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Eingabe zum Bebauungsplan Nr. 141 , Sadwall*
mit ortlicher Bauvorschrift iber Gestaltung

A.
Sachverhalt

Die Stadt Celle beabsichtigt eine nachhaltige Starkung der Innenstadt im Hinblick auf die
Zukunftsfahigkeit der Stadt Celle. Aus diesem Grund hat sie den Entwurf des Bebauungsplans Nr. 141
»Sudwall* nunmehr ausgelegt. Ziel der Planung ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
die Ansiedlung von Geschéftshdusern in einer innenstadtvertréglichen Art und Weise unter
Berlicksichtigung der besonderen Struktur der Altstadt zu schaffen. Ausweislich der Planbegriindung
ist Ausloser der Planung die Projektplanung fiir das innerstadtische Einkaufszentrum ,Altstadt Galerie*
durch das Projektunternehmen GEDO. Der Bebauungsplan umfasst die Grundstiicke entlang des
Sudwalls vom Schlof3platz bis zur Wehlstral3e einschliel3lich des Gelandes der Feuerwache.

In seiner Variante A setzt der Bebauungsplan fir die Grundstiicke sudlich des Sudwalls ein
besonderes Wohngebiet gemanR § 4 a) BauNVO fest. Fir die Grundsticke nérdlich des Stidwalls vom
SchloRplatz bis einschlie3lich der Flurstiicke 111/4, 329/14 und 328/14 sieht der Bebauungsplan ein
Kerngebiet (MK, § 7 BauNVO) vor. An dieses Kerngebiet grenzt sodann ein Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung Einkaufszentrum an. Fir die Flache der Feuerwache wird ein Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung Parkhaus festgesetzt.

Fur das Kerngebiet wird eine Grundflachenzahl von 1,0 bei geschlossener Bauweise und einer
maximalen Traufh6he von 53 m GUNN bzw. einer maximalen Firsthéhe von 58,10 m UNN festgesetzt.
Das Sondergebiet erhalt eine Grundflachenzahl von 1,0 bei geschlossener Bauweise, einer Traufhdhe
(maximal) von 53 m UNN und einer Fristh6he von 55 m UNN fir das Parkhaus und 58,10 m bzw. 61 m
(Firsthohe maximal) UNN fir das Sondergebiet ,Einkaufszentrum®. Die Verkehrsflache weist im
Bebauungsplan eine Hohe zwischen 38,79 m tber NN und 41,30 m tGber NN aus.

In der Variante B wird fur die Sondergebietsflache ein Kerngebiet festgesetzt.

Der Entwurf des Bebauungsplans liegt derzeit 6ffentlich aus. Hierzu wird fristgeman wie folgt Stellung
genommen:



B.
Rechtliche Wiirdigung

Mit dem vorgelegten Planentwurf bin ich nicht einverstanden.

Der Bebauungsplanentwurf begegnet zahlreichen tatsachlichen und rechtlichen Bedenken.
Insbesondere in rechtlicher Hinsicht erweist sich der Planentwurf als handgreiflich rechtsfehlerhaft. Im
Einzelnen:

I. Keine Erforderlichkeit

Nach § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB haben die Gemeinden die Bauleitplane aufzustellen, sobald und
soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Hieran bestehen erhebliche
Bedenken.

1. Gefalligkeitsplanung

Die Erforderlichkeit eines Bebauungsplanes fehlt bei einer sogenannten Gefalligkeitsplanung. Hierbei
verfolgt eine Gemeinde, mehr oder minder offenkundig, ausschlieBlich das Ziel, einzelne Personen
oder Personengruppen oder sich selbst einen Vorteil zu verschaffen, ohne dass dabei ein
anerkanntes stadtebauliches Motiv verfolgt wird (vgl. Krumb, in: Rixner/Biedermann/Steger,
Systematischer Praxiskommentar BauGB/BauNVO, § 1 Rn. 20).

In der Planbegriindung heil3t es, Ziel der Planung sei es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
die Ansiedlung von Geschéftshdusern in einer innenstadtvertréglichen Art und Weise unter
Berlcksichtigung der besonderen Struktur der Altstadt zu schaffen. Dies passt bereits nicht zu der
Festsetzung nach Variante A des Planentwurfes, wonach ein Einkaufszentrum mit 14.000 gm
Verkaufsflache ermdglicht werden soll. Anstol? fur die vorliegende Planung hat vielmehr ausweislich
der Planbegriindung (Seite 19) das EinzelhandelsgroRprojekt ,Altstadt Galerie* gegeben. Dies ist
jedoch das Projekt eines privaten Investors (GEDO). Zwar kann die Stadt Wiinsche und Interessen
von Grundstiickseigentiimern oder Investoren fur ihre Planung aufgreifen. Letztlich muss sie allerdings
ihre Planung auf hinreichend gewichtige stadtebauliche Uberlegungen stiitzen (vgl. VGH Mannheim,
Beschluss vom 5.6.1996 — 8 S 487/96 -; NVWZ-RR 1997, Seite 684). Gerade im Hinblick auf das nach
Variante A des Planentwurfes festzusetzende Einkaufszentrum bestehen Bedenken, ob eine
hinreichend tragfahige stédtebauliche Begriindung hierfir gefunden werden kann.

Die Stadt hat zwar ein Vertraglichkeitsgutachten der CIMA aus dem Jahr 2008 vorgelegt. Dies ist aber
durch das Zentren- und Einzelhandelsentwicklungskonzept der CIMA vom 23.2.2010 jedenfalls zeitlich
Uberholt. Dem letztgenannten Gutachten entnehmen wir, dass die Stadt Celle Uber ein attraktives
Einzelhandelsangebot verfiigt. Damit gelingt es der Stadt, einen hohen Kundenanteil von auf3erhalb
des eigenen Stadtgebiets zu rekrutieren und deutliche Kaufkraftzuflisse aus den umgebenden
Marktgebieten zu erzielen. Ziel sei es daher, die bestehende Nahversorgungssituation zu sichern und
behutsam bislang unterversorgte Gebiete auszubauen (val. Zentren- und
Einzelhandelsentwicklungskonzept Celle 2009, Seite 9 und 10). Die Zentralitdt Celles ist
ausgesprochen stark (vgl. Seite 31). Der Verkaufsflachenanteil in der Innenstadt ist nach Auffassung
der Gutachter der CIMA zwar durchschnittlich (Seite 37), erfreulicherweise finden sich aber viele
inhabergeflhrte Geschéfte in der Celler Innenstadt (Seite 42). Damit erhélt Celle im Gegensatz zu
vielen anderen Stéadten ein unverwechselbares Gesicht.



Als zu schwach ausgepréagt bezeichnen die Gutachter der CIMA die als ,zeitgemafR* beurteilten
Filialisten (Seite 42). Die Gutachter verkennen, dass die Filialisten zwischenzeitlich sehr viele
Innenstédte deutlich pragen. So spielt es heute kaum noch eine Rolle, ob in Hamburg, Frankfurt oder
Minchen eingekauft wird, die Innenstadte gleichen sich hinsichtlich der Betriebe. Die Stadt Celle ist
dabei eine — auch fur Auswartige — wohltuende Ausnahme. Diesen Vorteil, dass die Celler Innenstadt
von inhabergeflihrten Einzelhandelsgeschéften gepréagt ist, der sich Ubrigens in der ausgesprochen
starken Zentralitat niederschlagt, will die Stadt nun offenkundig ,verspielen®.

Dem Zentren- und Einzelhandelsentwicklungskonzept der Stadt Celle entnehmen wir, dass das
geplante Einkaufszentrum nur ,gerade eben so“ noch mdéglich ist. Ob sich hierdurch tatsachlich die
Attraktivitat der Innenstadt steigern lasst, erscheint durchaus zweifelhaft.

Bedenken an einer tragfahigen (erforderlichen) stadtebaulichen Begriindung ergeben sich auch
deshalb, da zum Teil erheblich von den von der CIMA empfohlenen Verkaufsflachen je Warengruppe
abgewichen wird. So erm@glicht die Planung folgende Abweichungen:

Warengruppe CIMA Bebauungsplan Nr. 141
Vertraglichkeitsgutachten

Lebensmittelreformware 1.030gm 2.000 gm
Drogerie, Parfimerie 700 gm 900 gm
Uhren, Schmuck, Optik 350 gm 400 gm
Bulcher, Schreibwaren 720 gm 800 gm
Elektro-, 1.800 gm 2.500 gm
Unterhaltungselektronik etc.

Spiel, Sport, Hobby 1.000 gm 2.000 gm

Zwar sind die Verkaufsflachen in dem Bebauungsplan Nr. 141 jeweils nur Obergrenzen. Aufgrund der
mehrfachen erheblichen Uberschreitung der Empfehlung der CIMA liegt aber die Vermutung nahe,
dass dem Investor hier deutlich mehr Spielraum zu Lasten des ubrigen Einzelhandels eingerdumt
wird, als vertraglich ist. In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass die Umsatzverteilung
auch unter Zugrundelegung der restriktiveren Annahmen der CIMA bereits ganz erheblich ist und zum
Teil die ,10 %-Marke* erreicht. Werden die jetzt in Aussicht genommenen
Verkaufsflachenobergrenzen teilweise ausgeschopft, durfte der Verdrangungseffekt deutlich héher
sein.

Insbesondere vor dem Hintergrund der aktuellen Studie zur innerstadtischen Entwicklung Hamelns
(vgl. Dr.Moller, Wirkung innerstadt. Einkaufscenter auf die Stadtwirtschaft), die 2 Jahre nach
Centeroffnung Umsatzumverteilungen von 23% ausweist, obwohl die Gutachten im Rahmen der
Planung unschadliche Umverteilungsquoten ausgewiesen haben, ist hier eine kritische Prifung
notwendig.

Jedenfalls hat die Stadt dies nicht sachverstandig prifen lassen. Damit lAge auch zugleich ein
Abwagungsfehler im Sinne de 8 1 Abs. 7 BauGB vor.

Vor dem eben genannten Hintergrund fehlt eine schlissige stédtebauliche Begriindung fir die
Festsetzung eines Einkaufszentrums.

Die dieser Planung innewohnende ,Gefélligkeit® wird auch dadurch belegt, dass es der Stadt
offenkundig nicht gelungen ist, mit dem Investor (GEDO) vor Einleitung des Planverfahrens einen
stadtebaulichen Vertrag zu schlieBen. Der Abschluss eines solchen Vertrages vor Beginn eines
Planverfahrens ist im Hinblick auf die erheblichen Planungskosten und zur Schonung des



Steuerhaushaltes Ublich, da die Planung insbesondere den privaten (wirtschaftlichen) Interessen
Dritter dient.

2. Fehlende Vollzugsfahigkeit

Um im Sinne des 8 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB erforderlich zu sein, misste der Bebauungsplan
vollzugsfahig sein. Auch hieran bestehen Bedenken.

Die Stadt zweifelt offenkundig selbst an der Realisierung eines Einkaufszentrums. Denn anderenfalls
musste sie nicht Gebrauch machen von einem ,Baurecht auf Zeit* geméaR § 9 Abs. 2 BauGB. Hierfir
scheint auch der Nichtabschluss von stadtebaulichen Vertrdgen zu sprechen. Denn wenn ein Investor
bereits jetzt nicht bereit ist, irgendwelche rechtlichen Verpflichtungen gegeniiber der Stadt
einzugehen, so scheint das Projekt insgesamt nicht ernsthaft realisierungsfahig. Vielmehr scheint sich
der Investor hier einen ,Plan auf Vorrat" durch die Stadt geben zu lassen.

Ferner bestehen Bedenken gegen die Vollzugsfahigkeit, da nicht klar ist, ob das Vorhaben eines
Einkaufszentrums Uberhaupt denkmalrechtlich genehmigungsfahig ist. Sofern némlich keine
denkmalrechtliche Genehmigung erteilt werden kann, bleibt der Plan ohne Umsetzung.

Wir verweisen in diesem Zusammenhang auf die kritische Stellungnahme des Niederséchsischen
Landesamtes fur Denkmalpflege zur Altstadtgalerie.

Il. Ziele der Raumordnung

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Diese
Anpassungspflicht verletzt der Planentwurf.

Zutreffend zitiert der Entwurf der Planbegrindung das Landesraumordnungsprogramm 2008
dahingehend, dass ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die
Funktionsfahigkeit der zentralen Orte und integrierte Versorgungsstandorte sowie die
verbrauchernahe Versorgung der Bevoélkerung durch neue Einzelhandelsprojekte nicht wesentlich
beeintrachtigt werden dirfen (Beeintrachtigungsverbot). Das ist aber jedenfalls dann der Fall, wenn
ein Verdrangungswettbewerb entsteht. Das durfte bei einer Verdrangungsquote von 10 %
anzunehmen sein (vgl. Kuschnerus, Der standortgerechte Einzelhandel, Rn. 338, 679). Nach dem
Vertraglichkeitsgutachten der CIMA aus 2008 wird die Umsatzverteilung diesen Wert erreichen (vgl.
Seite 94). Das lasst allerdings unberticksichtigt, dass der Bebauungsplanentwurf den einzelnen
Warengruppe deutlich mehr Verkaufsflache ermdglicht, als dies die CIMA empfohlen hat. Es ist daher
davon auszugehen, dass die Ermittlung der CIMA im Vertraglichkeitsgutachten von 2008 gerade kein
Beleg fur die Vertraglichkeit des Vorhabens darstellt. Entweder reduziert die Stadt also die jeweiligen
Verkaufsflachenobergrenzen oder aber sie muss fir eine sachgerechte Abwagung ein erneutes
Gutachten einholen. In der jetzt vorliegenden Fassung kann jedenfalls nicht ausgeschlossen werden,
dass gegen das Beeintrachtigungsverbot verstoRen wird.



lll. Zu den Festsetzungen

Durchgreifende rechtliche Bedenken bestehen im Hinblick auf die Festsetzungen zu Ziffer 3 und 14.
Im Einzelnen:

1. Zur textlichen Festsetzung Ziffer 3

Die textliche Festsetzung fir das Kerngebiet (MK) Ziffer 3 bestimmt zur Zuldssigkeit von
Einzelhandelsbetrieben Folgendes:

,Die maximal zulassige Verkaufsflache fir Einzelhandelsbetriebe betragt je Teilgebiet (MKq,
MK3) 5.000 gm.“

Diese Festsetzung ist gleich in zweifacher Hinsicht rechtswidrig.

a)

Zunachst verkennt die Stadt, dass eine vorhabenunabhédngige Verkaufsflachenobergrenze keine
Rechtsgrundlage im BauGB oder der BauNVO findet. Vielmehr erdffnet eine vorhabenunabhangige
Verkaufsflachenobergrenze fir ein Plangebiet ein sogenanntes ,unzulédssiges Windhundrennen* (vgl.
BVerwG, Beschluss vom 11.11.2009 — 4 BN 63.09 -; Urteil vom 3.4.2008 — 4 CN 3.07 -). Da die
beiden Kerngebiete mehrere Grundstiicke umfassen und der Wortlaut der textlichen Festsetzung
ausdrtcklich eine Obergrenze fir eine Vielzahl von Einzelhandelsbetrieben bezogen auf das jeweilige
Teilgebiet regelt, wird ganz offensichtlich gegen die Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts
verstof3en.

b)

Selbst wenn die textliche Festsetzung anders verstanden werden sollte, namlich dahingehend, dass
sie sich lediglich auf den isoliert zu betrachtenden Einzelhandelsbetrieb im jeweiligen Teilgebiet
bezieht (was eher fernliegend und daher missversténdlich ware), findet die textliche Festsetzung keine
Rechtsgrundlage. Denn die Festsetzung eines Kerngebietes fiihrt zur Anwendung des § 7 BauNVO (8
9 aBauGB i. V. m. 8§ 1 Abs. 3 Satz 2 BauNVO). Hiernach ist in einem Kerngebiet grundséatzlich ,alles
moglich* (vgl. Kuschnerus, Der standortgerechte Einzelhandel, Rn. 230). Eine Begrenzung der
Nutzung in einem Kerngebiet erfolgt entweder tber die in § 7 BauNVO geregelten Einschrankungen
oder Uber 8 1 Abs. 4 bis 10 BauNVO. Die Festsetzung einer Verkaufsflachenobergrenze fir ein
Kerngebiet ist diesen Regelungen gerade nicht zu entnehmen. Insbesondere ist nicht ersichtlich, dass
die Festsetzung einer Verkaufsflachenobergrenze von 5.000 gm einen Einzelhandelsbetrieb
besonderer (eigener) Art beschreiben wirde. Etwas Derartiges macht die Planbegrindung auch gar
nicht geltend. Eine Verkaufsflachenobergrenze ist daher nur in einem Sondergebiet mdglich (vgl.
Kuschnerus, Der standortgerechte Einzelhandel, Rn. 248 ff.).

2. Zur textlichen Festsetzung Ziffer 14

Ebenso rechtswidrig ist die textliche Festsetzung Ziffer 14 mit folgendem Wortlaut:

.FUr die innerhalb der mit einem Rechteck erfassten Flachen werden zeitlich bestimmte
Festsetzungen getroffen.

Festsetzung ,A": Diese Festsetzungen (Art der baulichen Nutzung: SOEKZ) gelten ab dem
Tag, an dem bei der Stadt Celle ein Bauantrag fur den Bau eines Einkaufszentrums in dem als
Sondergebiet festgesetzten Plangebietsteil eingeht.

Festsetzungen ,B": Diese Festsetzungen (Art der baulichen Nutzung: MK) gelten in der Zeit
aul3erhalb der vorgenannten Bedingungen (Festsetzungen ,A“).”




Zunachst einmal ist festzustellen, dass die Regelung bereits fir sich betrachtet keinen Sinn ergibt.
Denn die Festsetzungen ,B* sollen auf3erhalb der Zeit der vorgenannten Bedingungen (Plural) gelten.
Der vorherige Satz regelt aber nur eine einzige Bedingung, ndmlich die Stellung eines Bauantrages
far den Bau eines Einkaufszentrums.

Darliber hinaus begegnet diese Festsetzung aber auch weiteren Bedenken:

Ein ,Baurecht auf Zeit" kann nur unter bestimmten (engen) Voraussetzungen festgesetzt werden. Im
Einzelnen:

a)

Zunachst musste eine solche Planung fir sich betrachtet erforderlich sein. Hieran bestehen erhebliche
Zweifel. Denn die Stadt trifft keine regelnde Vorsorge fur den Fall, dass das Einkaufszentrum nicht
realisiert wird.

Anscheinend wollte die Stadt mit der Festsetzung ,.B" eine ,Auffangregelung” fiir den Fall finden, falls
das Einkaufszentrum nicht realisiert wird. Dann jedoch ist das Abstellen auf die Beantragung eines
Einkaufszentrums allein verfehlt. Denn die Stadt hat den Fall nicht bedacht, dass zwar ein
Einkaufszentrum beantragt wird, der Antrag aber entweder nicht genehmigungsfahig ist und daher
abgewiesen wird oder das Vorhaben — aus welchen (wirtschaftlichen) Grinden auch immer — trotz
Genehmigung nicht realisiert wird. Auch in diesen Fallen wirden die Festsetzungen ,A" weiter gelten.
Der Planbegriindung ist nicht zu entnehmen, dass sich die Stadt hiermit hinreichend auseinander
gesetzt hat. Selbst wenn diese Falle unwahrscheinlich erscheinen mdgen, so muss sie der Plangeber
gleichwohl bei seiner abwagenden Entscheidung mit berticksichtigen. Das ist ganz offensichtlich nicht
geschehen. Nochmals: Wird das Einkaufszentrum nicht realisiert, obwohl ein Bauantrag gestellt
worden ist, misste die Stadt den Bebauungsplan insgesamt andern. Das ist ganz offensichtlich nicht
gewollt.

b)

Ferner ist die Festsetzung auf besondere Falle beschrénkt, kann also nicht im stadtebaulichen
Regelfall eingesetzt werden (vgl. Lohr, in: Battis/Krautzberger/Lohr, BauGB, Kommentar, 11. Aufl., 89
Rn. 98 h)). Sie bedarf daher einer besonderen Begriindung, die wir dem Planentwurf nicht enthehmen
kdénnen.

Vorliegend lasst die Planbegriindung nicht erkennen, aus welchen besonderen Grinden hier von
einer aufschiebenden Bedingung Gebraucht gemacht werden muss. Insbesondere ist nicht ersichtlich,
weshalb allein die Antragstellung fir ein Einkaufszentrum auf Dauer die Festsetzung eines
Sondergebietes auslosen soll, wenn das Vorhaben méglicherweise tberhaupt nicht realisiert wird.

In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass ein zeitlich befristetes Baurecht ebenfalls der
ordnungsgemaflen Abwagung unterliegt (vgl. Lohr, a. a. O.). Es ist nicht erkennbar, welchen
planerischen Vorteil die jetzt gewéhlte Festsetzung bringen soll. Dabei hatte die Stadt zu Uberlegen,
ob nicht statt einer zeitlich aufschiebend bedingten Festsetzung fiir ein Kerngebiet nicht eher eine
spatere Planénderung in Betracht kommt (vgl. Sofker, in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, § 9 Rn. 240 p)).
Denn wenn wohl auch nach Auffassung der Stadt die Realisierung des Einkaufszentrums noch so weit
entfernt ist, dass zum jetzigen Zeitpunkt kein Plan aufgestellt wird, der dieses ,unbedingt” festsetzt,
dann kann ebenso gut gewartet werden, bis der Investor bekundet, sein Vorhaben nun realisieren zu
wollen. Die hiermit verbundene Verfahrenslaufzeit ist angesichts der Madoglichkeiten eines



vereinfachten oder beschleunigten Bauleitplanverfahrens (88 13, 13 a) BauGB) fast zu
vernachlassigen.

c)

Schlieflich hat die Stadt Ubersehen, dass aufgrund des zeitlich aufschiebend bedingten Baurechts fur
ein Einkaufszentrum die zwischenzeitliche Festsetzung fiir ein Kerngebiet moglicherweise einen —
auch entschadigungspflichtigen — Bestandsschutz hervorbringt.

Zunachst ware namlich bei der Abwagung zur aufschiebend bedingten Festsetzung ,Einkaufszentrum*
zu bericksichtigen, dass ein vorhandener Bestand neu Uberplant wird, ndmlich das bis dahin
festgesetzte Kerngebiet (vgl. Sofker, a. a. O., 8 9 Rn. 241 0)). Das Niedersachsische
Oberverwaltungsgericht hat bereits mehrfach darauf hingewiesen, dass die Planbetroffenen und
Plannachbarn in die Aufrechterhaltung eines Bestandes durchaus Vertrauen setzen dirfen. Dies sei
ein von dem Plangeber zu beachtender abwagungserheblicher Belang (vgl. nur Nds. OVG, Urteil vom
22.10.2008 — 1 KN 215/07 -). Dies gilt auch unabhangig vom Planschadensrecht (vgl. Nds. OVG,
Urteil vom 5.9.2007 — 1 KN 25/07 -).

Dartber hinaus hat die Stadt anscheinend Ubersehen, dass bei einer Aufhebung der Festsetzung fir
ein Kerngebiet Planentschadigungsanspriiche entstehen (kdénnen). Wird namlich nach § 42 Abs. 2
BauGB eine bislang zulassige bauliche Nutzung aufgehoben oder geandert, ist die Anderung des
Wertes des Grundstiickes aufgrund der zuldssigen Nutzung und seinem Wert, der sich infolge der
Aufhebung oder Anderung ergibt, zu entschadigen. Dies gilt auch fir den Fall eines ,Baurechts auf
Zeit" (vgl. Sofker, in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, § 9 Rn. 241 0)). Dies mag die Stadt sachverstandig
bewerten.

Vor dem Hintergrund der aktuellen Bauvoranfrage der Fa. Dettmer & Mduller ist jedenfalls eine
kurzfristige Klarung erforderlich.

IV. Zum Entwicklungsgebot

Nach § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind Bebauungspléne aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Der Planbegrindung haben wir entnommen, dass der malgebliche Flachennutzungsplan fir das
Gebiet eine gemischte Bauflache darstellt und der Bebauungsplan daher wirksam aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt worden sei. Hiergegen bestehen Bedenken.

Der Begriff des Entwickelns erlaubt zwar einen Spielraum, den der Flachennutzungsplan der
Bebauungsplanung lasst. Das Bundesverwaltungsgericht hat dazu in seiner Entscheidung vom
28.2.1975 — 4 C 74.72 -) ausgefuhrt: Der Rechtsbegriff ,Entwickeln” lasse es nicht nur zu, das grobe
Raster des Flachennutzungsplanes mit genaueren Festsetzungen auszufiillen, sondern er
gewahrleiste die gestalterische Freiheit, Uber ein Ausflllen des Vorgeplanten hinaus in dessen
Rahmen eigenstandig zu planen. Er gestatte sogar, in einem gewissen Maf3 von den Darstellungen
des Flachennutzungsplanes abzuweichen, und zwar von den gegenstandlichen Darstellungen des
Flachennutzungsplanes, etwa beziiglich der Art oder des MalRes der baulichen Nutzung. Andererseits
bedeute ,Entwickeln®, dass sich der Bebauungsplan innerhalb der wesentlichen Grundentscheidungen
des Flachennutzungsplanes, d. h. seiner Grundzlge, halten misse.

Mit dem Entwicklungsgebot gemaf § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB hat sich das OVG Munster in einem Fall
der Ausweisung eines Sondergebietes in einem Bebauungsplan trotz Darstellung einer gemischten
Bauflache auseinander gesetzt (vgl. Urteil vom 13.3.2008 — 7 B 34.07 -). In dieser Entscheidung hat
das OVG Miunster die Festsetzungen eines Sondergebietes trotz Darstellung einer gemischten



Bauflache im Flachennutzungsplan fir (noch) zuléssig erachtet. Das lag in dem entschiedenen
Einzelfall aber nur daran, dass das ausgewiesene Sondergebiet hinsichtlich der dort festgesetzten
Nutzungsarten einem Kerngebiet sehr nahe kam. Davon kann vorliegend aber keine Rede sein.

Der Planentwurf sieht vielmehr vor, dass verschiedene kerngebietstypische Nutzungen in dem
Sondergebiet ,Einkaufszentrum* nicht vorkommen sollen (z. B. Geschéfts- und Verwaltungsgebaude;
sonstige, nicht stérende Gewerbebetriebe; Vergnigungsstatten; Anlagen fir kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhausern und
GroR3garagen, vgl. 8 7 Abs. 2 BauNVO).

Das Entwicklungsgebot ist daher nicht beachtet worden.
V. Verletzung des Abwéagungsgebotes

Darliber hinaus verletzt der ausgelegte Planentwurf das Abwéagungsgebot gemaf § 1 Abs. 7 BauGB.
Hiernach sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die 6ffentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander gerecht abzuwdgen. Nach der Rechtsprechung des
Bundesverwaltungsgericht (vgl. BVerwG, Urteil vom 12.12.1969 — 4 C 105.66 -; Urteil vom 14.2.1975
— 4 C 21.74) wird das Abwagungsgebot verletzt, wenn

e eine sachgerechte Abwagung tberhaupt nicht stattfindet (Abwagungsausfall),

e in die AbwAgung an Belangen nicht eingestellt wird, was nach Lage der Dinge in sie
eingestellt werden muss (Abwagungsdefizit),

o die Bedeutung der betroffenen Belange verkannt (Abwéagungsfehleinschétzung) oder

e der Ausgleich zwischen den von der Planung berthrten Belangen in einer Weise
vorgenommen wird, der zur objektiven Gewichtigkeit einzelner Belange auf3er Verhaltnis steht
(Abwagungsdisproportionalitat).

Im Einzelnen:
1. Verkennung der Belange nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 und 9 BauGB

Die Stadt verkennt mit der ausgelegten Planung die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung sowie die Belange des
Verkehrs.

a)

Die Stadt hat zwar eine Verkehrsuntersuchung der SHP Ingenieure aus Juli 2010 erstellen lassen.
Diese Verkehrsuntersuchung ist aber in mehrfacher Hinsicht fehlerhaft und dariiber hinaus fehlerhaft
bewertet worden.

Unter Ziffer 1 der Verkehrsuntersuchung von SHP wird darauf hingewiesen, dass die vorliegende
Untersuchung auf der Zusammenfassung und Aktualisierung von Verkehrsuntersuchungen der
vergangenen zwei Jahre beruhe. Das ist so nicht richtig. Denn die angegebenen Quellen sind nicht
vollstindig. Auf Seite 5 Ful3note 2 z.B. bezieht sich die Verkehrsuntersuchung fir den der
Untersuchung zugrunde liegenden Verkehr (Ist-Zustand) auf das integrierte Verkehrskonzept der
freien Planungsgruppe Berlin mit einer Aktualisierung aus 2005. Die zugrunde gelegten Zahlen dirften
daher gerade nicht aktuell sein. Jedenfalls sind die Quellenangaben nicht vollstandig. Im Ubrigen sind



die angegebenen Quellen (diverse Verkehrsuntersuchungen etc.) nicht mit ausgelegt worden. Daher
kann bereits die Grundlage dieser Untersuchung nicht sachgerecht gepruft werden.

Unter Ziffer 2.1 wird darauf hingewiesen, dass die Verlegung der B 3 mit einer Ortsumgehung Celle
nicht berticksichtigt wurde. Es wird zwar darauf hingewiesen, nach einer Fertigstellung der B 3 sei von
einer zusatzlichen verkehrlichen Entlastung des Innenstadtbereiches auszugehen. Damit wird aber
verkannt, dass die Ortsumgehung Celle abschnittsweise realisiert wird. Wird der jetzt in Angriff
genommene zweite Bauabschnitt fertiggestellt, wird dies zu einer erheblichen Mehrbelastung der
untersuchten Knotenpunkte fihren. Das ist génzlich unbericksichtigt geblieben. Da die jetzt
vorliegende Planung bereits eine erhebliche Belastung der Anwohner bewirken wird (vgl. hierzu auch
die schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,Altstadt Galerie* der Stadt Celle durch
LAIRM Consult GmbH aus 2010,) wird sich dieser Larmkonflikt durch den zusétzlichen Verkehr weiter
verschérfen.

Unter Ziffer 2.2.1 wird unter Bezugnahme auf die Untersuchungen von Bosserhoff auf sogenannte
Verbund- und Mitnahmeeffekte abgestellt. Hierdurch soll es zu einer Minderung der Verkehrsstréome
kommen. Dabei wird verschwiegen, dass die Untersuchungen von Bosserhoff ausdriicklich auf noch
ausstehenden Untersuchungsbedarf hinweisen und die in seinen Untersuchungen angegebenen
Effekte lediglich als Anhaltswert betrachtet werden kénnen. Keineswegs kdnnen sie daher ,einfach so*
verkehrsmindernd beriicksichtigt werden.

Im Hinblick auf den Verbundeffekt ist die Untersuchung von Bosserhoff fiir ein Einkaufszentrum
eigentlich Uberhaupt nicht anzusetzen, da dieser grundsatzlich bereits in der spezifischen
Verkehrserzeugungsrate fir Einkaufszentren enthalten ist.

Ebenso wenig nachvollziehbar ist der angesetzte Mithnahmeeffekt. So fehlt jegliche Aufschliisselung
der zugrunde gelegten Verkehre.

Letztlich hatte fur die in Ansatz gebrachten Verbund- und Mitnahmeeffekte es einer eigenen
gutachterlichen Untersuchung bedurft, ob diese tatsachlich in der von SHP angesetzten Hohe
Uberhaupt entstehen kdnnen. So kann auch nicht Uberpruft werden, ob die von SHP in Ansatz
gebrachten Lkw-Verkehre (Seite 5 der Verkehrsuntersuchung) so zutreffen werden. Will die Stadt
diese Angaben ihrer Abwagung zugrunde legen, wird sie nicht darum herum kommen, den
Sachverhalt weiter zu ermitteln, ggf. mithilfe eines Sachverstandigengutachtens.

Bedenken bestehen auch gegen die Annahme der Verkehrserzeugung der Altstadt Galerie au3erhalb
der Geschaftszeiten von 6.00 Uhr bis 22.00 Uhr. Denn wenn die nach dem Planentwurf zuldssige
Flache fir Gastronomie realisiert wird, ist selbstverstandlich auch mit einem Verkehr nach 22.00 Uhr
zu rechnen.

Die unter Ziffer 2.2.2 der Verkehrsuntersuchung angenommenen Verkehrsstrome mit der
Fahrtrichtung St.-Georg-Garten bzw. SdgemuhlenstraBe bzw. Richtung Nordwall lassen sich mangels
dargelegter Ableitung so nicht prifen. Stutzig macht in diesem Zusammenhang eine prozentuale
Aufteilung mit einer Nachkommastelle.

Im weiteren Text der Untersuchung (Seite 9, Ziffer 2.2.3) wird im Ubrigen auf einen aktuellen
Verkehrsentwicklungsplan der Stadt Celle verwiesen, der von der Stadtverwaltung zur Verfligung
gestellt wurde. Auch dies konnte den Quellenangaben nicht entnommen werden. Ebenso wenig ist
dieser Verkehrsentwicklungsplan Gegenstand der Auslegung.



Unter Ziffer 2.2.4 ist Gegenstand der Untersuchung der Stellplatznachweis der Altstadt Galerie. Dort
wird u. a. darauf hingewiesen, die ermittelte Stellplatzzahl fir die Altstadt Galerie betrage 730
Stellplatze. Das ist so nicht richtig. Denn die Tabelle 2 auf Seite 13 ergibt, dass sowohl die Stellplatze
fur den Einzelhandel als auch fur die Dienstleistungsshops bei Annahme der Maximalzahlen deutlich
hoher waéren. In der Tabelle werden unter der Spalte ,Ansatz (Mittelwert)* namlich nur die
Mindestwerte in diesen Bereichen ausgewiesen. So wird beim Einzelhandel mit 13.000 gm
Verkaufsflache die Bandbreite zutreffend mit 650 bis 1.300 Stellplatzen beschrieben. In Ansatz
gebracht wird (statt des Mittelwertes) der Mindestwert von 650 Stellplatzen. Dabei wird dann noch ein
Drittel abgezogen fir die Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr. Dieser Abzug wird aber
in keiner Weise naher erlautert.

Das sich daraus ergebende Dilemma versucht SHP dadurch zu l6sen, dass auf eine mdgliche
Abldsung der Stellplatze verwiesen wird. Das verkennt eklatant, dass die Abldsung von Stellplatzen
den durch das Vorhaben ausgeldsten Verkehr nicht abschafft. Wird fur 13.000 gm Verkaufsflache
tatsachlich nur von dem Mittelwert eines Stellplatznachweises ausgegangen, ergabe sich ein Bedarf
von 975 Stellplatzen. Selbst wenn hiervon 33 % aufgrund der Innenstadtlage (Anbindung an den
OPNV) abgezogen wiirden, verbliebe immer noch ein Stellplatzbedarf von 654 Stellpldtzen. Dies
wirde zu einem insgesamt nachzuweisenden Stellplatzbedarf von 945 Stellplatzen fihren. Tatsachlich
soll das Parkhaus aber nur 596 Stellplatze aufnehmen. Die sich hieraus ergebende krasse Differenz
von 349 Stellplatzen wird zu einem erheblichen Parksuchverkehr in der Innenstadt fiihren. Dieses
Problem wird eine Ablésung von Stellplatzen gerade nicht I6sen. Die sich auf diese
Verkehrsuntersuchung stiitzende Planbegriindung 16st daher den durch das Vorhaben verursachten
Konflikt gerade nicht. Hieran wird auch eine friihzeitige Parkleitinformation nichts andern.

b)

Da die der Planbegrindung zugrunde liegende schalltechnische Untersuchung auf der
Verkehrsuntersuchung aufbaut, geht diese von falschen Annahmen aus. Soweit also die
schalltechnische Untersuchung unter Ziffer 6.3. zur Qualitdt der Prognose darauf verweist, dass
hinsichtlich der Betriebszeiten und der Belastungen konservative Ansatze verwendet worden seien,
trifft das jedenfalls fir den Verkehr (des Parkhauses) nicht zu.

Die schalltechnische Untersuchung weist im Ubrigen auch fir sich betrachtet Mangel auf:

So wird unter Ziffer 5.2 (Seite 15) darauf hingewiesen, die Anséatze der Parkplatzlarmstudie wirden
Maximalwerte darstellen. Das ist unzutreffend. Die in der bayrischen Parkplatzlarmstudie (6.
Uberarbeitete Auflage) in Ansatz gebrachten Bewegungszahlen dokumentieren auch Mittelwerte. Im
Hinblick auf den von dem Parkhaus ausgehenden Larm wird in der schalltechnischen Untersuchung
eine Larmschutzvariante 1 und 2 empfohlen, die sich auch in der textlichen Festsetzung Nr. 13 des
Planentwurfes wiederfindet. Diese Larmschutzvarianten werden alternativ genannt. Dabei wird
Ubersehen, dass nach beiden Varianten unterschiedliche Immissionsorte mit Gewerbelarm oberhalb
der Richtwerte belastet werden: im Planfall mit der Larmschutzvariante 1 ist dies Immissionsort 13.1,
im Planfall mit Larmschutzvariante 2 ist dies der Immissionsort 14 (jeweils nachts). Vor diesem
Hintergrund ist keine der fur sich betrachteten Larmschutzvarianten geeignet, den Larmschutz der in
einem allgemeinen Wohngebiet befindlichen Immissionsorte 13 und 14 sicherzustellen.

Darliber hinaus ergibt die Betrachtung des Verkehrs- und des Gesamtlarms, dass an verschiedenen
Immissionsorten die Schwelle der Gesundheitsgefahrdung tberschritten wird. Wo diese Grenze liegt
und ob sie in bestimmten dB(A)-Werten beschrieben werden kann, ist zwar noch nicht



hdchstrichterlich geklart. Das Oberverwaltungsgericht Minster hat diese Grenze aber bei oberhalb
von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts gesehen (vgl. OVG Minster, Urteil vom 13.3.2008 — 7 D 34.07
-). Das Niedersachsische Oberverwaltungsgericht stellt dabei auf den Einzelfall ab und weist darauf
hin, dass es auf die Lage und bestehende Vorbelastung ankommt (vgl. Beschluss vom 12.7.2010 — 1
MN 23/10 -).

Die Betrachtung des Gesamtlarms ergibt, dass sich in den Prognoseféllen 1 und 2 zum Teil erhebliche
Uberschreitungen der 70 dB(A)-Schwelle tags und 60 dB(A)-Schwelle nachts ergeben. Diese
Uberschreitungen bestehen zum Teil bereits im Bestand. Allerdings héatte die Planung den
bestehenden Konflikt nunmehr 16sen missen. Dabei kann auch nicht unberiicksichtigt bleiben, dass
die Vorbelastung durch Gewerbeldarm geradezu zu vernachlassigen ist. Die Zunahme in diesem
Bereich ist sprunghaft. Darlber hinaus héatte bertcksichtigt werden missen, dass die Fertigstellung
des zweiten Bauabschnitts der B 3 zu einer deutlichen Zunahme der Verkehrsbelastung fuhrt.

c)
Darliber hinaus verkennt die Stadt bei der Festsetzung der Baugebiete und der Larmpegelbereiche
gleich mehrerlei:

Bei der Festsetzung der Baugebiete und insbesondere deren Gliederung (vgl. z.B. die Zulassigkeit
von Wohnungen im 1. Obergeschoss im MK) scheint insbesondere die Larmbelastung
ausschlaggebend gewesen zu sein. Unzuldssig ist es jedoch, zur Herabstufung des
Schutzanspruches statt des eigentlichen gebotenen Gebietstyps ein Gebiet mit deutlich niedrigerem
Schutzanspruch auszuweisen (vgl. Sofker, in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, Kommentar, § 1 Rn.
243; Nds. OVG, Urteil vom 29.1.1992 — 6 K 3012/91 -).

Ferner muss die Stadt bei ihrer Abwéagung berlcksichtigen, dass die Festsetzung von
Larmpegelbereichen und damit einhergehenden verscharften baulichen Anforderungen die Anwohner
einen Anspruch auf Ersatz ihrer Aufwendungen fir den baulichen Schallschutz haben (vgl. BVerwG,
Beschluss vom 7.9.1988 — BVerwG 4 N 1/87 -). Im Rahmen der Abwagung muss die Stadt erkennen
lassen, dass sie solche Anspriiche beriicksichtigt hat. Denn diese sind mit Ricksicht auf die
erhebliche Zunahme des gewerblichen Larms (vgl. z.B. Schalltechnische Untersuchung, Tabelle 5, S.
25 ff.) durchaus gerechtfertigt. Der Entwurf der Planbegrindung verhalt sich hierzu Gberhaupt nicht.

Selbst wenn die Stadt — zu Unrecht — davon ausgeht, derartige Aufwendungsersatzanspriche
bestinden nicht, so misste sie die drastische Veranderung der ,Bestandssituation* aufgrund der
Festsetzung von immissionsschutzrechtlichen Vorkehrungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB in ihrer
Abwagung berticksichtigten. Denn die Eigentimer und Nutzer haben ein berechtigtes Vertrauen in
den derzeitigen Bestand, den die Stadt nicht ohne weiteres andern kann (vgl. Nds. OVG, Urteil vom
22.10.2008 — 1 KN 215/07 -).

d)

Ganzlich unberticksichtigt geblieben ist bei der schalltechnischen Untersuchung, dass die Bauphase
fur das Einkaufszentrum zu einer erheblichen Larmbelastung der Anwohner fihren wird. Das ist
gerade mit Ricksicht auf die offensichtlich schon bestehende gesundheitsgefahrdende Larmbelastung
den Anwohnern nicht mehr zumutbar.

Insgesamt stellen wir daher fest, dass sowohl die Verkehrs- als auch die schalltechnische
Untersuchung verschiedene Méangel aufweisen bzw. Fragen aufwerfen, die erst noch zu klaren sind. In



der jetzt vorliegenden Fassung ist der Planentwurf mangels hinreichender Ermittlung des
Sachverhaltes abwéagungsfehlerhatft.

2. Festsetzungen zur Hohe

Der Bebauungsplan erlaubt im Bereich des Sondergebiets Einkaufszentrum Firsthéhen bis 61 m tber
NN. Angesichts der Hohe der Bezugspunkte bei rund 40 m handelt es sich daher um Gebéaude, die
eine Hohe von rund 20 m erreichen. Angesichts der vorhandenen, deutlich niedrigeren
Bestandsbebauung gegenitiber des Planbereichs 5 B erscheint dies Uberzogen. In dem
Vertraglichkeitsgutachten der CIMA wird ausdricklich auf die besondere Berlcksichtigung des
Stadtbildes und der historischen Baustruktur Celles bei der Ausarbeitung der Architektur des Centers
hingewiesen ( Abschnitt 5.6. der Vertraglichkeitsuntersuchung). Angesichts der festgesetzten
Firsthohe dirfte diese Forderung wohl kaum als erfiillt angesehen werden.

3. Festsetzungen zur Art

Die Stadt hat an verschiedenen Stellen im Plangebiet die Zulassigkeit von Wohnnutzungen erst ab
dem ersten bzw. zweiten Obergeschoss vorgesehen. Das ist planungsrechtlich deshalb bedenklich,
da sich die Stadt damit in Widerspruch zu ihrer eigenen, friiheren Férderung setzt.

Bis vor (zumindest) 15 Jahren hat die Stadt Umbauten zu Wohnraum im Plangebiet geftrdert. Die
Forderung war an die zweckentsprechende Verwendung fir die Dauer von 25 Jahren geknipft. Wenn
die Stadt nun die Planungen &ndert, ist nicht ausgeschlossen, dass es zu zweckwidrigen Nutzungen
allein aufgrund des Bebauungsplanes kommt.

So waére denkbar, dass ein (Wohnraum-) Mieter auszieht, die Wohnung aber nicht sogleich wieder
vermietet werden kann. Steht die Wohnung langere Zeit leer und entfallt der Bestandsschutz fir die
Wohnnutzung, misste ein neuer Bauantrag gestellt werden, der im Einzelfall aufgrund des neuen
Bebauungsplanes abgelehnt werden misste. Sollte dann die Zweckbindungsfrist nicht abgelaufen
sein, wéare der friher geférderte Eigentiimer zur Riickzahlung verpflichtet.

Wir gehen davon aus, dass die Férderung unter Inanspruchnahme von Stadtebauférderungsmitteln,
also unter finanzieller Mithilfe des Bundes und des Landes vorgenommen worden ist. Die Stadt hatte
also keinen Einfluss darauf, ob von der Rickforderung abgesehen wird. Kommt es zur Rickforderung
aufgrund des geadnderten Planungsrechts, muss die Stadt mit entsprechenden Forderungen rechnen.

4. Festsetzungen zum Malf3

Ebenso bedenklich erscheint das Mald der baulichen Nutzung. Die Festsetzung einer
Grundflachenzahl von 1,0 bedeutet, dass die gesamte Grundfliche der jeweiligen Grundstiicke
Uberbaut werden darf. Angesichts der angrenzenden, eher aufgelockerten Bebauung dirfte dies ein
serdrickendes Bild* abgeben



5. Zur Feuerwache

Fur nicht unproblematisch halten wir ferner, dass in dem Sondergebiet die bisherige Feuerwache
befindlich ist. Diese soll dem Parkhaus weichen. Gerade bei einer historischen Altstadt wie in der
Stadt Celle sollte aber die Feuerwehr in der Nahe gefahrdeter Objekte untergebracht sein. Der
Neubau auf dem Saarfeld wird die Reaktionszeit der Feuerwehr verldngern. Angesichts der
erheblichen Verkehrsstrome (vgl. oben) ist damit zu rechnen, dass die Reaktionszeit durch Staus etc.
noch weiter verschlechtert wird. Dies gilt insbesondere fir den Einmindungsbereich des Herzog-
Ernst-Ringes in die Blumlage sowie die Querung des Magnusgrabens (Im Kreise). Eine
Alternativroute Uber das Steintor zur Innenstadt scheint unausweichlich. Auch dies miusste
Gegenstand der vorliegenden Planung sein.

6. Zu den Bodenverhaltnissen

Ferner weist unsere Mandantschaft darauf hin, dass es sich bei den Flachen im Plangebiet um
sogenanntes Aufflllungsgelande handelt. Wenn nun wesentliche Teile des Plangebietes mit einem
groR3flachigen Einzelhandel bebaut werden sollen, wird die Stadt zuvor zu prifen haben, ob der
Baugrund fir die Realisierung des Vorhabens Giberhaupt tauglich ist und ob bei einer Realisierung die
Nachbargebdaude keinen Schaden nehmen. Insoweit kann auf die schadensersatzbewehrte
Amtspflicht bei der Uberplanung von Altlasten verwiesen werden.

7. Zur ortlichen Bauvorschrift

Im Hinblick auf die 6rtliche Bauvorschrift Gber Gestaltung weisen wir lediglich der Ordnung halber
darauf hin, dass diese in wesentlichen Teilen derart unbestimmt ist, dass sie entweder nicht
vollzugstauglich ist oder mangels Bestimmtheit unwirksam. Beispiele hierfir sind:

e Im Siudwall sind die Fassaden zu gliedern.” (§ 2 Satz 2)

e _Fassaden sind in der Ubersetzung der kleinteiligen Parzellen und Fassadenstruktur der
Celler Altstadt zu gliedern.” (§ 2 Satz 3)

o Die kleinteilige Parzellenstruktur ist auch durch Farbe, Material und Architektur (...) in der
Fassade und der Dachlandschaft abzubilden.” (§ 2 Satz 4)

Der Planunterworfene weil3 vor diesem Hintergrund nicht ernsthaft, was von ihm letztlich konkret
gefordert ist.

Im dbrigen war das Siegermodell des Architektenwettbewerbs im Rahmen der Auslegung nicht
offentlich zugéangig.

In diesem Zusammenhang bemerken wir, dass die unter Ziffer 7 der Planbegriindung
(Projektbeschreibung/Wettbewerb) erfolgte Darstellung einer — mdoglichen! — Ausfuhrung des
Vorhabens gerade nicht Gegenstand des Bebauungsplanes ist. Dort wird eine Ausfilhrung des
Einkaufszentrums beschrieben, die so nicht Gegenstand des Bebauungsplanes ist und wohl auch
(bislang) nicht Uber einen stadtebaulichen Vertrag sichergestellt wird. Diese ,Projektbeschreibung”
verleitet zu der abwagungsfehlerhaften Annahme, der Bebauungsplan wirde zu einer Realisierung
eben der dort vorgestellten Lésung fuhren. Das ist nicht der Fall.

Des Weiteren merken wir an, dass die vom Rat der Stadt Celle beschlossene Umsetzung des
Fassadenwettbewerbs auch fir das neu zu erstellende Parkhaus gilt (Grundsatzbeschluss zur
Altstadtgalerie vom 10.2.2009, Pos.10). Die Umsetzung ist bisher nicht erfolgt.



8. Zur Plangebietsgrenze

Das Ziehen der Plangebietsgrenze unterliegt ebenso wie die Festsetzungen des Bebauungsplanes
auch, der abwéagenden Entscheidung der Stadt. Allerdings hat die Stadt Gbersehen, ein Grundstiick
mit zu Uberplanen. Hierbei handelt es sich um das Grundstick Gemarkung Celle, Flur 54, Flurstlick
182/4 in der GréRBe von 11 gm. Das Grundstick ist mit einem Objekt Uberbaut, welches im
wesentlichen auf dem Nachbargrundstiick steht. Die durch das Bestandsobjekt durchgehende
Plangebietsgrenze beschwort einen unnétigen stadtebaulichen Konflikt hervor.

9. Ergebnis / Zusammenfassung

Insgesamt halten wir daher fest, dass der vorgelegte Planentwurf in mehrfacher Hinsicht rechtlichen
und tatsachlichen Bedenken begegnet.

Wir regen an, entweder von der Planung Abstand zu nehmen oder die Planung durchgreifend zu
Uberarbeiten und erneut 6ffentlich auszulegen. Aufgrund der Fehler bei den textlichen Festsetzungen
ist dies ohnehin unumgéanglich (8§ 4 a Abs. 3 Satz 1 BauGB).



