsstandorten. Im Rahmen der 2. Anderung, die nur fir einen Teilbereich gilt, kann eine
Umstellung des Gesamtplanes auf die ,Celler Liste" daher nicht erfolgen.

Die Definition der integrierten Verkaufsflache mit innenstadtrelevanten Sortimenten in abso-
luten FlachengrofRen, die ebenfalls aus dem rechtsverbindlichen Plan Gbernommen wird,
erfolgt dahingehend, dass diese als Netto-Verkaufsflache die eigen genutzte Verkaufsflache
hinter der Kassenlinie ohne Verkehrs-/ ErschlieBungsflache beinhaltet.

Die Textliche Festsetzung |.2 wird ebenfalls fur die Anderung Gibernommen. Sie bezieht sich

im Wesentlichen auf noch nicht abschlie@end bekannte Nutzungen i. V. m. Punkt 1.1.18 und
beinhaltet dartber hinaus einen Entwicklungsrahmen fiir spatere Umnutzungen. Mit der Re-

gelung von Ausnahmen ist ausgesagt, dass die unter |.1 genannten Nutzungen regelmafig
zulassig sind, daruber hinaus aber auch andere bisher noch nicht bekannte Nutzungen hin-
zukommen kdénnen, wenn sie der Zielsetzung des Bebauungsplanes entsprechen. Zielset-
zung des Bebauungsplanes ist es, ein Fachmarktzentrum mit hauptséchlich nicht innenstadt-
relevanten Kernsortimenten und einer sehr begrenzten Sortimentstiefe von innenstadtrele-
vanten Randsortimenten zuzulassen. Jede weitere hinzukommende und nicht unter 1.1 ge-
nannte Nutzung muss sich analog einfigen.

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan enthalt keine Festsetzungen zur Hochstgrenze der
Verkaufs- und Betriebsflachen insgesamt flr das Plangebiet. Eine Begrenzung ergibt sich
ausschlieBlich durch das festgesetzt Mal3 der Nutzung (zulassige Grundflache, Geschossig-
keit und Héhe der Gebaude) das auch die Anteile von Lagerraumen und sonstigen Flachen,
die keine Verkaufs- oder Betriebsflachen sind, beinhaltet.

Um die moglichen Auswirkungen der Ansiedlung eines Mébel-Abhol-Marktes im Anderungs-
bereich abschatzen zu kdnnen, wurde eine Gutachterliche Stellungnahme der CIMA einholt,
die die zwischenzeitlich eingetretenen Veranderungen des Einzelhandels in Celle, insbeson-
dere im Bereich Einrichtungsbedarf berticksichtigt. Die CIMA kommt in ihrer Einschatzung zu
dem Ergebnis, dass die zu erwartenden Umsatzverteilungen die Innenstadt weniger betref-
fen, da ,sich die wesentlichen Konkurrenzbetriebe auf3erhalb der Innenstadt befinden und
somit Verdrdngungsquoten von deutlich ber 10 % aus Sicht der CIMA durchaus als vertrag-
lich einzustufen sind.” Auch die IHK ist der Auffassung, dass die hohe Zentralitéat im Bereich
der Warengruppe Einrichtungsbedarf fir den aperiodischen Bedarf eines Oberzentrums als
unbedenklich zu betrachten ist.

6.2 Mal3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das Mal der baulichen Nutzung wird — wie im rechtsverbindlichen Plan - durch die max. zu-
lassige Grundflache und die Gebaudehdhe bestimmt. Die absolute Grundflache mit 6.000 m?2
liegt etwas hoher als im rechtsverbindlichen Plan fir die Bereiche SO; und SO, festgesetzt,
bleibt aber im Rahmen der hier ausgewiesenen tberbaubaren Flache insgesamt.
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Die bereits im rechtsverbindlichen Plan vorgesehene zweigeteilte Hohenfestsetzung wird
auch fur die Anderung aufgenommen. Dabei wird die Gebaudehohe im SO, also dem an der
Bahntrasse gelegenen Bereich, von max. 12,0 m auf max. 14,50 m angehoben. Sie liegt
damit geringfligig niedriger als die zulassige Hohe des benachbarten Baumarktes. Dies wird
erforderlich, da aufgrund der besonderen Betriebsform eines Mdbel-Abhol-Marktes die Ware
vom Kunden i. d. R. gleich mitgenommen wird, so dass eine entsprechende Lagerkapazitat
notwendig wird. Diese soll nach dem vorliegenden Konzept in Form eines Hochregallagers
im rickwartigen Teil des Grundstiicks angeordnet werden.

Auch fur den Bereich SO, soll eine Anhebung von max. 8,0 m auf max. 10,0 m erfolgen. In
diesem Bereich befinden sich die Verkaufsflachen, die aufgrund der eingeschrankten tber-
baubaren Flache auf zwei Ebenen verteilt werden soll. Da das Geldnde um ca. 2,0 m tiefer
liegt als die TelefunkenstraRe und der zuriick gebaute Teil der StralRe eine Aufwallung von
ca. 0,8 m aufweist, relativiert sich die Héhenentwicklung im StralRenbereich gegentber der
vorhandenen Wohnbebauung. Der maximal sichtbare Teil der Aul3enwand von der Telefun-
kenstralRe aus gesehen betragt damit ca. 7,2 m und liegt damit unter der Hoéhe der Wohnge-
baude auf der Sudseite der Straf3e. Eine Beeintréachtigung der Wohnbebauung ist daher
nicht zu erwarten, zumal die maximal zulassige Gebaudebreite im Bereich der Telefunken-
stral3e von ca. 75 m auf 45 m reduziert wird.

Auch eine Beschattung ist aufgrund der Lage des neu zu errichtenden Baukdrpers auf der
Nordseite der Stral3e weder fur die sudostlich noch fir die sidwestlich angrenzenden Wohn-
hauser zu beflrchten, zumal auch der Abstand einschlieBlich der StraRenflache an der
schmalsten Stelle noch ca. 25,0 m betragt.

Der Bezugspunkt fur die festgesetzten Gebdaudehdhen von 50,9 m 4NN wird dabei aus dem
rechtsverbindlichen Plan Gibernommen.

6.3 Bauweise und tberbaubare Grundstiicksflache / Stellung baulicher Anlagen

Wie die Hohenfestsetzung ist auch die Stellung des Baukdrpers durch die besondere Be-
triebsform des Mdbel-Abhol-Marktes bestimmit.

Die im rechtsverbindlichen Plan trapezférmig an den vorhandenen Baukorper anschliel3ende
Uberbaubare Flache steht einem rechtwinkligen, parallel zur norddstlichen Grundstiicksgren-
ze zu entwickelnden Baukorper entgegen.

Die durch Baugrenzen definierte Flache wird daher rechtwinklig in Bezug auf die norddstliche
Grundstiicksgrenze modifiziert. Ein direkter Anschluss an das bestehende Gebaude soll
nicht erfolgen, da es sich hier um ein eigenstandiges Bauwerk handelt, das nicht im Zusam-
menhang mit dem bestehenden Fachmarktzentrum zu sehen ist und sich daher hinsichtlich
der Konstruktion und Gestaltung von diesem unterscheidet.

Die Uberbaubare Flache soll daher in studostlicher Richtung verschoben werden. Dies ent-
spricht auch der Intention des rechtsverbindlichen Planes, der fur diesen als 2. Bauabschnitt
bezeichneten Bereich aussagt, dass dieser durch die offene Bauweise von dem 1. Bauab-
schnitt getrennt werden und so eine Durchfahrtsmoglichkeit z.B. fur den LKW-
Anlieferungsverkehr bieten soll. Die geringe Lucke zwischen den beiden Baukorpern wird
dabei als aus schalltechnischer Sicht ohne Nachteil betrachtet.

Der durch das Abriicken der Uberbaubaren Flache entstehende Streifen zwischen vorhande-
nem und neuem Gebaude bietet damit Raum fur die Anlage der notwendigen Stellplatze, die
so durch das Gebaude abgeschirmt werden und damit die Larmimmissionen fir die Wohn-
bebauung im Sitidwesten unterbinden.

Durch die Verénderung der Uberbaubaren Flache rickt der mogliche Baukdrper gegenuber
der Festsetzung im rechtsverbindlichen Plan nédher an die TelefunkenstraBe heran. Der Ab-
stand verringert sich von ca. 30 m parallel zur TelefunkenstralBe im rechtsverbindlichen Plan
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auf ca. 20 m an der 6stlichen und ca. 13 m an der westlichen Gebaudeecke, liegt damit aber
immer noch Uber den nach der NBauO geforderten Mindestabstdnden. Gleichzeitig verrin-
gert sich die zulassige Gebaudebreite von 75 m im rechtsverbindlichen Plan auf 45 m fir die
2. Anderung.

6.4 Verkehr, Immissionsschutz und technische Infrastruktur

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 128 der Stadt Celle ,Ehem. Telefun-
kengelande* sind eingehende Untersuchungen zur verkehrlichen ErschlieBung angestellt
worden mit dem Ziel der gro3tmoéglichen Schonung der angrenzenden Wohngebiete. Als
Ergebnis wurde festgesetzt, dass die ErschlieBung des gesamten Sondergebietes von der
BundesstralRe 3 tber den im Bereich der Telefunkenstraf3e angeordneten Kreisverkehr zu
erfolgen hat. Fur Lieferverkehr besteht noch eine weitere Zufahrt, die parallel zur B 3 verlauft
und Uberwiegend in den Nachtstunden zu benutzen ist.

An dieser ErschlielBungskonzeption andert sich durch die Plananderung nichts. Die Zufahrt
zum Sondergebiet SO; und SO, erfolgt Uber die vorhandenen Stellplatzflachen bzw. Gebau-
de-Umfahrten und ist Gber Grunddienstbarkeiten gesichert. Die Anlieferung liegt in dem der
Bahn zugewandten Bereich.

Der bisher als Abkiirzung von Fuf3gangern und Radfahrern, insbesondere aus dem westli-
chen Bereich, genutzte ,Trampelpfad” hat sich als wichtige Verbindung herausgestellt. Er
wird im Rahmen der 2. Anderung ,legalisiert‘ durch die Festsetzung einer mit Gehrecht zu-
gunsten der Stadt Celle zu belegenden Flache.

Das schalltechnische Gutachten bezieht sich auf den gesamten Planbereich einschlief3lich
des Bereichs der 2. Anderung, d. h. das durch die Nutzung dieses Bereiches zu erwartende
Verkehrsaufkommen wurde bei der Prognose bereits mit eingerechnet.

Bei dieser Larmuntersuchung wurde von einer Gesamtzahl von ca. 800 Stellplatzen ausge-
gangen. Der Investor geht von einer Anzahl von 100 Stellplatzen aus (1 St/50 gm Verkaufs-
nutzflache, ein vertretbarer Ansatz, der in vergleichbaren Féllen bereits angewandt wurde).
Im 1. Bauabschnitt sind fur den jetzigen Bestand 737 notwendige Stellplatze genehmigt wor-
den. Zusammen mit den 100 Stellplatzen fir den Mobel-Abhol-Markt ergibt sich eine Ge-
samtzahl von 837, die nur geringfiigig hoher liegt als die Berechnungsgrundlage. Aus diesem
Grund konnte auf eine erneute Larmuntersuchung verzichtet werden.

Verbindliche Festsetzungen zur Larmreduzierung durch Verkehrsgerdausche werden — ent-
sprechend dem rechtsverbindlichen Plan - unter den Textlichen Festsetzungen IV. 1. und 2.
genannt. Wesentlicher Punkt ist die Steuerung von nachtlichen LKW-Fahrten in groRem Ab-
stand zur Wohnbebauung tber den landwirtschaftlichen Weg parallel zur B 3. Ergéanzend
wird die Beschaffenheit der inneren Verkehrsflachen zugunsten gerdauscharmer Belage fest-
gesetzt.

Durch die Verschiebung der tberbaubaren Flache Richtung Stdwesten wird die in diesem
Bereich verlaufende Trasse des Regenwasserhauptsammlers tangiert, der als Vorfluter das
gesamte Regenwasser aus der Umgebung aufnimmt und tber einen Duker unter der Bahn
hindurch ableitet. Da eine Uberbauung der Kanaltrasse nicht moglich ist, ist eine Verlegung
des Kanals erforderlich, und zwar an die norddstliche Grundstiicksgrenze in den Bereich der
Stellplatzflache. Daflir wird eine entsprechende mit Leitungsrecht zugunsten der Stadt Celle
zu belegende Flache festgesetzt.

Weitere Regen- und Schmutzwasserkanile, die sich im Anderungsgebiet befinden — haupt-

sachlich parallel zur Bahn sowie in der ehem. Stral3entrasse der Telefunkenstral3e — sind
Uber entsprechende Grunddienstbarkeiten bzw. Leitungsrechte gesichert.
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Die Behandlung und Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers muss dem Nds.
Wasserecht und der Abwasserbeseitigungssatzung der Stadt Celle entsprechen. Auf dem
Baugrundstick ist eine mdglichst umfangreiche Zwischenspeicherung des Niederschlags-
wassers vorzusehen, da nur eine gedrosselte Einleitung in den Vorfluter bzw. Kanal erfolgen
kann. Es ist ein Gesamtantrag auf wasserrechtliche Erlaubnis gem. 8 10 NWG bei der Unte-
ren Wasserbehorde der Stadt Celle zu stellen.

6.5 Eingriff in Natur und Landschaft/Grinfestsetzungen

In Anwendung des beschleunigten Verfahrens fiir Bebauungsplane der Innenentwicklung
kann von der Eingriffsregelung i. S. des 8§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB abgesehen werden.
Gleichwohl werden die im rechtsverbindlichen Plan getroffenen Festsetzungen zu Flachen
und MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
werden — soweit sie den Anderungsbereich betreffen — weitestgehend tbernommen. Hierzu
gehdren u. a. die Vorschriften zur Begriinung der Stellplatze und die Griunflache fur Allee-
pflanzung, die sich allerdings im Bereich des Wendehammers reduziert durch die Verlegung
der Kanaltrasse und den hier anschlieRenden Weg, der von FulRgangern und Radfahrern
hauptséchlich aus den umgebenden Wohngebieten als Zugang zum Fachmarktzentrum ge-
nutzt wird.

Far die durch die Verschiebung der Gberbaubaren Flache betroffene ,Flache zur Entwicklung
einer Waldgesellschaft* in der Grof3enordnung von ca. 2.000 m? wird eine Ersatzpflanzung
im Verhaltnis 1: 3 erfolgen. Fur die verbleibende Flache werden die Festsetzungen aus dem
rechtsverbindlichen Plan beibehalten.

6.6 Gestalterische Festsetzungen nach Landesbauordnung NDS (8§ 56 NBauO)

Die Festsetzung der ortlichen Bauvorschrift (iber Gestaltung werden, soweit sie fiir den An-
derungsbereich zutreffen, tbernommen. Durch sie wird ein gestalterischer Mindestkonsens
erreicht, der speziell bei Um- und Nachnutzungen mégliche Ausreil3er einfangt. Sie beziehen
sich im Wesentlichen auf die farbige Gestaltung der Fassaden sowie die Reglementierung
der Werbeanlagen.

7. Auswirkungen der Planung

Die Auswirkungen der Planung auf die Umwelt sind bereits im Kapitel 6.5 ,Eingriff in Natur
und Landschaft / Umweltauswirkungen® erlautert.

Planungsrechtliche Ordnungsmaf3nahmen sind durch die Planung nicht notwendig.

8. Kosten und Finanzierung

Es fallen voraussichtlich keine Kosten im Rahmen dieser Bebauungsplanung fir die Stadt
Celle an.

9. Realisierung

Da ErschlielBungsmaflnahmen nicht erforderlich sind, kann die Realisierung mit Rechtsver-
bindlichkeit des Planes erfolgen.
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10. Verfahren

Der Rat der Stadt Celle hat in seiner Sitzung am 12.07.2007 die Einleitung des Verfahrens
zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 128 der Stadt Celle ,Ehem. Telefunkengelande®
beschlossen (8§ 2 Abs. 1). Der Beschluss Uber die Aufstellung wurde am ortsiiblich
bekannt gemacht.

Da es sich bei der Anderung dieser Teilflache um einen Plan der Innenentwicklung handelt,
wird diese 2. Anderung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefihrt.

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Celle hat in seiner Sitzung am 22.04.2007 dem Entwurf
vom 11.04.2008 sowie der zugehdrigen Begriindung zugestimmt und deren offentliche Aus-
legung beschlossen. Der Beschluss Uber die 6ffentliche Auslegung wurde am 10.05.2008
ortsuiblich bekannt gemacht.

Der Entwurf zur 2. Anderung des Bebauungsplanes lag mit der zugehorigen Begriindung in
der Zeit vom 20.05 bis 19.06.2008 gemal § 3 Abs. 2 BauGB offentlich aus. Parallel dazu
wurde die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger offentlicher Belange gemald § 4
Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 20.05.2008 (Datum des Absendens der Stellungnahmeauffor-
derungen) bis 19.06.2008 durchgefihrt.

Aufgrund eingegangener Stellungnahmen wurde der Entwurf geandert.

Der Verwaltungsausschuss hat in seiner Sitzung am 02.12.2008 dem geanderten Entwurf
und der zugehdrigen Begrindung zugestimmt und deren erneute Auslegung gem. 8§ 4a Abs.
3 BauGB beschlossen. Der Beschluss Uber die erneute Auslegung wurde am 06.12.2008
ortsuiblich bekannt gemacht. Der geénderte Entwurf zum Bebauungsplan lag mit der zugeho-
rigen Begriindung in der Zeit von 16.12.2008 bis 15.01.2009 erneut 6ffentlich aus.

Der Rat der Stadt Celle hat in seiner Sitzung am der 2. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 128 der Stadt Celle ,Ehem. Telefunkengelande“ gemanR § 10 Abs. 1 BauGB
sowie die zugehdrige Begriindung beschlossen.

11. Rechtsgrundlagen

1) Baugesetzbuch (BauGB)

2) Baunutzungsverordnung (BauNVO)

3) Nieders. Bauordnung (NBauO)

4) Satzung der Stadt Celle Uber die Abwasserbeseitigung

Celle, den 20.02.2009
Fachbereich 3 - Stadtentwicklung
Referat 61 - Sonderplanungen

Im Auftrag

(Brandt)
Techn. Angestellte
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Anhang: Stadtebauliche Kenndaten

in m2 %-Anteil
Sondergebiet gesamt (Nettobauland) 11.688 74
Private Griunflachen (Alleepflanzung) 1.018 6
Private Grunflache (Waldgesellschaft) 3.095 20
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